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RESUMEN

El estudio de factibilidad se considera una herramienta fundamental orientada a la

toma de decisiones en un proyecto de inversion.

La presente investigacion se desarrolla en razén a que la empresa la empresa
Valores SIMESA S.A. actual promotora del plan parciall “La Gran Manzana”
ubicado en el sector Ciudad del Rio en Medellin, realiz6 una oferta e invitacion a
destacadas empresas constructoras de la ciudad para participar mediante
propuestas inmobiliarias en la negociacion y compra de un terreno para el
desarrollo de un proyecto inmobiliario, el cual fue adjudicado a la empresa Coninsa
Ramon H. S.A. al superar los criterios de evaluacion con el proyecto denominado

“La Riviéere”.

En tal sentido, el presente trabajo de grado contiene la elaboracion de los estudios
de preinversion y analisis de riesgo para el citado proyecto en la ciudad de Medellin.

Con la evaluacion del proyecto, la empresa Coninsa Ramén H. S.A., determinara
la modificacion a los alcances, venta, aplazamiento, ejecucion o aborto del
proyecto, segun los resultados y las expectativas u objetivos estratégicos de la

organizacion.

Palabras claves: Estudio de factibilidad, estudios de preinversion, ejecucion,

alcances, aplazamiento, venta, aborto, demanda, riesgo.

1 Plan Parcial: Instrumento por el cual se desarrollan y se complementan las disposiciones del Plan
de Ordenamiento Territorial (POT), para areas determinadas del suelo urbano o de expansion.

24



ABSTRACT

The feasibility study is considered a fundamental tool for decision-making in an

investment project.

The present investigation is developed because the company Valores SIMESA S.A.
Current promoter of the partial plan "La Gran Manzana" located in Ciudad del Rio
sector in Medellin, made an offer and invitation to leading construction companies in
the city to participate through real estate proposals in the negotiation and purchase
of land for the development of a real estate project, which was awarded to the
company Coninsa Ramon HSA by overcoming the evaluation criteria with the project

called "La Riviere".

In this sense, the present work of degree contains the preparation of pre-investment
studies and risk analysis for the aforementioned project in the city of Medellin.

With the evaluation of the project, the company Coninsa Ramoén H. S.A., will
determine the modification to the scope, sale, postponement, execution or abortion
of the project, according to the results and the expectations or strategic objectives

of the organization.

Keywords: Feasibility study, preinvestment studies, execution, scope,

postponement, sale, demand, risk.
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INTRODUCCION

La preparacion y evaluacién de proyectos de inversion constituye hoy en dia un
tema de gran interés e importancia para los promotores, inversores, compradores y
agentes bancarios que desean maximizar sus activos mediante la ejecucion de un

proyecto.

Los proyectos inmobiliarios representan un alto nivel de importancia para la
economia de un pais. En Colombia el mercado inmobiliario viene de enfrentar una
dura coyuntura econOmica desde el afio 2016. De acuerdo con la Camara de
Comercio de la Construccién - Camacol, el afio 2018 traer4 cambios positivos para
el sector y la economia nacional. Asegura que el primer semestre del afio sera de
ajustes por las elecciones presidenciales y la recuperaciéon de la economia debido
a que en el aflo 2017 el sector de las edificaciones se contrajo en -10,4% en el 2017,
después de haber crecido 6,0% en el 2016. Este resultado estuvo asociado a una
caida de -6,2% del PIB de construccion residencial y a de -16,2% de construccion
no residencial. Debido a este resultado, se compensé el efecto de un resultado
positivo del sector de la construccion de obras civiles, cuyo crecimiento fue de 7,1%,
y el sector de la construccion total cay6 0,7% en el afio, después de haber crecido
4,5% en el 2016. (Camacol, 2018 a)

No obstante, el sector de las edificaciones representa el 26% del total de inversiéon
gue hacen los hogares y las empresas en el pais. Es el quinto sector con mayor
demanda de insumos industriales y servicios con un valor anual equivalente a 34
billones de pesos. Dinamiza al 50% del total de los sectores productivos del pais.
Es el tercer cluster productivo de mayor tamafio y relevancia sectorial, y genera 3.06
pesos en el resto de la economia por cada peso que se aumenta la demanda de

edificaciones. (Camacol, 2018 b)

El 2018 sera un afio en el que se recogeran los frutos de las acciones que tomo el
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gobierno en el 2017. La disminucién de las tasas de interés, la politica de subsidios
del gobierno con el programa Mi Casa Ya, la reduccion en la inflacién y la posibilidad
que tienen los compradores de pagar la cuota inicial en plazos de hasta 30 de

meses.

La economia del pais, segun el Gobierno, crecera 2.5% en 2018, lo que sin lugar a
duda se transmitiria en mayor confianza para los que busquen invertir en el sector
inmobiliario. En diciembre de 2017, el sector de la construccion aporto el 10% de

los empleos en el pais durante el afio pasado.

Teniendo en cuenta que el 2018 sera un afio electoral y que se prevé un crecimiento
econémico por encima del 2.5%, se puede decir que el empleo que aportara el

sector de la construccion sera importante. (Diario Portafolio, 2018)

Lo anterior, refleja un claro escenario positivo, aunque especulativo, dentro del
pensamiento de las personas pertenecientes a un sector socioeconémico alto,
como lo es el de empresarios, quienes a su vez hacen parte del publico objetivo de

proyectos “NO VIS” como La Riviére, el cual sera objeto del presente estudio.

Por otro lado, los proyectos inmobiliarios en general se caracterizan por requerir
cuantiosas inversiones en periodos de tiempo muy limitado y exige un analisis
profundo de todos los pardmetros que intervienen en él y afectan la rentabilidad.
Especificamente el proyecto La Riviere contiene un horizonte de proyecto
equivalente a 7 afios y 5 meses incluido el cierre, cifra que, dentro del Estudio
Técnico y Financiero, se abordara y se explicara de forma precisa para los lectores.
Este tiempo tiene consigo un andlisis importante dentro del flujo de caja y sus
variables estocasticas que se analizan en el estudio financiero y en el estudio de
Riesgo, para una mejor evaluacion economica, y a priori se denominaran como los
son: el indice de Precios del Consumidor (IPC), tasa de cambio, crédito en UVR,

indice de Costos de la Construccion de Vivienda (ICCV), indice de Precios de
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Vivienda Nueva (IPVN), Rotacion de Inventarios, bienes activos como el lote, etc.

De esta manera, es necesario contextualizar a los lectores que el presente estudio
de factibilidad estara dirigido al proyecto La Riviere de la empresa Coninsa Ramén
H. S.A., quien efectud la compra de un predio urbano a la empresa Valores SIMESA
S.A. en el sector denominado “Ciudad del Rio” en Medellin, con la oportunidad de
ejecutar este ambicioso proyecto inmobiliario para estrato 5; empero para poder
tener certeza en su ejecucién es necesario complementar los estudios de

preinversion objeto del presente trabajo de grado.

Es asi como cabe decir que una inversion inteligente requiere de una base que lo
justifique. La factibilidad es un estudio completo, elaborado paso a paso mediante
aplicacion, particularmente para el presente trabajo de la metodologia ONUDI?, a
través de estudios especificos como: estudio sectorial, de mercado, técnico,
ambiental, social, legal, organizacional, financiero y de riesgo, lo que permiten la
toma de decisiones acertadas y determinan la factibilidad del proyecto; la
conveniencia del mismo estara ligado principalmente a las expectativas de la
comparfiia o sus inversores, o bien al momento en el cual se espera se debe realizar
el proyecto frente al analisis de ejecutarlo simultdneamente con otros proyectos, lo
cual originaria un analisis de portafolio de proyectos para asi determinar su

conveniencia 0 momento oportuno de ejecucion.

De esta manera se da inicio al presente estudio, resaltando como cada dia, mas
colombianos le apuestan a la vivienda en Colombia; es asi que el sector de finca
raiz sigue siendo el vehiculo idoneo de inversion para los hogares colombianos y
las cifras reflejan la confianza que se tiene en el sector de acuerdo al PMI ( Project

Management Institute) Colombia (Vargas, Espinosa, Diaz, Correa, & Pinilla, 2015).

2 Agencia especializada de las Naciones Unidas que promueve el desarrollo industrial para disminuir
la pobreza, lograr una globalizacién inclusiva y la sostenibilidad ambiental de las actividades
productivas
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Lo anterior, quizas sigue presentandose en Colombia por el desconocimiento de
otros mercados alternativos como mercado bursatil, inversion en oro, carbén,
comoditis, etc., quienes aldn no representan en las personas un bien valorizable o
en su defecto, del cual ellos puedan usufructuar mes a mes como la Renta Fija o

valorizaciéon anual.

Con la primicia de que las organizaciones deben dedicar tiempo y aplicar recursos
para examinar con solidez su crecimiento, y evaluar la probabilidad de éxito de todo
proyecto que le interese; el objetivo de la presente investigacion es evaluar la
factibilidad del proyecto inmobiliario La Riviére, para el sector denominado “Ciudad
del Rio” en Medellin, a través de la aplicacion de la metodologia ONUDI como se
menciond anteriormente, con el fin de asistir a la empresa Coninsa Ramon H. S.A.
en su decision de modificar los alcances, realizar la venta, aplazamiento, ejecucion

o aborto del proyecto, entre otros.

Con los resultados y conclusiones obtenidos, la constructora Coninsa Ramén H.
S.A. podra en primera instancia analizar la informacién y apoyarse mediante
modelos probabilisticos para gestionar los riesgos, reducirlos, mitigarlos o
transferirlos antes de emprender un proyecto de la magnitud y duracién que tiene
en sus diferentes etapas; lo cual permitiria el crecimiento inicialmente de la

compafiia en su unidad estratégica de vivienda.

29



1. SITUACION EN ESTUDIO O PROBLEMA

1.1 CONTEXTO QUE ORIGINAN LA SITUACION O PROBLEMA EN ESTUDIO

Valores SIMESA S.A. actual promotora del plan parcial® “La Gran Manzana” ubicado
en el sector Ciudad del Rio en Medellin, y propietaria de las respectivas areas
urbanizables, realizé una oferta e invitacion a destacadas empresas constructoras
de la ciudad para participar mediante propuestas inmobiliarias en la negociacién y
compra de un predio con el fin de garantizar la ejecucién de un proyecto atractivo al
publico en general, acorde al entorno urbanistico y socio-econémico de la zona y a

la calidad de vida de sus habitantes (Simesa, 2017)

Este modelo de negocio permite a los promotores de planes parciales y macro
proyectos aumentar la valorizacion de sus predios y mantener la armonia y

proyeccién organizada del sector.

Es de esta manera, como la firma constructora Coninsa Ramén H. S.A. en su
propuesta establecio el proyecto residencial La Riviére para estrato de vivienda 5,
destacando su ambicioso disefio arquitectdnico, modernas areas sociales y
confortables zonas verdes, etc., lo cual, la hizo acreedora a la adjudicacién y compra
del predio al superar los criterios de evaluacion interpuestos por la empresa Valores

Simesa S.A, frente a las demas oferentes.

En su propuesta, la empresa Coninsa Ramoén H. S.A. realiz6 los respectivos
estudios de prefactibilidad, con los cuales se baso para realizar una oferta técnica 'y
econdémica del proyecto que compitiera frente a otros proponentes (constructoras),

los cuales se descartaron al evaluar los diversos items que componian la matriz de

3 Plan Parcial: Instrumento por el cual se desarrollan y se complementan las disposiciones
del Plan de Ordenamiento Territorial (POT), para areas determinadas del suelo urbano o de
expansion.
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calificacion y por consiguiente la propuesta seleccionada correspondié a Coninsa
Ramén H. S.A. Dichos estudios, si bien fueron suficientes en su momento para
tomar la decision de ofertar, serén los que el equipo de la presente investigacion
complementard y aportara con el fin de mitigar los riesgos y dilucidar posibles
afectaciones durante la ejecucion de las distintas etapas del proyecto, teniendo en
cuenta que varios aspectos se evaluaran en los estudios del presente trabajo de

grado.

Por lo anterior, la empresa Coninsa Ramon H. S.A. presenta interés en
complementar los estudios de preinversion y andlisis de riesgo para el proyecto

propuestos por el equipo de investigacion.

Basados en informacion compartida por Coninsa Ramoén H. S.A., se evidencié que
existen factores que generan diversos grados de incertidumbre que podrian afectar
negativamente a la compafia y al Estado de Resultado* del proyecto, como el
tiempo de ejecucion superior a 6 afios, variacion de precios de materiales, DTF, tasa
de interés, UVR, reformas tributarias, IPC, cambios de gobierno. Sin duda, el primer
factor nombrado de tiempo de ejecucion del proyecto, es precisamente el que puede
llegar a afectar el flujo de caja del proyecto por diferentes variables internas y
externas del mismo, como lo son las compras 0 negociaciones con proveedores que
realiza la compafiia basandose en la economia de escala, la forma en como se
realizan las contrataciones con los diferentes contratistas de mano de obra,
contratacion por suministros o bien suministro e instalacion en las diferentes etapas,
el impacto de la inflacion en el cambio de cada afio de las diferentes etapas del
proyecto, las repercusiones de la Tasa cambiaria en un periodo tan prolongado
como el que tiene el horizonte de este proyecto, cambios de gobierno por tener que

ejecutarse en tres periodos presidenciales distintos (lo cual podria afectar no solo el

4 Estado de Resultados: También llamado estado de pérdidas y ganancias (PyG). Muestra la
rentabilidad que genera la diferencia entre ingresos, costos y gastos, en un periodo de tiempo.
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ritmo de ventas sino mayores impuestos), entre otros factores del entorno que

podrian afectar de forma positiva 0 negativa la ejecucion del proyecto.

En resumen, la situacion o problema actual para la preparacién del presente trabajo
de grado corresponde a la elaboracién de los estudios de preinversion con un
analisis de riesgo para la toma de decisiones del proyecto, lo cual es una necesidad
manifiesta por parte de la Junta de Accionistas de la empresa Coninsa Ramon H.
S.A.

1.2 ANTECEDENTES

La construccién a nivel mundial ha experimentado grandes cambios que han ido de
la mano de los avances tecnoldgicos y de procesos que han sucedido en otros
sectores de la industria. La globalizacion, el entorno econdémico, las competencias
de penetracion de mercado de las distintas constructoras, el deseo siempre
insatisfecho de querer mas, y la necesidad de cada dia hacer las cosas mas rapida;
han volcado a la construccién en un ritmo frenético de industrializar todos los

procesos.

América Latina en general, con excepcion a Chile, tiene un grave problema de
solvencia en su demanda inmobiliaria. En casi todos los paises analizados existe
un déficit de vivienda alto o muy alto, que sus respectivos sistemas publico-
financiero-inmobiliarios tienen dificil resolver. La conjuncion de una elevada
economia informal, baja bancarizacién (consiguiente a lo anterior), sistemas
fiscales ineficientes, sector financiero renuente a ofrecer crédito hipotecario porque
no considera suficiente la solvencia de sus clientes potenciales e incapacidad de
producir viviendas a costes asequibles a una mayoria de sus poblaciones (salvo a
base de subsidios publicos), hace que el sector inmobiliario se desplace en
busqueda de demanda solvente en otro sitio. Mientras una mayoria de la poblacion

padece de dicho déficit de vivienda, a menudo creciente. (WOF, 2018)
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Latinoamérica se caracterizé durante la segunda mitad del siglo XX por sus altas
tasas de migracion campo-ciudad. El porcentaje de poblacién urbana pas6 de
45,3% en promedio durante la década de 1950 al 77,3% promedio en el periodo
comprendido entre el afio 2010 y el 2015, lo que demuestra el déficit de vivienda

Ante la problematica planteada, en la region se han formulado una serie de politicas
con el objetivo de brindar soluciones habitacionales, principalmente a la poblacién
de escasos ingresos. Si bien algunas politicas fomentan la rehabilitacion de
vivienda, predominan aquellas que buscan promover la construccion de vivienda

nueva y su adquisicion por parte de los hogares.

Los paises latinoamericanos presentan aspectos comunes en la formulacién e
implementacion de politicas de vivienda. Dentro de las estrategias de los gobiernos
para favorecer la demanda por vivienda se destacan los esquemas de provision y
financiamiento directo a la vivienda a través de programas publicos, los subsidios a
la tasa de interés para la compra de vivienda de precios bajos y medios, la mezcla
de instrumentos bajo el modelo tradicional de subsidio, ahorro y crédito, como
instrumento de politica econdmica contra ciclica, el mejoramiento de unidades

habitacionales e incluso la provisién de vivienda gratuita . (Camacol, 2014)

En Colombia la construccion de vivienda ha crecido considerablemente. En los
altimos quince afios la construcciéon de vivienda y de edificaciones no residenciales
ha tenido un desempefio muy positivo, por lo que el valor agregado del sector de
construccion de edificaciones se ha triplicado en términos reales. En este entorno,
el numero de proyectos puestos a disposicion de los hogares en el mercado es un
122% mayor respecto al aflo 2008, con este nuevo volumen de actividad el
desarrollo de los mercados regionales se ha fortalecido, es asi como actualmente
el 43% de la construccion de vivienda en el pais se efectia en mercados
emergentes y en municipios aledafios de las capitales del pais. Frente a esta nueva

escala de produccion y alcance regional de la actividad edificadora, el desarrollo
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institucional del pais ha quedado rezagado. Por esta razén, algunos analisis
internacionales destacan a Colombia como un pais con un mayor grado de riesgo

relativo en la inversion inmobiliaria. (Camacol, 2017a)

La coyuntura econdmica presentada recientemente entre los afios 2014 y 2016,
definié el comportamiento de diferentes sectores de la economia colombiana, ha
producido consecuencias tanto favorables como desfavorables. Principalmente
factores como la caida en los precios del petroleo y la devaluacion del peso respecto
a otras monedas han provocado que la concepcion de ser un pais dependiente de
los ‘commodities’ se transforme y promueva la generacion de riqueza y produccion

de otros sectores de la economia.

En linea con lo anterior, el incremento del PIB per capita, la inversion extranjera
entrante y perspectivas de inversion en el pais, han permitido que el desarrollo de
diferentes segmentos inmobiliarios se consolide. La creciente llegada de turistas
incentiva el desarrollo hotelero, comercial y de entretenimiento. Los diferentes
programas del gobierno para el desarrollo de vivienda VIS y No Vis, asi como el
potencial ajuste en los precios y niveles de renta de vivienda No VIS y oficinas en
las principales ciudades, han promovido que la dinamica del sector se enfoque en
el desarrollo también de ciudades secundarias. Es por este motivo que el sector
Inmobiliario, en sus diferentes usos, ha presentado un gran avance en los ultimos
afos y se espera una perspectiva positiva para los afios 2018 hasta 2021 conforme
a los factores macroecondmicos y de expectativas de demanda que se derivan de

los mismos. (Deloit, 2016)

Entre el afio 2005 y 2015, la participacion del sector de la construccion en el PIB de
Colombia pas6 de 5.56% a 7.26%, convirtiéendose en el sector que presenta el
mayor crecimiento promedio anual (7.39%) segun estimaciones basadas en
estadisticas del DANE; por encima de otros sectores como la mineria (5.80%) y los

servicios financieros y de seguros (5.08%). (Deloit, 2016)
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En el afio 2017 la actividad econdmica crecié a un mayor ritmo durante el cuarto
trimestre. El PIB total presentd un crecimiento del 1,8% anual impulsado por el
desempeiio de los servicios sociales, los servicios financieros y los servicios
publicos que se expandieron a tasas del 3,7%, 3,4% y 2,3% respectivamente. En

contraste solo tres sectores de la economia registraron variaciones negativas.
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Figura 1. Variacion anual del PIB (cuarto trimestre 2016 - 2017). Datos
obtenidos de Camacol (2018c,p.2)

Respecto a la variacion anual del valor agregado de la construccion, durante el
cuarto trimestre de 2017, la construccion presenté una contraccion del -0,6% anual
explicada principalmente por el subsector de edificaciones cuya variacion fue del -

12,4%, en contraste con el desempefio de las obras civiles que se expandié a una
tasa anual del 8,7%.
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Figura 2. Variacion anual del valor agregado Construccién (cuarto
trimestre 2017). Datos obtenidos de Camacol (2018c,p.2)
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Se espera una consolidacion del crecimiento en 2018, especialmente a partir del
segundo semestre y durante el afio 2019.
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Figura 3. PIB y demanda interna (actividad y pronosticos 2018 - 2019).
Datos obtenidos de BBVA (2018,p.18)

Entre el afio 2009 y 2015, la mayor parte de licencias de construccién fueron
otorgadas a proyectos de vivienda con una participacion promedio del 74.6%,

seguido por establecimientos comerciales (8.3%) y bodegas (3.0%). (Deloit,
2016,p.18)

En el afio corrido con corte a noviembre de 2017, el area total licenciada para
construccion presenté una variacion anual de -4,6%, ligeramente inferior a la de

octubre (-4,3%), pero mayor a la registrada durante el mismo periodo del afio
anterior (16,4%).
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Nuevamente, dicha caida estuvo asociada a una disminucion del licenciamiento

tanto en el sector residencial (-2,7%) como en el no residencial (-10,0%).

Dentro del sector residencial, la vivienda VIS y VIP contrajo su &rea licenciada en
-10,7% y la No VIS en -0,05%. Por otra parte, la caida en los destinos no
residenciales fue producto principalmente del comportamiento de comercio y
oficinas, que cayeron -13,0% y -46,3% respectivamente. Los Unicos destinos que

contribuyeron positivamente fueron educacion, bodega y social-recreacional

Tabla 1. Licenciamiento en m2 por segmentos

Destino Ano Corrido Variacién
nov-16 nov-17 anual %
Vivienda 16.451.614 | 16.008.658 -2,7%
NO VIS 12.379.349 | 12.373.753 -0,05%
VIS y VIP 4072265 | 3.634.905 -10,7%
No residencial | 5.707.617 | 5.134.629 -10,0%
Educacion 648.188 903.340 39,4%
Bodega 738.119 916.696 24,2%
Social - 173.853 208.143 19,7%
Otros 27.052 31.260 15,6%
Hotel 354.262 323.987 -8,5%
Comercio 1.818.444 | 1.582.108 -13,0%
Religioso 67.402 50.170 -25,6%
Industria 450315 308.865 -31,4%
Hospital - 379.363 256.874 -32,3%
Oficina 835.676 448.473 -46,3%
Administracion 214.943 104.713 -51,3%
Total, Area 22.159.231 | 21.143.287 -4,6%

Nota: Datos obtenidos de Camacol (2018d,p.5)

Segun la Encuesta de Opinion al Consumidor (EOC) de Fedesarrollo, la disposicion

de compra de vivienda obtuvo un balance positivo de 2,2% en diciembre, mostrando
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un aumento de 7,8 p.p. respecto al mes anterior (-5,6%), y ubicandose 7,3 p.p. por
encima del registro de diciembre del 2016 (5,1%).

A nivel de ciudades, Barranquilla, Cali y Medellin registraron un balance positivo en
la disposicion de compra de vivienda, con cifras de 21,8%, 14,3% y 8,6%

respectivamente. Por el contrario, Bogota y Bucaramanga reflejaron un balance
negativo.
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Figura 5. Disposicién para compra de vivienda. Datos obtenidos
de Camacol (2018d, p.2)

Entre tanto, si se evalla a nivel local, en Antioquia la situacion inmobiliaria durante
el aflo 2017 presenté algunas variaciones por cuenta de la desaceleracion
econOmica y la incertidumbre generada por la coyuntura politica y social, factores
que influyeron en la reduccion del 10% en la oferta residencial respecto a 2016 y
en una disminucion del volumen de ventas del 6,1%, para pasar de $4,6 billones

en 2016 a $4,3 billones en 2017, segun balance de la Camara Colombiana de la
Construccion (Camacol) de Antioquia.

La meta para 2018, segun Eduardo Loaiza, gerente de Camacol Antioquia, “esta
en disponer de 4,2 millones de metros cuadrados de licencia para construccion

entre edificaciones de vivienda y no vivienda en nuestro departamento, ya que, de
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acuerdo con las planeaciones de la agremiacion, se espera vender entre 23.000 y

23.500 viviendas al finalizar este afno”. (Avendafio, 2018,p.2)

Loaiza es optimista y para este afio prevé mayor dinamismo debido a que durante
el 2017 las tasas de interés del Banco de la Republica se redujeron 2,75 puntos
porcentuales y durante 2018 pueden ser inferiores. Ademas, comenté que “el
ahorro para una persona sera del 30% menos en el costo de su crédito hipotecario

con estos beneficios”.

Para ofertar estas viviendas se realizé la feria Expoinmobiliaria 2018, del 2 y el 4

de marzo, en Plaza Mayor. (Avendaiio, 2018)

El balance fue positivo, tuvo una asistencia aproximada de 21.400 visitantes, los
cuales se encontraron con 383 proyectos disponibles para la venta en los municipios

del Area Metropolitana, el oriente y occidente cercano.

El buen momento para invertir se debe a que durante el 2017 las tasas de interés
del Banco de la Republica se redujeron 2.75 puntos porcentuales y durante el 2018
podrian ser inferiores. Este beneficio se ha trasladado a los créditos hipotecarios,
permitiendo que mas colombianos puedan comprar vivienda nueva. La Feria cont6
con visitantes internacionales, dispuestos a invertir en vivienda nueva. Su interés se
reflejé6 en los sectores de El Poblado y el Oriente Antioquefio, principalmente

buscando un espacio para descanso y retiro.

El sector de la construccion es uno de los motores de la economia del pais y de
Antioquia. Segun la Camara Colombiana de la Construccion — Camacol Antioquia
— durante el 2017 se comercializaron 22.286 unidades nuevas de vivienda, de 543
proyectos, con un volumen de ventas de $4.3 billones. Adicionalmente, la actividad
edificadora en el departamento contribuye con un 9.2% al PIB de la region, mientras

gue su aporte al PIB nacional es del 7.3%. (Finanzas y Turismo, 2018)
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Medellin es una ciudad no solo es reconocida por su innovacion, sino que su plan
de movilidad y cultura hacen de la ciudad, un lugar ideal para vivir. Habitantes de
toda Colombia reconocen a Medellin como una de las mejores ciudades del pais.
La mayoria indica que la productividad y la innovacién son los factores que marcan
la diferencia en la ciudad; pero no solo es percepcion; también los indicadores lo
muestran. “En los ultimos dos afios de mas de 1.200 municipios, Medellin ha sido
nuamero uno”, aseveré Simén Gaviria, director de Planeacién Nacional. Para
Gaviria la gran fortaleza de la ciudad es que es supremamente eficiente. “Por cada

peso que invierte saca mas que el resto de los municipios” (Noticias Caracol, 2016,
p-2)

La ciudad de la eterna primavera como es conocida a nivel nacional tiene ademas
una ruta definida en el tema de vivienda y habitat para los préximos afios, con el
Plan estratégico Habitacional de Medellin 2020, realizado en el afio 2010
(Institutos de Estudios Urbanos, 2016)

En 2016, Medellin fue elegida la mejor ciudad urbanistica del mundo. Fue premiada
en Singapur y vencié a Auckland (Nueva Zelanda), Toronto (Canadd), Viena
(Austria) y Sidney (Australia). Este reconocimiento es conocido como el ‘Nobel de
las ciudades’ y lo han obtenido Nueva York (Estados Unidos), Bilbao (Espana) y
Suzhou (China) en las anteriores ediciones, como relata Merca 2.0. El premio lleva
el nombre de Lee Kuan Yew World City Prize y se entrega desde el 2010, cada dos
afos. Los puntos analizados para obtener la distincion son la innovacién urbana, el

aprovechamiento del espacio publico y la sostenibilidad, como destaca el medio.

Dentro de la Ciudad de Medellin se encuentra el sector Ciudad del Rio, el cual nace
a partir de un Plan Parcial que consiste en un instrumento de planificacion urbana,
mediante el cual se define el desarrollo fisico de un sector que requiere una
intervencion estratégica e integral. En el momento de su concepcion era incierto

identificar de manera detallada e invariable las actividades especificas a ser
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desarrolladas en cada proyecto a futuro, por lo que realizé la siguiente distribucion
porcentual de usos: 40% para vivienda, 40% para usos distintos a vivienda, permite
que el 20% restante del area sea un comodin para ser desarrollado en cualquiera
de los dos anteriores, previo el concepto de Planeacion Municipal. Valores Simesa
es el propietario del primer bloque de tierra que esta en desarrollo en Ciudad Del
Rio, con un area de 141.000 m2, que corresponde al 46% del area total del proyecto.
Cuenta con 16 unidades de gestion, de las cuales, seis estaran dispuestas para
comercio, servicios o industrias de bajo impacto ambiental, ocho para vivienda como
uso preponderante y dos que servirdn como comodin para futuros desarrollos.
Actualmente existen dos proyectos en Venta, los cuales son una torre médica y un
proyecto de vivienda (Simesa, 2017). Asi, este sector se constituye en un gran
atractivo para aquellas constructoras que desean invertir en un claster de
construccion también visible para los futuros compradores que visualizan una
ciudadela con la mejor calidad de vida, como se lo ha propuesto Valores Simesa
S.A.

Con todo este mercado potencial, la Constructora Coninsa Ramoén H. S.A,
presenta un amplio portafolio de servicios en disefio, ingenieria, construccion y
bienes raices. Ofrece también una gama de posibilidades y proyectos inmobiliarios
en distintas zonas del pais. La importancia que representa complementar los
estudios de preinversién y analisis de riesgos para el proyecto La Riviere es
influyente, y también se pretende que la compafiia estudie y adopte esta

metodologia en la evaluacion de proyectos.

Coninsa Ramon H S.A. durante sus mas 40 afios de gestion empresarial ha
realizado importantes intervenciones constructivas que dan como resultado
exitosos proyectos, soluciones creativas, competitivas e integrales en el cual ha
sido reconocido en el medio por sus alta calidad en viviendas de alto estrato,
viviendas de interés social, y por haber hecho parte de grandes proyectos de

infraestructura como es el caso de vias (Transversal Medellin - Quibdd), proyectos
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energéticos (Porce, Ituango, Tunjita, Hidrosogamoso, Montafiitas, entre otros) y
construcciones emblematicas de la ciudad de Medellin tales como el edificio
Inteligente, planta de tratamiento de San Fernando, estaciones del Metro de
Medellin incluyendo los cables aéreos, Unidad deportiva Atanasio Girardot y
Edificio Plaza de la Libertad (CRH, 2017)

En la actualidad, Coninsa Ramon H, se encuentra con la firme intencion de iniciar
la construccion del proyecto La Riviere, ubicado en el sector Ciudad del Rio de
Medellin, para lo cual se espera que el producto de la presente investigacion sea un

factor adicional de decision para comenzar su proceso constructivo.

1.3 ALCANCE

Dentro del amplio portafolio de proyectos inmobiliarios de Coninsa Ramon H S.A.
en la Ciudad de Medellin se encuentra La Riviere, ubicado en el sector Ciudad del
Rio en Medellin, el cual es una de las apuestas que tiene para iniciar construccién
en noviembre de 2018; motivo por el cual se requiere contemplar todos los estudios
y evaluaciones necesarias para disminuir los riesgos que pueda tener su ejecucion,

como se menciond al principio de la descripcion del problema.

El grupo de trabajo de grado consulté la posibilidad de complementar los estudios
de preinversion que existia dentro del banco de proyectos de la compafiia Coninsa
Ramén H., dado que uno de los integrantes trabaja dentro de esta organizacion y
tiene acercamiento al area Financiera, Gerencial y de Construccion de la compaiiia.
Cabe destacar que el proyecto en mencion presenta las areas de estudio cursadas
durante la especializacion y la maestria en Gerencia de proyectos de la Universidad
de Eafit.

Durante las reuniones que se tuvieron con la constructora y sus directivos se les

compartid que los distintos aspectos académicos que se desarrollarian en esta
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tesis para aspirar al titulo de Magister en Gerencia de Proyectos, iban a generar
una gestion importante del conocimiento dentro de la compafia y que se llevaria
bajo la metodologia ONUDI, la cual podria coadyuvar y estructurar una forma de
seguir elaborando proyectos de vivienda, infraestructura, comercio, industria y
servicios, que maneja la compaiiia, de igual manera se decidié abordar el estudio
de riesgos dentro del proyecto La Riviére, el cual dentro de la compafia se

desarrolla teniendo en cuenta una matriz de riesgo.

Sin dejar de mencionar ningun aspecto en cuanto al problema y situacion
planteada, fue asi como de forma escrita se autorizé por parte de Coninsa Ramon
H. al equipo del presente trabajo de grado para utilizar toda la informacion,
estudios basicos, datos y ayuda de otras areas de la compafiia para desarrollar el
estudio de factibilidad del proyecto inmobiliario La Riviere. El grupo de estudiantes
realiz6 a su vez una propuesta donde planteo el alcance de los entregables que
se abordarian dentro de la presente investigacion, dentro de los cuales se

encuentra:

e Elaboracién de los estudios de preinversion a través de la metodologia ONUDI

e Andlisis de la Evaluacion Financiera del proyecto La Riviéere, utilizando los
indicadores y criterios de evaluacion para los flujos de caja corriente e inversionista

estimados para su ejecucion.

e Estudio probabilistico mediante método de Montecarlo a partir de la matriz de
riesgos de CONINSA RAMON H. S.A. aplicado al proyecto inmobiliario La Riviére

(Valores Simesa S.A.).
Los diferentes entregables en los estudios y evaluaciones que se realicen serviran

de apoyo para que la Junta Directiva de Coninsa, tome la decision de desarrollar

el proyecto inmobiliario en La gran Manzana Simesa 0 aportar escenarios de
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solucion como aplazamiento, venta del proyecto a un fondo de inversion o venta
del lote, etc.; asi como una directriz clara y veraz de cdmo elaborar un estudio de
factibilidad dentro de la compaiiia, teniendo identificados los distintos riesgos que
podria acarrear el proyecto frente a las expectativas de la compafia y sus
inversores. Por otro lado, sera un aporte para la elaboracion otros proyectos reales

y futuras investigaciones que utilicen esta metodologia de evaluacion.

Los estudios de factibilidad o la evaluacion de proyectos de inversion valoran
cualitativamente y cuantitativamente las ventajas o desventajas de asignar recursos
a una iniciativa especifica, contribuyendo al desarrollo y crecimiento estable de la

compafiia y en general de la economia de un pais (Ramirez & Rueda, 2016)

Los estudios de preinversion descritos en la metodologia ONUDI corresponden a
un analisis y proceso representado en modelos de simulacion que, mediante la toma
de informacion especifica y analisis especializado, permite hacer una aproximacion
racional y evaluar la viabilidad de cada estudio con el fin de decretar la factibilidad

de un proyecto.

Para entender de una mejor manera la ruta que se traza esta investigacion, se trae
a referencia la siguiente grafica que explica las vias que se tomaran durante la
elaboracion de los distintos estudios, evaluaciones y decisiones que estas pueden

conducir dependiendo de los resultados obtenidos.
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FLUJO DE INFORMACION EN LOS ESTUDIOS DE PREINVERSION
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Figura 6. Flujo de Informacidén en los estudios de preinversiéon. Datos obtenidos
de Miranda (2005, p.44)
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1.4 JUSTIFICACION

La empresa Coninsa Ramoén H. S.A. efectu6 la compra de un predio urbano a la
empresa Valores SIMESA S.A. en el sector denominado “Ciudad del Rio” en
Medellin, con la amenaza de ejecutar un ambicioso proyecto inmobiliario para
estrato 5, sin la previa realizacion de todos los estudios de preinversion o
factibilidad, colocando en riesgo la estabilidad de la compafiia, sus activos y

dificultades ante posibles imputaciones por incumplimiento.

Los estudios de preinversion descritos en la metodologia ONUDI corresponden a
un analisis y proceso representado en modelos de simulacion que, mediante la toma
de informacion especifica y andlisis especializado, permitirA hacer una
aproximacion racional y evaluar la viabilidad de cada estudio con el fin de decretar

la factibilidad del proyecto inmobiliario.
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Para la empresa Coninsa Ramon H. S.A. existen diversos grados de incertidumbre
que podrian afectar negativamente a la compafiia y al P&G °del proyecto, y busca

determinar las estrategias para minimizar los riesgos y maximizar la rentabilidad.

1.5 PREGUNTA QUE ABORDA LA SITUACION O PROBLEMA EN ESTUDIO

¢, Se puede determinar si la ejecucion a corto plazo del proyecto es factible para la

compafia?

5 P&G: Estado de resultados o de pérdidas y ganancias (PyG). Muestra la rentabilidad que genera
la diferencia entre ingresos, costos y gastos, en un periodo de tiempo.
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2. OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GENERAL

Evaluar la factibilidad para el proyecto inmobiliario La Riviére, en la ciudad de
Medellin a través de la metodologia ONUDI, con el fin de apoyar a la empresa

Coninsa Ramon H. S.A. en la decision de ejecutar el proyecto.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Realizar el estudio sectorial para conocer el contexto macroecondémico,
tributario, politico, tecnoldgico, tendencias, mercado y situacién actual del sector

construccion y edificaciones.

¢ Realizar el estudio de mercado para conocer oferta, demanda, precios, rotacion

de inventarios o ventas, segmentacion, clientes potenciales.

e Realizar el estudio técnico del proyecto para evaluar alcances, costos, tiempo,
especificaciones técnicas y programacion.

e Realizar el estudio ambiental para identificar los impactos, normas, requisitos

minimos, afectaciones y riesgos para la ejecucion del proyecto,

e Realizar el estudio Legal para identificar las normas especificas,
responsabilidades e implicaciones de la empresa ante sus clientes, empleados,

proveedores y entidades gubernamentales.

e Realizar el estudio financiero del proyecto para determinar su viabilidad,

rentabilidad, niveles de endeudamiento, retorno de la inversion, capital de trabajo.

47



e Realizar el estudio o andlisis de riesgos del proyecto para identificar, cuantificar,

evaluar su probabilidad de ocurrencia y monitorear.
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3. MARCO CONCEPTUAL

3.1 DEFINICION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

Para comprender y ubicar a los lectores sobre el concepto de proyectos
inmobiliarios es necesario de manera inicial realizar una correspondencia dentro del
sector construccion para identificar dentro del marco de la actividad de construir a
que nos remitiremos especificamente dentro del presente estudio. Normalmente el
subsector de edificaciones agrupa las actividades de edificaciones residenciales,
reparacion de edificios, mantenimiento y alquiler de equipos para la construccion,
por lo cual sera este la parte del sector de construccion a la cual nos remitiremos
cuando hablemos de construccion de proyectos inmobiliarios, por otro lado ademas
podemos encontrar el subsector de obras civiles e infraestructura agrupa las
actividades de construccién de carreteras, puentes, tineles, puertos, etc, el cual no
es el que compete para el desarrollo de la investigacion (Moreno, Lépez, & Diaz,
2014)

Si se quiere ampliar la anterior explicacion, de acuerdo con las definiciones del
diccionario de la real academia de las dos palabras que componen este concepto
se expresaria como un “Designio de construir, arrendar o administrar viviendas”
(RAE, 2014, p.322), lo cual en todo caso hace referencia a viviendas, que al final es

el objetivo de todo proyecto inmobiliario.

Dentro de los distintos tipos de viviendas se identifican dos grandes grupos de
acuerdo con la ley 546 de 1999 que la diferencia de acuerdo con su costo total

expresado en salarios minimos legales vigentes (SMLV):
e Dentro del primer grupo se identifican Viviendas de interés Social —VIS- (de bajo

precio), dentro del cual también se encuentra las viviendas de interés Prioritario-

VIP- cuya diferencia estd enmarcada dentro del caso colombiano de acuerdo con
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su maximo valor comercial. De acuerdo al decreto 583 del 2017 las viviendas de
interés prioritarios podran costar hasta 70 y 100 SMLV en ciertos departamentos de
acuerdo al articulo 14 de la ley 1537 del 2012 y las viviendas de interés Social
podran estar en el rango de hasta 135y 175 SMLV en ciertos departamentos de
acuerdo al articulo 14 de la ley 1537 del 2012, dentro de este decreto se esclarece

las caracteristicas minimas de estas viviendas (Decreto 729, 2017)

e El segundo gran grupo es el de vivienda No VIS (de altos ingresos), los cuales
superan el tope en SMLV de los proyectos VIS de 135 SMLV (Decreto 729, 2017)

La escogencia de cual de estos dos grandes grupos ejecutar se basa de la premisa
de que el desarrollo de un proyecto inmobiliario parte de la validacion del mercado,
es decir, de la igualdad entre el ingreso marginal y el costo marginal de la
produccioén, obtenidos después de cumplir con el conjunto de restricciones
normativas del modelo compartido de ciudad, establecido en el Plan de
Ordenamiento Territorial (POT). Entrar en una negociacion sobre areas de cesiony
edificabilidades no tiene sentido si se entiende que mejores ofertas urbanisticas
tienen expresion en mayores precios (Araque, 2014). Con lo anterior, se podria
lograr el cumplimiento normativo de las areas a ceder a los municipios sin

desmejorar las caracteristicas de los proyectos, lo cual genera mayor valor en ellos.

En la actualidad la gran mayoria de los proyectos inmobiliarios sin importar a cuél
de los dos grandes grupos pertenezcan se maneja mediante las llamadas
“Fiducias”, las cuales constituyen los Fideicomisos y reciben los bienes con los
cuales se construira el proyecto, aportados principalmente por las constructoras de
proyectos inmobiliarios. Lo anterior se dilucida en el articulo “Un modelo de gestion
de proyectos inmobiliarios de renovacion urbana” el cual expresa que la gestion del
proyecto se soporta en la constitucién de un patrimonio autbnomo, al cual entran
todos los “stakeholders” o patrocinadores constituidos por los propietarios de los

inmuebles, los inversionistas y la ciudad. Sus derechos iniciales se constituyen en
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parametros de distribucion de los beneficios del proyecto. Lo interesante de esta
Grafica es que las cargas son costos de gestion, adecuacion de suelos, edificacion,
gestion inmobiliaria y financieros, pagados por el patrimonio autbnomo y no por

personas individuales (Araque, 2014)

Es posible encontrar en los proyectos inmobiliarios otra subclasificacion, la cual
surge de la necesidad de realizar disefios de apartamentos de un edificio con la
finalidad de maximizar ingreso, para lo cual se requiere inicialmente conocer qué
valor asigna el mercado a los distintos atributos de un apartamento, a este tipo de
construccion se le da el nombre de proyectos inmobiliarios en Altura
(Multifamiliares), mientras que el tradicional hace referencia a la construccion de
edificaciones Unifamiliares en casas. Asi, la alta concentracion que se produce en
las principales ciudades del pais hace que cada vez mas se recurra a una antigua
alternativa que permite incrementar la densidad de una localidad, sin que ello
implique pérdida de espacio habitable, que son los edificios de apartamentos. Esta
alternativa también permite satisfacer la alta demanda por una localizacion en
particular, al permitir la utilizacion efectiva de la altura, a su vez este tipo de
construccion permite obtener gran cantidad de viviendas en una determinada
localizacion. El poseedor de un apartamento puede acceder a una localizacion que
le resultaria mas costosa, si él no prorratea con otros vecinos del mismo edificio el
costo del terreno. Otra de las ventajas de los edificios es el menor costo de
mantencion por parte de los usuarios, ya que la propiedad solo se circunscribe al
apartamento, compartiendo con los demas propietarios el costo de mantencién de

las areas comunes del edificio (Schovelin, 2004)

En el tema de proyectos inmobiliarios se puede encontrar diferentes tipos de
apartamentos y casas en cuanto su disefio arquitecténico dependiendo de la
necesidad del comprador, dentro de los cuales tenemos apartamentos grandes,
pequefios, loft, estudios, duplex y en el caso de las casas tenemos grandes,

pequenas, chalet, bingalows, town house, escandinavas (Portal Inmobiliario, 2009)
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Los intereses creados por una nueva mezcla de mercadeo han variado algunas
preferencias tradicionales; por ejemplo, los jovenes que gozan de un buen salario
economico prefieren disfrutar de un apartamento muy bien ubicado que les pueda
brindar la comodidad que ellos requieran, lo cual es una poblacién que viene en
alza. Entre tanto, también se puede encontrar con otro tipo de preferencias como la
de las parejas maduras que ya no viven con sus hijos y a quienes los grandes
espacios de sus antiguas casas les permiten seleccionar apartamentos de gran
amplitud, en la cual la ubicacibn més que interesarles por una preferencia efimera,
se presenta por la seguridad que este pueda brindarles (Sabatini, Caceres, & Cerda,
2001)

Ejemplos como los anteriores permiten concluir que no existen dos viviendas
similares en proyectos diferentes, lo que dificulta la accion del inversionista
inmobiliario y la del demandante. Esto provoca que el inversionista no siempre
cuente con buenos referentes con los cuales comparar el producto que ofrece, lo
que complica la negociacién de la transaccion de negocio, volviéndola mas lenta y
costosa. La ventaja del inversionista es que ofrece alternativas al mercado que le
permiten maximizar el ingreso que puede obtener al comercializarlo. La ventaja para
el consumidor final es que obtiene el bien inmobiliario con las caracteristicas que él
mas valora y, por lo tanto, la alternativa que mejor satisface sus necesidades. Otra
ventaja para el inversionista es que, al ofrecer bienes inmobiliarios que interpretan
muy bien las necesidades del consumidor contribuyen a que se vendan con mayor
rapidez (Schovelin, 2004)

Por ultimo, es importante mencionar que, de acuerdo con lo anteriormente esbozado
en este concepto, es posible realizar un predimensionamiento del proyecto La
Riviére, el cual se tiene pensado en un conjunto de apartamentos de gran amplitud,
con excelentes especificaciones. Estas determinaciones seran precisadas luego de
desarrollar los diferentes estudios que se tienen contemplados dentro del presente

estudio.
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3.2 DEFINICION DE ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE UN PROYECTO

Por ultimo, es importante terminar el marco de referencia conceptual definiendo lo
gue es un estudio de factibilidad, para ello realizaremos un paneo por diferentes
autores en el mundo donde podemos encontrar complementos en la definicidn, que

seran utiles en el desarrollo de la actual investigacion.

Iniciemos compartiendo que es un estudio de viabilidad, el cual es un término que
comunmente es confundido con factibilidad. Un estudio de viabilidad consiste en la
recopilacion, andlisis y evaluacién de diferentes tipos de informacién con el
propoésito de determinar si se debe establecer o no una empresa que conlleve
riesgos econdmicos. Los estudios de viabilidad buscan contestar la pregunta sobre
si resulta deseable el establecer o ampliar una empresa a base del rendimiento
econdémico que se obtendria de la misma. Casi siempre la realizacion del estudio
es un esfuerzo de equipo con la participacion de especialistas en mercadeo,
finanzas, entre otros, pero que necesariamente debe incluir al empresario o
proponente de la empresa. La verdad es que este esfuerzo toma tiempo y cuesta
dinero, pero es imprescindible si tomamos en cuenta que puede nos puede evitar
a que invirtamos mayor tiempo y esfuerzo en una iniciativa con pocas
probabilidades de éxito. El estudio de viabilidad es el paso mas critico antes de
convertir la idea del negocio en realidad e invertir una cantidad de dinero

significativa (Vega, 2001)

La viabilidad, estara dirigida entonces a determinar si un estudio especifico es
realizable y sostenible en el tiempo, mientras que la factibilidad estara dirigida a
determinar desde distintos puntos de vistas si, los proyectos pueden ser hechos o

ejecutados.

Para otros autores, atribuyen el estudio de factibilidad como una decision sobre un

proyecto para lo cual es necesario que éste sea sometido al analisis
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multidisciplinario de diferentes especialistas. Una decision de este tipo no puede
ser tomada por una sola persona con un enfoque limitado, o ser analizada solo
desde un punto de vista. Aunque no se puede hablar de una metodologia rigida
que guie la toma de decisiones sobre un proyecto, fundamentalmente debido a la
gran diversidad de proyectos y sus diferentes aplicaciones, si es posible afirmar
categéricamente que una decision siempre debe estar basada en el analisis de un
sinnumero de antecedentes con la aplicacion de una metodologia l6gica que
abarque la consideracion de todos los factores que participan y afectan al proyecto.
El hecho de realizar un analisis que se considere lo mas completo posible, no
implica que, al invertir, el dinero estara exento de riesgo. El futuro siempre es
incierto y por esta razén el dinero siempre se arriesgara. El hecho de calcular unas
ganancias futuras, a pesar de realizar un analisis profundo, no asegura
necesariamente que esas utilidades se ganen, tal como se calculd; en los calculos

no estan incluidos los factores fortuitos (Bacca, 2001)

Por otro lado, el estudio del proyecto pretende contestar el interrogante de sies 0
no conveniente y posible realizar una determinada inversién. Esta recomendacion
s6lo sera posible si se dispone de todos los elementos de juicio necesarios para
tomar la decisién. Con este objetivo, el estudio de factibilidad debe simular con el
maximo de precision lo que sucederia con el proyecto si este fuese implementado,
aunque dificilmente pueda determinarse con exactitud el resultado que se lograra.
De esta manera, se estimaran los beneficios y costos que probablemente

ocasionaria y, por tanto, pueden evaluarse (Sapag & Sapag, 2008).

Entre tanto para la RAE (2014), la factibilidad denota la posibilidad de poder realizar

una accién, inversion, etc. o bien que se pueda hacer algo.
Para finalizar, es importante destacar que una condicion negativa en cualquiera de

los aspectos técnicos, legales, organizacionales, ambientales, financieros,

mercado, etc.; determinara que el proyecto tenga que reformularse o que no se lleve
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a cabo, lo cual sera de gran utilidad para aterrizar el objetivo central que se tiene en

el estudio que es llevado a cabo por el equipo de Maestria.
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4. METODOLOGIA

En este a parte se describird en detalle la metodologia que se utilizara para

desarrollar el estudio de factibilidad del proyecto inmobiliario “La Riviére”.

En principio se realizara un paneo general de la informacion que se tiene
actualmente en las bases bibliograficas, catalogos y repositorios bibliograficos
institucionales, el cual suministrara informacion tanto digital como escrita
relacionados con los conceptos claves como ciclo de proyectos de acuerdo con la

metodologia ONUDI, Proyectos inmobiliarios y Factibilidad de proyectos.

Luego de organizar la informacion encontrada, y clasificar su importancia, se
desarrollara el cuerpo del estudio a través de la Metodologia ONUDI, como se
menciono desde el objetivo general. Esta metodologia fue escogida por su orden
l6gico y adaptabilidad a los proyectos de construccion; dicha metodologia sera
fundamentada principalmente por el “Manual for the preparation of industrial
feasibility studies”, escrito por Hawranek y Behrens, asi como también por otras

fuentes que seran referenciadas por medio de las normas APA sexta edicién.

El orden légico que se estudiard mediante esta metodologia tiene la ventaja de
poder ir realizando la factibilidad de los proyectos mediante los diferentes estudios
analizando de manera inicial el entorno dentro del cual se enmarcara la
investigacion, que para el presente caso serd el sector de la construccion en
Colombia; seguido a este estudio se realizara el de mercado el cual sera realizado
mediante un analisis de competencia del sector para evaluar la oferta y una serie
de mediciones para determinar las preferencias de las personas (demanda) a la
hora de querer invertir en el sector inmobiliario; posterior a estos se realizara el
estudio técnico el cual describird las especificaciones, localizacion y tamafio del
proyecto, los cuales son los insumos basicos para realizar el estudio financiero del

proyecto, conociendo el sector, el mercado y las variables técnicas a tener en
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cuenta.

Por otro lado, se realizara la evaluacion ambiental del proyecto, fundamental para
poder determinar si el proyecto de construccion es factible, luego de estudiar los
distintos factores de impacto sobre el entorno ambiental; asi mismo se revisara el
marco legal que presenta La Riviere su impacto social mediante el estudio social y
el estudio organizacional que soportara una idonea ejecucion del proyecto. Todos
estos estudios antes mencionados seran fundamentales para poder identificar,
gestionar y evaluar los distintos riesgos que se tendran en cuenta dentro del
proyecto, luego de evaluar la matriz de riesgo de la compafiia, generando un
modelo probabilistico que permita un analisis holistico de las diferentes variables
que podrian afectar tanto positiva como negativamente el proyecto, el cual
pretende determinar su factibilidad en cada uno de los estudios que se ampliaran

en los proximos renglones de este aparte.

Ahora bien, la presente investigacion es concluyente del tipo descriptivo basada
en datos secundarios-datos ya existentes- que suministran los elementos
necesarios para determinar un curso de accion a través de informacién cuantitativa

y cualitativa.

Dentro del estudio se podra encontrar informacion cuantitativa en los estudios
técnicos, estudio financiero y de riesgo, donde se podra recoger, procesar y
analizar los datos cuantitativos o numéricos sobre variables previamente
determinados., asociando estas variables, ayudando a su interpretacion,

generando validez a través de inferencias con seguridad y precision.

Entre tanto, mediante el estudio sectorial, de mercados, legal, ambiental y
organizacional; se buscara capturar las distintas perspectivas, hacer variadas
interpretaciones de la realidad y de los datos haciendo uso de la informacion

cualitativa (Dominguez, 2007)
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Para los métodos cuantitativos se usaran técnicas estadisticas de analisis de datos
y estudios cuantitativos con datos secundarios, los cuales comprenden analisis
con utilizacion de datos ya existentes. Por otro lado, para los métodos cualitativos
se utilizaran técnicas como las entrevistas (con directivos y personal técnico de la

constructora) y revision de documentos o analisis documental.

Para lograr orientar el presente estudio, se tendra el respaldo como fuente primaria
la constructora Coninsa Ramon H S.A., quien brindaréd un apoyo adicional con las
diferentes areas de la compafiia para poder elaborar un estudio de factibilidad
basado en la metodologia que se ha explicado a grandes rasgos en esta porcion

del trabajo de grado.

Las fuentes secundarias seran principalmente articulos de investigacion (Bases de
datos bibliograficas, libros (Catalogos Bibliotecarios), entrevista publicadas en
revistas a Delphis sobre el tema de estudio (Paginas Web), informes técnicos y de

investigacion (Repositorios institucionales), etc.

Con la organizacién de toda la informacion recogida a través de distintas fuentes
y el desarrollo de los diferentes estudios, se podra dar un concepto sobre la
factibilidad de llevar a cabo el proyecto en su fase de preinversion, para lo cual se

describird brevemente en qué consistira esta fase en la cual se enfocara el estudio.

4.1 CICLO EN LOS PROYECTOS

El ciclo de un proyecto, acorde a la metodologia ONUDI comprende las siguientes

fases para su realizacion.
e Fase de Preinversion

e Fase de Inversion

e Fase Operacional
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A continuacion, se ilustra el ciclo de vida de un proyecto de acuerdo con sus fases

y estados.

Preseleccion

Preparacion

Estudo de
Previabilidad

Estudo de
Viabilidad

Identificacion

Estudode

Estudios de Apoyo

Apreciacion Previa

o

Informe de

Oportunidades

Apreciacion Previa

Fase de
Preinversion

- Ampliacion ] [ Negocacionesy |
| Innovacion _ ; | Contratacion
Fase o R
Operacional Fase de
Sustitucidﬁwwi Inversion L Disefio Técnico

Rehabilitacion |

Construccion

Puesta en marcha e inicio
de operaciones

Comercializacion
Previa a la Produccion

Capacitacién

Figura 7. Ciclo de vida del producto. Datos obtenidos de Gémez &
Diez (2015, p.55)

4.1.1 Fase de Preinversion. Es la fase en donde se ubican la formulacién y la
evaluacion corresponde a la preinversion; esto da como resultado la viabilidad del
proyecto, y si el proyecto de inversion es viable, se procede a implementarlo en la
etapa de inversion. Esta preinversion presenta las etapas de: perfil, prefactibilidad y
factibilidad (Rey, 2016)
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Figura 8. Estados de la fase de

preinversion. Datos obtenidos de GOmez &

Diez (2015, p.33)
En el perfil, se realizan estimaciones con base a informacion existente, se revisa la
situacién hipotética de no existir el proyecto antes de determinar si conviene o no.
Entre tanto la prefactibilidad, se basa de informacidén secundaria, no demostrativa,
se estiman las inversiones probables, los costos de operacion y los ingresos que
demandara y generard el proyecto. Por ultimo, la factibilidad se basa de informacion
principalmente primaria, constituyendo asi un estudio mas acabado y con una
profundidad mucho mayor a los anteriormente mencionados, es el paso final de la

etapa de preinversion (Sapag & Sapag, 2008)

La fase de preinversion se encuentra directamente relacionada con la planificacion
del proyecto y tiene como objetivo, determinar la factibilidad o no, de su ejecucion.
El nivel de detalle con que se realice la fase de preinversion reduce el grado de

incertidumbre de las variables a controlar y establece una mayor certeza.
Los estudios contenidos en esta fase demandan la recopilacion de informacion
histdrica para permitir integrar su contenido con la informacién actual, lo cual

permitira definir la factibilidad de la ejecucién del proyecto (Botero & Bedoya, 2014)
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Los estudios y su nivel de detalle permiten analizar y seleccionar alternativas
factibles, estructurar mejor su contenido, aportar informacion mas precisa para
construir los flujos de caja del proyecto y orientar una mejor toma de decisiones.
Los estudios abarcan una serie de areas especializadas o disciplinas donde se
profundiza su incidencia y se establecen modelos de solucion o atencion a cada

aspecto.

A continuacion, se mencionan cada uno de los estudios descritos por la
metodologia ONUDI:

e Estudio sectorial

e Estudio de mercado

e Estudio técnico

e Estudio social

e Estudio ambiental

e Estudio legal

e Estudio organizacional
e Estudio financiero

e Estudio de Riesgo

Cada uno de estos estudios sera la base fundamental del estudio de factibilidad del
proyecto La Riviére y por tanto se ampliara en este mismo capitulo las definiciones
de cada uno de estos estudios.

4.1.2 Fase de Inversiéon. Una vez que un proyecto ha cumplido satisfactoriamente
la fase de preinversion, es decir, cuenta con los estudios de pre inversion (perfil, pre
factibilidad y factibilidad) y ha sido declarado viable por los distintos estudios, se
inicia esta fase.

Aqui se tendran en cuenta todas las actividades necesarias para poner en
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operacion el proyecto. Se calculan todas las inversiones que se derivan de las
necesidades técnicas y todos los demas componentes indispensables para su

ejecucion.

Dentro de la fase de inversion se pueden distinguir dos etapas:

e Disefio. En esta etapa se elabora el estudio detallado del proyecto, el cual
incluye la planificacion de la ejecucion, el presupuesto, las metas fisicas
proyectadas, las especificaciones técnicas, el programa de conservacion y
reposicion de equipos y los requerimientos estimados de personal para operacion y

mantenimiento.

e Ejecucion. Aqui se lleva a cabo el desarrollo de la obra, es decir, se realizan las
acciones del proyecto: licitacién de bienes, servicios u obras a ejecutar, seguimiento
y control de los contratos, y revision periddica de los avances de la ejecucion del

proyecto (Albdjar et al, 2016)

Es normal en esta fase acudir al apoyo de técnicas como el diagrama de Gantt y
diagramas de flujo de PERT-CPM para la programacion y control de proyectos en
variables tan importantes como el alcance, tiempo, costo y calidad bajo condiciones

de riesgo, es decir el triAngulo de restricciones

4.1.3 Fase operacional. En esta fase se inicia la puesta en marcha de la
generacion del producto, bien o servicio; el cual esta dado por el objetivo del
proyecto y da solucion a la problematica. Se habla entonces que la operacion de
un proyecto se presenta a partir del momento en que da respuesta a las

necesidades y oportunidades que fueron identificadas en la etapa de preinversion.

A continuacion, se detalla cada una de las definiciones de los distintos estudios que

contempla la metodologia desde las perspectivas de distintos autores.
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4.2 METODOLOGIA ONUDI

4.2.1 Estudio sectorial. Consiste en analizar el macro entorno que rodea al
proyecto y su impacto. Una compafia competitiva debe permanecer vigilante y
aplicar estrategias de seguimiento para detectar los cambios que se produzcan en
el entorno. En el ambito tecnoldgico los nuevos productos y sus avances; en el
ambito econdmico la situacion actual en la zona de influencia, variables e
indicadores; en el ambito cultural y social las costumbres, creencias, religiones,
caracteristicas demogréficas; en el ambito legal y politico la actual legislacién,
capacidad normativa de los distintos gobiernos, posibles leyes y futuras
regulaciones; en el ambito medioambiental el crecimiento sostenible y responsable,
requisitos y politicas empresariales. Entorno segun el enfoque administrativo: el

diagrama de la célula (Zarur, 2004)

Para poder revisar el comportamiento del subsector de la construccion, el cual es
el caso particular de estudio, se realizara la busqueda actualizada de referencias
bibliograficas de indicadores macroeconémicos como el PIB, la inflacién, el
desempleo y la tasa de cambio; mediante analisis documentales principalmente
provenientes de informes oficiales emitidos por el DANE y otras fuentes como el

Banco de la Republica.

4.2.2 Estudio de Mercado. La investigacién de mercados es la funcion que vincula
al consumidor, al cliente y al publico con la empresa por medio de la informacion, la
cual se utiliza para identificar oportunidades y trazar estrategias dirigidas al analisis
del producto; precio forma de pago, descuentos pronto pago, volumen, recargos;
promocién: forma de comunicacién, informacion y persuasion al cliente, ofertas, y

plaza donde comercializar el producto o el servicio que se ofrece.

Por su parte Bacca (2001) menciona que el estudio de mercado “consta de la

determinacioén y cuantificacion de la demanda y oferta, el analisis de los precios y el
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estudio de la comercializacién” (p. 7), lo cual genera la mezcla de mercadeo para

los proyectos.

Uno de los objetivos principales que tiene todo proyecto es que tenga demanda,
gue se traduzca en retorno a las inversiones de los distintos sponsors, luego de
haber pagado los intereses y capital de la deuda. Un proyecto que no tenga mercado
es un proyecto que comercialmente es inviable y que en definitiva sino es social-
gue tenga un beneficio a la sociedad- seria de lo complicado a lo imposible pensar

en poder desarrollarlo.

Es por esto que una vez se analiza el sector y el entorno se debe estudiar el bien o
producto que se va ofrecer desde un punto de vista comercial, determinando la
dindmica de oferta y demanda-factores situacionales, asi como estas son afectadas
por las 4P comprendidas por Producto, Promocion, Precio y Plaza, la cuales hacen
parte de la mezcla de Mercadeo-variables independientes- las cuales generan una
respuesta de comportamiento —variables dependientes- tales como conocimiento,
compresion, gusto, preferencia, intencion de compra y compra (McDaniel & Gates,
2011)

Por otro lado, Behrens y Hawranek (1991) definen este estudio con una visién
holistica expresando que:

Todo proyecto de inversion industrial tiene como objetivo basico
beneficiarse de la utilizaciébn de los recursos disponibles o de la
satisfaccion de una demanda existente o potencial del producto del
proyecto. Los analistas de mercados deben tener una idea de la cantidad
y la calidad de los productos y subproductos que entran en juego. La
investigacion de mercados formula estrategias de comercializacion para

velar porque se alcancen los objetivos de este (p.62)
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Durante este estudio se espera dar respuesta a las siguientes preguntas:

e ¢ Existen productos similares en el mercado?

e ;COMo es el comportamiento pasado, presente, y futuro de la oferta y la
demanda?

e ¢ Cuales son las caracteristicas del proceso de Marketing?

e ;CbOmo es el Canal de comercializacién?

e ¢ Cudl es la presentacion, el embalaje, la duracién en el mercado, las formas de
conservacion, época de mayor venta del producto?

e ¢ Quiénes son los compradores, los vendedores, los mercados en el entorno de
comercializacion?

e ¢ Cuédl es el nivel de riesgo asociado?

e ¢ Qué tipo de estudios e investigaciones de mercado hacer?

e ¢Qué tipo de publicidad o promocion realizar?

Con este estudio se pretende estimar cifras concretas del nivel de aceptabilidad del
producto en un nicho especifico de mercado, establecer canales mas adecuados
para su venta y ayuda a determinar el nivel de riesgo del proyecto; suministra
informacion proyecta de sus ventas a precios estimados para cuantificar los

ingresos presupuestados en el horizonte del proyecto (Gomez & Diez, 2015)

4.2.3 Estudio técnico. El orden que tiene en esta presentacién los distintos
estudios, aunque no son una ruta estandar en todos los proyectos si supone una
linea base para la organizacién de la presentacion de los estudios de preinversion.
Justamente todos los resultados obtenidos del estudio de mercado son los insumos

basicos para la elaboracion de los estudios técnicos. Para algunos autores:
La gran mayoria de los analisis financieros de los proyectos se
desprenden de los resultados obtenidos durante los estudios técnicos

tales como flujo de inversion, ingresos, costos e identificacion de
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fuentes; por lo que la determinacion del tamafio mas conveniente, la
localizacion final apropiada, la seleccion del modelo tecnologico y
administrativo, consecuentes con el comportamiento del mercado y las
restricciones de orden financiero, son entregables fundamentales

durante la construccion de este estudio.

Para tal fin, se busca responder entre otras preguntas:

e ¢ Qué tecnologia se usara para fabricar sus productos y/o ofrecer sus
servicios?

o ¢ Esta tecnologia esta disponible, donde se consigue?

e (/Qué materia prima e insumos requiere para producir? ¢Esta
Disponible?

e ¢Donde puede estar ubicado?

e (Cual es el tamafio del proyecto?

La estimacion obtenida en el estudio de mercado relacionado con el nivel
de demanda y penetracion en el mercado determinado permite hacer un
balance de los requerimientos técnicos del proyecto tales como: la
capacidad de produccion, la tecnologia a utilizar, el proceso de
produccion y la localizacion del proyecto, aspectos a tener en cuenta en
todo el proceso de montaje para su puesta en marcha y asi dar inicio a
la fase de operacion comercial. Adicionalmente se define el cronograma,
la programacién de inversiones y sus costos de operacion estimados.
(Gomez & Diez, 2015, p.18)

Es importante definir algunos términos importantes dentro del estudio técnico, los

cuales son fundamentales para dar respuesta a las preguntas que Gomez y Diez

(2015) citan en su libro Evaluacion financiera de proyectos.
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El tamafio del proyecto se refiere a la capacidad que se tiene de produccion del
bien o servicio durante el horizonte del proyecto, dentro de la cual se debe destacar

que existen tres denominaciones de dicha capacidad:

e Capacidad disefiada: la cual es el maximo nivel posible de produccion o de

prestacion del servicio.

e Capacidad instalada: hace referencia la capacidad maxima disponible

permanentemente.

e Capacidad utilizada: es la fraccibn de capacidad instalada que se esta

empleando.

Estas tres capacidades deben ser estudiadas a profundidad en los proyectos para
evitar la capacidad ociosa dentro de los mismos, o bien alguna de las actividades
que son inherentes a estos proyectos. El equilibrio adecuado sera establecido por
un analisis del Valor Presente, buscando los minimos costos, sin perder de vista el

crecimiento de la demanda.

Por otra parte, la localizacion del proyecto estd basicamente orientada a precisar
el punto dentro del cual se ejecutara el proyecto para maximizar utilidades y
disminuir los costos de produccion. Esta es una decision fundamental dentro de
todo proyecto porque esta relacionada con muchas variables del entorno tanto

econdmico, social y politico.
Asi mismo, “el sitio dado de una planta normalmente limita la flexibilidad del equipo
del estudio. En casos extremos, las industrias pesadamente contaminantes deben

ser reubicadas o incluso cerradas” (Behrens & Hawranek, 1991, p.44)

También es importante definir la ingeniera del proyecto, la cual corresponde a la
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optimizacién de procesos y recurso mediante los balances de procesos y personal,

balance de equipos, insumos y obras fisicas.

Entre los temas a estudiar en la ingenieria y tecnologia de acuerdo con Behrens &
Hawranek (1991)

Figuran el disefio de plantas, la planificacion de la produccion, el control
de calidad, la eficiencia energética y de los equipos, incluidas las
recomendaciones para la instalacion de equipos nuevos y desguaces en
el marco del programa de rehabilitacion fisica, seguridad y proteccién

del medio ambiente, mantenimiento y repuestos (p.44).

Por ultimo, el cronograma de realizacion que, aunque existen muchos métodos
para ser elaborado, es fundamental que ninguna de las actividades quede sin estar
relacionadas con la finalizacién del proyecto, con el fin de lograr las metas en

tiempo de estos.

4.2.4 Estudio social. Un estudio social se realiza con base a la identificacion,
caracterizacion, seguimiento y gestion de las consecuencias y riesgos sociales de

un proyecto sobre su entorno socioeconémico y poblacion influyente.

El principal objetivo del estudio social sera gestionar los impactos negativos a nivel
social de un proyecto, luego de ser identificados. Ahora bien, un impacto social es
algo que se experimenta o siente (de manera real o percibida) por un individuo,
grupo social o comunidad en general. Los impactos sociales son el efecto de una
accién u omision y pueden ser tanto positivos como negativos. Los impactos
sociales son distintos a los cambios sociales, en parte porque los diferentes grupos
sociales pueden experimentar de manera diferente el cambio social dependiendo

de las circunstancias (Vanclay, 2000)
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La evaluacion social determina los posibles impactos negativos de un proyecto para
predecir, mitigar sus efectos y maximizar sus impactos positivos. Iniciando un
proceso participativo, el estudio de impacto permite elaborar soluciones que
respetan las obligaciones legales y consideran las especificidades locales. El
estudio de impacto social es, por lo tanto, una herramienta operativa a partir de la
cual se pueden definir estrategias de desarrollo sostenible e inclusivo en las areas

de influencia de los proyectos (Sapag & Sapag, 2008)

4.2.5 Estudio ambiental. Es un conjunto de estudios técnico-cientificos,
sistematicos, interrelacionados entre si, cuyo objetivo es identificar, disefiar planes
de prevencion, mitigacion, correccion o compensacion de los posibles efectos
directos o indirectos que producird el proyecto durante su fase de ejecucion y
operacion sobre la poblacion, flora, fauna, suelo, aire, agua, factores climaticos,
paisaje y los bienes materiales, incluido el patrimonio histérico artistico y

arqueoldgico.

Es un instrumento base para la toma de decisiones y permite estudiar nuevas
alternativas para su implementacion, formas de administracion, planes de
seguimiento, monitoreo y control. Ademas, constituyen la fuente la informacion
primaria para las entidades gubernamentales que regulan, aceptan, rechazan o

modifican su contenido.

Otros Autores expresan que:

La evaluacion del impacto ambiental, que cubre las condiciones
ambientales actuales en la zona que rodea el emplazamiento previsto
(emisiones actuales y posible transporte a gran distancia de
contaminantes), posibles tecnologias de baja emision o tecnologias de
proteccion del medio ambiente, sitios alternativos, Materiales. Debera

llevarse a cabo un analisis de impacto ambiental, en particular para
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proyectos que incluyan, por ejemplo, plantas quimicas, fabricas de papel
y celulosa, refinerias de petroleo, industrias siderdrgicas y centrales

nucleares, térmicas e hidroeléctricas. (Behrens & Hawranek, 1991, p.14)

A pesar de la importancia que hoy tienen este estudio, solo hasta hace muy poco
cobro una importancia sobresaliente, saliendo del estudio técnico. Es por esto que
algunos autores como Sapag y Sapag (2008) argumentan que “el estudio del
impacto ambiental como parte de la evaluacion econémica de proyecto no ha sido
lo suficientemente tratado, aunque se observan avances sustanciales en el ultimo

tiempo” (p.32)

4.2.6 Estudio legal. El estudio legal busca determinar la factibilidad de un proyecto
a la luz de las normas que lo rigen. También toma en cuenta la legislacion laboral y
su impacto a nivel de sistemas de contratacion, prestaciones sociales y demas
obligaciones laborales. Este tema es fundamental dado que los proyectos de
construccion se desarrollan bajo una alta y permanente interaccion entre las partes
involucradas. Esta interaccidon requiere que el uso de procesos colaborativos sea
eficiente en la busqueda del cumplimiento de los objetivos de los proyectos. Las
tradicionales formas de relacibn han demostrado no ser muy eficaces para
desarrollar proyectos exitosos, generando reacciones adversas entre las partes y
afectando negativamente su desempeiio (Palacios, Gonzalez, & Alarcon, 2014)

Entre tanto, para otros autores afirman que:

Una de las areas mas relevantes en el estudio legal es la legislacion
tributaria. En ellas se deberan identificar las tasas arancelarias para
insumos 0 equipos, beneficios y excepciones por ubicaciones
estratégicas determinadas, incentivos o la privacion de incentivos
existentes, beneficios fiscales de acuerdo con el objeto y tipo de

sociedades, etc., permitiendo determinar la estructura de costos legales
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y algunos rubros de inversion en activos diferidos como son los patentes,

marcas y licencias de funcionamiento, etc.

Este estudio, aunque no responde a decisiones internas del proyecto,
como la organizacion y los procedimientos administrativos, influye
indirectamente en ellos y, en consecuencia, sobre la cuantificacion de
sus desembolsos. El marco legal puede restringir la localizacion y obligar
a mayores costos de transporte, o bien pueden otorgar franquicias para
incentivar el desarrollo de determinadas zonas geograficas donde el
beneficio que obtendria el proyecto superaria los mayores costos de
transporte. Normalmente existen disposiciones que afectan de manera
diferente a los proyectos, dependiendo del bien o servicio que produzcan.
Esto se manifiesta en el otorgamiento de permisos y patentes, en las
tasas arancelarias diferenciadas para tipos distintos de materias primas
o productos terminados, o incluso en la constitucion de la empresa que
llevara a cabo el proyecto, la cual tiene exigencias impositivas distintas
segun sea el tipo de organizacién que se seleccione (Sapag & Sapag,
2008, p.29)

4.2.7 Estudio organizacional. El estudio organizacional y administrativo del
proyecto considera la planeacibn e implementacibn de una estructura
organizacional éptima para la empresa o negocio, incluyendo los cargos, perfiles
necesarios y manuales de procedimiento para la administracion del proyecto en la
fase de ejecucidn y operacion. La estructura jerarquica debe ser disefiada acorde a
la magnitud del proyecto para garantizar la correcta inversion de los recursos en
salarios, prestaciones, areas locativas, equipos, costos de operacion, entre otros
(Garcia & Tobar, 2007)

Otros autores como Sapag y Sapag (2008), comentan sobre este estudio que
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Es uno de los aspectos que menos se tienen en cuenta en el estudio de
proyectos es aquel que se refiere a los factores propios de la actividad
ejecutiva de su administracién: organizacion, procedimientos
administrativos y aspectos legales. Para cada proyecto es posible definir
la estructura organizativa que mas se adapte a los requerimientos de su
posterior operacion. Conocer esta estructura es fundamental para definir
las necesidades de personal calificado para la gestion y, por tanto,
estimar con mayor precision los costos indirectos de la mano de obra

ejecutiva (p.28)

Por otra parte, el estudio organizacional se complementa con disciplinas de talento

humano, sociologia y psicologia para identificar debilidades y fortalezas

La teoria clasica de la organizacion, por ejemplo, se basa en los principios de la

organizacion propuestos por Henri Fayol, los cuales se refieren a:

e El principio de la division del trabajo para lograr la especializacion.

e El principio de la unidad de direccion que postula la agrupacion de actividades
gue tengan el mismo objetivo bajo la direccién de un solo administrador.

e El principio de la centralizacién, que establece el equilibrio entre centralizacion
y descentralizacion.

e El principio de la autoridad y responsabilidad (Fayol, 1987)

Por otra parte, la teoria de la organizacion burocratica de Max Weber, sefala que la
organizacién debe adoptar ciertas estrategias de disefio para racionalizar las
actividades colectivas. Entre estas se destacan la division del trabajo, la
coordinacion de las tareas y la delegacion de autoridad y el manejo impersonal y
formalista del funcionario La tendencia actual, sin embargo, es que el disefio

organizacional se haga de acuerdo con las circunstancias (Weber, 1996)
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4.2.8 Estudio financiero. Es uno de los estudios mas importantes para analizar de
la gerencia de proyectos, debido a las cifras que entregan las cuales por lo general

son las que més le interesa revisar a las juntas directivas de la compafiia.

De acuerdo con lo expresado por Gomez y Diez (2015) en su libro evaluacion
financiera de proyectos todos los estudios anteriores son el insumo que permitira
realizar el estudio financiero. Del nivel de profundidad y detalle con que se aborden
estos, dependera el grado de certeza, para la toma de decisiones por parte de los

inversionistas. Asi mismo, ha afirmado el siguiente argumento:

El propésito es determinar la factibilidad financiera del proyecto; para lo
cual se proyectan las inversiones a realizar, los ingresos, los costos y
gastos operacionales, con los cuales se construye el flujo de caja y los
criterios de rentabilidad que apoya la toma de decisiones. (Gémez &
Diez, 2015, p.20)

Igualmente, otro de los puntos importantes dentro del estudio financiero es:

El célculo del capital de trabajo que, aunque también es parte de la
inversién inicial, no esta sujeto a depreciacion y amortizacion dada su
naturaleza liquida; también se determina las tasas de rendimientos
minima aceptable y el calculo de los flujos netos de efectivo, calculados

ambos, con y sin financiamiento. (Bacca, 2001, p.20)

Entre tanto, para Behrens & Hawranek (1991) el punto de vista financiero y

econdémico:
La inversion puede definirse como un compromiso a largo plazo de

recursos economicos con el objetivo de producir y obtener en el futuro

ganancias netas (que superen la inversion inicial total). El principal
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aspecto de este compromiso es la transformacion de los recursos
financieros (es decir, los fondos propios y prestados del inversionista) en
activos productivos, representados por inversion fija y capital de trabajo
neto. Si bien el interés en ganancias netas futuras es comun para cada
parte que invierte en un proyecto, las ganancias o beneficios esperados
pueden diferir considerablemente entre ellos, y también pueden ser

valorados de manera diferente (p.250)

4.2.9 Estudio deriesgos. El analisis y administracion del riesgo es una nueva parte
dentro de los estudios de factibilidad de los proyectos, donde se presenta un
enfoque totalmente nuevo sobre el riesgo. Este enfoque puede aplicarse en
economias inestables, a diferencia de otros enfoques de aplicacion mas restringida.
El resultado de una evaluacién econémica tradicional no permite prever el riesgo de
una posible bancarrota a corto o a mediano plazo, lo que si es posible con esta

perspectiva de analisis.

Finalmente, en todo proyecto debe haber una conclusion general, en la que se
declare abierta y francamente cuéles son las bases cuantitativas que orillan a toma
la decision de inversion en el proyecto estudiado (Bacca, 2001)

Entre tanto para otros autores como Gomez y Diez (2015) argumentan que

Por medio de la administracion del riesgo se controla y monitorea los
riesgos de un proyecto y para esto se debe realizar un proceso que
comience con la planificacion, seguida por la identificacion de los
riesgos, para luego realizar un analisis tanto cualitativo como
cuantitativo, con el fin de generar una respuesta y posteriormente

controlar y monitorear el riesgo (p.175).

Existen numerosos programas actualmente que aportan herramientas muy utiles

gue le permiten simplificar el trabajo a la hora de realizar las iteraciones, tales como
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el Crystal Ball, @Risk, entre otros. Para el presente estudio se utilizara la
herramienta @Risk por ser una herramienta muy completa y potente, que permite
modelar y evaluar proyectos de forma probabilistica, con el objetivo de analizar los
riesgos en los proyectos (Gomez, Mora & Uribe, 2015)
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4.3 CARTA DE ALINEAMIENTO METODOLOGICO

Tabla 2. Carta de alineamiento metodologico trabajo de grado (Primera parte)
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Nota: Elaborada por los Autores

76




Tabla 3. Carta de alineamiento metodolégico trabajo de grado (Segunda parte).
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5. JUSTIFICACION

La operacién de numerosas empresas en Colombia depende de la ejecucién de
proyectos de inversién, donde el crecimiento o desequilibrio de la compafiia esta
directamente relacionado con el grado de certeza o incertidumbre que expongan

los proyectos.

La Maestria en Gerencia de Proyectos de la Universidad EAFIT esta enfocada a la
formacion de profesionales con altos estandares de calidad, brindado todas las
herramientas y conocimientos necesarios para la realizacion y evaluacion de
proyectos de inversion que contribuyan al logro de los objetivos organizacionales

de una compaiiia.

Los estudios de un proyecto en la fase de preinversion, exponen el maximo grado
de importancia por su nivel de incidencia y abarca una serie de especialidades
técnicas que coinciden con el plan de estudio presentado por la Maestria en

Gerencia de Proyectos.

La empresa Coninsa Ramoén H. S.A. dedicada al desarrollo de grandes proyectos
de infraestructura en Colombia, requiere desarrollar los estudios de preinversion y
Analisis de Riesgos con el fin de determinar la factibilidad del proyecto inmobiliario

La Riviére en Medellin.

Su contenido demanda aplicar la Metodologia ONUDI y estudiar a profundidad los
estudios tales como: sectorial, de mercado, ambiental, social, legal, organizacional,

financiero y de riesgos.
Este trabajo de grado se realiza entre dos estudiantes de la Maestria, con

conocimiento especifico del tema, debido a que se debe llegar a etapa de

factibilidad de los estudios de preinversion, lo cual implica un nivel de detalle -
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informacion primaria- y una gran cantidad de informacion para poder abordar todos
los aspectos que son fundamentales y determinaran la conveniencia o no del
mismo (Ramirez & Rueda, 2016). Por el anterior motivo, la compafiia brindara
apoyo con personal de las distintas areas para poder llevar a cabo cada uno de los

estudios.

El perfil profesional adquirido en la Maestria de Gerencia de Proyectos permite
realizar el estudio de factibilidad que requiere la empresa Coninsa Ramoén H. S.A.,
con el fin de apoyar a la junta de accionistas en la decision de ejecutar o no el

proyecto.
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6. PRODUCTOS ESPERADOS

Al culminar el estudio se plantea presentar un documento escrito que contenga el
estudio de factibilidad del proyecto inmobiliario La Riviere ubicado en la ciudad de
Medellin, en el sector Ciudad del Rio; el cual mediante la metodologia ONUDI,
pueda apoyar a la Junta Directiva en Coninsa en la toma de decision de la
elaboracion del proyecto. Cada uno de los diferentes estudios tendra sus diferentes
variables y parametros de evaluacion, que al final seran dispuestos en la evaluacion
financiera inicialmente en los flujos de caja del proyecto en un documento en Excel,
el cual sera un modelo deterministico completado con la herramienta @Risk para

generar unos resultados probabilisticos que complementen el producto final.

Dentro del documento, se realizara un breve resumen del cuerpo del trabajo, asi
como las conclusiones de éste, seguido de unas definiciones fundamentales para
el correcto entendimiento del estudio. Antes de presentar el trabajo de campo se
dard una vision holistica de la metodologia de solucibn que se usara para el

desarrollo del estudio de factibilidad del proyecto La Riviere.
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7. CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES

Tabla 4. Cronograma de Actividades

No.

Actividad

Fecha Inicio

Fecha Fin

1.

Recoleccién de informacién relacionada con:

> Antecedentes del sector construccion a nivel mundial,
Latinoamérica, nacional y local, a través de articulos o Papers
de investigacion, documentos oficiales de instituciones publicas
y paginas Web.

» Informes técnicos y de investigacion de actualidad de
entidades como el DANE, la ANDI y CAMACOL, con el objetivo
de conocer la situacion actual del sector y conocer el mercado
potencial.

» Recopilacién de la informacion histérica y actual del PIB
Nacional, de acuerdo con el sector y subsector analizado —
construccion- para evaluar su impacto dentro de la economia
nacional.

> Revision de diferentes libros impresos, libros digitales,
Articulos y Tesis de referencia, en los catalogos y repositorios
asociados a la Universidad EAFIT; para delimitar y estructurar la
metodologia a utilizar, que para el presente estudio sera la
ONUDI.

9/ Marzo /
2017

31/ Marzo /
2017

Organizacion de la informacion y estructuracion del trabajo de grado:

» Definicion de la situacién problema e identificacion de
objetivo principal y especificos del estudio.

» Elaboracién del marco conceptual, mediante la definicion
del concepto de proyecto inmobiliario y factibilidad de proyectos.

» Construccion de la metodologia a utilizar para el desarrollo
del estudio de factibilidad, se explica detalladamente cada
estudio y se elabora la carta de alineamiento metodoldgico.

» Se da forma al trabajo de grado mediante la elaboracién del
Resumen, Introduccion, Justificacion en término de la maestria,
producto esperado, recursos necesarios para el estudio y
cronograma de actividades.

31/ Marzo /
2017

8/ Mayo /
2017

Entrega al profesor de Metodologia de la
PROPUESTA de trabajo de grado:

investigacion la
» Propuesta de trabajo de grado con base en el guarismo
anterior.

» Hoja de vida del director del trabajo de grado.

» Carta de aprobacion por parte del director del trabajo de
grado.

8 / Mayo /
2017

9 / Junio /
2017

81




Tabla 4 (continua)

digital.

No. Actividad Fecha Inicio Fecha Fin
4. | Realizacion de los estudios de Preinversion:
» Estudio sectorial
» Estudio de mercado
» Estudi6 técnico
» Estudio ambiental 9/ Junio/ 15/ Febrero /
» Estudio organizacional 2017 2018
» Estudio legal
» Estudio social
» Estudio financiero
» Estudio de Riesgo
15/ Febrero / 1/Marzo/
5. | Revision final del asesor técnico. 2018 2018
6. | Correccién y ajustes para entrega final a la coordinacion en formato 1/ Marzo { 23 [ Marzo /
2018 2018

Nota: elaborada por los Autores
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8. IDENTIFICACION DE RECURSOS

A continuacion, se realizara una relacion de los diferentes recursos que se requieren
para llevar a cabo el estudio de factibilidad del proyecto La Riviere, el cual es
adelantado por parte de los aspirantes al titulo de Maestria en Gerencia de

proyectos para la empresa Coninsa Ramon H S.A.

8.1 RECURSOS DE INFORMACION PRIMARIA Y SECUNDARIA

Para la correcta realizacion de la investigacion se requiere contar con los estudios
de preinversion a nivel perfil y prefactibilidad elaborados por la empresa Coninsa
Ramon H. S.A. en el citado proyecto inmobiliario, con los cuales se alcanz6 a ganar
la opcién de compra del lote de Valores Simesa S.A, con el fin de alcanzar la etapa
de factibilidad través de la metodologia ONUDI en todos los estudios que contempla

la misma.

Entre tanto la informacién secundaria se obtendra de las bases bibliogréaficas,
catalogos y repositorios bibliograficos institucionales, con informacion relacionada
con los conceptos claves de estudios y la metodologia ONUDI, los cuales estaran
en articulos de investigacion, informe técnico y de investigacion, publicaciones de
revistas indexadas, consultas web, libros y tesis de referencias. Toda la informacién
recopilada anteriormente serda el insumo principal del trabajo de campo que se
debera realizar para tener un resultado que pueda ser sustentado con datos,

evidencias y hechos.

8.2 RECURSOS HUMANOS

.....

para orientar el trabajo del campo del equipo académico. Por otro lado, con el fin de

poder tener una informacion confiable, se tendra reuniones con expertos en los
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diferentes estudios de preinversion, apoyo que también dilucidara las conclusiones

de cada estudio

Para el desarrollo idoneo del estudio en andlisis de Riesgo se requiere contar con
la disposicién del profesional de apoyo del corredor de seguros, con el fin de adquirir
y gestionar la informacion certera para la operacion del sistema. Asi mismo, con
respecto para involucrar dentro de este modelo probabilistico al area de PCC
(contratacion) y A&L (compras), se revisara con los directores de estas areas los
diferentes requerimientos necesarios para tener mayor claridad de todas las
variables que se pretenden representar, los cuales puedan propagarse a cualquier

tipo de proyecto dentro de la compafiia.

8.3 RECURSOS DE PROGRAMAS (SOFTWARE)

Para la visualizacion u operacion de planos se utilizard el programa AUTOCAD,
reconocido a nivel internacional por sus amplias capacidades de edicion y

desarrollado por la compafiia Autodesk.

Para la operacion de calculos y edicion de informacion utilizaremos Microsoft

Excel y las demés herramientas o software que provee la suite Microsoft Office.

Para la modelacion probabilistica, se estudiardn los escenarios mediante la
herramienta @RISK, disefiada para la simulacién del método Monte Carlo y andlisis
de riesgo, autoria de la empresa norteamericana “Palisade Corporation”, reconocida
a nivel mundial por su portafolio “DecisionTools Suite” dedicado al analisis y toma
de decisiones cuantitativas en organizaciones, con lo cual se pretende demostrar la

factibilidad o no del proyecto.
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8.4 RECURSOS ECONOMICOS

Se requiere disponer de recursos econdmicos para los viajes que se requieren
desde la ciudad de Pereira y Bogota con destino a Medellin, a el fin de recolectar la
informacion primaria y secundaria; asi como también las reuniones que se necesiten
con el personal especializado de las areas de la organizacion Coninsa Ramon H
S.A.

El dinero para solventar este requerimiento sera suplido por parte del equipo de
Maestria que elabora el estudio. Por otro lado, se debera disponer de capital para
las impresiones, plotters y otras necesidades béasicas para la correcta realizacion de
los entregables del presente estudio.
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9. ESTUDIO SECTORIAL
9.1 CLASIFICACION DE LA EMPRESA Y EL PROYECTO
De acuerdo con los sectores de la economia colombiana, la empresa Coninsa
Ramén H. S.A. y el proyecto en estudio ejercen su actividad econdmica en el
segundo sector econdémico definido como sector industrial, especificamente en el

area o subsector de la construccion.

Tabla 5. Detalle de clasificacion

Pudblico
De acuerdo con el ejecutor del proyecto  |Privado X
Mixto

Local X
Regional
Nacional
Multinacional

De acuerdo con el area de influencia

Pequerio
De acuerdo con su tamafio Mediano X
Grande

Nota: elaborada por los Autores

La empresa Coninsa Ramoén H. S.A. ejerce su actividad econ6mica en el sector

industrial, subsector de la construccién, en areas especificas tales como:

e Compra de Vivienda Nueva
e Compra de Vivienda Usada
e Arrendar un inmueble

e Servicios de Construccién
e Consultoria Inmobiliaria

e Corretaje Institucional

e Administracion de Patrimonios
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e Autonomos
¢ Soluciones Inmobiliarias Empresariales

e Promocion, Gerencia y Venta de Proyectos Inmobiliarios

Su actividad principal y actividades secundarias segun el certificado de existencia y

representacion legal expedido por la camara de comercio y corresponden a:

e 6820 actividades inmobiliarias realizadas a cambio de una retribucién o por
contrata

e 4290 construccion de otras obras de ingenieria civil

e 4112 construccion de edificios no residenciales

e 4111 construccion de edificaciones residenciales

9.2 COMPORTAMIENTO DE LA ECONOMIA EN COLOMBIA

9.2.1 PIB y crecimiento. Durante el afio 2017 (enero — diciembre) el PIB crecio
1,8% respecto al mismo periodo del aflo 2016. Las actividades con mayor
crecimiento fueron: agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca;
establecimientos financieros, seguros, actividades inmobiliarias y servicios a las
empresas; y actividades de servicios sociales, comunales y personales. Por su
parte, las actividades que registraron las mayores caidas fueron explotacion de

minas y canteras e industria manufacturera.

En el cuarto trimestre de 2017 respecto al mismo periodo de 2016, el Producto
Interno Bruto crecid 1,6%, explicado principalmente por el comportamiento de las
siguientes ramas de actividad: actividades de servicios sociales, comunales y
personales; establecimientos financieros, seguros, actividades inmobiliarias y
servicios a las empresas; y suministro de electricidad, gas y agua. Por su parte, las
actividades que registraron caida fueron industria manufacturera; y transporte,

almacenamiento y telecomunicaciones.
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Servicios sociales, comunales y personales
Establecimientos financieros y seguros
Suministro de electricidad, gas y agua
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca

Explotacion de minas y canteras

Comercio, reparacion, restaurantes y hoteles

Construccion -0,6 u
Transporte, almacenamiento y comunicaciones -1,0 ‘_{
Industria manufacturera -1,4 |__j
Valor Agregado — 1,3
PIB 4 4,6

5 4 3 -2 A 0 1 2 3 4 5
Variacion porcentual

Figura 9. Variaciéon porcentual anual por ramas de la economia Cuarto
trimestre 2016 — 2017. Datos obtenidos de DANE (2017a, p.2)

Respecto al trimestre inmediatamente anterior, el Producto Interno Bruto crecio
0,3%. Los principales crecimientos se presentaron actividades de servicios sociales,
comunales y personales; suministro de electricidad, gas y agua; y establecimientos
financieros, seguros, actividades, inmobiliarias y servicios a las empresas. (DANE,
2017a)
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Figura 10. PIB 2010 — 2017. Variacion porcentual afio corrido. Datos
obtenidos de DANE (2017a, p.2)

9.2.1.1 PIB en otros paises. De acuerdo con la informacion disponible para el

cuarto trimestre de 2017 respecto al mismo periodo del afio anterior, el
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comportamiento del Producto Interno Bruto, en algunos paises, se caracterizé por

las siguientes variaciones:

6,8

51 51
4,8

4,3

Variacién anual (%)

China
Indonesia
Letonia
Hungria
Polonia
Lituania
Austria
Espafia
Corea
Alemania
Unién Europea
Francia
Portugal
Peru
Bélgica
ltalia
Japén
México
Reino Unido
Noruega
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Figura 11. Variacion anual del PIB por Paises 2017 / 2016 (IV trimestre).
Datos obtenidos de DANE (2017a, p.2)

9.3 RIESGO PAIS 6

Colombia queda cerca de perder el grado de inversion. La agencia calificadora
Standard and Poor’s (S&P) redujo este lunes la calificacion crediticia de Colombia
a 'BBB-' desde 'BBB'. (Diario El Tiempo, 2017 c)

De acuerdo con S&P, la combinacién de un crecimiento mas débil de lo esperado

en el 2017 y la dependencia parcial de ingresos extraordinarios para compensar el

6 Riesgo Pais: La nocién de riesgo pais se vincula a la capacidad de pago de un Estado nacion. Este
indice mide el riesgo que existe en las operaciones internacionales que involucran a un pais,
entendiendo como riesgo a la posibilidad de impago. Las entidades que conceden créditos a los
paises suelen analizar el riesgo pais: a mayor riesgo pais, mayor posibilidad de que el pais en
cuestion no pague sus deudas. El indicador, por lo tanto, resulta muy importante para las propias
naciones ya que suelen necesitar de crédito internacional para fomentar el desarrollo de sus
economias (Asobancaria, 2016)
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bajo desemperio de la reforma tributaria del 2016 demuestran la dificultad de reducir
gradualmente los déficits generales del Gobierno para cumplir con la regla fiscal.
‘Aunque esperamos que los déficits fiscales de Colombia se reduzcan, los
resultados de la reforma del 2016 han estado por debajo de lo previsto y el
cumplimiento de la meta fiscal ha recaido parcialmente en ingresos extraordinarios”.
(Diario EI Tiempo, 2017 c, p.3)

Adicional a lo anterior recalcé que el pais sigue sufriendo las repercusiones de los
efectos de los menores precios de las materias primas, reflejadas en el alto nivel de
deuda externa y en la pronunciada volatilidad en los términos de intercambio del
pais, “que hacen evidente la menor resiliencia de las cuentas externas y de la

economia a los choques externos” (Diario El Tiempo, 2017 c, p.3)

El efecto de la menor nota se vera en un mayor pago de intereses por parte del pais,
toda vez que BBB- es el méas bajo grado de inversién y después de este el escaldn
que sigue es BB+, considerado como el mas alto grado especulativo, es decir,
cuando prestarle a un pais no es ‘invertir’ sino ‘especular’ con el dinero. En la
revision, Standard and Poor’s mejoré el panorama a estable desde negativo, al
afirmar que la perspectiva refleja la expectativa de que las instituciones politicas

contribuiran a la estabilidad econémica tras las elecciones nacionales del 2018.

La reduccidon de la nota de Colombia ante los inversionistas mundiales se dio tras

varios meses de advertencias.

Standard and Poor’s puntualizé que la calificacion podria subir en los préximos dos
afos si el nivel de deuda externa y de déficit baja mas de lo previsto. Pero advirtio
que podria haber otro recorte si “contrario a nuestras expectativas, se dan signos
de deterioro en el acceso de Colombia al financiamiento externo y si el déficit fiscal
no disminuye lo suficiente y la deuda general del Gobierno sube como proporcion
del PIB”, entre otros temas. (Diario El Tiempo, 2017 c)
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A AAA Clasificacion optima conocida como mejor grado de inversién. Los bonos del Tesoro de
EE.UU. son la referencia.
% AA+ Emisiones de muy alta calidad crediticia. Los factores de proteccién son muy fuerte. El riesgo
@ AA es modesto. Alta calidad de Crédito. Los factores de proteccion ante los inversionistas son muy
g AA- fuertes.
© A+ Emisiones con buena calidad crediticia. Los factores de proteccién son adecuados. Sin
-g A embargo en periodos de bajas en la actividad econémica los riesgos son mayores y muy
2 A- variables. Riesgo conservador.
1] BBB+ y o . A A
BBB Los factores der Protecclon son |aner|ores al Vpromedlo. no obstante se consideran suficientes
- i BBE- para una inversion prudente. Existe una variedad considerable de riesgo.
BB+ Emisiones situadas por debajo del grado de inversion. Los inversionistas que tengan estos
= BB portafolios son conscientes de las condiciones econdmicas, politicas y ciclos que pueden
o BB- afectar la capacidad de pago.
g B+ Emisiones por debajo del grado de inversion. Existe riesgo de que no pueden cumplir loas
> B obligaciones. Los factores de proteccion financiera fluctiian ampliamente en los ciclos
o B- econdémicos.
§ cce Emisiones situadas muy por debajo del grado_de inversion. Se caracterizan por tener alto riesgo
S en su pago oportuno. Los factores de protecciéon son escasos.
= Las emisiones de esta categoria se encuentran en incumplimiento de algun pago u obligacién.
& DD uentr :
asas de retorno son altas dada la relacién riesgo beneficio.
v EE Sin suficiente informacion para calificar.

Figura 12. Clasificacion Riesgo Pais Colombia — diciembre 2017 Standard and
Poor’s. Datos obtenidos de Standard and Poors (2017)

9.4 COMPORTAMIENTO SUBSECTOR CONSTRUCCION EN COLOMBIA

9.4.1 Indicadores e indices del subsector

9.4.1.1 PIB, Valor agregado y produccion. Durante el afio 2017 (enero —
diciembre), disminuyd en 0,7% respecto al mismo periodo del afio anterior,
explicado por la caida en la construccion de edificaciones en 10,4%, mientras que
aumento la construccion de obras civiles en 7,1%. El decrecimiento de la
construccion de edificaciones obedece a la caida en la produccién de edificaciones
no residenciales en 16,2% y de edificaciones residenciales en 6,2%. Los trabajos

de mantenimiento y reparacion de edificaciones aumentaron en 0,9%.

En el cuarto trimestre de 2017 el valor agregado de la rama Construccion decrecio
en 0,6% respecto al mismo periodo de 2016, explicado por la caida en la
construccion de edificaciones en 12,4%, mientras que las obras de civiles crecieron
en 8,7%. La caida del valor agregado de la construccion de edificaciones es

explicada por la disminucion en la produccion de edificaciones no residenciales en
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22,4% y de las edificaciones residenciales en 2,9%, mientras que los trabajos de

mantenimiento y reparacion de edificaciones aumentaron en 1,4%.

Respecto al trimestre inmediatamente anterior, el valor agregado de la rama
Construccién no presento variacion. Este comportamiento se explica por el aumento
de las edificaciones en 0,6% y la construccion de obras civiles en 0,1%. El
crecimiento del valor agregado de las edificaciones obedecié al aumento en la
produccién de las edificaciones no residenciales en 0,6%, mientras que la
produccion de las edificaciones residenciales cayé en 3,1%. Por su parte los
trabajos de mantenimiento y reparacion de edificaciones aumentaron en 0,4%.
(DANE, 2017a)

Tabla 6. Componentes de la actividad construccion — Cuarto trimestre 2017

Variacion porcentual - Series desestacionalizadas

Ramas de actividad / Productos Variacion porcentual (%)

Anual Trimestral Arno Total

Construccion de edificaciones, reparacion y

e . . + -12.4 0,6 -10,4
mantenimiento de edificaciones
Edificaciones residenciales -2,9 -3,1 -6,2
Edificaciones no residenciales -22.4 0,6 -16,2
Ma_ntenlrnlento y reparacion de 14 0.4 0.9
edificaciones
Construccion de obras civiles’ 8,7 0.1 7,1
Construcciéon’ -0,6 0,0 -0,7

Fuente: DANE - Direccion de Sintesis y Cuentas Nacionales
1: Comportamiento del valor agregado por ramas de actividad econémica.
Al interior, se desagrega por comportamiento de la produccion por productos.

Nota: Datos obtenidos de Datos obtenidos de DANE (2017a, p.2)

9.4.1.2 IPC (total y vivienda) Es un indicador estadistico que permite establecer
las variaciones en el gasto del consumo final promedio de los hogares, atribuido
exclusivamente a los cambios en el nivel general de precios entre dos periodos de
tiempo determinado, de un conjunto de bienes y servicios adquiridos por la
poblacién de referencia (hogares) para su propio consumo. A diferencia del IPC-60,

se tienen dos estructuras en el indicador, una fija y otra flexible (DANE, 2017a)
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En los ultimos doce meses (febrero 2017 — febrero 2018) seis grupos se ubican por
encima del promedio Nacional (3,37%): Educacion (6,45%); Diversion (5,98%);
Salud (5,93%); Transporte (4,92%); Otros gastos (4,11%) y Vivienda (4,04%). El
resto de los grupos de gastos se ubicaron por debajo del promedio: Comunicaciones

(3,35%); Vestuario (1,39%) y Alimentos (0,94%).

Tabla 7. IPC variacion 12 meses por Grupo de Gastos

Grupos de gasto Peso % 2017 2018
Variacion Contribucion Variacion Contribucion
% Puntos Porcentuales % Puntos Porcentuales
Educacion 573 7,52 0,49 6,45 0,43
Diversion 3,10 1,98 0,05 5,98 0,16
Salud 2,43 7,83 0,20 5,93 0,16
Transporte 15,19 4,26 0,60 4,92 0,69
Otros gastos 6,35 7,80 0,48 4,11 0,26
Vivienda 30,10 4,55 1,39 4,04 1,23
Total 100,00 518 518 3,37 3,37
Comunicaciones 3,72 7,80 0,26 3,35 0,12
Vestuario 5,16 3,66 0,15 1,39 0,06
Alimentos 28,21 5,21 1,55 0,94 0,28
Nota: Datos obtenidos de Datos obtenidos de DANE (2017a, p.2)
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Figura 13.IPC variacion 12 meses por ciudades. Datos obtenidos de DANE

(20174, p.2)
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La inflacion al consumidor del grupo de gasto de vivienda fue de 4,0% anual en
febrero 2018, inferior al registro de enero 2018 de 4,1%; de esta manera este rubro
contribuyé en 1,23 p.p. a la inflacion total. Dicha caida en la inflacion del grupo de
vivienda estuvo asociada a una disminucién de la inflacibn de los gastos de
ocupacion, rubro contenido dentro del grupo de vivienda, de 4,3% en enero 2018 a
4,1% en febrero 2018.
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Figura 14. IPC Vivienda — Variacion anual. Datos obtenidos
de Camacol (2018e,p.2)

9.4.1.3 indice de Costos de la Construccion de vivienda (ICCV). Este indice
muestra el comportamiento de los costos de los principales insumos utilizados en la
construccion de vivienda y, ademas, constituye un importante punto de referencia
para la actualizacién de presupuestos, contratos y demas aspectos relacionados

con la evolucion de los precios de este tipo de construccion. (DANE, 2018a)

La variacion anual del ICCV en febrero 2018 fue de 3,20%. En febrero de 2017 la

variacion fue 4,19%.

En febrero de 2018 los costos de la Vivienda de Interés Social (VIS) registraron una
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variacion de 3,35%. En el mismo mes de 2017 la variacion fue 4,36%. Los costos
para la construccion de vivienda Multifamiliar presentaron una variacion anual de
3,26% y para vivienda Unifamiliar de 3,11%. En febrero de 2017 las variaciones
fueron 4,09% vy 4,37%, respectivamente.

Por grupos de costos, Maquinaria y equipo registrd una variacion anual de 0,54%,
Materiales de 2,50% y Mano de obra de 5,06%. En febrero de 2017 estos grupos
presentaron variaciones de 3,53%, 3,73% y 5,28%, respectivamente.

En febrero de 2018 las ciudades con las menores variaciones anuales fueron:
Popayan (1,00%) y Cucuta (1,51%). Por su parte, las ciudades con las mayores
variaciones fueron: Pasto (5,35%) y Santa Marta (4,31%) (DANE, 2018a)
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Variacién %
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Materiales Mano de obra Equipo Total
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Figura 15. Variaciéon mensual ICCV por grupos de costo (febrero 2017-
2018). Datos obtenidos de DANE (2018a, p.2)

A nivel nacional se evidencia una variaciéon anual del 4,5% en el ICCV. Por
componentes, mano de obra presenté el mayor crecimiento, con una variacion anual

del 6,1%, mientras que maquinaria y equipo registro la menor variacion (1,4%).
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Total Materiales Mano de Obra Maquinaria y Equipo
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Figura 16. ICCV variaciéon anual. Total, nacional y por componentes.
Datos obtenidos de Camacol (2018c,p.22)

En cuanto a la dinamica regional se observa que 7 de las 15 ciudades analizadas
se encuentran por encima del promedio nacional, siendo Medellin, Cali y Manizales
las que presentaron el mayor incremento (5,4%, 5,1% y 5,1%, respectivamente),

mientras que Popayan y Cucuta mostraron las menores variaciones (1,8% y 2,2%),
respectivamente.

Medellin

I 5,100
Cali I 5190
Manizales I 5,190
Pasto I S, 074
Armenia NN 5,020

Pereira

Bogota D.C.

Colombia

I 1,90
I 1,5 %
I 1,5%0
Santa Marta NN 3,8%
Neiva I 5,400
Bucaramanga I S 100
Cartagena I = 500
Barranquilla I 2,700
Ibague I 2,6%
Cicuta NN 2,2%
Popayan I 1,3%

0% 2% 4% 6%

Figura 17. ICCV variacion anual enero 2018 por
ciudades. Datos obtenidos de Camacol (2018c,p.22)
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9.4.1.4 indice de Precios del Productor (IPP). El IPP es un indicador econémico
que presenta la variacion promedio de precios de una canasta de bienes
representativa de la produccion nacional. El objetivo del indice es hacer parte de un
conjunto de herramientas para el andlisis de coyuntura, en particular, para la
deteccién de canales de transmision inflacionarios, de manera que se permita
estudiar el comportamiento de los precios de los productos desde el momento en

que ellos ingresan a los canales de comercializacion. (DANE, 2018b)

En febrero de 2018 la menor variacion mensual del indice de precios del productor
(IPP) de la produccion nacional por sectores la registré Mineria con -2,81%, seguido
de Agricultura, ganaderia y pesca con 0,18% e Industria con 0,50%. En febrero de
2017 las variaciones para estos sectores fueron -2,77%, -0,77% vy -0,06%,
respectivamente. (DANE, 2018c)

En lo corrido de 2018 hasta febrero, el IPP de la produccién nacional, present6 una
variacion de 0,06%. Los sectores de Agricultura, ganaderia y pesca (0,86%) e
Industria (0,25%) presentaron variaciones superiores a la media (0,06%), mientras
gue el sector de Mineria (-1,36%) fue el Unico que registré una variacion inferior a

la media.

Agricultura, ganaderia y pesca 0.86

) 0,25
Industria 50'17

Total . 0.06

Mineria |2
-0,24

r T T f T T
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B Variaciéon Afio Corrido O Contribucion

Figura 18. Variacion mensual IPP febrero 2018. Datos obtenidos de DANE
(2018c,p.6)
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Para efectos de comparacion, se presenta en el siguiente grafico el comportamiento
historico del IPC, ICCV y IPP:
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Figura 19. Comportamiento histérico del IPC, ICCV y IPP.

Datos obtenidos de
Camacol (2018c,p.21)

En el mes de enero de 2018 el ICCV presentdé una variacion anual de 4,5%,
mostrando un incremento de 1,0 p.p., con respecto a la variacion anual observada
para el mismo mes de 2017 (3,2%). La cifra del IPC con corte a enero de 2018 se
encontré 1,8 pp. por debajo del registro de un afio atras. Por su parte, el IPP se

ubico 0,5 p.p. por encima de la cifra de enero del 2017. (Camacol, 2018d)

9.4.1.5 Desempleo. Para el mes de enero de 2018 la tasa de desempleo fue 11,8%,
la tasa global de participacién 63,2% y la tasa de ocupacién 55,8%. En el mismo

mes del afio anterior estas tasas fueron 11,7%, 63,8% y 56,3%, respectivamente.
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Figura 20. Tasa global de participacion, ocupacion y desempleo Total nacional.
Enero (2009 — 2018). Datos obtenidos de DANE (2018d)
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Figura 21. Tasa de desempleo Total nacional Enero (2013-2018). Datos
obtenidos de DANE (2018e,p.1)

Para las 23 ciudades y Areas Metropolitanas, en el trimestre movil noviembre 2017
— enero 2018, las tasas de desempleo mas bajas se registraron en Cartagena
(7,4%), Barranquilla AM (7,5%) y Santa Marta (7,9%). Las ciudades con tasas de
desempleo mas altas en el trimestre movil fueron Cucuta AM (16,5%), Quibdd
(15,1%) y Armenia (14,6%). (DANE, 2018d)

En el trimestre movil con corte a enero de 2018, el nivel de ocupacion en el sector
de la construccion fue de 1,4 millones de personas, lo que representd una
disminucién del -0,6% con respecto al mismo trimestre del aflo anterior. La
participacion del sector en el total de ocupados a nivel nacional se ubic6 en 6,3%,

siendo 0,06 p.p. menor a la registrada en enero del 2017.
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Figura 22. Nivel de ocupacion en el sector de la construccién. Datos
obtenidos de Camacol (2018e,p.8)

En las principales trece ciudades del pais, el nivel de ocupacion del sector fue de
682.457 personas, lo que se traduce en un aumento de 0,3% anual. De estas las
gue presentaron las mayores caidas en la ocupacion del sector fueron: Cuacuta (-
16,2%), Bogota (-9,9%) y Pereira (-7,1%). Mientras, nueve presentaron variaciones
positivas en la generacion de empleo, entre ellas se destacan Pasto (35,9%),
Barranquilla (15,6%) y Manizales (14,9%) por tener los mayores crecimientos.
(Camacol, 2018e)

En enero de 2018 el desempleo en Medellin y el Valle de Aburréa se situ6 en 11.9%.

El sector de la construccion se caracteriza por ser una categoria econémica que
incentiva fuertemente la generacion de empleo en todo el pais. Durante el ultimo
afo este sector de la economia ha presentado un decrecimiento debido a la
desaceleracion econdmica, impactada principalmente por la reduccion en el precio
del petrdleo y la reforma tributaria creada mediante la ley 1819 de 2016, asi como
otros aspectos de orden politico, econdmico y social, que inciden directamente en

la sociedad y las empresas.

El proyecto tendra un horizonte de 89 meses en su etapa de ejecucion y generara

1230 empleos directos, 343 empleos indirectos, incentivard el crecimiento
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econdémico de las empresas comercializadoras locales y nacionales, asi como

microempresas y pequefios vendedores del sector, etc.

9.4.1.6 Desaceleracion del sector de edificaciones. El acentuado ajuste por el
que paso la economia nacional el afio 2016 y la lenta recuperacion que se ha
experimentado durante el afio 2017, ha determinado una contraccion en el mercado
de vivienda. Sin embargo, el segmento de vivienda social ha mostrado resiliencia,
soportdndose de manera importante en la continuidad de la politica de vivienda y
llegando a cifras de comercializacion histéricamente altas durante el afio 2017. Por
su parte los segmentos medio y alto permanecen en una senda de decrecimiento,
pese a ello, las perspectivas para el segmento de entre $100 y $321 millones lucen
muy favorables de cara al 2018.

Dado el cambio en la escala de produccion del sector edificador en los Ultimos afios
y la expansion de este crecimiento hacia diferentes regiones del pais, se encuentra
que aun cuando la desaceleracion de la economia nacional ha golpeado la
comercializacion de vivienda, varios mercados intermedios han mantenido

importantes crecimientos en el nivel de ventas. (Camacol, 2017b)

9.4.1.7 Oferta Segun el censo de edificaciones del DANE, durante todo 2017 en 16
areas de influencia, el area total iniciada para vivienda VIS tuvo un crecimiento de
19,5% con respecto a 2016. Por otro lado, el &rea iniciada para vivienda No VIS tuvo
una variacion de 10,6% anual. El area total para VIS y No VIS fue de 4,23 y 9,16
millones, respectivamente. Para el total general, se presentd un decrecimiento de -

2,9% anual.

Las areas metropolitanas/urbanas que tuvieron un mayor crecimiento anual en el
area total iniciada fueron Cali (20,9%), Manizales (15,0%) y Cucuta (13,8%). Por
otro lado, las que presentaron las mayores caidas fueron Neiva (-52,9%),

Bucaramanga (-49,8%) y Popayan (-29,3%). Por su parte, entre las que mas
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contribuyeron a la variacion total estuvieron Cali (2,0 p.p.), Cundinamarca (1,2 p.p.)
y Bogota (0,7 p.p.)

Tabla 8. Area iniciada en M2 de vivienda
segln rango de precios

Area de Contribucion
influencia VIS No VIS Total
Cali 3,9% 1,3% 2,0%
Cundinamarca 2,6% 0,7% 1,2%
Bogota 8,0% -1,8% 0,7%
Barranquilla 3,3% -0,7% 0,3%
Manizales -0,5% 0,5% 0,2%
Cuacuta 0,2% 0,3% 0,2%
Ibagué 0,2% 0,1% 0,1%
Villavicencio 0,7% -0,2% 0,1%
Cartagena 1,4% -0,5% 0,0%
Armenia -0,4% 0,1% -0,1%
Pereira -1,3% 0,3% -0,1%
Pasto 0,4% -0,4% -0,2%
Popayan -1,1% -0,4% -0,6%
Neiva -1,2% -0,9% -1,0%
Medellin 4,2% -4,6% -2,4%
Bucaramanga -0,9% -4,2% -3,3%
Var % total 19,5% -10,6% -2,9%

Nota: Datos obtenidos de Camacol (2018e,p.3)

En el cuarto trimestre de 2017 el saldo total de la cartera vivienda fue de 55,8
billones de pesos, lo que representd un crecimiento nominal anual de 7,7%, inferior
al incremento de 12,1% presentado en el mismo periodo del afio anterior.

El aumento se vio explicado por un crecimiento del 10,0% anual en el segmento VIS
y de 6,8% en el segmento No VIS. Respecto al cuarto trimestre de 2016, el
segmento VIS disminuy0 su ritmo de crecimiento en 2,9 p.p., mientras que en No
VIS se desaceler6 en 5,0 p.p. (Gréafica 2). Por ultimo, el segmento VIP, incluido en
las cuentas anteriores de VIS, mostré un decrecimiento de -3,7% anual, que

contrasta con el crecimiento de 8,7% registrado en el mismo trimestre de 2016.

De otro lado, el balance en los indicadores lideres del mercado nacional presento
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las siguientes variaciones al comparar los periodos febrero 2016 — enero 2017 Vs.

febrero 2017 — enero 2018: Lanzamientos -19%, iniciaciones -13%, ventas -12.9%.
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Figura 23. Balance de indicadores lideres a nivel nacional. Datos obtenidos
de Camacol (2018e,p.3)

En el segmento de vivienda VIS las variaciones presentadas en los periodos febrero
2016 — enero 2017 Vs. febrero 2017 — enero 2018 fueron: Lanzamientos -16.4%,

iniciaciones -10.8%, ventas -7.3%.
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Figura 24. Balance de indicadores lideres a nivel nacional — Segmento VIS.
Datos obtenidos de Camacol (2018e,p.3)
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En el segmento de vivienda No VIS las variaciones presentadas en los periodos
febrero 2016 — enero 2017 Vs. febrero 2017 — enero 2018 fueron: Lanzamientos -
20.2%, iniciaciones -14.5%, ventas -15.8%.
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Figura 25. Balance de indicadores lideres a nivel nacional — Segmento No
VIS. Datos obtenidos de Camacol (2018e,p.3)

De acuerdo con el estado constructivo de los proyectos a nivel nacional, en enero
de 2018 el 64,1% de la oferta se encontraba en estado preventa mientras que el
35,9% ya se encontraba en construccion. Ver figura 26
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Figura 26. Oferta disponible por estado constructivo — enero 2018. Datos
obtenidos de Camacol (2018e,p.47)
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Segun una segmentacion del mercado realizada por Camacol en diciembre de 2017,
el estrato que cuenta con mayor oferta disponible es el estrato 3 (37,0%), seguido
del estrato 4 (30,2%) y el estrato 2 (14,3%). Ver siguiente figura

6,4% 1,1% 14,3%

11,0% ‘r I

Figura 27. Oferta nacional disponible por estrato — diciembre 2017. Datos
obtenidos de Camacol (2018e,p.47)
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9.4.1.8 indice de Confianza del Consumidor (ICC). Este indicador refleja el grado
de optimismo de los hogares respecto a su situacibn econdmica y esta
correlacionado con sus actitudes de consumo e inversién. Unos niveles altos de

pesimismo sobre la economia tienden a afectar la demanda de vivienda nueva.

La confianza empez06 a ubicarse en valores negativos desde inicios del 2016, al
haber reaccionado a la coyuntura de desaceleracion econémica, aumento de tasas
de interés e inflacion alta. A pesar de haber mejorado durante el afio, volvié a

derrumbarse a principios del 2017, posiblemente producto del aumento del IVA
sobre algunos productos.
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De acuerdo con Fedesarrollo, la confianza de los consumidores para enero de 2018
fue de -5,4%, cifra que se ubica 24,8 p.p. por encima del indice reportado en el
mismo mes de 2017 y 0,6 p.p. por encima al nivel observado en el mes anterior

(diciembre). El indice muestra una recuperacion desde enero, pero continta siendo
negativo y muy inferior al promedio histérico.
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Figura 28. indice de confianza del

consumidor — enero 2018. Datos
obtenidos de Camacol (2018e,p.47)

9.4.1.9 indice percepcion de los hogares sobre la pertinencia de compra.
Fedesarrollo, presenta un indicador que mide especificamente la percepcién de los
hogares sobre la pertinencia de comprar vivienda en el momento actual. Los

resultados en lo que va del afio muestran una marcada recuperacion.

Luego de que en enero de 2017 se registrara una cifra de -20,7%, la disposicion ya

complet6 cuatro meses en terreno positivo y se ubicé en 1,3% en octubre.

De acuerdo con la dltima Encuesta de opinion al Consumidor (EOC) de
Fedesarrollo, la disposicion de compra de vivienda obtuvo un balance positivo de
2,2% en diciembre, mostrando un aumento de 7,8 p.p. respecto al mes anterior (-

5,6%), y ubicandose 7,3 p.p. por encima del registro de diciembre del 2016 (5,1%).
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A nivel de ciudades, Barranquilla, Cali y Medellin registraron un balance positivo en
la disposicion de compra de vivienda, con cifras de 21,8%, 14,3% y 8,6%

respectivamente. Por el contrario, Bogota y Bucaramanga reflejaron un balance
negativo.
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Figura 29. Disposicion para compra de vivienda. Datos obtenidos
de Camacol (2018d,p.12)

9.4.1.10 Tasa de interés de adquisicion: Durante el mes de enero de 2018, la tasa
de interés promedio en pesos para adquisicion de vivienda se ubicé en 11,2%,
mientras que la tasa promedio en modalidad UVR se encontr6 en 7,7%. En
particular, la tasa de adquisicion en pesos No VIS, registré un nivel del 10,7%, y la
tasa de interés en pesos VIS del 11,8%.
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Figura 30. Tasa de interés de adquisicion —enero 2018. Datos obtenidos
de Camacol (2018e,p.47)
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9.4.1.11 Tasa de interés de construccidn: Las tasas de interés en pesos para
construccion en enero de 2018 se encontraron en promedio en 12,1%. Las tasas
del segmento VIS se ubicaron en promedio en 12,5%, mientras que las tasas en
pesos para construccion No VIS fueron de 11,7%. Las tasas en UVR se ubicaron
en promedio en niveles de 5,5% para enero de 2018.
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Figura 31. Tasa de interés para construccion — enero 2018. Datos
obtenidos de Camacol (2018e,p.47)

9.4.1.12 Tasas de interés hipotecarias. Por ultimo, la senda de disminuciones de
tasas de interés que el Banco de la Republica comenz6 en diciembre del afio 2016
ha presionado las tasas de interés hipotecarias a la baja acentuandose de manera
importante en la segunda mitad del afio. Este es un estimulo fundamental a la

compra de vivienda, que complementa los programas de subsidios del Gobierno.
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Figura 32. Tasas de interés hipotecarias VIS y No VIS. Datos obtenidos
de Camacol (2017b, p.12)
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9.4.1.13 Rotacion de inventarios y periodos de preventa. La rotacion de
inventarios promedio se encuentra en 9,9 meses en el total del mercado, al corte de
septiembre de 2017. Los datos reflejan que esta ha tendido al alza en el Ultimo afio,
lo cual esta asociado al rango diferente de VIS, cuya rotacion de inventarios al corte
de septiembre de 2017 promedié 12,2 meses; aproximadamente tres meses mas
gue en septiembre de 2016. Por otra parte, el rango VIS ha mantenido su cifra de
rotacion de inventarios relativamente estable y cercana a sus niveles historicos. Asi,
en septiembre se agoto la oferta en 6,2 meses en promedio.
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Figura 33. Rotacién de inventarios VIS, No VIS y Promedio 2012 —
2017. Datos obtenidos de Camacol (2017a, p.16)

9.4.1.14 Formacién anual de hogares. Colombia creara 280 mil hogares por afio

en esta década vs. 226 mil por afio en de década de los ochentas.

El tamafio promedio del hogar se redujo desde 5 miembros en la década de los
ochentas hasta 3,3 personas en los mas recientes estudios.

Construccién aun no es suficiente para cubrir demanda creciente.
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Figura 34. Formacién anual de hogares: promedio por décadas. Datos
obtenidos de BBVA (2017, p.3)

9.4.1.15 Déficit de vivienda. En los ultimos 10 afios se construyeron 1,31 millones
de viviendas formales (licenciadas). Sin embargo, este nivel ain no logra igualar la
formacion anual de hogares, la cual fue el doble de este nivel en el mismo periodo.
Como resultado, se mantiene un déficit habitacional en el pais, no so6lo cuantitativo,

sino también cualitativo (que exige mejoras de algunas viviendas existentes).

(BBVA, 2017)
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Figura 35. Déficit de vivienda de hogares urbanos. Datos obtenidos de BBVA
(2017, p.11)
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En el pais, 2,2 millones de hogares tienen déficit habitacional. De ellos, 0,6 millones

tienen déficit cuantitativo y 1,6 millones necesitan mejoras de vivienda.
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Déficit cuantitativo por grupos de edad Déficit cuantitativo por niveles de ingreso
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Figura 36. Déficit de vivienda por grupos de edad e ingreso. Datos obtenidos de
BBVA (2017, p.12)

Personas con salarios de mas de 4 salarios minimos, que representan el 5,6% de

los ocupados urbanos (660 mil personas), también reportan déficit cuantitativo.

9.4.1.16 Precios de vivienda
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Figura 37. Precios de vivienda. Datos obtenidos de BBVA

(2017, p.52)

En junio, el indice de vivienda nueva del BanRep-La Galeria Inmobiliaria crecio (por

encima de la inflacion) 1,2% en Bucaramanga, 2,3% en Bogota, 2,6% en
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Barranquilla, 4,1% en Medellin y 4,4% en Cali. En el total, crece 0,34% real.

El precio de la vivienda usada sigue creciendo por encima del precio de la vivienda
nueva. La aceleracion de los precios reales de la vivienda se explica mas por la

caida en la inflacion que por la aceleracion de los precios nominales.

9.4.1.17 Subsidios. Subsidio a la tasa impulsara el 73% del mercado (en unidades).

El Gobierno reglamento el nuevo subsidio a la tasa, el cual se extendera hasta 2019
y ampliara su cobertura desde 250 millones hasta 320 millones, correspondiente al

12% de la oferta total.

El avance de los programas este afo ha sido muy similar a afios previos en el caso

de vivienda VIS, pero esta por debajo del promedio en los rangos No VIS.

El nuevo subsidio tiene un mayor efecto porque es mas estable (recursos
comprometidos a 2019) y al ampliar el valor de compra de vivienda absorbe una
mayor proporcion del mercado. (ver figura 40).
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Figura 38. Subsidios vigentes 2017.Datos obtenidos de
BBVA (2017, p.52)
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9.5 ENTORNO TRIBUTARIO

Si bien la pasada Reforma Tributaria (Ley 1819/2016) introdujo algunos elementos
que le dan mayor equidad, progresividad y eficiencia al sistema tributario
colombiano, aun existe mucho por mejorar. Por ejemplo, la Reforma no modifico el
umbral a partir del cual las personas naturales empiezan a tributar renta, razén por

la cual el impuesto seguird concentrado en unos pocos contribuyentes.

Adicionalmente, aunque se eliminé el impuesto sobre la renta para la equidad
(CREE) y su sobretasa, se creé una sobretasa que incrementa la tarifa de renta al
40% y 37%, para 2017 y 2018 respectivamente, haciendo que este tributo sea auln
elevado frente a los estandares internacionales: en la actualidad, Colombia tiene la
tasa de renta mas alta de América Latina. Ademas, la Reforma no corrigié los
problemas estructurales de este gravamen, pues este tributo sigue recayendo sobre
los ingresos (renta) y no sobre las utilidades reales de las sociedades, en la medida
en que no es posible descontar todos los impuestos pagados por las empresas.
Como consecuencia, la Tasa Efectiva de Tributacion (TET), que en 2015 se ubicé
en 68,8% De acuerdo con el Doing Business, Seguira siendo una de las mas altas

de América Latina.

A pesar de estas elevadas tasas, los ingresos tributarios del pais, como porcentaje
del Producto Interno Bruto (PIB), son bajos para su nivel de desarrollo. Segun la
Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE), mientras
que los ingresos tributarios nacionales y territoriales de Colombia representaron el
20,8 % del PIB en 2015, en paises como Argentina superaron el 32 %.

Otro de los grandes desafios que tiene el pais es en materia de impuestos
indirectos. La Ley 1819/2016 volvid permanente el gravamen a los movimientos
financieros (GMF), Lo que obstaculiza el acceso al crédito y promueve la

informalidad y la evasion y elusién de las cargas tributarias. Sumado a esto, el
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aumento del impuesto sobre el valor agregado (IVA) y la eliminaciéon del descuento
de dos puntos incremento la tributacion de los bienes de capital, lo que restringe la
capacidad de transformacién del aparato productivo. A esto se le agregan los
problemas estructurales del IVA, los cuales no corrigio la Reforma.

En conclusion, es probable que se requiera otra reforma tributaria, que mejore la
eficiencia del sistemay le permita al pais avanzar en términos de competitividad. A
la luz de los principios establecidos en la Constitucion Politica —equidad,
progresividad y eficiencia— y los cambios realizados a partir de la Ley 1819/2016,
este capitulo analiza los principales tributos del orden nacional, describe las
deficiencias de Colombia en administracion tributaria y hace énfasis en algunos
temas territoriales. Para cada uno de estos propone recomendaciones, las cuales

comprenden, en su gran mayoria, aspectos regulatorios y acciones publicas.

9.5.1 Clasificacién de Colombia respecto a tarifas de impuestos sobre la
utilidad. Colombia se localiza en la posiciébn 203 entre 211 paises, donde la
posicion numero 1 indica el pais con menor tarifa de impuestos por porcentaje de

las utilidades.

BRASIL

PARAGUAY

CHILE @ ARGENTINA

Figura 39. Tasa total de impuestos como
porcentaje de las utilidades. Datos obtenidos
de Consejo Privado de Competitividad, (2017,
p.121)
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9.5.2 Tasa efectiva de tributacion. El hecho de concentrar los impuestos en las
sociedades incrementa las TET (Tasa Efectiva de Tributacion) de las mismas, lo
que termina afectando el crecimiento, la inversion y la competitividad del pais.
Colombia es el tercer pais de América Latina con la mayor TET a las sociedades
(69,8 %). Esta también es mas elevada que el promedio de los paises de la OCDE
(41,2 %).
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® Paises de referencia Colombia - América Latina OCDE

Figura 40. Tasa efectivade tributacion (TET). Datos obtenidos de Consejo Privado
de Competitividad (2017, p.124)

Colombia

9.5.3 Impuesto de renta para personas juridicas. La Ley 1819/2016 elimind el
CREE y elevo la tarifa de renta a las sociedades, la cual sera de 34 % en 2017 y de
33 % en 2018. También cred una sobretasa a la renta para estos dos afios del 6 %
y 4 %, respectivamente, con lo cual la tarifa de renta mas sobretasa quedo en 40 %
en 2017 y en 37 % en 2018. La ley dispuso que esta sobretasa se eliminaria a partir
de 2019, y con ello se prevé que la tarifa baje al 33%. Frente al régimen anterior
(incluyendo el CREE) se logro reducir este tributo en dos y seis puntos porcentuales
(PP) entre 2017 y 2018 y en un PP a partir de 2019. A pesar de la reduccion, el

impuesto de renta a las sociedades aun es elevado frente a los estandares
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internacionales.’
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Figura 41. Evolucién de la tasa de renta a las sociedades, Colombia, OCDE! y
América Latina. Datos obtenidos de Consejo Privado de Competitividad (2017,
p.127)

9.5.4 Impuesto Al Valor Agregado (IVA). Uno de los sectores que menos se vio
afectado por la reforma tributaria fue el de la construccion, asi lo afirma un estudio
realizado por la compafiia Promotora de Proyectos Inmobiliarios ACCI. En resumen,
se puede hablar de los siguientes aspectos: hay IVA del 19% en el arriendo de
inmuebles para actividades comerciales; las cuentas de ahorro AFC estaran
exentas de retencion y de las declaraciones de renta (segun ciertos parametros);

venta de inmuebles con un costo igual 0 menor a $846.585.000 no tendran IVA; la

7 OCDE (Organizaciéon para la Cooperacion y el Desarrollo Econdémico) es un organismo de cooperacion
internacional, compuesto por 35 estados, cuyo objetivo es coordinar sus politicas econémicas y sociales.

En la OCDE, los representantes de los paises miembros se rednen para intercambiar informacion y armonizar
politicas con el objetivo de maximizar su crecimiento econdmico y colaborar a su desarrollo y al de los paises
no miembros. La OCDE agrupa a paises que proporcionaban al mundo el 70 % del mercado mundial y
representaban el 80 % del PNB mundial en 2007. (OECD, 2017)
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enajenacion de bienes para la renovacion urbana estara libre de renta. (Diario El
Espectador , 2017)

La reforma tributaria que entr6 en vigor el 1 de enero de 2017 mantuvo algunos
beneficios para el sector inmobiliario, en especial para favorecer la vivienda social,
estimular la renovacion urbana y permitir que la construccion se mantenga como

una de las columnas del crecimiento de la economia.

Un estudio realizado por la compafia Promotora de Proyectos
Inmobiliarios ACCI, destaca que el alza del IVA al 19% cobija los
contratos de arrendamiento para actividades comerciales, sin importar su

avallio comercial o catastral.

La Unica excepcion es cuando arrendador y arrendatario son del régimen
simplificado y no sobrepasan los topes para ser clasificados como

pertenecientes al régimen comun, precisa el informe.

Las sociedades especializadas dedicadas al arrendamiento de vivienda
de interés social urbana, que antes estaban excluidas, ahora tendran que
pagar renta del nueve por ciento. La venta de vivienda nueva que valor
supere los $846 millones, tendran IVA del cinco por ciento. Se mantienen
exentas de retencion en la fuente y del impuesto de renta las Cuentas

AFC (Ahorro para el Fomento de la Construccién), pero con condiciones.
El presidente de la firma ACCI, Alejandro Castafieda, explico seis puntos
clave de la reforma tributaria en el informe realizado por la firma

comercial.

Cuentas AFC. El dinero ahorrado por una persona natural en una Cuenta

de Ahorro para el Fomento de la construccién (AFC), sumado a los
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aportes voluntarios a seguros privados de pensiones y a los fondos de
pensiones voluntarias que no excedan el 30% del total de los ingresos
laborales o tributarios en el respectivo aflo gravable y hasta un monto
méximo de 3.800 Unidades de Valor Tributario UVT que equivalen a
$120.038.000, no formaran parte de la base de retencion en la fuente y
tendran el caracter de rentas exentas del impuesto de renta. Aclara el
informe que solo se podran realizar retiros de los recursos de las cuentas

AFC para la adquisicion de vivienda, sea o no financiada.

El retiro para cualquier otro propésito antes de un periodo de 10 afios
contados a partir de la fecha de consignacion implica que se pierda el
beneficio y que se efectien por parte de la respectiva entidad financiera,
las retenciones inicialmente no realizadas en el en afio que se percibié el

ingreso y se realiz6 el aporte.

Venta de una unidad de vivienda nueva. Las ventas de vivienda se
mantienen excluidas del IVA, excepto en los siguientes casos: la primera
venta de una unidad de vivienda nueva cuyo valor supere las 26.800
Unidades de Valor Tributario UVT, equivalente a $846.585.000, pagara
un IVA del 5%, incluidas las ventas realizadas mediante cesiones de
derechos fiduciarios por montos equivalentes. Estaran excluidas las
unidades de vivienda nueva siempre y cuando se haya suscrito contrato
de preventa, documento de separacion, encargo de preventa, promesa
de compraventa, documento de vinculacién al fideicomiso y/o escritura
de compraventa antes del 31 de diciembre de 2017, certificado por

notario publico.
Utilidad en la venta de casa o apartamento de habitacion. La venta

de la casa o apartamento del contribuyente adquirido antes del 1o. de

enero de 1987 no causara impuesto de renta ni ganancia ocasional.
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Rentas exentas para vivienda social y devolucion de IVA. A partir del
1 de enero de 2018 las siguientes rentas estaran exentas: la utilidad en
la enajenacion de predios destinados al desarrollo de proyectos de
vivienda de interés social y/o de vivienda de interés prioritario, la utilidad
en la primera enajenacion de viviendas de interés social y/o de interés
prioritario, los rendimientos financieros provenientes de créditos para la
adquisiciéon de vivienda de interés social y de interés prioritario, sea con
garantia hipotecaria o a través de leasing financiero, por un término de 5
afios contados a partir de la fecha del pago de la primera cuota de

amortizacion del crédito o del primer canon del leasing.

Los constructores que desarrollen vivienda de interés social tienen
derecho a la devolucion o compensacion del impuesto al valor agregado,
IVA, pagado en la adquisicion de materiales para la construccion de
vivienda de interés social y prioritaria, en una proporcion al cuatro por
ciento (4%) del valor registrado en las escrituras de venta del inmueble
nuevo, tal como lo adquiere su comprador o usuario final, cuyo valor no
exceda el valor maximo de la vivienda de interés social, de acuerdo con

las normas vigentes.

Rentas exentas para proyecto de renovacion urbana. A partir del 1 de
enero de 2018 la utilidad en la enajenacion de predios para el desarrollo

de proyectos de renovacion urbana estara exenta de renta.

Arrendamientos. Los contratos de arrendamiento de inmuebles para
actividades comerciales, sin importar el avalto catastral o comercial, asi
como tampoco si uno o0 ambos contratantes son personas naturales o
juridicas, tienen un IVA del 19%. Si arrendador y arrendatario son

régimen simplificado y no sobrepasan los topes para ser clasificados
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como pertenecientes al régimen comuan, no estaran afectos al IVA. Las
sociedades especializadas en arrendamiento de VIS urbana pagaran una
renta del 9%. (Diario El Espectador, 2017, p.2)

9.6 ENTORNO POLITICO

Las elecciones presidenciales de Colombia en 2018 se configuran con un escenario
de incertidumbre y riego, las actuales reformas y ajustes que requiere la economia
para cumplir las metas de crecimiento a corto y mediano plazo podrian ser

transformadas en 2018 y presentar un panorama de riesgo para el inversor.

La desaceleracién econémicay el desempleo, impacta de manera transversal en un
electorado con altos indices de abstencidn, cuya participacién politica ha fluctuado
tradicionalmente entre el 22,5% y el 50% (Alainet, 2017)

La situacion econdmica, el pésimo estado del sistema de salud, los
actuales hechos de corrupcion, la deficiente implementacion de los
acuerdos de paz, la inseguridad juridica, el crecimiento de las disidencias
de las FARC, el incremento récord de los cultivos ilicitos, etc.; evidencian
los bajos niveles de entusiasmo de una ciudadania que considera
mayoritariamente que “las cosas estan empeorando” y que las
instituciones del Estado (ineficientes y corruptas) no contribuyen a su
mejora (Alainet, 2017,p.1)

Todos estos temas seran utilizados en sentido negativo para el crecimiento de las
campanas. La paz, sera un tema gris para los candidatos y los electores que estan

desesperanzados por la situacion actual del pais.

En este cambio de rumbo se van posicionando temas asociados a la “deuda social”

y a la modernizacion del pais, ante la imposicion neoliberal de borrar al Estado de
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las responsabilidades con los ciudadanos, disputar una agenda de derechos es

central.

Conectar con la indignacion del electorado (hoy manipulada por la
derecha uribista) y activar la esperanza, reconociendo su rabia como
justa, generada por los escasos logros sociales existentes en el pais y
las promesas histéricamente incumplidas, podrian ser los objetivos
centrales de una campafia del cambio en el pais. Por ello, los ejes
‘cambio - continuidad’, ‘lo viejo - lo nuevo’, ‘desilusion - esperanza’,
‘pasado - futuro’, ‘antigliedad - modernidad’ tendran un protagonismo

especial en la agenda de los préximos meses (Alainet, 2017, p.1)

Al lado del escenario politico y econdémico, la corrupcion se sitlla como otro de los
temas centrales para ser tratado en el afio 2018 y durante el nuevo periodo
presidencial. Los casos implican a diversos partidos politicos, altas cortes y Fiscalia,
etc., articulados en una estructura criminal. Colombia se sitia como el pais nimero
90 en casos de corrupcion entre 176 paises, donde el nimero 1 corresponde al pais

con mayor transparencia.
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Figura 42.Casos de corrupcién. Datos obtenidos de
Consejo Privado de Competitividad (2017, p.44)
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Es importante destacar que Colombia esta inmersa en un contexto de corrupciéon
gue parece endémico en el mundo ya que, en el afio 2016, 123 de los 176 Paises
que se incluyen en la medicién del IPC se encontraron por debajo del punto medio
de la escala. (Consejo Privado de Competitividad , 2017)

A continuacion, se presenta el indice de Gobierno Abierto (IGA) con el cual se

evalla la gestion publica territorial y su nivel de corrupcion en términos geograficos.

[75,94]
[73,75]
[69,73]
® [61,69] < Riesgo alto en ITEP
® [30,61] 4 Riesgomuy altoen ITEP

Nota 1: indice entre 0y 100, donde 100 corresponde a un Gobierno totalmente abierto o transparente.
Nota 2: Los espacios en blanco dentro del mapa corresponden a corregimientos departamentales, los
cuales no se miden en el IGA.

Figura 43. indice de Gobierno abierto para alcaldias e indice de
transparencia de las entidades publicas. Colombia, 2015-2016.
Datos obtenidos de Consejo Privado de Competitividad (2017, p.178)
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La corrupcion en el sector privado, especificamente en el area urbanistica no diside

de la problematica actual.

El crecimiento de la construccion en los ultimos afios ha generado adelantos para
la economia del pais, aunque en algunos casos no ha contribuido a mejorar la
calidad de vida de las ciudades. Cientos de edificaciones violan las alturas
permitidas, las restricciones ambientales y las especificaciones técnicas, asi como
la construccion de centros comerciales en sectores residenciales y bienes de
conservacion arquitectonica demolidos son parte de los nuevos paisajes de las

ciudades colombianas.

El modelo de operacion actual de las curadurias en el pais es deficiente. El sistema
de cobro por tarifas mediante m? hace vulnerable las actuaciones de los funcionarios
y permite el pago de sobornos a cambio de omisiones y beneficios especificos para

el constructor y el curador.

El afan de estos por hacer méas rentable su trabajo ha llegado a tal extremo que
algunas de sus oficinas destinan parte de sus funcionarios para que asesoren
privadamente a los constructores en el tramite de las licencias de sus proyectos.
(Revista Semana, 2000). El panorama es aflictivo y requiere cambios profundos

para direccionar la economia del pais a través de un crecimiento légico y razonable.

9.7 ENTORNO TECNOLOGICO

La tecnologia es un proceso dinamico, que impulsa la eficiencia de los procesos de
produccion a través de la generacion de economias de escala y la combinacion
Optima de capital humano y fisico. Debido a que la innovacién tecnoldgica es
transversal a todos los sectores de la economia, un pequefio cambio en ella genera
un efecto multiplicador que impacta de manera estructural el aparato productivo del
pais (Camacol, 2015)
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Ante un mundo cada vez mas conectado y competitivo, el cambio tecnoldgico se
convierte en una herramienta de suma importancia para el crecimiento de las
empresas, y por supuesto de la economia. El atraso tecnoldgico de Colombia en lo
referente al sector de la construccion de edificaciones puede minar potencialmente
la competitividad de las firmas si mantienen niveles altos de resistencia al cambio y

no amplian sus esfuerzos por minimizar la brecha tecnolégica con otros paises.

Los avances en el sector se producen a nivel del proceso constructivo propiamente
dicho, asi como en los referidos a la gestion del recurso humano. En el primero, el
impacto de la tecnologia se dirige hacia dos frentes: la reduccion de los costos y el
incremento en la actividad. En el segundo, el efecto se materializa sobre las
ocupaciones, habilidades y actitudes que deben potencializarse o transformarse en
los trabajadores (Camacol, 2015). Un estudio elaborado por Camacol en el afio
2015 determind las areas donde las empresas adscritas a esta entidad consideran

pertinente la accion de la tecnologia.

De forma practica, el estudio de Camacol aborda las tecnologias que en la
actualidad demanda el sector de edificaciones. El 15,8% de las empresas afiliadas
requiere un nivel mayor de know-how en cuanto a la reduccién de los trabajos de
correccion, el 13,3% muestra interés en temas de eficiencia energética, mientras
que Unicamente el 2,1% demanda algun tipo de innovacion en los temas referentes

al reciclaje de materiales (Camacol, 2015)
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Gestion y mejora de procesos de construccion 86,7%

Gestion de proyectos 84,3%

Desarrollo en implantacion de TICs en la cadena de valor 79,7%

Materiales 60,5%

Mejora en parametros de sostenibilidad 56,8%

Automatizacion 55,1%

Mejora en la fase de disefio y procesos de ingenieria 54,6%

Equipos 53,2%

Gestion empresarial de procesos de soporte 50,7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figura 44. Areas donde las empresas consideran necesario el desarrollo de la
tecnologia. Datos obtenidos de Camacol (2015, p.101)

Este horizonte se amplia con los resultados sustraidos del estudio laboral del
Ministerio de Trabajo, que contd con la opinion y percepcion de expertos (Método
Delphi) acerca del entorno tecnoldgico del sector de la construccidén y su impacto a

futuro en el mercado laboral.
A continuacion, se presentan las principales tecnologias emergentes en el sector de

la construccién en donde los empresarios conocen sobre su evolucién, monitorean

el mercado o realizan investigaciones.
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Tabla 9. Tecnologias emergentes y ratio de conocimiento de los empresarios

CONOCE RECIENTES
. ‘ EVOLUCIONES/
TECNOLOGIAS EMERGENTES ESPECIFICAS
MONITOREA/REALIZA
INVESTIGACIONES

ELEMENTOS DE FACIL TRANSPORTABILIDAD Y POCO MANTENIMIENTO 82%
TERRAZAS VERDES 82%
ESTANDARIZACION E INDUSTRIALIZACION PARA MEJORAMIENTO DE LA CALIDAD Y 73%
OPTIMIZACION DE LOS GASTOS DE MATERIAL ’
SISTEMAS DE ILUMINACION NATURAL. SISTEMAS DE VENTILACION NATURAL QUE EVITEN 739
EL USO AL MAXIMO DE AIRE ACONDICIONADO. RECICLAJE DE AGUAS LLUVIAS Y GRISES ’
SISTEMAS O ALTERNATIVAS DE REUTILIZACION DE AGUAS LLUVIAS. 73%
TECNOLOGIA DRYWALL, CONSTRUCCION EN SECO (CS), ESTRUCTURAS LIVIANAS EN 3%

’ 0
ACERO FORMADO EN FRiO (LSF)
UTILIZACION DE MATERIALES DE FACIL RECICLAJE 73%
CUBIERTAS DE TIPO ECOLOGICO (COMPUESTO DE UN SUSTRATO DE PEQUENO ESPESOR DE 64%
ESPECIES VEGETALES DE NULO MANTENIMIENTO) ’
DomATICA 64%
INCORPORACION DE SENDEROS O LECHOS FILTRANTES. 64%
INSTALACIONES REGISTRABLES PARA FACIL MANTENIMIENTO Y RECUPERACION DE 55
MATERIAL !
SISTEMA INTEGRAL DE AISLAMIENTO BIOCLIMATICO 55%
SISTEMAS DE CONSTRUCCION EN SECO 55%

Nota: Datos obtenidos de Camacol (2015, p.103)

Igualmente se relacionan a continuacion otras tecnologias emergentes para el

sector de la construccion en Colombia.
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Tabla 10. Otras tecnologias emergentes para el sector de la
construccion en Colombia

TECNOLOGIAS EMERGENTES ESPECIFICAS

IMPLEMENTACION DE PROCESOS PROTEOBACTERIA

INMOTICA

AISLAMIENTOS NATURALES (LANA DE OVEJA, PANELES DE FIBRAS DE MADERA, FIBRAS DE
CANAMO Y LINO, CORCHO Y OTROS MATERIALES)

SOLUCIONES METALICAS

USO DE MATERIALES DE AISLAMIENTO NATURALES (CORCHO, LA MANTA DE Cf\NAMO, LOS
TABLEROS DE FIBRAS DE MADERA PRENSADAS Y LAS PLACAS DE VIDRIO CELULAR)

ADECUACION CULTURAL DE LAS TECNOLOGIAS DE LA CONSTRUCCION.
TRANSFORMACIONES EN LAS FORMAS DE PRODUCCION DE LA VIVIENDA, LOS PROCESOS
DE DISENO Y CONSTRUCCION

ENERGIA EOLICA

MORTEROS MINERALES

ENCOFRADOS ESPECIALES, PUNTALES Y APEOS DE FACHADA

ESPUMAS RIGIDAS
Nota: Datos obtenidos de Camacol (2015, p.103)

De forma practica, el estudio de Camacol aborda las tecnologias que en la
actualidad demanda el sector de edificaciones. El 15,8% de las empresas afiliadas
requiere un nivel mayor de know-how en cuanto a la reduccion de los trabajos de
correccion, el 13,3% muestra interés en temas de eficiencia energética, mientras
gue Unicamente el 2,1% demanda algun tipo de innovacion en los temas referentes

al reciclaje de materiales.
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Reduccién trabajos de correccién 15,8%
Fibra de carbono, materiales ligeros
Gestion de personal en obra
Eficiencia energética

Sistemas de gestién de proyectos
Tecnologias madurez concreto

Gestion remota de proyectos

Tecnologias de descimbrado

Reciclaje de materiales

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%

Figura 45. Tecnologias requeridas en el sector de la construccién de
edificaciones. Datos obtenidos de Camacol (2015, p.104)

Con este telon de fondo, la identificacion de las tendencias de innovacion del sector
edificador para los proximos 5 afios constituye un insumo de gran importancia para
las firmas, en vista de que pueden incorporar y/o potencializar estas innovaciones
al proceso constructivo y asi producir mas con menos recursos. De esta manera,
los modelos de construccion sostenible, la transformacion de materiales, la
intervencién y rehabilitacién de edificaciones construidas y la gestion y disposicion
final de los residuos de construccién, constituyen los cuatro avances tecnolégicos

del quinquenio.
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Tabla 11. Grandes tendencias tecnolégicas y tecnologias emergentes
especificas para los proximos 5 afios en el sector construccion de
edificaciones en Colombia

GRAN TENDENCIA TECNOLOGICA TECNOLOGIA EMERGENTE ESPECIFICA

ESTANDARIZACION E INDUSTRIALIZACION PARA EL MEJORAMIENTO DE LA
CALIDAD Y OPTIMIZACION DE LOS GASTOS DE MATERIAL

RECICLAJE DE AGUAS LLUVIAS Y GRISES

SISTEMA DE ENCOFRADOS

USO DE ELEMENTOS DE MANOPORTABLES

FACIL PORTABILIDAD Y POCO

MANTENIMIENTO SISTEMAS DE ANDAMIOS Y ENCOFRADOS
ESPECIALES

UTILIZACION DE MATERIALES DE FACIL RECICLAJE

MODELOS DE CONSTRUCCION
VERDE O SOSTENIBLE INFRAESTRUCTURA VEGETADA (TERRAZAS Y FACHADAS VERDES)

SISTEMAS DE ILUMINACION NATURAL. SISTEMAS DE VENTILACION NATURAL QUE
EVITEN EL USO AL MAXIMO DE AIRE ACONDICIONADO.

SUELOS URBANOS DE DRENAJE SOSTENIBLE (INCORPORACION DE SUPERFICIES,
SENDEROS O LECHOS FILTRANTES)

PINTURAS ECOLOGICAS

TECNOLOGIAS REGIONALES VERNACULAS (BAMBU, GUADUA Y TIERRA)

ECO-TECNOLOGIAS EN APARATOS Y MUEBLES SANITARIOS, ELECTRODOMESTICOS,
ILUMINACION, VENTILACION, ETC.

SISTEMAS DE CONSTRUCCION EN SECO (DISENO Y PLANEACION, MONTAJE Y
ACABADOS)

RECICLAJE DE AGUAS LLUVIAS Y GRISES
IMPLEMENTACION DE )
NUEVOS MATERIALES = ESTRUCTURAS LIVIANAS DE ACERO FORMADO EN FRiO (LIGHT STEEL FRAMING, LSF)

ikl g el RECUBRIMIENTOS: MEMBRANAS O ADHESIVOS PARA IMPERMEABILIZAR,

CLIMATIZAR, INSONORIZAR, ETC.

TRANSFORMACION
DE MATERIALES E Uso DE MORTEROS SECOS
INSTALACIONES

PINTURAS ECOLOGICAS

ECO-TECNOLOGIAS EN APARATOS Y MUEBLES SANITARIOS,
EDIFICACIONES ELECTRODOMESTICOS, ILUMINACION, VENTILACION, ETC.

INTELIGENTES

DoMOATICA

TECNOLOGIAS AVANZADAS DE CONSTRUCCION EN CONCRETO REFORZADO

TECNOLOGIAS REGIONALES VERNACULAS (BAMBU, GUADUA Y TIERRA)

INTERVENCION Y REHABILITACION PEQUENA MAQUINARIA AUXILIAR

DE EDIFICACIONES CONSTRUIDAS ) i
NUEVAS TENDENCIAS INTEGRALES EN REHANILITACION Y REPARACION DE EDIFICIOS

(CUBIERTAS, FACHADAS, FORJIADOS, ESTRUCTURAS, INSTALACIONES, ETC.)

GESTION Y DEPOSICION FINAL

DE LOS RESIDUOS DE CONSTRUCCION GESTION DE RESIDUOS Y RECICLAJE

Nota: Datos obtenidos de Camacol (2015, p.103)
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9.8 ENTORNO AMBIENTAL

Segun el nuevo estudio “Tendencias Globales de Construcciéon Sostenible
2016” elaborado por la empresa Dodge Data & Analytics, la construccion sostenible
se duplicara en los préximos tres afios alrededor del mundo, al pasar de 18% a 37%
del total del mercado de la construccion. Junto con México, Brasil, Arabia Saudita,
Sudafrica, China e India, Colombia es uno de los paises con un muy alto potencial
de crecimiento: las oportunidades de expansion de la construccion sostenible se
ubican en nuevas construcciones, renovacion de edificaciones existentes (retrofit) y

la creacién de un mercado por soluciones habitacionales sostenibles.

Los propietarios de edificios reportan un aumento medio de 7% en el valor de sus
edificios sostenibles en comparacion con construcciones tradicionales (un aumento
gue es coherente entre los nuevos edificios verdes y aquellos renovados con
criterios de sostenibilidad) (CCCS, 2016b)

El sector de la Construccion Sostenible en Colombia, en la Gltima década, empezo
a tener mayor repetividad entre empresarios e inversionistas, luego la creciente
suma de empresas que desde el 2008 se comprometieron a construir bajo el
concepto de sostenibilidad, no solo en edificaciones sino también en mercados

como la vivienda de interés social y la infraestructura urbana.

Entre los reconocimientos de esta apertura econdmica en el pais, la firma de
abogados Baker & McKenzie, incluydé a Colombia entre los 25 paises lideres en
construccion sostenible en el mundo en el Global Sustainable Bulding Index, en
donde resalta el trabajo de entidades como el Consejo Colombiano de Construccién
Sostenible (CCCS) y organizaciones como World Green Building Council, para

obtener estos resultados en la industria colombiana.

En Colombia la construccion sostenible se ha empezado a desarrollar en los
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segmentos corporativos, educativos, institucionales, estatales, oficinas, industriales
y viviendas. Sin embargo, el segmento de la construccion comercial ha
representado el mayor crecimiento en la construccion sostenible, destacandose con
la participacion del 46% de los miembros de la red de miembros del Consejo
Colombiano de Construccion, quienes afirman desarrollar proyectos con este tipo

de interés durante los préximos tres afios (2016-2019).

9.8.1 La construccidon sostenible y su aporte al medio ambiente. La
construccion, es una de las actividades econdmicas que mayor presion ambiental
genera sobre los recursos naturales. A nivel mundial las actividades construccién
requieren el 17% en consumo de agua dulce, 25% del consumo de madera
cultivada, genera el 33% de las emisiones de CO2, consume el 40% de la energia
y demanda 40% del uso materias primas (aproximadamente 3000 millones de
toneladas). El seminario de Camacol — “Hacia un desarrollo urbano sostenible en
Colombia” concluyo en este espacio, acerca del potencial de las edificaciones
sostenibles para mitigar las emisiones de GEI hacia al 2030 (Rozo, 2016)

9.8.2 Principales normas en el marco de edificaciones sostenibles en
Colombia. La publicacién del Decreto 1285 el 12 de junio de 2015, que modifica el
decreto 1077 de 2015 — Decreto Unico Reglamentario del Sector de Vivienda,
Ciudad y Territorio, en lo relacionado con lineamientos de construccién
sostenible para edificaciones, representa la primera iniciativa regulada para la

construccion sostenible en Colombia.
Los lineamientos de construccion sostenible del Decreto 1285, se encaminan
a mejorar la calidad de vida de los habitantes y promover la realizacion de

actuaciones con responsabilidad ambiental y social desde la construccion.

Para su implementacion, se adoptaron parametros y lineamientos técnicos

mediante la Resolucion 0549 del 10 de julio de 2015. Esta resolucion tiene como
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http://pvgarquitectos.com/wp-content/uploads/2016/06/Ministerio-de-Vivienda-Ciudad-y-Territorio-2015-Decreto-1285-de-2015-por-el-cual-se-modifica-el-decreto-1077-de-2015-Decreto-%C3%9Anic.pdf
http://pvgarquitectos.com/wp-content/uploads/2016/06/Ministerio-de-Vivienda-Ciudad-y-Territorio-2015-Resoluci%C3%B3n-0549.pdf

objeto establecer los porcentajes minimos de ahorro en agua y energia que
deben cumplir las nuevas edificaciones, definidos de acuerdo con su tipologia
y la condicion climéatica de su emplazamiento, a partir de una linea base de

consumos, levantada por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

La Guia de Construccion Sostenible para el ahorro de agua y energia en
edificaciones, es la herramienta que incluye la Resolucion para la implementacion

de las estrategias pasivas y activas de construccion sostenible.

En el marco del Congreso de la Camara Colombiana de Construccién (Camacol)
que ser realiz6 del 08 al 10 de junio de 2016 en Cartagena, se suscribié el acuerdo
que permitira implementar la estrategia EDGE en Colombia, a través de Camacol
como su socio local. La Corporaciéon Financiera Internacional (IFC) que hace parte
del Grupo Banco Mundial concede a Camacol para colocar en marcha el programa
EDGE (Excelencia en Disefio para Mayor Eficacia) para la certificacion de
edificaciones sostenibles en Colombia.

La meta es lograr queen 7 afios1l de cada 5 nuevas edificaciones en el
pais certifiquen el ahorro de un 20% de agua y energia incorporada en materiales

de construccion, adicional a las exigencias de la norma nacional.

La estrategia EDGE creada por la Corporaciéon Financiera Internacional (IFC) para
paises emergentes, consta de un estandar, un sistema de modelacién y un proceso
de certificacion de disefio y construccion de nuevas edificaciones destinadas a
vivienda, oficinas, hospitales, comercio y hoteles. En la actualidad opera en 125

paises del mundo.
La puesta en marcha de EDGE en Colombia se convierte en un nuevo avance del

compromiso gremial con la transformacion de practicas constructivas mediante la

incorporacion de criterios de sostenibilidad. Como antecedentes de esta iniciativa,
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desde 2011 Camacol trabaja con el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y el
IFC en la definicién del Reglamento y la Guia de Construccion Sostenible para el
Ahorro de Agua y Energia en Edificaciones, que fueron adoptados en julio de 2015
y que con su entrada en vigencia el proximo 10 de julio permitira reducir en un 28%
anual las emisiones de Gases Efecto Invernadero — GEI- generadas por el consumo

de agua y energia en las edificaciones.

Kristtian Rada, lider del Programa de Ciudades y Gobiernos para Latinoamérica y

el Caribe de IFC, destaca que:

La mejor manera de lograr una mayor eficiencia en el uso de recursos en
las construcciones es mejorar su disefio. Esto ha sido la inspiracion para
EDGE. Asimismo, este sistema complementa el compromiso del
gobierno colombiano de formular y aplicar normas para la construccion

ecoldgica (Fincaraiz, 2016, p.2)

El Departamento Administrativo de Planeacién de Medellin presentd en octubre de
2015 el Codigo de Construccion Sostenible del Municipio de Medellin. Este Cédigo
busca fomentar la implementacion de practicas que permitan el ahorro de agua y
energia en edificaciones nuevas, asi como garantizar indices de confort acustico,
una correcta disposicion de residuos de construccion y demolicion (RCD) vy la

adecuada insercion paisajistica de los proyectos.

El Codigo sigue los lineamientos de varios instrumentos normativos, entre los que
se destacan la Resolucion 549/2015 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
(MVCT), el Manual de Gestion Socio-Ambiental para Obras en Construccién de
Medellin, la Guia de Manejo Socio-Ambiental para la Construccién de Obras de
Infraestructura Publica (Decreto 382/2014), la Politica Publica Metropolitana de
Construccion Sostenible expedida en 2015 por el Area Metropolitana del Valle de

Aburra y el Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad, revisado en 2014

133


http://www.metropol.gov.co/construccionsostenible
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(Acuerdo 48/2014).

De igual manera, el documento plantea el desarrollo de la reglamentacién de
incentivos a la construccion sostenible; la implementacion de sistemas de registro,
verificacion, seguimiento y certificacion del cumplimiento de las condiciones
establecidas y la estrategia de formacion, educacion y promocion de estas mejores
practicas, aspectos que deben definirse antes de diciembre 30 de 2016 (CCCS,
2016a)

9.8.3 Predicciones. De acuerdo con el consenso de los analistas la fase de
desaceleracion que atraveso el pais desde mediados de 2015 parece haber llegado
a su fin. Asi, mientras que la version de octubre del World Economic Outlook apunta
a que para el 2018 la economia colombiana creeria 1.1 puntos porcentuales por
encima del 1,7% estimado para el 2017, siete de las entidades mas prestigiosas del
pais promedian una expansion del 2,5% para el siguiente afio a lo que se suma la
tendencia decreciente en el comportamiento del PIB potencial que de acuerdo con

el Banco de la Republica es del 3%.

= 2018 = 2017
EMI ? 2,8%
L 1,7%
ANIF F 2,8%
n 1,8%
Corficol bi 2,6%
orncoiombpilana 1’9%
Bancolombi 2,6%
ancolomicla 1‘7%
i 2,5%
Davivienda | 5 ——
Banrep F2,4%
L 1,6%
Fed ll —2,4%
edesarrollo 1‘7%
; 2,0%
BEVA Colombin. T 0%
1,0% 1,2% 1,4% 1,6% 1,8% 2,0% 2,2% 2,4% 2,6% 2,8% 3,0%

Figura 46. Proyecciones de crecimiento de la economia colombiana 2017-2018.
Datos obtenidos de Camacol (2017a, p.23)

Hay razones objetivas como las reducciones en la tasa de referencia, la moderacion
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y disminucion de la inflacion, la reduccién en las tasas de interés hipotecario,

subsidios para vivienda viviendas con precio entre $100 y $321 millones.

El sector de la construccion sera uno de los principales impulsores de la actividad
econdmica en los siguientes afios. La reduccion en las tasas de interés, la mejoria
en la capacidad de compra y la politica de vivienda promovera el crecimiento,

mientras que el sector publico presentara una leve desaceleracion.

Agricultura

Servicios sociales

Mineria
y comunales
Servicios financieros Industri
y empresariales ndustria
Tranqurtel y Electricidad,
telecomuniaciones gas y agua

Comercio, »
restaurantes, hoteles Construccion

2017p e 2018p

Figura 47. Proyeccion de sectores de la economia para 2018. Datos obtenidos
de BBVA (2017, p.3)

De cara a la inclusién del segmento de vivienda con precio de venta entre
335 y 435 smmlv en la cobertura a la tasa de interés promovida por el
gobierno, se evidencian dos hallazgos interesantes en las ventas del
rango No VIS luego de la aplicacion de la medida: en un primer momento
la introduccion del subsidio impacta de manera significativa los niveles

de comercializacion y en un segundo momento, con la prolongacion de
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la cobertura, las desaceleraciones hipotéticas del segmento tienden a
contenerse. Con esto, el impacto esperado sobre las ventas del
segmento de 335-435 smmlv resultado del subsidio de 2.5 p.p. En la tasa
de interés hipotecaria se estima en un incremento significativo del 18,9%.
(Camacol, 2017, p.47)

El sector de edificaciones ha seguido de cerca la tendencia de la economia nacional,
con lo que se espera que cierre el 2017 con un crecimiento del -5,7% y repunte el
afio siguiente con una expansion del 4,6%, sustentado en el abaratamiento del costo
del crédito, la recuperacion de la confianza de los hogares y los programas de

vivienda social y del segmento medio.
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Figura 48. Crecimiento edificaciones en
Colombia 2007 — 2018. Datos obtenidos de
(Camacol, 2017b, p.2)

136



10. ESTUDIO DE MERCADEO

10.1 DESCRIPCION DEL PRODUCTO

El producto final esperado del proyecto en estudio es la construccion de 5 torres de
153 apartamentos cada una y una de oficinas, las cuales cuenta con zonas comunes
ubicadas en el piso 7, tres ascensores, parqueaderos de visitantes y privados
ubicados en dos so6tanos y en parte de los pisos del 1 al 6, urbanismo, locales

comerciales y accesos. La ejecucion del proyecto se realizara en 6 etapas

correspondiente a cada torre.
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Figura 50. Render fachada 4. Datos obtenidosAderArchZOiﬂ, p.2)

La unidad tendra por nombre La Riviere y quedara ubicado en el sector ciudad del

rio, enmarcado dentro del plan parcial de la Gran Manzana Simesa.

El area construida de los apartamentos estara entre 84 a 115 m2 de acuerdo con la
propuesta que se tiene del area de Arquitectura de Coninsa “Arco (2017), Area de
Arquitectura Coninsa”. Como se aprecia en la figura 53, el proyecto cuenta con una
amplia zona de esparcimiento y diversion para sus propietarios. Asi mismo cuenta
con una amplia zona de locales exteriores que permitira tener todo al alcance de
sus habitantes como se puede visualizar en la Imagen de la zona de locales
comerciales
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Figura 51. Zona o
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cales comerciales. Datos obtenidos de Arco

x

(2017, p.3)

Su arquitectura y urbanismo muestra gran amplitud en los espacios, con disefios

modernos que llaman la atencién de compradores.

NS

Figura 52. Render Fachada 2. ' os obtenidos de Arco (2017, p.4)
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Los apartamentos distribuidos en torres de 27 pisos de alturas tendran
caracteristicas propias de un estrato 6 del Sector Ciudad del Rio en Medellin,

totalmente acabados, dentro de las cuales se destaca las siguientes caracteristicas

e La estructura sera aporticada con losa aligerada, la cual tendra los cielos en
Drywall (estucados y pintados)

e Los Bafios tendran pisos en Daytona Marron y Paredes en OTUN

e Las Cabinas de bafio de Longitud 1.20 y altura 1.90 seran en vidrio templado.

e Los pisos de los apartamentos seran en porcelanato Mountain Fuji, con Zocalo

en madera aglomerada tipo RH. Las alcobas tendran madera laminada.

e Toda la ventaneria sera en Aluminio natural

e Se entregara muebleria completa para el amueblamiento de los apartamentos en

madera tipo RH aglomerada mas melaminico referencia FRESNO de Pizano.

e Los muros se entregaran revocados, estucados y pintados. En los muros del

punto fijo se le aplicara pintura resistente al fuego 1 hora.

Se propone desde el area de Arguitectura de Coninsa Ramon H S.A, tres tipos de
apartamentos que garantice la optimizacién de los espacios y el lote cuya area es
de 8724 m2, donde se espera se logre disponer de espacios agradables para los
habitantes de La Riviére.

El apartamento intermedio en area se encuentra adyacente a los ascensores,
separadores por unos muros que permitiran aislar el sonido en la ascension de los

mismos. Contara con dos habitaciones, Sala, comedor, y dos balcones ubicados en
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la zona social y alcoba principal, zona de ropas, cocina, y tres bafos.

Area construida

85.40 m?

)
2

Area privada

77.78 m?

Figura 53. Planta tipo 21. Datos obtenidos de Arco (2017, p.9)

El apartamento mas grande que se visualiza en la figura 30, Planta tipo A1y en la
figura 32. Planta Tipo C1 contara con 3 habitaciones, sala (Estar Biblioteca),
comedor Biblioteca (Salén comedor + Comedor Aukxiliar), y balcén ubicado en la

zona social, zona de ropas, cocina, y tres bafos.

Area construida Area Privada

106.52 M? > 95.96 M?

Figura 54. Planta Tipo Al. Datos obtenidos de Arco (2017, p.9)
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Area construida Area Privada

115,34 M? = 104,57 M?

Apto Tipo C1

kierest

Figura 55. Planta tipo C1. Datos obtenidos de Arco (2017, p.11)

Este proyecto contara con apartaestudios con un area reducida, los cuales tienen
gran acogida en el mercado, adicional a ello, tendran una habitacién principal, salon
gue comparte sala y barra americana-, y un gran balcon ubicado en la zona social

y alcoba principal, zona de ropas, cocina, y un bafio comdn como se muestra en la

figura 56
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Figura 56. Planta tipo Apartaestudio. Datos
obtenidos de Arco (2017, p.11)

Dentro de las zonas comunes La Riviere dispondra de:

Dos piscinas para adultos

Una piscina para nifios

Salén de Reuniones

Deck de madera plastica para zona de Lectura y estudio

Juegos para nifios
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e Sala VIP Masculina

e Sala VIP Femenina

e Sala de juegos de videos

e Gimnasio

e Zonas verdes y senderos con bancas en concreto

e Entre otros espacios para el esparcimiento de los propietarios.
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Figura 58. Gimnasio. Datos obtenidos de Arco (2017
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Figura 61. Sal6n VIP Masculino. Datos obtenidos de Arco (2017, p.7)
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Figura 62. Salon de video juegos. Datos obtenidos de Arco (2017, p.7)

Flgura 64 Plscma para adultos y nifios. Datos obtenidos de Arco (2017 p.7)
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Figura 66. Perfil de las torres. Datos obtenidos de Arco (2017, p.9)
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Figura 67. Urbanismo General. Datos obtenidos de Arco (2017, p.9)

10.2 CLASIFICACION DEL PRODUCTO

El producto que se describié anteriormente hace referencia a un bien inmobiliario,
es decir que se podria calificar, ante cambios en la cantidad demandada frente a
cambios en el ingreso, como un bien normal, dado que la demanda del bien
aumenta, ante un aumento en el ingreso de los consumidores y no asi como un
bien inferior, puesto que la demanda del bien no disminuye ante un aumento de los

consumidores (Aguilera, 2011)

A su vez los bienes normales se pueden clasificar de acuerdo con su elasticidad
como necesarios si Ei esta entre 0-1 y como de Lujo si Ei>1. La elasticidad de un
producto hace referencia principalmente a la relacién que existe entre el cambio de
las cantidades demandadas ante los cambios del precio del producto y el ingreso

de los consumidores, el cual esté representado mediante la siguiente formula:
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Ecuacion 1. Elasticidad precio total de la demanda e
ingreso total de los vendedores

cambios en la cantidad demandada

cambios en precios o cambios en ingresos
Nota: Datos obtenidos de Aguilera (2011, p.22)

Si se trata de cambios generados en las cantidades demandadas producidos por
alteraciones de precios, se habla de “la elasticidad precio”; si se trata de cambios
en las cantidades demandadas como consecuencia de variaciones en los ingresos,
se hace referencia a la “elasticidad ingreso”, y estan representadas por las

siguientes formulas.

Ecuacion 2. Elasticidad precio
punto de la demanda

0«2_ Ql * Pl
PE_PI Ql

Nota;: Datos obtenidos de
Aguilera (2011, p.22)

Ep -

Ecuacion 3. Elasticidad
ingreso de demanda

1 - Qz_o-i* Yl
Yz_Y1 C11

Nota: Datos obtenidos de
Aguilera (2011, p.22)

El coeficiente elasticidad precio o elasticidad ingreso, estan representados por un

namero abstracto, negativo en el primer caso y positivo en el segundo, dada la
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relacion inversa entre precio y cantidad demandada, y la relacion directa entre
cantidad e ingreso.

Respecto al precio, E es:

Tabla 12. Tipos de elasticidades respecto al precio
Elasticidad | Clasificacion Interpretacion

E > 1 Elastico %DQA=%FP
E =1 Unitaria %WQA=%FP
E <1 Inelastico %WQAQA<%P

Nota: Datos obtenidos de Aguilera (2011, p.26)

Respecto al ingreso, E es:

Tabla 13. Tipos de elasticidades
respecto al ingreso

Elasticidad | Clasificacion

E =0 Normal

E=0 Independiente
E <0 Inferior

Nota: Datos obtenidos de Aguilera
(2011, p.26)

De acuerdo con la anterior informacion el producto que se describe en el presente
estudio tiene caracteristicas elasticas superior a 0, clasificandose como un producto

normal.
10.3 IDENTIFICACION DEL MERCADO
El pulblico objetivo del proyecto sera personas que deseen reducir los

inconvenientes de accesos a sus viviendas, evidentemente el sector adyacente

como el Poblado carece de esta ventaja por la sobresaturacion de construccion de
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viviendas con una alta densidad de viviendas por m2. La anterior afirmacion es
basada en la figura 44, de vias de acceso a la gran manzana Simesa, la cual exhibe

una gran ventaja en cuanto accesibilidad se refiere.

Por otro lado, los apartamentos tendran acabados con las nuevas tendencias
arquitectonicas que permite un publico que le interesa comprar en una zona estrato
5, en un sector que se espera sea reconocido por generar calidad de vida a sus
habitantes, y que se encuentra en un lugar privilegiado no solo por su accesibilidad
sino también por estar cercano a uno de los sectores mas exclusivo de la ciudad

como es el Poblado.
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Figura 68. Accesibilidad actual al proyecto. Datos obtenidos de Simesa (2017,
p.3)

La valorizacion que se espera pueda tener este sector en un mediano plazo hace
pensar que un publico objetivo también podria ser aquellos inversionistas que
desean establecer un activo de inversion al adquirir una vivienda No VIS que pugne
con planes de pension, activos del mercado bursétil, y fondos de inversion y a

deposito (Aristizdbal & Vargas, 2013)
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Para fines de corroborar la anterior informacion, y de conocer la tabla de la inversion

del proyecto La Riviere, el equipo de la investigacion realizé dicha tabla basados en

el indice de rentabilidad Inmobiliaria Sectorial IRIS

Tabla 14. Inversion proyecto La Riviere .

Comparacion entre renta bruta de vivienda y pago anual del credito hipotecario

valorizacion de la
vivienda 2017

7.80%

La republica (2017)

Tasa de interes

La cuota mensual corresponde
a un crédito en pesos (cuota

Anual por canon

4.05%

Dane (2017)

credito fija) a 15 afios, sin incluir gasto
hipotecario BBVA 9.20% |Dinero (2017) de seguro.
Rentabilidad

IPC Doce meses Octubre 2017

Credito
hipotecario(70%
del valor total a

Las cuotas mensuales incluyen
pago de interes y amortizacion

financiar) 70% del capital COMPARACION
Valor estimado De acuerdo arriendos del

de Alquiler S 3,150,000.00 sector. Fincaraiz.com.co (2017)
Valor promedio

vivienda La

Riviere S 521,970,000.00 |Coninsa (2017) (Min453820000 ; Max590120000)

Renta Anual Monto Anual de Cuotas del

Afio Valor de la vivienda |Estimada credito Hipotecario TIR
0| $ 521,970,000.00 15.04%
1| $ 562,683,660.00 | $  37,800,000.00 ($ 45,865,040.56) (8,065,040.56)
2| S 606,572,985.48 | S 39,330,900.00 (S 45,865,040.56) (6,534,140.56)
3| $§ 653,885,678.35 | $ 40,923,801.45 (S 45,865,040.56) (4,941,239.11)
40§ 704,888,761.26 |  42,581,215.41 ($ 45,865,040.56) (3,283,825.15)
5| § 759,870,084.64 | $ 44,305,754.63 (S 45,865,040.56) (1,559,285.93)
6| $ 819,139,951.24 | $ 46,100,137.70 (S 45,865,040.56) 235,097.13
7| S 883,032,867.43 | S 47,967,193.27 (S 45,865,040.56) 2,102,152.71
8| S 951,909,431.09 | $ 49,909,864.60 ($ 45,865,040.56) 4,044,824.04
9| $ 1,026,158,366.72 | $ 51,931,214.12 (S 45,865,040.56) 6,066,173.56
10( $ 1,106,198,719.32 | $ 54,034,428.29 (S 45,865,040.56) 8,169,387.73
11| $ 1,192,482,219.43 | 56,222,822.63 ($ 45,865,040.56) 10,357,782.07
12| $ 1,285,495,832.55 | $ 58,499,846.95 (S 45,865,040.56) 12,634,806.39
13 $ 1,385,764,507.49 | S 60,869,090.75 (S 45,865,040.56) 15,004,050.19
14| $ 1,493,854,139.07 | $ 63,334,288.93 (S 45,865,040.56) 17,469,248.37
15 $ 1,610,374,761.92 | $ 65,899,327.63 (S 45,865,040.56) 20,034,287.07

Observaciones Tener presente para analizar la Tabla de Inversion

Tasade

Nota: Elaborada por los Autores con base en datos de (Aristizabal & Vargas, 2013,
p-3)

La anterior tabla permite analizar que a partir del sexto afio, estimando un valor de

arrendamiento inicial para fines académico de 3.150.000 pesos, el valor de la cuota
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generada por arrendamiento es superior a la cuota pagada por concepto del crédito
hipotecario. Asi las cosas, la tabla elaborada muestra uno de los motivos por lo cual
las personas prefieren invertir en proyectos inmobiliarios generando doble ganancia

a través de la valorizacion y del canon de arrendamiento.

Finalmente, para aquellos que desearan invertir en vivienda nueva estrato 5 con el
objetivo de tener un bien para arrendar o bien para ganar valorizacién y venderlo, a
continuacion, se ilustrara la méas reciente publicacion de galeria inmobiliaria con el
fin de evidenciar los tiempos que se tienen para este tipo de vivienda, en el proceso

de arriendo o venta de la ciudad de Medellin.

ﬂ. Tiempos de Arriendo y Venta Estrato 5
= (Promedio Negocios cerrados ultimos 6 meses)

Mesas Arriendo

ji ] 7,9

‘oo

| 2,7 -

| Bogota Medellin Cali Barranquilla

— Venta

= l

' Bogota Medelh’n—- Cali o Barranquilla_-

Figura 69. Tiempos de arriendo y venta estrato 5. Datos obtenidos de Galeria
Inmobiliaria (2017, p.2)
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Sin duda tanto Medellin como Cali son las ciudades que, en la figura 71, presentan
el mejor comportamiento a la hora de vender (5.9 meses), o arrendar (2.7 meses),
un apartamento o casa en un estrato 5, lo cual permite incentivar por inversion en

estas ciudades la compra de un apartamento No Vis.

El nuevo modelo de negocio en la vivienda, el cual difiere en la situacion de no iniciar
la construccién de proyectos hasta alcanzar el punto de equilibrio producto de la
venta sobre planos, muestra un crecimiento del subsector para el presente afio. En
febrero de 2017 se aprobaron 1.590.979 m2 para la construccion de vivienda, lo que
significé un incremento de 298.567 m2 respecto al mismo mes de 2016 (DANE,
20171)

En la figura 72, se representa de mejor manera las cifras anteriormente descritas.
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Figura 70. Area total aprobada, segtn licencias de construccién 302
municipios. Febrero (2015 - 2017). Datos obtenidos de (DANE, 20171,

p.2)

Centrando las anteriores cifras en el mercado de la vivienda No VIS, se puede
expresar de acuerdo con el informe del DANE (2017e) que al cierre del afio 2016

“Del total de metros cuadrados en proceso de construccién para vivienda, 85,0%
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(16.749.257 m2) correspondié a vivienda diferente de VIS, mientras que 15,0%
(2.946.216 m2) correspondio a vivienda tipo VIS”. Cifras que se representan de
mejor manera en el siguiente grafico que destaca un porcentaje muy superior de

apartamentos frente a la construccion de casas.

i 15.083
15.000 -
o
1§ 12.000 A
- 9.000
o
E G000
=
8 2 466
= 3.000 1
D |,
VIS MNo WIS
Tipo de vivienda
B Apartamentos I Casas

Figura 71. Area en proceso, por tipos de vivienda, segin
destinos. IV trimestre p de 2016. (p= Cifra provisional). Datos
obtenidos de DANE (2017¢)

También se podria tener un mercado objetivo en el exterior, de acuerdo con Giraldo

& Pérez (2013)que expresan:

Por el lado de la demanda interna, se mezclan factores favorables como
el “agotamiento” del inventario de vivienda disponible, resultante de la
prolongada crisis, asi como por la atraccion de importantes capitales
externos que vienen invirtiendo en dicho sector. Este ultimo componente
externo tiene una doble explicacion. De una parte, se trata de un
fendbmeno financiero, dados los bajos rendimientos en el exterior y el
dafo que genero la caida de las bolsas de valores en los Estados Unidos
durante los afios 2001-2002. De otra parte, se cuenta con un poder
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adquisitivo adicional provisto por las “remesas del exterior”, enviadas por
los colombianos que han emigrado en los ultimos cuatro afios. Se ha
estimado que el numero de colombianos en el exterior se ha
incrementado de 2.5 millones a unos 4 millones de colombianos durante
el periodo 1995- 2003. Como resultado de ello, las transferencias
provenientes del exterior por este concepto se han 12 incrementado de

US$1,500 millones a US$3,300 millones anuales durante el mismo lapso
(p.13)
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10.4 PRECIO
Para el analisis y determinacion del precio de los apartamentos, definido principalmente por el area de estos y las
especificaciones, se utiliza las siguientes tablas de competencia, en la cual se analiza principalmente la oferta del

sector.

Tabla 15. Proyectos del sector Ciudad del Rio

. Entrega (Obra Tipo (B
Proyecto Vende Construye | Estrato Barrio Sub Zona Fep ha Estado | Activo Lot Etapas Elzpacn Con.s,trucc Temninade) - Fecha %(;qota Gris 0 Vlylenda(
Inicio futuro | Vendidas | Venta ion S Entrega | [Inicial Vis 0 No
Acabados) Vi)
Parque Central |Coninsa Barrio Colombia |EI Poblado
del Rio RamonH.  [Arg. & Concreto] 5 mar-07 | Term. | No No 49 0 0 49 abr-11 50% Acabados  |Apto. [No VIS
Torres del Rio |Const. Capital |Const. Capital 5  |Barrio Colombia (EIPoblado | feb-08 [ Term. | No No 400 0 0 400 dic-10 | 30% Acabados  |Apto. [No VIS
Plaza del Rio  [{Const. Capital |Const. Capital 5  |BarrioColombia |EIPoblado | jun-10 | Term. | No No 616 0 0 616 feb-14 | 3% Acabados  |Apto. [No VIS
Reserva del ~ {Londofio Barrio Colombia |EIPoblado
Rio Gomez Arg. & Concreto| 5 nov-13 | Const. Si Si 0 376 90 0 nov-17 30% Acabados  |Apto. [No VIS

Nota: Datos obtenidos de Galeria Inmobiliaria (2017 p.11)
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Historicos de proyectos del afio 2008 al 2010

Tabla 16. Proyecto Parque Central del Rio.

VENTAS 2007 VENTAS 2008 VENTAS 2009 VENTAS 2010
Area ) ; ) ) : VENTAS
Estudio/Es| CyB [Dep6| # A Valor Tipo Garaje | Valor Garaje 5 o . VENTAS A VENTAS . VENTAS
Proyecto | Zona | Area | 1o i | serv. | sito |Gar. | ™ | Garge | Adicional | Adicional TOVIS| Precio | PROM | Precl | promanos | P*°°  lpromanos| P°°  |proOM 2010
Parque Central Med. No
del Rio VIS 72 2 No No 1 | Sencillo | Incluido | Lineal Cubierto | 22,000,000 | Cubierto | NoVis | 156433000 3 160433575 0 160,433575 0 160433575 0
Parque Central Med. No
del Rio VIS 77 2 No No 1 | Sencillo | Incluido | Lineal Cubierto | 22,000,000 | Cubierto | NoVis | 164,715,000 7 177,472,810 6 191,302,500 2 206,000,000 2
Parque Central Med. No
del Rio VIS 78 2 No No 1 Sencillo Incluido | Lineal Cubierto | 22,000,000 | Cubierto | No Vis 0 204,136,000 2 210,500,000 0
Parque Central Med. No Independien
del Rio VIS 80 5 No No 2 te Incluido | Lineal Cubierto | 22,000,000 | Cubierto | NoVis | 176,028,060 2 188,648,000 0 194,402,500 1 198,802,563 0
Parque Central Med. No
del Rio VIS 85 5 Estudio No 1 | Sencillo | Incluido | Lineal Cubierto | 22,000,000 | Cubierto | NoVis | 185914,000 6 207,903,400 2 210,322,800 3 210,322,800 0
Parque Central Med. No
del Rio VIS 87 5 Estudio No 1 Sencillo Incluido | Lineal Cubierto | 22,000,000 | Cubierto | No Vis 0 1 228,909,500 1
Parque Central Med. No
del Rio VIS 88 5 Estudio No 1 | Sencillo | Incluido | Lineal Cubierto | 22,000,000 | Cubierto | No Vis 0 206,026,000 3 229,009,500 2 229,389,500 1
18 11 11 3
Nota: Datos obtenidos de Galeria Inmobiliaria (2017, p.13)
Tabla 17. Proyecto Torres del Rio
VENTAS 2008 VENTAS 2009 VENTAS 2010
Area . A . . .
Estudio/Es| CyB |Depd| # . Valor Tipo Garaje | Valor Garaje . . |VENTASPROM . VENTAS PROM . VENTAS PROM
N T;:Izz:" | serv. | sito |Gar.| ®*% | Garse | Adicional | Adicional R Freco 2008 iy 2009 Precio 2010
Med. No
Torres del Rio VIS 60 2 No No 1 1 | Sencillo | 8500000 |Sencillo Cubierto| 7500000 | Cubierto | NoVis | 120,000,000 5 126,000,000 2 128,000,000 0
Med. No
Torres del Rio VIS 67 2 No No 1 1 | Sencillo | 8500000 |Sencillo Cubierto| 7,500,000 | Cubierto | NoVis | 130,700,000 3 137,000,000 9 140,900,000 1
Med. No
Torres del Rio VIS 74 2 No No 1 1 | Sencillo | 8500000 |Sencillo Cubierto| 7500000 | Cubierto| NoVis | 140,800,000 2 152,000,000 5 152,000,000 0
Med. No
Torres del Rio VIS 81 2 No No 1 1 | Sencillo | 8500000 |Sencillo Cubierto| 7500000 | Cubierto| NoVis | 152400000 3 164,000,000 4 167,000,000 0
14 19 1

Nota: Datos obtenidos de Galeria Inmobiliaria (2017, p.11)
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Tabla 18. Plaza del Rio.

VENTAS 2010
1 Estudio/Es| CyB [Deposit| # . Valor Tipo Garaje | Valor Garaje . . VENTAS PROM

Proyecto Zona. | Area ngzzio tar Seyrv. % Gar. C Garaje ApdicionaJI AdicionalJ B Pl 2010
Med. No

Plaza del Rio VIS 66 2 No No 1 1 | Sencillo | Incluido No Tiene 0 Cubierto | NoVis | 174,900,000 2
Med. No

Plaza del Rio VIS 68 3 No No 1 1 Sencillo Incluido No Tiene 0 Cubierto [ NoVis | 184,100,000 3
Med. No

Plaza del Rio VIS 72 4 Estudio No 1 1 [ Sencillo Incluido No Tiene 0 Cubierto | No Vis | 193,600,000 10
Med. No

Plaza del Rio VIS 77 4 Estudio No 1 1 | Sencillo | Incluido No Tiene 0 Cubierto | No Vis 0 0
Med. No

Plaza del Rio VIS 84 3 Estudio No 1 1 | Sencillo | Incluido No Tiene 0 Cubierto | No Vis | 221,400,000 8

24

Nota: Datos obtenidos de Galeria Inmobiliaria (2017, p.16)

Tabla 19. Resumen Histéricos de proyectos del afio 2008 al 2010

CUADRO RESUMEN 2007 2008 2009 2010
# de proyectos en venta 2 3
Ventas promedio 18 25 30.75 28

Nota: Datos obtenidos de Galeria Inmobiliaria (2017, p.11)
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Historicos de proyectos del afio 2013 al 2016
Tabla 20. Reserva del Rio

_ s

Proyecto Vende | Codvende Zona Sub Zona | Estrato | Tipo | Area | Alc. | Bafios | # Gar. | Piso | Prev. | Const. | Ter. Precio Valor Garaje
Reserva del {Londofio
Rio Gomez MLOGO Med. No VIS |El Poblado 5 Apto. | 79 2 30 1 ]413 0 0 0 | 295895000 8 4 2 0 4,991,975 |Sencillo  {18,000,000
Reserva del {Londofio
Rio Gomez MLOGO Med. No VIS |El Poblado 5 Apto. | 86 3 2.0 1 |412 0 0 0 | 320,724,000 5 4 2 1 4,817,826 [Sencillo 18,000,000
Reserva del |Londofio
Rio Gomez MLOGO Med. No VIS |El Poblado 5 Apto. | 106 3 30 2 |1207 0 9 0 | 392,580,000 2 3 3 1 4490566 |[Lineal  [24,000,000
Reserva del {Londofio
Rio Gomez MLOGO Med. No VIS |El Poblado 5 Apto. | 121 3 4.0 2 415 0 5 0 441,286,000 2 3 3 2 4,629,157 |Lineal 24,000,000

17

Nota:

Datos obtenidos de Galeria Inmobiliaria (2017 p.11)

De acuerdo a lo anterior, se definié construir apartamentos entre 84 m2 hasta 115 m2, areas similares al ultimo

proyecto registrado en el sector, como lo es Reserva del Rio, vendido por la constructora Londofio Gomez, y cuyo

ritmo de venta fue bueno (para el rango de precio) dentro del periodo comprendido entre el afio 2013 y 2016. Por las

especificaciones, ventajas competitivas frente a otros proyectos y el metraje de los apartamentos se realiz6 una

apuesta importante de salir al mercado con un precio por metro cuadrado de $5.131.478 millones de pesos

aproximadamente, por lo cual los valores de los apartamentos podrian oscilar entre 453.820.000 y 590.120.000

millones de pesos, para los apartamentos de 2 y 3 alcobas.

Dentro de las ventajas competitivas que se resaltan, se encuentra los acabados arquitectonicos, su estilo

contemporaneo, las amplias y agradables zonas comunes y las altas especificaciones en los acabados.
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10.5 PROMOCION Y VENTAS

Para comenzar con este aparte del estudio de mercado se hace necesario traer a
colacién lo mencionado por Garcia et al. (2005) quienes mencionan que “el sector
de la vivienda si se ha recuperado, en cuanto a cantidades ofrecidas, demandadas
y vendidas, pero esa recuperacion no ha modificado la estructura de precios del
sector ni ha permitido mejorar la rentabilidad de las empresas del ramo” (p. 296),
situacion que en la actualidad ha tenido la tendencia de ser modificada con los dos
cuatrienios del actual mandatario de la Nacion, incentivando a los constructores

mediante subsidios a los compradores para compra de inmuebles nuevos.

En cuanto a la promocion, por el tipo de proyecto se realizaran diferentes canales
de difusién para lograr dar a conocer al publico objetivo sobre el proyecto, con el fin

no solo de presentarlo sino también despertar el interés de este.

Para lograr este objetivo se dispondra de una pagina de internet propia -Landing
page 8o pagina de aterrizaje- del proyecto, la cual se espera esté disponible para
los posibles compradores a partir del segundo semestre del afio 2017, con el

objetivo principal de captar la mayor informacién posible de posibles compradores.

También se realizara la promocion de los apartamentos a través de publicaciones
en paginas como Finca Raiz y otras paginas de consulta usados por aquellos que
desean adquirir vivienda nueva. Por otro lado, se utilizara los portales de Coninsa

Ramon H los cuales son muy concurridos por clientes que desean comprar este tipo

8 Landing page: Termino ingles usado para las paginas Web destino o de aterrizaje, usadas para
promocionar productos y poder obtener datos relevantes de informacion de posibles compradores
con el fin de poder enviar por algun medio masivo informacion del producto, de acuerdo con el &rea
de mercadeo de la empresa Coninsa Ramon H S.A. Es cualquier pagina web de nuestro site a la
que un visitante en Internet llega por primera vez y ejecuta una accién importante que deseamos que
realice en nuestra web. La pagina de aterrizaje puede ser parte de nuestro sitio web principal, 0 una
pagina independiente disefiada especificamente para recibir el trafico de una campafia de marketing
online (lglesias, 2014)
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de apartamentos No VIS en la ciudad de Medellin, dado el “Good Will” o buen
nombre de la Constructora en proyectos con altos acabados. El acceso a este portal
es practico y sencillo para aquellos interesados del proyecto. A continuacion, se
realizara una pequefia explicacion paso a paso de la forma en como los que deseen
conocer el proyecto, pueden encontrar La Riviére dentro del Portal de Coninsa, asi

como también como pueden acceder a la informacion detallada del mismo.

1. Se Ingresa a la Pagina de Coninsa https://www.coninsa.co/

& > C ()| @ esseguro | https//www.coninsa.co| | 2y
31 Aplicaciones Marcadores de coninsaco W MiCasa ) Correo Coninsa IM§ Correo Coninsa A, BPMS-NUBE @ Free Online OCR-cc [B] Algodén N°2 EEUU. Soluciones Innovade g Recibidos - jagonza

Mi Coninsa Virtual (Pagos) | Mis Favoritos | Consigna tuinmueble | Registrarme en coninsa

Mﬁg};ﬁ PROYECTOS VENTA ~ PROYECTOS ARRIENDO SERVICIOS SERVICIO AL CLIENTE BLOG SOMOS CONINSA ~
denest.

Construmos Blenestar

ARRIENDA I

QNS lZ/ i e Santa Marta | i r

ENCUENTRA FACILMENTE
TU LUGAR IDEAL

Tipo de Inmueble

B il (@) Busca por tu ubicacion actual

VIDEO PROMOCIONAL CONINSA DESDE NUESTRO BLOG
Figura 72. Acceso Pagina Coninsa. Datos obtenidos de Coninsa (2017,p.2)

2. Se selecciona la opcion de proyectos en Venta, especificamente Casas o

apartamentos.

< J
M%;’mfﬂ GO I PROYECTOS ARRIENDO  SERVICIOS  SERVICIOALCLIENTE  BLOG  SOMOS CONINSA ~

IVIR EN 44 ES VIVIR CON TODO

BOGOTA

VIDEO PROMOCIONAL CONINSA DESDE NUESTRO BLOG

Figura 73. Acceso Proyectos en Venta Coninsa. Datos obtenidos de Coninsa
(2017,p.2)
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https://www.coninsa.co/

3. Se Filtra la busqueda por ciudades, escogiendo la opcion Medellin. Dentro de
este Filtro, se podria hacer también una busqueda avanzada de tamafo de
apartamento, tipo de proyecto, etc. Para efectos del ejercicio se escogera una

busqueda sencilla de solamente la Ciudad de basqueda.

< C ) | @ Esseguro | https://www.coninsa.co/search-site/proye: enta/VI?mode=lista&f[0]=field_ce_ciudad%3A561 Y %ﬂ

3% Aplicaciones Marcadores de coninsaco W MiCasa {) Correo Coninsa g Correo Coninsa A, BPMS-NUBE @ Free Online OCR-cc [B] Algodén N°2 EEUU Soluciones Innovade M3 Recibidos - jagonzal

Coninsa Virtual (Pagos) | Mis Favoritos | Consigna tu inmueble | Registrarme en coninsa

M{?[fﬁ PROYECTOS VENTA ~ PROYECTOS ARRIENDO SERVICIOS SERVICIO AL CLIENTE BLOG SOMOS CONINSA ~
Medellin

Filtra tu Busqueda A vida no ae mide e mE——
POr €50 en Www.coninsa.co
inviertes mas tiempo con tus amigos
y menos pagando el arriendo.
Sabemos que el tiempo es muy valioso,
por eso te damos lo que necesitas para que
o aproveches haciendo ko que mas te gusta.

3 Barranquilla (5)
@ Bogota D.C. (3)
Santa Marta (3)

& Bello(2)
3 Envigado (2)
) sabaneta (2)
@ Mosquera (1) Q —RESULTADOS DE BUSQUEDA
9 Fuekto colombla(1) Se encontraron 2 resultados

] San Antonio de Prado (1)

Tipo de inmueble v

Figura 74. Acceso Proyectos en Venta Coninsa. Datos obtenidos de Coninsa
(2017,p.2)

4. Se escoge la opcién del proyecto La Riviére, da click en “Conocer proyecto”.

<« C 1Y | @ Esseguro | https://www.coninsa.co/search-site/pro; /VIZmode=lista& 0] =field_ *r gﬂ
2t Aplicaciones Marcadores de coninsaco W MiCasa ) Correo Coninsa P Correo Coninsa A, BPMS-NUBE @ Free Online OCR-cc [l Algodén N°2 EEUU. Soluciones Innovade g Recibidos - jagonza!
Mi Coninsa Virtual (Pagos) | Mis Favoritos | Consigna tuinmueble | Registrarme en coninsa
oninsa
imonH. PROYECTOS VENTA ~ PROYECTOS ARRIENDO SERVICIOS SERVICIO AL CLIENTE BLOG SOMOS CONINSA ~
Construmos Blenestar
I Parqueadero Visitantes Interior (1)
@ TIPOS DE ASCENSOR (2)
© Ascensor Tradicional (2)
] ESPACIOS PARA LA LIMPIEZA (2)
2 shute de Basuras (2)
] ESPACIOS PARA LA RELAJACION Y LA . LA RIVIERE
SALUD (2! /
@ @ Venta, Apartamentos, Nuevo, Medellin, Antioquia
3 cancha de Squash (1) ﬂ -
) Jordin (1) Codlre
Precio: Area:
Desde $453.820.000 Desde 84 - hasta 115 m2
hasta $590.120.000 ©
Cédigo: 8576
_¢No encontraste el proyecto que buscabas? .‘

F}gura 75. Acceso Proyectos en Venta Coninsa. Datos obtenidos de Coninsa
(2017,p.2)
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5. Encontrara las imagenes del proyecto y su descripcion

< C () | ® https;//www.coninsa.co/proyectos-venta/apartamentos-casas/medellin/la-riviere * [ 2
2 Aplicaciones Marcadores de coninsaco W MiCasa () Correo Coninsa P Correo Coninsa A, BPMS-NUBE @ Free Online OCR-cc [ Algodén N°2 EEUU Soluciones Innovad=: I Recibidos - jagonzal
Mi Coninsa Virtual (Pagos) | Mis Favoritos | Consigna tuinmueble | Registrarme en coninsa
oninsa
monH PROYECTOSVENTA ~  PROYECTOSARRIENDO  SERVICIOS ~ SERVICIOALCLIENTE ~ BLOG ~ SOMOS CONINSA ~
‘Construmos Benestar

o Descripcion del Proyecto LA RIVIERE
Antioquia Medellin

Apartamentos
Desde 84m2 Hasta 115m2

iTu vida fluye mas cerca de todo!. Ubicado en un lugar privilegiado de Medellin: un sector comercial y cultural
de alta conectividad con el resto de la ciudad, rodeado de espacios culturales, recreativos, comerciales,

i ionales y resi i quete pr i an gran calidad de vida. La Riviére te ofrece todo lo que
necesitas, apartamentos de 2 y 3 alcobas con excelente distribucion, proyecto con zonas comunes
diferenciales en donde podras compartir momentos Unicos.

& Caracteristicas

E/I Urbanismo

p.2)

6. También se puede encontrar las caracteristicas en general del proyecto.

<« C ) | ® hitps://www.coninsa.co/proyectos-venta/apartamentos-casas/medellin/la-riviere e 2

i Aplicaciones Marcadores de coninsaco W MiCasa () Correo Coninsa M Correo Coninsa A, BPMS-NUBE @ Free Online OCR-cc [l Algodén N°2EEUU.  <[* SolucionesInnovade M Recibidos - jagonzal

Mi Coninsa Virtual (Pagos) | Mis Favoritos | Consigna tuinmueble | Registrarme en coninsa -
%”Z’[{ﬂ PROYECTOSVENTA ~  PROYECTOSARRIENDO ~ SERVICIOS ~ SERVICIOALCLIENTE ~ BLOG ~ SOMOS CONINSA ~

Generales Espacios Otros

v v shute de Basuras v Porteria7 X 24 H
@ Caracteristicas N . v Glmnas.lo

+ No. Aptos por Piso: 7 v Jacuzzi

+ Conjunto Cerrado + Juegos Infantiles
[ Urbanismo viEdiiclo ¥ X

v Parqueadero(s) + Salén Social

v Ascensor Tradicional

Figura 77. Caracteristicas Proyecto La Riviere. Datos obtenidos de Coninsa
(2017,p.2)
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7. Se podra visualizar la implantacion Urbanistica del proyecto

€ Cc O ‘(D https://www.coninsa.co/proyectos-venta/apartamentos-casas/medellin/la-riviere Pe ‘ 9-
i Aplicaciones Marcadores de coninsaco W MiCasa ) Correo Coninsa M Correo Coninsa A, BPMS-NUBE @ Free Online OCR-cc [B] Algoddn N2 EEUU. </ Soluciones Innovadc: P Recibidos - jagonzal
Mi Coninsa Virtual (Pagos) | Mis Favoritos | Consigna tuinmueble | Registrarme en coninsa ‘
mggﬂ PROYECTOSVENTA - PROYECTOSARRIENDO  SERVICIOS ~ SERVICIOALCLIENTE ~ BLOG ~ SOMOS CONINSA ~
Construimos Blenestar

{\ Descripcion del Proyecto

= isti
[=% Caracteristicas

[ Urbanismo

A
Figura 78. Urbanismo Proyecto La Riviére. Datos obtenidos de Coninsa (2017,
p.2)

8. Finalmente, en la parte inferior del Portal de la Riviere se podra visualizar un

mosaico de fotos que pueden dar una mejor percepcién del proyecto.

< C 0 [ ® hitps//www.coninsa.co/proyectos-venta/apartamentos-casas/medellin/la-riviere Ny
1 Aplicaciones Marcadores de coninsaco W MiCasa () Correo Coninsa IM§ Correo Coninsa A, BPMS-NUBE @ Free Online OCR-cc [B] Algodén N°2EEUU. <+ Soluciones Innovadc: g Recibidos - jagonzal
Mi Coninsa Virtual (Pagos) | Mis Favoritos | Consigna tu inmueble | Registrarme en coninsa
%{%ﬂ PROYECTOSVENTA - PROYECTOSARRIENDO ~ SERVICIOS ~ SERVICIOALCLIENTE ~ BLOG ~ SOMOS CONINSA ~

Construmos Blenestar

; - - 44 5, :_L!,_._,'i
§ ;

Figu79. Galeria de Fotoiére. Datos obtenidos de Coninsa (2017, p.2)
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Asi también, se realizara campafas de publicidad Above the line -sobre la linea o
ATL- también llamadas publicidad tradicional como volantes, revistas y carteles
publicitarias con imagenes del proyecto en la comuna de poblado, sector Ciudad
del Rio, y Laureles, para lo cual podremos focalizar el publico objetivo; las personas
que distribuirdn estos volantes también contaran con folletos que amplian la
informacion de los apartamentos y “Brochure” que permitan generar el interés de

los futuros compradores.

Otros medios que se estudiara por el area de mercadeo de la compafia serian la
publicidad del proyecto mediante radio y television, asi como también anuncios
publicitarios en los periddicos regionales y nacionales. Hoy en dia estos ultimos
medios no son tan frecuentes dado que son muy onerosos Yy su costo beneficio en
algunos casos, no se ve reflejado en el ritmo de ventas de acuerdo con lo
manifestado por el area de mercadeo de Coninsa. No obstante, no se deben
descartar dado que justamente una de sus ventajas es que pueden llegar a un
publico mayor y por consiguiente puede posicionar mejor el proyecto.

Por otro lado, también se propone el uso de publicidad Below the Line (BTL) o Bajo
de la linea, las cuales son canales mas directos para la comunicacién con nuevos
clientes. Actualmente esta publicidad ha obtenido resultados sobresalientes
mediante el uso de campaiias 360 en todas las redes sociales, AD®S de publicidad
de Facebook e Instagram y Google Displey. Dentro de las ventajas que se podria
tener por estos canales esta el de menor costo, aunque podria limitar el alcance de

la campafia debido a que se vale de medios no masivos. (Esan, 2015)

Se espera ubicar burbujas publicitarias en los centros comerciales mas reconocidos

de la ciudad con el fin de poder concretar negocios o0 incentivar la visita del

9 ADS: Siglas de la palabra en inglés “advertising” que en espafiol significa Anuncio o Publicidad. Se
trata de un canal publicitario de gran rentabilidad y versatilidad, que permite crear campafias para
una gran amplitud de objetivos de negocio a un coste reducido en las redes sociales Facebook,
Instagram, Twitter, Youtube, Snapchat, Pinterest y Linkedin. (Thomas, 2017)
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apartamento modelo. Estos puntos de publicidad serian ubicados en el centro

comercial El Tesoro, Santa Fe y Oviedo.

Dentro de este tipo de publicidad, se debe proponer el uso del Email Marketing, el
cual sirve para contactar al publico objetivo mediante correo electronicos localizados
o bien personalizados con el fin de contactar de manera directa a los futuros

compradores aclarando sus dudas especificas (Nufiez, 2014)

Con respecto a tener un contacto directo con el cliente, es necesario mencionar que
nuevamente los Msns —mensajes textos- y los whatsapp Ads han cobrado
nuevamente fuerza en el mercado en general de los productos por lo cual podrian
ser de gran ayuda dentro de la propuesta de la Mezcla de mercadeo que se

proponga.

Asi mismo, las nuevas tecnologias y Apps del mercado han permitido que exista
publicidad georefenciada por medio de aplicaciones como Waze, la cual es usada
por la gran mayoria de las personas en las medianas y grandes ciudades como
Medellin. A través de esta aplicacion se puede enviar mensajes publicitarios de
personas que transiten cercanas al lugar del proyecto, o bien en sectores objetivos
como el Poblado, Laureles y Conquistadores de la ciudad, los cuales pueden no
solo enviar informacion a los posibles clientes sino también recibir informacién

importante de ellos.

Finalmente en el tema de promocion y ventas, se propone construir un apartamento
modelo en el lote donde se ejecutara el proyecto, y dado que hoy en dia existen
modelos 3D mediante presentaciones o bien simulaciones con el fin de generar un
impulso en las ventas del proyecto que permitan visualizar perfectamente los
acabados generando un plus adicional dentro de las ferias inmobiliarias nacionales
y en el exterior (USA y Espafia); el objetivo es tratar de simular todos los espacios

y tipos de apartamentos o bien presentar el apartamento mas grande en area (ver
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figura 82) y el apartaestudio que a su vez es el mas pequefio en area construida.

Area construida Area Privada

115,34 M? i 104,57 M?
Apto Tipo C1

Figura 80. Apartamento que construir como Modelo Digital. Datos
obtenidos de Arco (2017, p.3)
Como es tradicional en la actualidad, los recursos por venta de inmuebles eran
manejados por una Fiduciaria, lo cual genera confianza en los compradores a la
hora de generar los desembolsos de los dineros, dado que los pagos de los costos
y gastos se realizan a través del fideicomiso, confianza que genera un mejor ritmo
de ventas soportado por el respaldo que otorga el lote como garantia del negocio

entre las partes.

Para la solicitud de la apertura de la Fiducia se presentaran los siguientes
documentos:

e Copia del certificado de tradicién

e Libertad del inmueble a transferir

e Documentos de vinculacion (Camara de Comercio y composicién accionaria)
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Luego de recibir la propuesta por parte de la Fiduciaria se firma el contrato fiduciario
presentando el estudio de titulos el cual es realizado por un abogado externo
autorizado por parte de la entidad fiduciaria. Dicho contrato se lleva a la oficina de
registro de instrumento publico para ser elevada a escritura publica.

10.6 ACTIVIDAD EDIFICADORA

En el Valle de Aburra, corresponden a Medellin el 40% de las unidades y el 46% de
los metros cuadrados. Dentro de este dato en Medellin el barrio El Poblado es el
principal aportante, en donde se ha venido presentando un incremento de la
actividad, debido a los beneficios establecidos en las Cuentas de Fomento a la
Construccion (AFC).

Por otro lado, en la recuperacién de la vivienda ha jugado un papel muy importante
la Vivienda de Interés Social (VIS), mercado que se ha dinamizado gracias a la
politica de subsidios del Gobierno Nacional y que a su vez ha generado un volumen
importante de venta de general también del mercado No VIS, generando un

dinamismo a todo el sector (Garcia et al, 2005).

Lo anterior, fue ampliado en el estudio sectorial, sin embargo, es necesario
mencionarlo en el estudio de mercado para comprender la dinamica del sector y sus
implicaciones dentro del mercado inmobiliario. Justamente esta informacion
permitira en algunas ocasiones donde no se cuenta con informacion especifica del
sector o propiamente de Medellin, sino del Valle de Aburra 0 su area metropolitana,
conocer de antemano que la ciudad principal podria estar aportando entre un 40-
50% por ciento del valor en magnitud representado en las cifras de indices que se
presentaran en el estudio, lo cual describe en gran manera el mercado de la ciudad
de Medellin.

Los ultimos reportes con los que se cuentan de la realidad de la actividad de la
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construccion de vivienda No Vis en Medellin muestran excelentes desempefios a
nivel de ventas comparativamente con las demas ciudades del pais, de acuerdo a
Galeria Inmobiliaria (2017).

Tabla 21. Ventas Afo corrido No Vis a nivel nacional.

[ 4
Ventas Ano Corrido No VIS
Enero - Agosto 2017 Enero - Agosto 2016 Var %

Ciudad Un Millones M2 (%) Un Millones M2 (%) Un Millones M2 (%)
Bogota T.751 $3120778 564 853 10.281 $4101507 | 771857 -24 6% -23 9% -26,8%
Mun. Aledafios Bogota 3.509 $1.138.861 318.844 4285 $1213583 | 366.364 -15,6% -6,2% -13,0%
Total Bogota y Mpios Aledaiios 11.350 $ 4259639 883 697 14546 | $5315090 | 1138222 | -220% -19,9% -22 4%
Medellin 9238 $2.643.901 693 906 11506 | $3.162404 | 921486 -22 4% -16,4% -24 7%
Cali 3175 $ 1.055.886 302678 4101 $1265935| 409034 -22 6% -16,3% -25 9%
Bucaramanga 2286 $4323583 120.301 3113 $651.511 181478 -26,6% -33 6% -33,7%
Barmanquilla 2438 § 782752 218681 3.048 $ 965.248 282852 -20,1% -18,9% -22, 7%
Cartagena 2728 5111149 237289 3034 $1222247| 290826 -10,1% -9.1% -18,4%
Santa Marta 1234 3 416.768 108533 1171 $ 425504 119067 5,4% -2 1% -3,0%
Villavicencio AT6 3149320 53.047 1.126 $ 214250 87.792 -48 8% -30,3% -39 6%
Campestre 1.377 $ 323662 115833 1237 $279.133 108221 11,3% 16,0% 7.0%
Armenia 1275 35305459 106278 1.580 $321.655 134 6502 -19,3% -5,0% -21,0%
Pereira 1241 $ 251831 94 448 1.600 $2807: 121310 -22 4% -13 1% -22 1%
Manizales 976 $ 235876 72854 1.024 $189.233 68.244 -4 7% 24 6% 6,8%

Total 37.892 $11.973.018 | 3.008.846 | 47.486 14.301.940 | 3.863.134 | -20,2% -16,3% -221%
(*) Excluye el area de lotes
Medellin Excluye zona Campestre
Macional La Galeria Inmobiliaria

Nota: Datos obtenidos de Galeria Inmobiliaria (2017, p.12)

La Tabla 26, evidencia que a nivel nacional la ciudad con mayores unidades
vendidas es Medellin sin incluir sus zonas campestres, con una cifra en ventas en
millones cercana a la ciudad de Bogot4, la cual posee el costo por m2 mas costoso

en cuanto ciudades principales se refiere a nivel nacional.

10.7 OFERTA

Existen muchos factores que son determinantes en el sector inmobiliario, sin

embargo, para Alzate (2013), en su Tesis indice de rentabilidad Inmobiliaria
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Sectorial, destaca algunos factores que se considera importante mencionar a

continuacion.

Tabla 22. Factores de la Oferta en el
mercado inmobiliario

OFERTA
= Normatividad

=  Planes de ordenamiento

= Disponibilidad de suelo

»  Planes de desarrollo

= Niveles de inversion

= Tasas de interes

»  QObras de infraestructura

= Politicas de vivienda

Nota: Datos obtenidos de Alzate (2013, p.22).

Basado en analisis y apreciaciones realizadas en el Estudio Técnico del Plan Parcial

Gran Manzana, se evidencia que:

Los sectores con mayor dinamismo en la oferta son Belén, Bello, El
Poblado y la Ceja en el oriente cercano. Medellin participa con el 54% de
las unidades y con el 61% de los metros. Una caracteristica que presenta
esta oferta es la participacion de la Oferta Futura, cercana al 50%. Lo
anterior corresponde a una estrategia de ventas que busca minimizar el

riesgo comercial y financiero de los proyectos.
Otras caracteristicas de esta oferta son las siguientes:

Por tipo de vivienda:
* Multifamiliar 69%
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* Bifamiliar 5%

* Unifamiliar 26%

Por tamafio:

* 80% de la oferta es inferior a 90 m2

* El promedio de la oferta ha bajado de 71 a 66.3 m2

Por precio:

* El 80% de la oferta es inferior a $ 100.000.000

* Las viviendas con precio inferior a 500.000 UVR han pasado a ser el
75% de la oferta.

Por distribucion interna:

» 70% corresponde a viviendas de 3 alcobas.

En resumen, el mercado muestra una oferta dinamica que ha respondido
a los incrementos en la demanda. Es una oferta que se ha adaptado a
las necesidades del mercado, en cuanto a precios menores Yy
consecuentemente areas menores. De otro lado, la oferta ha buscado
mecanismos de venta que le permiten reducir el riesgo inmobiliario
mediante la obtencion de puntos de equilibrio a través de preventa y otros

mecanismos complementarios. (Garcia et al, 2005, p.199)

Finalmente, es importante mencionar el alto volumen de oferta que presenta
Medellin en el sector inmobiliario, lo cual debe incentivar al proyecto a ofrecer
valores agregados importantes que sean diferenciadores en el momento de
incentivar a la compra a sus clientes. De hecho, Medellin de acuerdo con el ultimo
reporte conocido por galeria inmobiliaria presenta la mayor oferta en unidades de

vivienda a nivel nacional (Galeria Inmobiliaria, 2017).
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Tabla 23. Oferta general en el mercado inmobiliario.

@
Oferta General
A Agosto 2017 A Agosto 2016 Var % Anual
. N°® N° N° N° "

Cludad Proyectos | Unidades M2 () Proyectos |Unidades | M2 () Proy un Mz ()
Bogota 591 16.610 1.226 880 621 17022 | 1237596 | 48% | -24% | -09%
Mun. Aledafios Bogotd 341 11.531 £98.251 327 9.750 T86.801 43% | 183% | 142%
Total Bogotd y Mpios Aledafio 932 26141 | 212510 948 26772 | 2024387 | -17% | 1% | 50%
Medellin 484 22014 | 1639423 479 21902 | 1659115 10% 05% | -12%
Cali 260 10321 803.229 251 9.857 766.440 3.6% 47% | 4,8%
Bucaramanga 238 10.013 G07.739 228 9.011 614.340 44% | 1M11% | -1,1%
Bamanquilla 315 9.890 836.338 275 9.176 779971 145% | 7.8% | 7.2%
Cartagena 217 9.390 774455 181 7.116 585.838 19.9% | 320% | 32.2%
Santa Marta 13 3.012 303.029 111 3.629 385.809 18% |-17.0% | -21.5%
Villavicencio 141 6.763 2898672 144 4.015 320.356 21% | 684% | 658%
Campestre 158 5627 478.883 155 5546 488519 19% 15% | -2.0%
Armenia "7 3414 247175 92 3.146 225526 | 272% | B85% | 965%
Pereira 108 4246 293.847 90 2733 189.710 | 20,0% | 554% | 54,9%
Manizales 84 1982 126.702 68 1643 116561 | 235% | 206% | 87%

Total 3.167 114813 | 8.534.622 | 3.022 104.546 | 8.156.581 | 4.8% 98% | 4,6%
(*) Excluye el drea de lotes
Medellin Excluye zona Campestre
Nacional La Galeria Inmobiliaria

Nota: Datos obtenidos de Galeria inmobiliaria (2017 p.6).

10.8 DEMANDA

Asi como existen factores determinantes para la oferta, la demanda en el mercado
inmobiliario a su vez tiene factores que son fundamentales, los cuales no se pueden
perder de vista a la hora de realizar un estudio de demanda en el sector de
construccion de vivienda (Alzate, 2013). Dichos factores se ilustran mediante la

siguiente tabla.
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Tabla 24. Factores de la Demanda en el
mercado inmobiliario

DEMANDA
= Crecimiento econdmico
= Nivel de empleo

= Politicas estatales

> Monetaria
o Tributaria

= Niveles de inversion
= Tasas de interés

. Nivel de remesas

= Politicas de vivienda
o Subsidios monetarios

o Subsidios a la tasa
Nota: Datos obtenidos de Alzate (2013, p.22).

Luego de revisar lo expuesto en la oferta por Garcia et al. (2005), se trae a cuento
lo manifestado por estos mismos autores sobre la Demanda, donde expresan en el
estudio técnico plan parcial la gran manzana que “la demanda efectiva por vivienda
se ha venido incrementando merced a las politicas del Gobierno Nacional de
subsidio a la vivienda de interés social y de beneficios tributarios a través de las
cuentas AFC” (p. 292); que para el caso especifico del proyecto La Riviere esta
demanda depende de los beneficios tributarios que a traido las cuentas AFC,
convirtiéndose en una excelente herramienta para disminuir los montos pagados
por concepto de declaracion de renta y por otro lado permitiendo que la vivienda y

el negocio inmobiliario sea la de las primeras opciones a la hora de invertir.

Entre tanto, a la hora de hablar de los contras en el tema de la demanda Garcia et
al. (2005), opinan que:

El problema con la demanda de vivienda se plantea en su baja capacidad

adquisitiva, que se ha venido tratando mediante la ejecucién de la politica
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de subsidios a la VIS. Estos subsidios, si bien se han constituido en una
buena medida, no son suficientes frente a la magnitud del problema. Otro
problema de la demanda de vivienda tiene que ver con el crédito
hipotecario para el comprador. En la actualidad no existe un
desabastecimiento de crédito, pero el nuevo sistema de la UVR aun no
se ha posicionado, ni ha podido superar la imagen negativa dejada en la

terminacioén del sistema UPAC.

Finalmente, vale la pena anotar el buen funcionamiento de los incentivos
tributarios, a través de las cuentas AFC!°. En resumen, el mercado
muestra una demanda incrementada, con baja capacidad de compra que
conforma un déficit de vivienda extremadamente alto. Lo anterior sin
perjuicio de contar con la existencia de nichos de mercado que muestran
una excelente demanda y dinamica comercial, como por ejemplo el

motivado por los beneficios tributarios de las cuentas AFC (p.292)

La anterior situacion, si bien describe en parte algunos de los problemas que al dia
de hoy presenta el sector, también refleja la gran demanda que existe dentro del
mercado inmobiliario, y la respuesta de la oferta frente a los incentivos que ha

generado las cuentas AFC.

10 Cuentas AFC: Denominadas cuentas de ahorro para el fomento de la construcciéon (AFC) las
cuales brindan beneficios tributarios a las personas que las utilizan para adquirir vivienda. dichos
recursos depositados en estas cuentas no forman parte de la base de retencion en la fuente del
contribuyente y son rentas exentas del impuesto sobre la renta y complementarios. Este beneficio
tiene sus restricciones, dentro de las cuales se destaca el No retiro hasta minimo 10 afios después
haber dado apertura a la cuenta, asi como también no supone un monto minimo para abrir esta
cuenta. Finalmente, los recursos depositados en las cuentas AFC que pueden tener el beneficio
tienen un tope de hasta el 30% del ingreso y maximo 3.800 UVT al afio ($121 millones en 2017).
Debe tenerse en cuenta que, en el caso de las rentas de trabajo, a partir de 2017 se estableci6é un
tope adicional del 40% con un techo de 5.040 UVT al afio ($161 millones) a las rentas exentas -
dentro de las que estan las AFC- que pueden restarse de esta cédula para efectos de determinar la
renta liquida. (Saber, 2017)
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10.9 EL VALOR DEL SUELO

Es muy importante hablar de uno de los puntos més importante dentro del esquema
financiero de un proyecto de Construccion, dado que tiene un peso importante
dentro del valor final reflejado en los clientes. La Lonja de Propiedad Raiz de la
ciudad de Medellin hizo un estudio en el afio 2004 sobre la evolucion del valor por
m2 de los terrenos en el Valle de Aburra, donde se evidencia claramente la curva
ascendente en los afios 90 que tiene como punto de inflexién con tendencia a la
baja entre al afio 97 y 98 debido a la crisis de vivienda en el sector inmobiliario en
general, observandose tasa negativas de crecimiento del valor del suelo, situacién
que afecto principalmente los terrenos para uso residencial y no asi para los de uso
industrial. Empero, en los Ultimos afios se ha visto una valorizacion de los terrenos
en estrato medio y alto comparativamente con los de estrato bajo (Garcia et al,
2005).

El Poblado es una de las zonas mas dinamicas que genera desarrollo y
oportunidades de crecimiento para la ciudad por su diversidad de espacios, desde
las mejores instituciones educativas hasta las mas exclusivas zonas comerciales.
Alberga las empresas mas representativas de los sectores industriales, financieros,
hoteleros y de entretenimiento. Ademas, es una de las zonas con mayor seguridad
de la ciudad.

En los dltimos afios, la actividad empresarial de Medellin se ha concentrado en El
Poblado, pues comprende La Milla de Oro donde se encuentran los centros de
negocios mas importantes y diversos de la ciudad, entre ellos y el mas destacado
de la zona es el sector financiero. Lo anterior, se ha dado debido a que EIl Poblado

cuenta con una ubicacién estratégica dentro del Valle de Aburra.

Al poblado lo enlazan vias principales como: Av, El Poblado, Av. Las Vegas, Calle

10 y la Av. Regional, ademas de las transversales superior, intermedia e inferior.
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(Alvarez, 2017)

Por su alto desarrollo comercial y urbanistico, en el barrio El Poblado se presento la
necesidad de generar nuevas vias con mayor capacidad de aforo e incremento para
el procesamiento de viajes en las intersecciones, mejoras en la velocidad de
circulacion y accesibilidad a zonas especificas, lo cual produjo que el Departamento
Administrativo de Planeacion municipal, a través del Plan de Ordenamiento
Territorial y de los planes de desarrollo, estructurara un proyecto de valorizacién

para El Poblado, contemplando la ejecucion de 23 grandes obras viales.

Los beneficios de estas obras potencializan algunas franjas del barrio El Poblado y
activan ampliamente su valorizacion, especialmente en predios con altos niveles
urbanizables para el desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios. Las zonas con
mejor estimaciébn son: Las Lomas, La Calera, San Lucas, Los Balsos,

Castropol, Ciudad del Rio (Simesa), Patio Bonito, La Florida y La Frontera, etc.
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Figura 81. Localizacion del proyecto - Ciudad del Rio (Simesa). Datos obtenidos
de (Consorcio Coninsa Ramoén H., Londoifio Gomez, Arquitectura y Concreto,
20152,p.76)
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Los factores comerciales, técnicos, urbanisticos, macro y micro localizacion,
segmentacion, acceso, desarrollo social, econémico, de calidad y medio ambiente,
entre otros, hacen que el proyecto inmobiliario La Riviere se presente como una
gran alternativa de inversion en activos para inversionistas, su valorizacion y
rentabilidad permite la colocacion de excedentes de capital que satisfacen las
expectativas, ya que en el mercado local la Renta Fija no supera el costo de
oportunidad de su capital y la gran volatilidad de la Renta Variable excede la

aversion al riesgo de muchos.

De acuerdo con los andlisis técnicos y una vez finalizado el proyecto, el crecimiento
o indice de Rentabilidad Inmobiliaria (IRI) puede oscilar en 12.5% anual, sujeto a
cambios o incrementos por comportamientos macroeconémicos y desarrollo del
barrio El Poblado.

El valor del terreno también esta relacionado con el bienestar y calidad de vida, la
ubicacion del proyecto les permite a sus usuarios disfrutar y apreciar diversos
escenarios. Excelentes zonas verdes, amplios espacios publicos, cercania al Arte
Moderno que contribuye a un desarrollo social, cultural y deportivo. Restaurantes,
bares y cercania con centros comerciales como Santafé, Oviedo y El Tesoro que te
brindan exclusividad. El parque de Santa Maria de Los Angeles con la Casa Teatro
El Poblado ofrece programas de educacion y entretenimiento cultural.

En materia académica, el proyecto cuenta con cercania a altas instituciones de
educacion superior como la universidad EAFIT, universidad CES vy el Politécnico
Colombiano Jaime Isaza Cadavid, ademéas de la variedad de instituciones de
desarrollo artistico. En adicion a esto, se tiene un gran nimero de instituciones para
la educacién basica y secundaria tanto de caracter publico como privado, todas con
un alto indice de calidad educativa, entre las mas reconocidas estan: INEM José
Felix de Restrepo, San José de Las Vegas, Colegio La Enseflanza, Colegio

Marymount, Colegio Montessori, San José de La Salle, entre otras.

178


http://albertoalvarez.com/inmuebles/arrendamientos/medellin/sur-oriental/santa-maria-de-los-angeles?m=|0|1|2

Por dltimo, el sector contiene uno de los proyectos de La Alcaldia de Medellin y
EPM denominado la UVA — Tanque Los Parra, que cuenta con teatro, centro cultural

biblioteca-parque, y polideportivo.

La concepcion y estilo del proyecto La Riviére implicara para la zona noroccidental
del barrio El Poblado, una evolucién y cambio positivo en cuanto a Crecimiento y

Desarrollo Social.

Los residentes, establecimientos e instituciones ubicados alrededor o en cercania
al proyecto, tendran un mejoramiento residencial, urbanistico y comercial acorde al
entorno que fortalecera la calidad de vida y la interconexion social, cultural y

comercial entre sus habitantes.

Los beneficios sociales del proyecto se podran percibir durante la etapa de
operacion y vida util. Su valoracion podra realizarse mediante la cuantificacién del

valor social que genera, siendo estos tangibles e intangibles.

Para precisar estas apreciaciones tomamos de estudio técnico plan parcial Gran
manzana Simesa realizado por Garcia et al. (2005) la siguiente informacién

relevante para las conclusiones del estudio:

En los terrenos de uso industrial aledafios a SIMESA el mencionado estudio arroja

los siguientes resultados:

1971 - 1974. Valorizacion 50.5%.
1974 - 1977. Valorizacion 10%.
1978 - 1980. Valorizacion 30 %.
1981 - 1983. Valorizacion inflacion.
1984 - 1985. Desvalorizacion.
1985 - 1995. Valorizacion.
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1995 - 1999. Desvalorizacion

En la figura 81, se evidencia el comportamiento gréafico de la evolucion del valor del
suelo, de los terrenos industriales aledafios a SIMESA tanto en pesos constantes,

como en pesos corrientes.

Valor por m2 ($ constantesy corrientes)
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Figura 82. Valor del suelo. Terrenos aledafios a Simesa. Datos obtenidos
de Camacol (2002, p.33)

10.10 RITMO DE VENTAS

Uno de los factores mas importantes de lanzar un proyecto a ventas es estimar el
ritmo de estas que se tiene del proyecto mensualmente, trimestral o bien sea
semestral, con el fin de poder estimar la forma en que los ingresos entran en el flujo

de caja del proyecto.
De acuerdo que el ultimo informe de Galeria inmobiliaria es posible evidenciar varios

guarismos que permiten tener una referencia en cuanto al ritmo de ventas que se

tendra en el proyecto La Riviere, de acuerdo con la tabla 25.
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Tabla 25. Indicadores de rotacion de vivienda en la Ciudad de Medellin.

- - F
A Indicadores de Rotacion (Excluye Campestre)
V.3 .
Precio Prone | Oferta % Meses | %Trim. | VA% | s pio |Rot Trim.| Rot Afio Subzona Rot. Trim
royectos| Prom Prom.
0-60 3 50 0% 3 0% 12 1% 2.1 48 Bello 121
60 - Tope VIS 84 4.040 18% 560 3% 813 41% 6.1 5.0 Sabaneta
Total VIS 67 4108 19% 663 28% 825 1% 5.2 5.0 ftagui
Hasta 150 80 2185 10% 118 i 145 % 18.2 15.0 Envigado
150 - 250 163 6740 3% 414 24% as7 23% 18.3 14.4 [ Estreiia .
250 - 320 145 2421 18% 251 14% 59 13% 12,6 13,2 Bianaars ey gy
320 - 400 120 2058 oL 114 % 136 I 18.1 18,1 2 pegl " >
400 - 800 15 1910 o o8 8% a1 5% 19,4 202 clroblade Y
800 -200 81 053 4% 45 3% 54 3% 21.2 17.7 Copacabana
Mayor 800 50 628 m 34 2% 7 1% 128 223 Raobledo
Total NO VIS 426 17871 1% 1075 52% 1182 59% 16.6 15.1 Belé
Total 432 21979 | 100% 1738 100% 2007 100% 12.6 11.0
Tomando los inmuebles repotadoes coma V5. Exduye lotes y Vipas. SEHANOHIO de Pmdo B
La Ceja
Caldas
Area Rot. Trim Estrato |Rot. Trim Precio m2 |Rot. Trim| [LaAmenca
Laureles Estadio
0-60 8.6 2 42 0 - 1500 49 Marinilla
60 - 80 15,6 3 9.9 1500 - 2000 6.2 El Retiro
80 - 100 18,6 4 17,3 2000 - 2500 9.4 Guame
100 - 125 19.6 5 21,7 2500-3000| 16,7 — TOFG:SU
125 - 150 278 & 14,8 3000 - 3500 18,6 erta > 50 un
150 - 200 13,5 Total 12,6 3500 - 4000 16,9
=200 215 Mayor 4000 15,3
Total 12,6 Total 12,6
La Galeria Inmobiliaria
Medellin

Nota: Datos obtenidos de Galeria Inmobiliaria (2017, p.16)

Como se puede observar en la tabla 25, de acuerdo al precio de venta de 400-600
millones de pesos se estima una rotacion trimestral de vivienda de 19.4 meses;
entre tanto en la subzona del poblado, adyacente al sector de Ciudad del Rio se
presenta una rotacion trimestral de 16 meses; por otro lado en cuanto al area se
refiere se esperaria una rotacion de 18.6-19.6 meses por el mismo periodo
analizado anteriormente; asi también, si se evalla el estrato socioeconémico la
rotacion estaria en el orden de 21.7 rotacion por trimestre y finalmente en cuanto a

el valor por m2 estaria trimestralmente en 15.3 meses.
Lo anterior, determinard que el proyecto La Riviére tendra una rotacion de

inventarios en promedio de 18.43 meses, equivalente a un promedio de ventas

mensuales de 8.5 unidades por mes para una torre de 153 apartamentos que
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representa la etapa 1. Como ha sucedido en muchos sectores econdmicos en el
pais, que han padecido fuertes crisis, el sector de la vivienda y de la construccion
en general vivio en los Ultimos afios de los noventa su crisis, decantada
principalmente por el sistema financiero UPAC, lo cual como se mencion6 durante
el estudio de mercado, condujo al cambio por el sistema UVR conocido y utilizado

en la actualidad.

Hoy se podria decir que esta crisis fue superada y que el subsector vive un auge
debido a las politicas del subsidio a la vivienda de interés Social y prioritario, asi
como también a los incentivos tributarios del gobierno nacional, que de forma
particular en el Valle de Aburra ha llevado a tener promedios histéricos de
crecimiento principalmente por una reacomodacion de la oferta y no tanto por una
mayor capacidad de la demanda afectada positivamente por las cuentas AFC,
subsidios VIS, ausencia de inversiones alternativas, estancamiento en los precios
de los nuevos proyectos que salen a venta, reduccion de la utilidad de los
promotores que acrecientan el dinamismo del sector y decrecimiento del valor de
los lotes en el momento de su compra, que posteriormente tienen una valorizacién

exponencial en los compradores (Garcia et al, 2005)

Del anterior estudio se puede concluir que los apartamentos o casas del sector

inmobiliario son bienes Normal necesarios, dado su comportamiento elastico.

Por otro lado, es importante destacar los resultados del ejercicio realizado con la
comparacién entre renta bruta de vivienda y pago anual del crédito hipotecario, el
cual evidenci6 particularmente que al cabo de cuatro afos lo percibido por concepto
de arrendamiento supera el valor del pago del apartamento, lo cual en el tiempo de
15 afios genera una rentabilidad del 15.04%, sin incluir el valor de la valorizacion
del inmueble. Asi también, una ciudad como Medellin, presenta el mejor
comportamiento a la hora de vender inmuebles con una cifra de 5.9 meses o

arrendar de 2.7 meses, un apartamento o casa en un estrato 5, lo cual también
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permite incentivar la compra de un apartamento No Vis por inversion.

Entre tanto, en relacion con los resultados obtenidos de la demanda y la oferta, se
evidencia una importante dinadmica entre estos dos elementos dentro del mercado
de Medellin destacandose con el mayor niumero de unidades ofertadas a nivel

nacional y asi mismo el mayor nimero de viviendas vendidas en el sector No VIS.

También es importante mencionar que, en el estudio de la oferta, se hace uso de la
informacion de galeria inmobiliaria la cual es una informacién confiable, empero se
recomienda realizar un estudio a profundidad de la demanda para mitigarlos los
riesgos inherentes al desconocimiento de este factor del mercado. Asi mismo, se ve
necesario realizar una vigilancia tecnoldgica no de solamente de los proyectos que
han sido construidos o bien que estdn en proceso de venta, sino también de
aguellos que se proyectan construir dentro del horizonte del proyecto con el fin de
mitigar los riesgos correspondientes a reduccion de ritmo de ventas o bien evitar
posibles cambios en el proyecto que incentiven las ventas a razén de una

competitividad en el sector.

Finalmente, se menciona las diferentes alternativas expuestas por los autores del
estudio con el fin de organizar un Mix de mercadeo significativo que pueda
coadyuvar a la venta de los apartamentos de la Riviere; se destaca la
implementacion de usos de herramientas tecnoldgicas y el uso de publicidad BTL y
ATL.
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11. ESTUDIO TECNICO

11.1 HORIZONTE DEL PROYECTO

El Horizonte de proyecto estara definido en una primera etapa de construccion de
la torre 1, y de la construccion de las otras 3 torres de viviendas mas la torre de
zona comun y parqueadero. El proyecto en estudio contemplara estas dos etapas
de construccion, lo cual permite dimensionar un tiempo de construccion de 5 afos,
Mas seis meses en la etapa de ventas y consolidacion del presupuesto fase Ill, con

el cual se arranca construccion.

11.2 LOCALIZACION

El proyecto La Riviere se encuentra emplazado en el plan parcial Gran Manzana
Simesa, el cual se encuentra en el sector Ciudad del Rio de la Ciudad de Medellin.
Dentro de las 16 unidades de Gestién que cuentan con un total de 141.000 m?, 8
seran destinadas a viviendas (mas dos unidades de comodin) y una de ellas seré el

proyecto en estudio.

El plan parcial de redesarrollo de la Gran Manzana Simesa esta definido en el POT
como el poligono Z5 RED 7, ubicado en la comuna 14 de la ciudad de Medellin, en
el barrio Simesa. El poligono limita al norte con la Calle 24 (Barrio Colombia), al
oriente con la Carrera 43F (barrio Villa Carlota), al sur con la Calle 17 (Barrio Manila)

y al occidente con la Avenida Los Industriales.
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Figura 83. Ficha normativa Poligono Z5 RED 7. Datos obtenidos de Consorcio
Coninsa Ramén H., Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.17)

La Gran Manzana Simesa es un predio rodeado de grandes vias que comunican al
Valle de Aburra, inicialmente comprendida por zonas industriales como la
Siderurgica Simesa, Erecos S.A., Smurfit Carton de Colombia S.A. , Holasa S.A. y
otro grupo de tierras también de desarrollo industrial que eran de menor extension.
A continuacion, se describe de mejor manera el aporte por areas de las empresas

antes mencionadas para conformar la Gran Manzana Simesa.

Tabla 26. Composicion general del area de planificacion.

BLOQUES DE
Area bruta en
metros
PROFPIETARIOS cuadrados
A YALORES SIMESA 140.738,53
B ERECOS 44 979 70
C C. COLOMBIA 43.837.70
D HOLASA 60.890,93
E OTROS PREDIOS 15 769,00
TOTAL 306.215,86

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén H.,
Londofio Gomez, Arquitectura 'y Concreto (2015a, p.17)
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Figura 84. Ubicacion del Lote. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramon H.,
Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.19)
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Figura 85. Visualizacion del Lote. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramon
H., Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.19)

El Lote se encuentra cerca de:
e Centro Internacional de Negocios.

e Palacio de Exposiciones

e La Plaza de la Luz en el sector de Cisneros
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11.3 NORMATIVIDAD

El siguiente articulo 11 del Acuerdo 062 de 1999, presenta una sintesis muy
concreta del modelo de ciudad que se persigue para el periodo 1999 - 2009. Se han
trascrito los componentes del modelo que tienen directa injerencia en el presente

plan parcial de redesarrollo ubicado en el corredor metropolitano:

Articulo 11°. Del modelo de ocupacién territorial. EI modelo de
organizacién espacial o proyecto de ciudad, definido en el Plan de
Ordenamiento Territorial, se fundamenta en los principios basicos sobre
sostenibilidad ambiental, competitividad, equidad social y equilibrio
funcional del territorio. A la vez, se inspira en un imaginario de ciudad
deseada que recoge las principales expectativas sociales y ciudadanas
e incorpora los principales objetivos planteados para el ordenamiento
futuro, los cuales han de procurarse mediante la aplicacion de las
politicas, estrategias, proyectos, tratamientos urbanisticos y tipos de

intervencion rural propuestos por el plan. (Ver Plano Modelo de Ciudad)
Los principales componentes del modelo o proyecto de ciudad son:

- Un crecimiento orientado hacia adentro, con énfasis en las zonas
centrales proximas al rio dotado de excelente infraestructura, que
experimentan actualmente procesos de estancamiento, degradacion o
subutilizacion.

- Un rio Medellin (rio Aburrd) integrado espacial y ambientalmente al
desarrollo urbanistico de la ciudad, y que aporta significativamente a su

valor paisajistico y a su espacio publico.

- Un corredor de servicios metropolitanos de alta calidad urbanistica,
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localizado a lo largo del rio, en armonia e integracibn con usos

residenciales y productivos.

- Una ciudad con una racional mezcla de usos que permite distribuir
equitativamente en el territorio las actividades productivas, comerciales y
de servicios, los equipamientos comunitarios y la vivienda (Acuerdo 062,
1999, p.6)

Es un hecho que el desarrollo industrial por sus propias caracteristicas
histéricamente neg6 la existencia del rio como componente estructural,
desafortunadamente viéndolo mas como un canal de desagtie. Con el proceso de
redesarrollo que inicia este plan parcial, se podran desarrollar usos y actividades
que puedan valorar de manera mas efectiva su existencia, el solo hecho de atraer
actividades comerciales, de servicios y vivienda hacia el rio iniciara el proceso en
que la ciudad le dé la “cara” a este componente natural, al tiempo que se desarrollen
los proyectos de espacio publico directamente en sus areas de influencia inmediata

a partir del plan especial enunciado en el POT.

El postulado del Plan de Ordenamiento acerca del futuro del corredor metropolitano
de servicios nos clarifica la intencién que debemos buscar para este plan parcial,
localizado en su interior; determina que debe ser de “alta calidad urbanistica” y
“en armonia e integracion con usos residenciales y productivos” (Acuerdo 062,
1999, p.5), siendo esta la clave de la propuesta del modelo general y a aplicar en el
proyecto de plan parcial. Por este motivo se debe buscar la creacion de un espacio
de usos multiples que convivan en armonia, se trata de crear una prolongacion del
centro expandido de la ciudad a lo largo del corredor del rio, donde deben convivir
actividades asociadas tanto a los servicios, como a la productividad integradas de

manera armonica con la vivienda.

Por otra parte, normativas de menor jerarquia que pudieran indicar levemente lo
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contrario, no tendrian solidez, pues precisamente las Ley 388 de 1997 establece la
jerarquia de las normas y contenidos de los planes de ordenamiento para esclarecer
posibles inconsistencias, partiendo del respeto y prevalencia de las normas
estructurales hacia abajo, siendo éstas normas que analizamos en este aparte y en
particular la descripcién del modelo de ciudad la mas importante de estas normas

estructurantes.

11.3.1 Desde los sistemas estructurantes generales. Una vez presentados los
componentes del modelo de ordenamiento para Medellin, sus objetivos y
estrategias, el POT aborda de manera especifica la descripcion de los sistemas
estructurantes presentes en el territorio municipal. El Rio Aburrd o Medellin se
considera el componente natural de primera jerarquia y posteriormente se
establecen los componentes mas importantes desde el punto de vista de los

sistemas artificiales mencionando los siguientes:
Articulo 38°. De los ejes viales metropolitanos. Definanse para el
municipio los siguientes ejes viales, algunos de los cuales se encuentran

en etapa de proyecto, construccién o adecuacion:

- Autopista Norte - Avenida del Ferrocarril - Avenida Guayabal:

Comunica a Bello, Medellin e Itagui.

- Avenida Los Industriales - Avenida Las Vegas: Conecta la ciudad con

los municipios del suroriente del valle.

- Avenida El Poblado: Es otro corredor de conexién con la zona sur del
valle. (Acuerdo 062, 1999, p.13)

Se consideran éstas las vias mas significativas en el entorno inmediato del presente

plan parcial, al tiempo que son reconocidas por el POT como parte de los enlaces
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regionales mas importantes, dando una idea de la localizacion estratégica en

términos de conectividad del area de planificacion.

Sobre estos componentes viales se haran diferentes andlisis en el capitulo 3y 4 de

este documento.

Articulo 42°. Del sistema de centralidades. Alcance. El territorio
municipal, tanto urbano como rural, se ordena a partir de una red de
centros jerarquizados, conectados a través de los principales ejes de
transporte urbano y de interconexion urbana — rural. Las centralidades se
generan alrededor de un espacio publico de convocatoria, en funcién de
la suma de una serie de equipamientos colectivos en sus diferentes
tipologias: salud, educacion, recreacion, cultura, bienestar social y

seguridad, ademas del patrimonio y la mezcla de usos del suelo.

La red de centralidades parte del equilibrio entre los diferentes elementos
gue la conforman, constituyéndose en nodos que limitan la expansion de
usos conflictivos con el espacio residencial. La mezcla adecuada de usos
deberd ser su caracteristica basica, no obstante, podran tener una

vocacion especifica hacia algun tipo de servicio.

Como parte constitutiva de los sistemas estructurantes, y por tanto del
espacio publico del municipio, se definen como componentes explicitos
de dicho sistema de espacio publico los parques, plazas, zonas verdes y
equipamientos que, localizados al interior de la respectiva centralidad y
en torno de los cuales se conforma la misma, constituyen bienes de uso

publico.

Articulo 43°. Del sistema de centralidades: Jerarquia, cobertura y

localizacion. El sistema de centralidades se jerarquiza segun el ambito
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de cobertura y la ubicacion:

Centralidades ubicadas en suelo urbano:

- Centro tradicional y representativo de la ciudad metropolitana.
- Centros de equilibrio norte y sur.

- Centros de zona.

- Centros barriales.

- Centros vecinales (Acuerdo 062, 1999, p.16)

El area de planificacion del presente plan parcial se ubica proxima al centro de
equilibrio sur, cuyo eje lo constituye la calle 10, igualmente se encuentra localizada
en el corredor metropolitano de servicios que conecta y relaciona los centros de
equilibrio entre si con el centro tradicional y representativo, constituyendo a nuestro

entender un sélo sistema articulado por el corredor multimodal del Rio.

Este territorio al hacer parte de un sistema de centralidades tan relevante debe
pensarse como un area de mezcla de usos y para la localizacion de importantes
actividades de impacto regional. Hay que recordar que se trata de un area de centro
con una extension considerable, de forma tal que se debe trascender la vision del
proyecto arquitectonico porque el reto no es el de diseflar un proyecto en
particular, sino el de darle forma a una porcién del territorio urbano en la escala
intermedia del proyecto urbano. Un proyecto que parte del reciclaje de un suelo
originalmente industrial para conformar un nuevo barrio, constituido a su vez por
diferentes proyectos particulares que compartiran un sistema de espacios publicos
definido con precision, con un desarrollo paulatino en el tiempo que corresponde a
unas etapas determinadas por las demandas del mercado y los impactos producidos

por las primeras intervenciones.

Algunos elementos que pretendemos tener comunes con el proyecto en mencion y
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gue han sido la clave de su éxito son:

- Un planteamiento general para toda el area de planificacion, que por una parte la
integra con la ciudad circundante y a la vez le permite desarrollar una identidad

propia, con el fin de configurar un nuevo barrio.

- Un sistema de espacios publicos pensado como un conjunto, con continuidad y
con caracteristicas comunes de gran calidad.
- Espacios publicos continuos y abiertos con base en un modelo de parques

lineales con nucleos de equipamientos publicos y privados.

- Un sistema de supermanzanas y manzanas —unidades de gestion en nuestro
lenguaje actual- preestablecidas para su desarrollo modular y autbnomo con
flexibilidad de ocupacion y uso, cumpliendo con unos parametros y lineamientos

generales.

- Una concepcion de espacio céntrico que mezcla sobre las vias de mayor
jerarquia, grandes areas de servicios, oficinas y comercio, al tiempo que se utiliza
la vivienda como catalizador primario, localizdndola en las areas mas centrales, de
tal manera que se propicia una mezcla de usos controlada por unos limites, pero

flexible en sus aspectos especificos.

11.4 SOPORTE DESDE LAS NORMAS GENERALES

Dando cumplimiento a lo establecido en el Ley 388 de 1997, el componente general
del POT enmarca los contenidos anteriormente analizados y a continuacion se
desarrollan los contenidos del componente urbano propiamente dicho, a lo largo del
cual se describen los sistemas estructurantes a esta escala, los usos y los

tratamientos urbanisticos.
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11.4.1 Desde los sistemas urbanos. En el componente urbano se estructuran
elementos tanto naturales como artificiales, de los primeros se destacan los
sistemas hidricos y orograficos, asi como algunos espacios de importancia
ambiental y recreativa, ninguno de los cuales se encuentra exactamente en el area
de planificacién del presente plan parcial, sin embargo tal como se explicara en el
diagnéstico urbanistico (Capitulo 3, numeral 3.1.2), son importantes en sus
inmediaciones componentes como el mismo rio Medellin, el Cerro Nutibara, asi
como el antiguo Vivero Municipal y los elementos del sistema de espacios publicos
de origen artificial. Todos estos elementos dispuestos alrededor del poligono en
conjunto con los futuros aportes de los desarrollos que se realicen a partir de este
plan parcial se podran articular, aumentar y enriquecer teniendo un impacto que

trascienda la escala de lo local.

De los ejes estructurantes que poseen una gran importancia por su potencial
paisajistico o ambiental, tiene especial relevancia la Avenida de los Industriales,
principal componente de esta jerarquia y presente en el area de planificacion

propiamente dicha:

Articulo 121°. De las caracteristicas ambientales de los ejes
estructurantes urbanos. Los ejes estructurantes urbanos poseen
ademas de su importancia como conectores de las centralidades,
calidades espaciales y paisajisticas que deben ser recuperadas,
potenciadas o ser objeto de mantenimiento de acuerdo con la siguiente
tabla, que establece los principales criterios de manejo, sin perjuicio de
su funcionamiento vehicular. (Acuerdo 062, 1999, p.65)

Tabla 27. Corredores construidos de impacto ambiental

CORREDORES CONSTRUIDOS DE IIPORTANCIA AMBIENTAL
NOMENCLATURA TRAMO ACTUACIO PARAMETROS
— NOMBRE N
Av. Industriales — Calle 29 3% la Generacion. Adecuacion de mejores  espacios
Las Vegas quebrada La Zunfiga peatonales y acondicionamiento de
areas ambientales”

Nota: Datos obtenidos de Acuerdo 062 (1999, p.65)
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Este articulo del POT se establece la necesidad de generar una nueva
interpretacion del eje de la Avenida de los Industriales, a partir de entenderlo en
primera instancia como un eje con potencial para generar unas calidades
ambientales y paisajisticas superiores a las que hoy presenta, sin sacrificar los
aspectos relacionados con la movilidad vehicular. De esta manera es necesario
mejorar y desarrollar sus componentes peatonales y ambientales, tal como se

describira en la propuesta de espacios publicos.

11.4.2 Desde el tratamiento urbanistico

Articulo 157°. Del tratamiento de redesarrollo (RED). Este tratamiento
pretende orientar procesos de transformacion ya iniciados o generar
nuevos en zonas que cuentan con buenas condiciones de infraestructura
y localizacion estratégica en la ciudad de acuerdo con los objetivos de
ordenamiento propuestos por el Plan, de manera que se privilegie su
transformacion hacia la optimizacion de su potencial, permitiendo

mayores aprovechamientos y diversidad de usos.

Es condicidén esencial de este tratamiento la blsqueda y aplicacion de
mecanismos que hagan atractiva y promuevan la gestion asociativa de
proyectos, via la formulacion de planes parciales, que garanticen la
planificacion integral por sectores y posibiliten la utilizacion de unidades
de actuacion urbanistica, cooperacion entre participes u otras
herramientas dirigidas al reparto equitativo de cargas y beneficios, y la
generacion de unidades prediales mas eficientes que permitan mayores

aprovechamientos y mejores dotaciones. (Acuerdo 062, 1999, p.82)
Evidentemente, las areas cobijadas por el corredor metropolitano de servicios

poseen en su mayoria tratamiento de redesarrollo, dado que poseen buenas

condiciones de infraestructura, que se consideran subutilizadas frente a las
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necesidades de crecimiento hacia adentro que persigue el Plan de Ordenamiento.
De esta ldgica interrelacion entre el modelo y la capacidad de desarrollo, se

desprenden las futuras normativas y en particular los siguientes lineamientos:

- Mientras no se lleve a cabo un plan parcial como mecanismo de planificacion por
“bloques” se mantienen los usos existentes, esto quiere decir que se vislumbra una
inicial etapa de transicion entre los usos actuales principalmente industriales con el

redesarrollo que introducir4 nuevos usos.

- En consonancia con la importancia del corredor metropolitano de servicios al
cual pertenece este territorio y dada la necesidad de seguir manteniendo una base
econdémica regional y de ciudad, es fundamental seguir contando con areas

productivas en este territorio.

- Son estas situaciones las que originan, tal como se describe y regula en el
capitulo 6 del presente documento, el hecho de que las empresas actualmente en
funcionamiento que no hayan iniciado el redesarrollo de sus terrenos, podran
mantenerse, transformarse y ampliarse, de forma tal que puedan seguir
funcionando y aportando a la base productiva de la ciudad, toda vez que el proceso
de transformacion de la gran manzana hacia nuevos usos, se considera paulatino y
por tanto genera una transicion en el tiempo que implicara la coexistencia de usos

productivos actuales con usos nuevos.

11.4.3 Desde los usos y densidades
Articulo 160°. De los criterios para la ocupaciéon del suelo y las
densidades urbanas. Se consideran como criterios basicos para fijar los

aprovechamientos en forma de indices, densidades especificas, alturas

y/o volumetrias los siguientes:
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- Orientar hacia adentro la construccion futura de la ciudad,
aprovechando la capacidad instalada en infraestructuras y el potencial de

desarrollo diferencial de las areas construidas.

- Buscar una mejor distribucion de la poblaciébn en el territorio,

disminuyendo los desequilibrios en las densidades actuales.

- Aprovechar las ventajas derivadas de la mejor dotacion en
infraestructura, espacio publico, equipamientos y servicios, que
presentan las areas planas que se localizan en la planicie del rio
buscando que tengan mayor intensidad en la ocupacion del suelo y
diversidad de usos, es decir que se constituyan en las areas de mayor

aprovechamiento urbanistico de la Ciudad.

- Re densificar las éreas subutilizadas ubicadas en el corredor del rio
y el centro e intervenir prioritariamente los sectores en proceso de
deterioro y transformacion inconveniente, para que sean poblados
nuevamente a través de tratamientos de renovacion y redesarrollo y
mediante la aplicacion de los instrumentos de la ley que permiten la

localizacion de nuevas actividades y mayores aprovechamientos.

Establecer el control de la densidad que se genera a través de los
procesos de construccién, con la asignacion de aprovechamientos
maximos definidos de acuerdo con las condiciones actuales de desarrollo
de cada sector y sus potencialidades, estableciendo ademas
aprovechamientos minimos en los sectores con tendencia a procesos de
urbanizacién de baja densidad, como la zona sur oriental o el centro de

la ciudad.

Para las actividades y procesos econdémicos. Atendiendo a los
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cambios de la base econdmica local y los procesos de transformacion y
deterioro de los sitios, la reglamentacién sobre usos del suelo y la
localizacion de actividades se orienta a controlar procesos de
degradacion y conflictos funcionales para consolidar las cadenas

productivas de manera que se garantice:

- Calidad ambiental, entorno seguro, modernizacién de servicios

publicos, calidad espacial e integracién con otras actividades urbanas.

- La localizaciébn de nuevas actividades caracterizadas por menor
demanda de suelo urbano, mayor complejidad tecnoldgica, procesos

productivos mas limpios y mayor capacidad de adaptabilidad y movilidad.

- Lapromocion de actividades que permitan la consolidacion del modelo
de ordenamiento territorial, buscando el desarrollo de usos relacionados
con la plataforma de competitividad metropolitana, respaldada por los
componentes construidos del sistema estructurante de espacio publico
(Acuerdo 062, 1999, p.85)

Si se quisiera sintetizar de manera rapida el compromiso que adquiere el plan

parcial de SIMESA, el anterior articulo del POT numero 160, presenta todo lo que

se debe tener en cuenta, estableciendo los paradmetros a los cuales este ejercicio

de planificacion debe permanecer totalmente fiel:

» Optimizacion de la capacidad instalada para el redesarrollo de la ciudad hacia su

* Atenuar los desequilibrios de densidades poblacionales, erroneamente altas hacia

la parte alta de las laderas y baja donde existe la mayor capacidad de soporte y

desarrollo sostenible.
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* Diversidad de usos como filosofia para hacer posible la optimizacion del territorio

y crear tejido urbano con calidad en lo fisico y en lo social.

« Utilizar los instrumentos de la Ley 388 de 1997, para hacer efectivo el redesarrollo

de las areas de llanura aledanas al rio Medellin.

* Manejar indices de construccion mas altos en las areas donde se quiere privilegiar

el redesarrollo.

* Privilegiar la ubicacion de actividades que impliquen menor demanda de suelos,
mayor compatibilidad con otros usos y que apoyen la plataforma competitiva. En
este &mbito las actividades asociadas a la provision de servicios, el comercio
regional, la capacitacion y la produccion todos con posibilidad de mezcla entre si y

con la vivienda como catalizador, constituyen la apuesta del plan parcial.

Igualmente, el POT en su articulo 165 describe en particular el territorio donde se

ubica el plan parcial de la siguiente manera:

Articulo 165°. De las areas y corredores con usos especializados

Areas de produccion de gran empresa. En general, estas zonas
industriales se caracterizan por tener desarrollos en lotes grandes (zona
industrial de El Poblado Guayabal y Castilla), deberan incluir en sus
propuestas de desarrollo la posibilidad de crear parques industriales con
actividades de alta tecnologia, centros de investigacion y desarrollo
tecnolégico compatibles con otros usos urbanos. De agotarse el uso
actual de estas zonas, su planificacién sera orientada por el tratamiento
de redesarrollo, mediante planes parciales que, con el concurso de los
propietarios, generen alternativas de desarrollo que potencien su

localizacion estratégica (Acuerdo 062, 1999, p.86)
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11.5 RED OROGRAFICA

Segun la Real Academia Espafiola: “La orografia es la parte de la geografia fisica

que trata de la descripcion de las montanas” (RAE, 2014).

Se encuentra ubicada de acuerdo con la figura 87 en la zona de llanura del rio
Medellin, morfol6égicamente el lote estd en una zona plana, por lo cual no presenta
elevaciones importantes, pero sera indispensable revisar en detalle los estudios de
suelos para evitar futuros imprevistos en la cimentacion de las edificaciones debido
a que pertenece a una posible zona de inundacién del Rio Medellin, que genera

terrenos lacustres con gran conglomerado por lo general.

Figura 86. Los niveles de la geografia a escala metropolitana. Datos
obtenidos de (Consorcio Coninsa Ramon H., Londofio GOmez, Arquitectura 'y
Concreto, 2015a, p.30)
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11.6 ESTRUCTURA GENERAL VIAL

La Gran Manzana Simesa se encuentra rodeada de vias principales de la ciudad.
Este corredor de servicios estéa delimitado por algunas de las principales vias del
sistema estructurante artificial del valle, como son la avenida Guayabal y la carrera
65 hacia el costado occidental, y la Avenida de los Industriales o las Vegas con

continuidad hacia el norte a través de la carrera 52, hacia el costado oriental.

£)ESTRUCTURA GENERAL VIAL s — Moo

= Metrocable
[ Gran Manzana de SIMESA - Z5 RED 7

Figura 87. La ciudad y el POT Valle de Aburra. Datos obtenidos de (Consorcio
Coninsa Ramon H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto, 2015a, p.31)
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11.6.1 Sistema vial actual y proyecciones. Uno de los inconvenientes que
presentan las grandes ciudades, es justamente la dificultad de transporte que existe,
debido a la sobrepoblacion, es por eso por lo que es fundamental presentar un
diagnostico de movilidad que permita comprender la accesibilidad del sector, asi
como también algunas proyecciones futuras que se tiene en el tema de transporte

en la ciudad, en el cual se ve notoriamente privilegiado La Riviére.

11.6.1.1 Vias Arterias. En materia de movilidad, el &rea de influencia directa esta
delimitada por las siguientes vias arterias: al oriente por la Carrera 43A - Avenida El
Poblado, al sur por el par vial de las Calles 10 y 10A, al occidente por la Avenida
Los Industriales y al norte por la calle 29 (Ver Plano SIM — D — 02 — 03)

A continuacion, se describe la malla vial principal delimitada por el &rea de influencia

directa:

* Carrera 43A (Avenida El Poblado): avenida arterial que sirve de conexion entre el
centro y el sur — oriente de la ciudad. Estd conformada por dos calzadas de tres
carriles por sentido, de alta capacidad vehicular, con pendiente longitudinal

promedio de 3,5%.

Presenta cruces controlados por semaforos con las calles 10, 14 y 19, los cuales
limitan la capacidad, y un cruce a desnivel con la calle 29. Los asentamientos

laterales a esta via presentan un uso comercial y residencial.

* Calles 10 y 10A: par vial que conecta el barrio El Poblado con el sistema vial del
Rio Medellin, con la avenida Guayabal y con la carrera 65. La calle 10 opera en
sentido occidente — oriente y cuenta con tres carriles de circulacion. Esta calle
presenta cruces a desnivel con el sistema vial del Rio y con la avenida Los
Industriales. El cruce con | carrera 43A es controlado por semaforos. La calle 102
opera en sentido oriente — occidente con tres carriles de circulacion y cuenta con

cruces a desnivel con la carrera 43A, la avenida Los Industriales y el sistema vial
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del Rio. Los cruces con las carreras 43D y 43F son controlados por semaforos.

» Avenida Los Industriales: via arteria que sirve de conexion entre el centro de la
ciudad y el sur. Estd conformada por dos calzadas, cada una con dos carriles de
circulacion. El cruce con la calle 10 es a nivel tipo glorieta perforada y controlada
por semaforos y el cruce con la calle 29 es a desnivel. Las calles 14, 17 y 24
permiten el cruce de la via por medio de control semaforico. Los asentamientos

laterales a esta via presentan un uso comercial e industrial.

« Calle 29: via arterial que conecta con el occidente de la ciudad; conformada por
dos calzadas de tres carriles cada una, en el sector que limita el area de influencia.
Presenta cruces a desnivel con la avenida El Poblado, la avenida Los Industriales y

el sistema vial del Rio, y un cruce a nivel regulado por seméaforos con la carrera 44.

11.6.1.2 Vias Colectoras. El area de influencia directa en materia de movilidad
cuenta con un anillo colector envolvente de la Gran Manzana Simesa, conformado

por las vias colectoras Calle 24, Carrera 43F y Calle 17.

La calle 24 es una via de dos carriles de circulacién, uno por sentido, que conecta
por el extremo occidental con la Avenida de los Industriales, permitiendo, a través
de un cruce semaforizado, la conexion hacia el norte y el sur por esta avenida. La
Calle 24 se conecta con la Calle 29 por medio de las Carreras 43G y 44, permitiendo
la conexion hacia el norte y occidente. Por el extremo oriental se conecta con la
Carrera 43F.

La Carrera 43F esta conformada por dos calzadas, una por sentido, de dos carriles
cada una. Su prolongacién hacia el sur permite la conexion con la Calle 10A y hacia
el sur — occidente con la Avenida de los Industriales. La Carrera 43F se conecta con
la Avenida El Poblado a través de la Calle 23 que es una via colectora y de las

Calles 19 y 19A que son vias de servicio.
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La Calle 17 es una via de dos carriles que operan en forma unidireccional, en sentido
oriente - occidente, conectando la Carrera 43F con la Avenida de los Industriales.
El cruce con esta avenida es controlado por semaforos y permite la conexion hacia

el norte y sur por esta avenida.
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Figura 88. Sistema de Vias Existentes. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa
Ramon H., Londofio Gémez, Arquitectura 'y Concreto (2015a, p.39)

11.6.1.3 Accesibilidad actual. A continuacion, se describe la accesibilidad actual

a la Gran Manzana Simesa:
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Tabla 28. Rutas de acceso al proyecto

ZOHA

RUTA

Avenida El Poblado hasta la Calle 23 y por ésta hasta la
carrera 43F.

Centro y nor — oriental 2. Awenida El Poblado hasta la Calle 28, tomando la Carrera 436
hasta |a Calle 24.
3. Carreras 50 o 51 tomando |a Avenida de los Industriales hasta
la Calle 16 y por #s5ta hasta la Transversal 14.
4. Autopista sur hasta la calle 20 y por &sta hasta la camera 45 4
435G & Avenida de los Industriales
Morte y nor — occidental
5. Autopista sur hasta la Calle 10 y retomando por la avenida Los
Industriales hasta las Calles 14 ¢ 24
8. Calles 33, 44 y 50 hasta las Cameras 50 ¢ 51 tomando la
Axenida de los Industriales hasta la Calle 18 y por ésta hasta
la Transwersal 14.
Oecidantal 7. Calles 33, 44 y 50 hasta la aut-:-pi;tal sUr y por éit::-l hasta la
calle 29, tomando las Carreras 45 o 436G 0 Avenida de los
Industriales
8. Calle 30 hasta las Carreras 45 ¢ 433 o Avenida de los
Indusiriales
8. Avenida 80 hasta la Carmrera 87 y por €sta hasta la Camrera 65
para tomar la Calle 10 hasia la Avenida de los Industriales y
por 2sta hasta las Calles 14 0 24
Sur — occidental
10. Avenida del Rio hasta la Calle 10 tomando la Avenida de los
Industriales hasta las Calles 14 & 24
11. Avenida del Ric hasta la Calle 164 tomando |a Avenida de los
Indusiriales hasta las Calles 24
Sur - occidental
12. Avenida Las Vegas y Avenida de los Industriales hasta las
Calles 14 0 24
13. Avenida Las Vegas y Awvenida de los Indusiriales hasta las
Calles 14 0 24
Sur - orientl 14. Awvenida El Poblade hasta la Calle 18, retomando a tomar la
Carrera 438 y tomando la Calle 164 hasta la Carrera 43F
15. Avenida El Peblado hasta la Calle 28 y por ésta hasta la
Carrera 430G
18. Calle 104 hasta la Camera 43F
Criental 17. Zalle 10A hasta la Avenida Los Industriales y por esta hasta

las Calles 14 o 24

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramoén H., Londofio Gomez,
Arquitectura y Concreto (2015a, p.33)
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Figura 89. Accesibilidad Actual. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén
H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.30)

11.6.1.4 Proyectos viales futuros. En el plano SIM - D — 02 — 06, se presentan los
proyectos viales futuros, propuestos por la unidad de vias, transporte y movilidad
del Departamento Administrativo de Planeacion del Municipio de Medellin. Ademas,

se presenta el proyecto de transporte publico del corredor Metroplus de la calle 30.

==t= Proyectos Visles Propuestos por Deparamsnto
Admhlztratho de Planeackn

Figura 90. Proyectos Viales Futuros. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa
Ramoén H., Londofio Gbmez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.201)
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11.6.1.5 Rutas de servicio publico colectivo. Actualmente la zona es atendida por
varias rutas de transporte publico como son la 130, 132, 133, 133I, 134 y 135,
operadas por la empresa Autobuses El Poblado Laureles; la ruta 302 operada por
las empresas Autobuses El Poblado Laureles, Conducciones América y Transportes
la Mayoritaria Guayabal; la ruta 303 operada por el consorcio Cootransa y las rutas

304 y 305 operadas por la empresa Invetrans.

En el plano SIM — D- 02 - 05 se presenta el recorrido de las diferentes rutas que

prestan el servicio en el area de influencia directa en materia de movilidad.
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Figura 91. Sistemas de Movilidad Existentes. Datos obtenidos de Consorcio
Coninsa Ramon H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.202)

11.6.1.6 Sistema de transporte masivo metro. En el plano SIM — D — 02 — 05 se
presenta la ubicacion del corredor del sistema de transporte masivo Metro, donde
se aprecia que las estaciones Industriales y Poblado, servirdn a las nuevas
demandas generadas por el plan parcial de la Gran Manzana Simesa. Estos
usuarios pueden acceder peatonalmente al sistema Metro desde el proyecto, con

distancias medias de 800 m, o bien tomar otros medios de trasporte para acceder
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al sistema de transporte masivo, entre ellos las rutas de bus publico 302, 303y 133
gue conectan con las estaciones Industriales y Poblado, y las rutas 130 y 132 que

conectan con la estacion Exposiciones.

11.6.1.7 Sistema vial y de movilidad propuestos. El plan parcial de la Gran
Manzana Simesa plantea un sistema vial que permite una buena accesibilidad y una
adecuada y 4gil interaccion con el sistema vial aledafio. Al interior de la Gran
Manzana se plantea un sistema de vias de servicio unidireccionales de 7,00 m de
ancho, destinados a la calzada de circulacion. Ademas, se plantea la calle 19 como
via colectora, de dos carriles bidireccionales, que conectan con la Avenida de los
Industriales (cruce semaforizado) y el sistema vial del Rio Medellin. En el plano SIM
— F - 04 11 se presenta el sistema vial y de movilidad propuesto, sobre el cual se

realiza la asignacion de viajes vehiculares de entrada y de salida al plan parcial.

| R0 BT T
S-LA CIRCULACION VIAL ¥ LOS SISTEMAS DE MOVILIDAD PROPUESTOS ke
Proy ke

Acoesbllcad Futuras Sallias
sporte METROFLUS CL30  ————— Skiama Matio - Liea A

Figura 92. Sistema Vial Propuesto. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén
H., Londoifio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.218)

11.6.1.8 Sistema de centralidades metropolitanas. Asimismo, el poligono se

encuentra proximo a dos de las principales centralidades metropolitanas como los
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son la centralidad del Sur, alrededor de la estacién del metro Poblado y sobre la
calle 10, y el Centro Tradicional y Representativo de la ciudad y del valle de Aburra.
En definitiva, se esta considerando re desarrollar un lugar que hace parte de la franja
de consolidacion de la plataforma competitiva del valle, en el medio de la centralidad
Sur y el Centro Representativo de la ciudad. Comienza asi una dinamica de
reposicionamiento de las areas comprometidas a lo largo del rio con industria
pesada y el proceso de readecuacion del area de influencia del rio Medellin, con la
organizacion del sistema de movilidad y la distribucién de actividades centrales

(oficinas, comercio, actividades productivas) en convivencia con la vivienda.

Esto generard una valorizacién importante a las viviendas del sector, al respecto,
un buen referente lo constituye el proyecto “Ciudad Salitre” en Bogota que, aunque
es mas extenso - 200 hectareas frente a las 30 hectareas de nuestra area de
planificacion — tiene una localizacion similar respecto a la ciudad consolidada y con
un alto potencial para trasformar los ejes de desarrollo del conjunto urbano, tal como
el referente citado lo hizo en Bogota.

Algunos elementos tuvieron en cuenta el proyecto mencionado en la ciudad de
Bogota, que buscara tener también la Gran Manzana Simesa dentro del cual se
encuentra La Riviére, para generar un espacio de gran interés en los compradores

y que posterior a ello permitié una valorizacion relevante dentro del sector fue:
» Un planteamiento general para toda el area de planificacion, que por una parte la
integra con la ciudad circundante y a la vez le permite desarrollar una identidad

propia, con el fin de configurar un nuevo batrrio.

* Un sistema de espacios publicos pensado como un conjunto, con continuidad y

con caracteristicas comunes de gran calidad.

» Espacios publicos continuos y abiertos con base en un modelo de parques lineales
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con nucleos de equipamientos publicos y privados.

* Un sistema de supermanzanas y manzanas —unidades de gestion en nuestro
lenguaje actual- preestablecidas para su desarrollo modular y autbnomo con
flexibilidad de ocupacion y uso, cumpliendo con unos parametros y lineamientos

generales.

» Una concepcion de espacio céntrico que mezcla sobre las vias de mayor jerarquia,
grandes areas de servicios, oficinas y comercio, al tiempo que se utiliza la vivienda
como catalizador primario, localizandola en las areas mas centrales, de tal manera
que se propicia una mezcla de usos controlada por unos limites, pero flexible en sus

aspectos especificos.

__SISTEMA DE CENTRALIDADES B cenro T
CMETROPOLITANAS asceda + 3505 B Contralls

| Gran Mar SIMESAZ5 RED T

Figura 93. Centralidades Metropolitanas en el Valle de Aburra. Datos obtenidos
de Consorcio Coninsa Ramoén H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a,
p.32)

onal y Representativo
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11.6.1.9 Corredor de servicios metropolitanos. En el area de influencia del rio y
dentro de lo que se ha denominado desde el POT como el corredor de servicios

metropolitano.

Articulo 31°. Usos del suelo establecidos en el POT y zonificacion especifica
del plan parcial - los usos del suelo en el corredor metropolitano: El Acuerdo
62 de 1.999 mediante el cual se adopt6 el Plan de Ordenamiento Territorial, P.O.T.
de Medellin, define como uno de los principales componentes del modelo o proyecto
de ciudad: “Un corredor de servicios metropolitanos de alta calidad urbanistica,
localizado a lo largo del rio, en armonia e integracion con usos residenciales y
productivos. (Acuerdo 062, 1999, p.11)

3 ’/ e ——— /
P el ']L
/\CORHEDOH DE SERVICIOS Corredor de Senvidos Metropolitanos
b T 3 Gran Marzana de SIMESA - 25 RED 7
T/METROPOLITANO ~~ echi;ox —— Vias Primarias - Sentido Norte/Sur
——Metro - Metrocable

Figura 94. Corredor de servicios metropolitanos. Datos obtenidos de Consorcio
Coninsa Ramon H., Londofio GOmez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.33)
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11.7 DIAGNOSTICO DE SERVICIOS PUBLICOS

11.7.1 Acueducto. Solicitada la viabilidad de servicios a las Empresas Publicas de
Medellin, expidieron el certificado n. 6534978 de febrero 17/04, en el que dan un

concepto favorable. Las recomendaciones mas importantes son:

* Circuito de alimentacién: Nutibara.

* Redes disponibles para empalme:

Carrera 43F: Red de 300 mm HF, 100 mm HD, 300 mm A.

Carrera 48 - (Avenida de los Industriales o Avenida Las Vegas): red de 300 mm,
(HF).

Calle 24 y Calle 17: red de 200 mm (AC y HF respectivamente).

» Las Empresas Publicas garantizan el abastecimiento, de acuerdo con la densidad

maéaxima planteada: 11.000 viviendas
* La calidad del servicio, en cuanto a presion se refiere: Se garantiza para los tres

(3) primeros pisos; edificios de cuatro (4) o0 mas pisos deben contar con un sistema

de bombeo y tanques auxiliares.
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Figura 95. Redes de servicios publicos existentes. Datos obtenidos de Consorcio
Coninsa Ramoén H., Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.220)
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2. POSIBILIDAD DE PRESTACION DEL SERVICIO DE ACUEDUCTO

Si se podra prestar el servicio de acueducto al lote delimitado por éste proyecto de re
densificacion; desde las redes de acueducto atendidas por el Circuito Nutibara.

Las redes existentes de la distribucion secundaria del agua en el sector comprendido por el
proyecto son: en la carrera 48, Avenida de los Industriales y en la carrera 43 F se lienen
instaladas tuberias de didmetro 300 mm, én la calle 24 y en la calle 17 se cuenta con
tuberias instaladas de didmetro 200 mm.

3. NOTAS

« En caso o8 requarires extensitn de redes, o Interesado construird la redes do acueducts y dlcantaflado desde el punio de
empalme o considn depandiendo del caeo, hasta el lote y en ke didmelres aprobados por EEPPM, ES.P.

Las Empresas Pablicas de Madalin ES P, atendert los rdmitee de sevision y aprobacion da proyactas da acuaducto y alcantarilkade
con basa an &l cartficado de sanicios vigente y axpadido proviamonte para el jote. Como requisiio previo para nicar la revskin de los
digedice, se dabend indicar el nimarn da eete cantiicado 0 en su defecto una forcopla del misme,

«  Sialverificar i capacidad hidraulea de las redes raceptoras da los caudales qua ponan estos predios, 83 ancuentra qua son
insuficientas higraulicamente, el Urbanizador deberd reponar las rades con ks didmelros aprobades por EEPPME.S.P., para la
elminacion de las condiciones de ingufidencs en dicha red, asumiendo el imaresade 103 coatos de esta reposiciin,

«  Elinmeresado dabera consequir por su cuania kas servidumbres que sean necesaras para la instalacion de fas redes y cederlas
a favor de las Empresas Publicas de Medebin E.S.P., medianie escritura pitkca

Cuando haya savicios piblcos disponibles de acueducto y akcantarllado, seed cbigatorio vincularse como usuasio y cumpliv
con kg deberes respectivos, o acradiar que se depone de alternallvas que no perjudiqusn a 1a comunidad,

. La Supennendancia de Sarvicios Publicos Domicilarios serd la enticsd competents para datarminas 8i la alernativa propussta
no causa parjuicios a & comunidad.

«  Los senvicios de acueducio y alcantariiago daben ser soliciadoes de manem conjuntn, 3alvo en (05 GasoS en que el uSuaro o
suscriptor disponga ce fuentes gllemas de aprovechamiento Ge aguas, sean dalas euperficlales o sublerrdneas y of caso de ks
usuarios o suscrplores Que no puedan ser conactados a la red de alcantariliedo.

+ Los cseos espaciales daben ser infomados de manera detallada por al usuare o suscrptor, a la entided presiadors de lee
servicks pdblicos, como parte de kb nformacidn que debe conlener la scliciled de los mismes y acompanar copla def
corregpondiene permiso de concesldn de aguas subtarrdnses yio superficiales expedido por la avloridad ambiental compelente.

«  Las Emprasas Publicas de Medeliin ES P, s6io autorizarin la conexidn al sanvicio de acvaducto, cuando o intarasado lenga
aprobado por pane de 1a autoddad amblental competents, [a solucldn al derrame def alcantaniado.

v Las edificaciones de cuairo (4) o mas psos, deberdn contar con un sistema nteror de bombeo y 1anques auxlliares,

+  Las Empresas Publicas de Medallin ESP. no autorizaran & conexion, a su sistema de alcantarifado, de acometidas que
desagien par gravedad s aguas fuvias o residuales provenienies de sélanas, cuyo nivel g piso acabaco sea infenor al de la
corona de la via,

Atentamente,

GABRIEL JAIME ESTRADA ESCOBAR
, Jefe Area Distribucion Acueducto c,
Residuales Zona Sur Zona Sur
Vigencia 2 afos

Figura 96. Certificado de servicios publicos: acueducto. Datos obtenidos de
Consorcio Coninsa Ramoén H., Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015a,
p.26)
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11.7.2 Esquema de prestacion de servicio publico de acueducto. De acuerdo
con el certificado de servicios # 6534978, de febrero 17/04, expedido por las
Empresas Publicas, el poligono puede atenderse a partir del circuito Nutibara,
conectandose a las redes existentes en los cuatro (4) costados de la Gran Manzana.

Se propone la conexion a la red de 300 m existente en la carrera 43F y una malla
interna, cuyo diametro sera evaluado en la etapa de disefio, y cerrando los circuitos
con las redes existentes en la carrera 48 (300 mm) y calles 17 y 24 (200 mm),

atendiendo a los balances, de presiones que muestre la simulacion en el disefio.

11.7.2.1 Alcantarillado de aguas residuales. En el mismo documento atras
mencionado (n. 6534978 de febrero 17/04), dan viabilidad a la prestacion del
servicio de alcantarillado de aguas residuales, permitiendo la conexion a las redes

existentes, asi:

» Carrera 48 - Avenida de los Industriales: Redes de 200, 300 y 375 mm por la

margen oriental y redes de 250 mm y de 200 m por la margen occidental.

* Carrera 43 F: Red de 200 y 300 mm en la margen occidental y red de 200 mm en

la margen oriental.

* Calle 17: Red de 200 mm en la margen sur

* Calle 24: Red de 300 y 400 mm en la margen sur y red de 200 mm en la margen

norte

Estas redes son dirigidas hacia el interceptor oriental, paralelo al rio Medellin, (1200

mm) que descarga provisionalmente en Moravia.

Aunqgue es factible la utilizaciéon de las redes existentes, las Empresas Publicas de
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Medellin exigen el chequeo de la capacidad hidraulica de los tramos aguas abajo
de la conexidn, para aprobar los disefios especificos que se presenten en la etapa

de formulacion del plan.

11.7.2.2 Esquema de prestacién de servicio publico de acueducto. Para el
planteamiento de aguas residuales, se atendera también la tendencia de pendiente,
ya mencionada, del lote de la Gran Manzana (nhorte y occidente), orientando el
drenaje hacia los colectores existentes en la calle 24 (400 mm) y en la carrera 48

(Avenida de los Industriales).

Se recogeran las cuatro (4) manzanas ubicadas en el sector oriental del poligono,
utilizando las calles 18, 19 y 20 hacia la carrera 43G, y por esta hacia la calle 24,

donde esta el colector existente, sobre esta via.

Asi mismo, las cuatro manzanas internas se recogen sobre la Carrera 44, utilizando
el colector sobre las Calles 18, 19 y 20, y orientando el flujo hacia el norte, por la

Carrera 44 hacia el colector existente en la Calle 24.
Para las cuatro manzanas ubicadas al occidente del poligono, se utiliza el colector
existente sobre la Carrera 48 (Avenida de los Industriales), construyendo las

domiciliarias cruzando las vias de servicio.

Se recalca, que una vez se elaboren los disefios correspondientes, se debe hacer

el chequeo hidraulico de las redes que reciben los aportes de la Gran Manzana.
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CERTIFICADO DE SERVICIOS
DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO

SOLICITUD No: 06534378 FECHA: 17 de febrero de 2004
NOMBRE DEL INTERESADO: SABRINA MOLINA G.
DIRECCION URBANIZACION O LOTE: Carrera 48 con calie 24,
PLANCHA: 227-234 BARRIO: Coloenbia MUNICIPIO: Medalkin.

1. POSIBILIDAD DE PRESTACION DEL SERVICIO DE ALCANTARILLADO
Las redas daban sar saeparadas.
Aguas lluvias: Si. Aguas residuales: Si.

Alcantarillado de aguas lluvias: Las aguas Huvias de este proyecto de re densificacicn
pueden ser conectadas a las redes de lluvias existentes en las calles 17 y 24 y en as
carreras 48 y 43F, previa varificacion de la capacidad hidraulica de la red receptora,

Alcantarillado de aguas residuales Las aguas residuales de osle proyecto de re
densificacion puedsn ser coneciadas a las redes de residuales existentes en las calles 17 y
24 y on las cameras 48 y 43F, previa verificacion de le capacidad hidraulica de la red
recepicra,

Nota complementaria: Las aguas residuales de este predio saran transportadas por radas
secundarias hasta el intarcaptor Oriantal, el cual descarga provisionaimante an Moravia

PARAMETROS DE DISENO ALCANTARILLADO
AGUAS LLUVIAS

Didmetro minimo de 1a red: 250 mm
Estacian Pluviogrdfica: Olaya Herrera.
Periodo de retorna: Ginco (5) anas

AGUAS RESIDUALES

Diametro minime de la red: 200 mm

Disinto Sanitario No. 24

Cuenca: Quebrada La Asomadera.

Contribucion media = 0,85"CPD (Dotacién de acueducto en wv/dia).
Infillracidn: 0,1 Vs/Ha

Conexicnes erradas: 021aHa gQ <085 n variable

Carrara 58 No, 42-125 Apariado Adroo 040. Conmutador: (054} 3808080 Fax: (054) 380670
www eapom. com Madellin Calombia

Figura 97. Certificado de servicios publico: Alcantarillado. Datos obtenidos de
Consorcio Coninsa Ramoén H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a,
p.233)
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11.7.2.3 Alcantarillado de aguas lluvias. En el mismo certificado (n.6534978 de
febrero 17/04) dan factibilidad de uso de las redes existentes en la periferia del

poligono:

» Carrera 48, Avenida de los Industriales: Red de 450 y 600 mm por la margen

occidental y red de 900, 525, 600 y 750 mm por la margen oriental.

» Carrera 43 F: Red de 375, 500, 675, 900 mm por la margen occidental y red de
300, 500, 550, 400, 900 mm en la margen oriental.

» Calle 17: Red de 525 y 675 mm por la margen norte y cobertura por el eje de la

via.

* Calle 24: Cobertura por el centro de la via.

De igual manera que las redes de aguas residuales, una vez planteado el disefo
propuesto, debe chequearse la capacidad hidraulica de los colectores que las

reciben, aguas abajo.

11.7.2.4 Esquema de prestacion de servicio publico de alcantarillado de aguas
lluvias. Aunque la certificacion de las Empresas Publicas menciona que se puede
conectar el poligono a las redes existentes en los cuatro costados de la Gran
Manzana (coberturas en las calles 17 y 24 y redes en las carreras 43F y carrera 48
- Avenida de los Industriales), la pendiente natural de poligono orienta el drenaje
hacia el sector norte y occidente, por lo que se propone que las redes resultantes

se conecten hacia la cobertura existente en la calle 29.
Como se aprecia en el planteamiento urbano, se recogeran los aportes de las cuatro

(4) manzanas ubicadas en el sector oriental, sobre la carrera 43G, y por esta hacia

la calle 24, generando el primer lanzamiento en la cobertura de dicha calle.
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Asi mismo las cuatro (4) manzanas intermedias, se recogen sobre la carrera 44,
utilizando tramos en las calles 18, 19 y 20, y orientando el colector de la carrera 44

hacia la calle 24, para un segundo lanzamiento.

Este mismo procedimiento se hara para las cuatro (4) pequefias manzanas que se
ubican en el sector occidental del poligono, recogiendo el drenaje a lo largo de la
via de servicio, y dirigiéndolo hacia el norte hacia la cobertura de la calle 24.

Es importante hacer el chequeo hidraulico de la cobertura, que lanza aguas abajo
al rio Medellin. En caso de que haya insuficiencia de la cobertura, debe plantearse
la construccidn de un colector independiente, paralelo a esta, hasta el rio Medellin.

11.7.2.5 Gas Natural. Mediante certificado n.1128699- 7172 de febrero 26/04, las
Empresas Publicas de Medellin dan la viabilidad de la prestacion de este servicio
con posibilidad de conexion a cualquiera de las redes existentes en la carrera 48

(Avenida de los Industriales) y carrera 43 F o de las calles 17 y 24.
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DELLIN
|

P

[

Febrero 246 de 2004

01128699-7172

Senor

GONZALO MOLINA V.
CLAONT4-90
Medellin

Asunto: Disponibilidad de servicio de Gas Natural por red para lote
Simesa ubicado en Carrera 48 con CL 117 Y Carrera.
43Fcon CL 24, Medellin.

Con respecioc a su comunicado radicado con el numero 014624737 de
2004/02/25 le nformamos que el proyecio del asunto s estd incluido dentre del
area de coberfura del servicio de gas por rad. En la actudidad, Los Empresas

si posean redes para el suminisire de gas natural en el sector del asunto,

Le reiteramos que cualquier provecio gue se tenga para esta direccion se
debe presentar praviomente pora la aorcbocién de Empresas Plblicas de
Medgellin ES.P.

Atentamente,

~ =
L2 B

*L\.L&‘\\Q-\; Illu{\..?:P

RAMIRO DUARTE GANDICA

Ingeniero Area Expansion Redas Gas

|

|

Empeesas Publicas de Medelli

Figura 98. Certificado de servicios publicos: gas. Datos obtenidos de Consorcio

Coninsa Ramon H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.236)
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11.7.2.6 Esquema de prestacion de servicio publico de gas. Las Empresas
Publicas de Medellin, mediante certificado 1128699-7172 de febrero 26/04, dan la
viabilidad de la prestacion del servicio de gas domiciliar a la Gran Manzana,
advirtiendo que puede conectarse a las redes existentes en las cuatro (4) vias que
la rodean: Carrera 43F, Carrera 48 (Avenida de los Industriales), Calle 17 y Calle
24.

Se propone una malla de distribucion por las vias internas propuestas. En el plano
correspondiente a este tema, se muestra la conexion a la red existente proponiendo
cerrar el circuito en todos los cruces. Sin embargo, una vez se elabore el disefio, las
Empresas Puablicas revisaran y definirdn con el disefiador, los diametros y reales
empalmes que deben plantearse.

11.7.2.7 Energia. Mediante certificado n.1128146 de febrero 24/04, las Empresas
Publicas de Medellin expresan la viabilidad de la prestacion del servicio de energia
eléctrica para el poligono estudiado entre las carreras 43F y 48 y las calles 17 y 24.
La demanda estimada para estratos 3 a 5, es de 1,075 KVA /vivienda. Si se estima,
en caso extremo, para 11,000 unidades de vivienda, se requieren 11,825 KVA

instalados.

Empresas Publicas cuenta con redes de 13,200 V, sobre las cuatro vias que rodean
el poligono y redes de 44,000 V sobre las calles 17 y 24 y parcialmente sobre la

carrera 48 (Avenida de los Industriales).

La Empresa Simesa, cuenta con redes instaladas para demandas superiores a las
gue atendera el servicio domiciliar tradicional (dos acometidas de 115 000 V).
Empresas Publicas, una vez se plantee la solucion urbanistica, definird con los
proyectistas la necesidad de desmontar la infraestructura existente o de hacer las

conversiones y modificaciones pertinente.
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Febrern 24 de 2004

Empracss Pibkeas de Medslin ES.P

1128146

Ienar

JUAN MIGUEL BEDOY &
Imganien

PG Meja

Camara 52 Mo 85 — 42
Ikmguil.

AgLnts Digponibilidad de swministro de energia para e inmusble ubicado
anlre calles 17 y 24 con cameras 43F y 48, Medellin,

En atencidn a su solicitud le informamos que axiste k3 factibilidad del suministra de
energia para cnce mil viviendas wbicadas en el inmuetle mencionado an el
asurnilo,

Atentarments,

A neaded
e [ e —

CESAR DARIO VARELA HERRERA
ingeniero
Area Distribucian Elecirica Sur

[ —
Figura 99. Certificado de servicios publicos: energia eléctrica. Datos obtenidos

de Consorcio Coninsa Ramon H., Londofio GOmez, Arquitectura y Concreto (2015a,
p.238)
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11.7.2.8 Esquema de prestacion de servicio publico de energia. Las Empresas
Publicas de Medellin aprobd la factibilidad de suministro de energia dado que dicho
poligono cuenta en el instante con tres circuitos (R15-19, R15-25, R5-07) que se
encuentran en la periferia del poligono Z5-Red 7, permitiendo asi la conexion de las
redes futuras en cualquiera de las alternativas de usos posibles para el Momento 4

de desarrollo de la Gran Manzana.
La carga utilizada para cada tipo de ocupacién fue obtenida del cédigo eléctrico
colombiano NTC 2050, de la tabla 220-3. b, la cual se encuentra en los anexos. La

carga de alumbrado general por tipo de ocupacién para el poligono es la siguiente:

Tabla 29. Cargas del Alumbrado

ITEM TIPCO DE OCUPACION CARGA UNITARLA [VAIMZ)
1 Unidades de vivienda 32
ITEM TIPO DE OCUPACION CARGA UNITARLA [VAIMZ)
2 Ed. Indusiriales y comerciales 22
3 Ed. de oficinas 38
4 Hospitales 22

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén H., Londofio
Gbomez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.242)
A los items 2, 3 y 4 se les deben incluir una carga unitaria de 10VA por metro
cuadrado para salidas de tomacorriente de uso general debido a que no se sabe el
namero real de este tipo de salidas. La carga de alumbrado publico se calculé de la

siguiente manera:

En el predisefio de alumbrado publico se proponen lamparas de sodio de 70 Watt,
si se toma un factor de potencia de 0.8, obtenemos que cada lampara consume 87.5
VA/por luminaria, si tenemos que son 120 luminarias la carga total de estas sera de

10.5KVA.

La ubicacion de las luminarias y su carga estimada se encuentra sujeta a
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modificaciones después que se realice el disefio definitivo; por el momento se

estimo6 una luminaria cada 30mt.

Tabla 30. Resumen carga general por tipo de ocupacion

Carga Unitaria
Tipo de Ocupacion (VAIm2)
Unidad de Vivienda 32
Ed Industriales y comerciales 32
Ed de oficinas 48
Hospitales 32
lluminacion Pablica (Lamp Sodio
T0w) a7 .5 VaAlpor luminaria

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramoén H.,
Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.243)

Nota: Se utilizaran 120 lamparas de sodio 70W para la iluminacion publica en el
poligono del plan parcial se Simesa.

Con los datos anteriores se calculé la carga total por bloques, dando como resultado

lo siguiente:

Tabla 31. Carga total por bloques

BLOQUE Carga Total (KVA)
Blogue A Simesa 13.305.3

Bloque B Erecos 34324

Blogque C Carton de Colombia 6548 3

Blogque D Holasa 5 5952

Blogue E Bodegas independientes 1.899.6
Alumbrado Publico 10.5

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén H., Londofio Gémez,
Arquitectura y Concreto (2015a, p.243)

La carga total estimada es de 30.791.4 KVA. En el cuadro anterior se puede apreciar

la carga total por unidad de gestion de cada uno de los bloques.

En el plano se puede apreciar la distribucion de la red de 13.200V al interior del

poligono para el Momento 4 de desarrollo y la propuesta de iluminacion publica.

223



11.7.2.9 Servicio telefénico. Segun el certificado n.1128722, las Empresas
Publicas de Medellin mencionan que la prestacion de este servicio depende de las
lineas disponibles en el momento de diligenciar las solicitudes correspondientes a
los desarrollos especificos. La zona esta atendida por la central de Colon.

i

e _
Empresas Publgas de Medeallin ES.P

Febrero 26 de 2004 1128722

\Serfor
JUAN MIGUEL BEDOYA VELEZ

PC MEJIA S.A.
Carrera 52 85-42
Meaellin

Asunto: Servicio telefdnico para calles 17 y 24 con carreras 43F y 98.

£n respuesta a su comunicacion de febrero 25 de 2004, radicada en las Empresas
con el No. 01694180 nos perritimos informarte gue el lote del asunto, se encuentra
dentro def drea de atencidn de Ja central de Colon.

Sin embargo, /a prestacion del servicio telefdnico dependerd de la disponibifidad de
lineas que tenga, en su momento, dicha central,

Aprovechamos la oportunidad para recordarie diligenciar a tlempo los proyectos de
canalizaciones y redes telefdnicas, siguiendo fos pasos estipulados en el Manual de
Normas para Dotaclon de Redes Telefonicas en Edificios y Urbanizaciones, a fin de
lograr una oportuna atencion.

Cordiaimente,

b

k. b 3
Voo (e,

NICA MABEL ARA OCHOA
Jefe Area Asignaciones ylProyectos
| Telecomunicaciones (E,

Figura 100. Certificado de servicios publicos: servicio telefonico. Datos
obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén H., Londofioc Gémez, Arquitectura y

Concreto (2015a, p. 239)
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11.7.2.10 Esquema de prestacion de servicio publico de teléfono. Las
Empresas Publicas de Medellin aseguraron que la disponibilidad del servicio
telefénico para la Gran Manzana dependera de las lineas que tenga en su momento
la central de Colon que atiende el sector. EI nUmero de pares telefénicos se asigné

de la siguiente manera:

Tabla 32. Numero de pares telefonicos

IPO DE OCUPACION PARES TELEFONICOS
Lnidad de vivienda 1
L ocal industrial y comercial 2
Oficina 2
Clinica o similar 100
Gran Superficie 150
Equipamientos
Centro cultural 14
Centro deportivo 14
Biblioteca Talleres Robledo 14

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramoén H., Londofio
GoOmez, Arquitectura y Concreto (2015a, p.243)

El nimero de pares totales estimado a utilizar en la Gran Manzana es de 7955.

No existe norma para la asignacion de pares telefénicos por tipos de ocupacion, por

lo cual el cuadro anterior es a criterio del disefiador y puede variar en un futuro.

11.8 SISTEMAS DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

La obligacion urbanistica de equipamientos del presente plan parcial esté distribuida
al interior de la cesion publica, cumpliendo con los requerimientos de calidad de
suelo y ubicacion explicitamente establecidos en el Acuerdo 23 de 2000, que
corresponden a un metro cuadrado de construccion por cada vivienda construida y
el 1% de los metros cuadrados construidos en otros usos, lo que equivale en este
caso a 14.815 m2 aproximadamente, esta cifra tentativa es el resultado de aplicar

un escenario exigente al respecto, dado que la construccién de equipamientos se
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utiliza en el presente plan parcial como mecanismo para compensar el reparto de
cargas y de beneficios entre los diferentes bloques, de manera tal que no se debe
correr el riesgo de que esta cuantificacion preliminar en metros cuadrados resulte
insuficiente a la hora de contabilizar las obligaciones en la practica cuando se

ejecuten los redesarrollos.

De esta manera, la totalidad de la edificabilidad y/o de UAS ha sido dividida en un
comun denominador de 71, 04 que es el resultado de utilizar la totalidad de la
edificabilidad permitida tanto en el 40% de la superficie atil, como el 20%
condicionado, en soluciones de 60 metros cuadrados (el escenario base se ha
construido con soluciones de 90 metros cuadrados en promedio — que es el mas
probable-, sin embargo aqui se utiliza un nimero inferior para hacer mayor la
exigencia sobre este escenario mas exigente) y el resto de la edificabilidad en los
demas usos permitidos, aportando éstos el equivalente del 1% a metros cuadrados
para equipamientos y cada vivienda un metro cuadrado a construir para

equipamientos.

En la actualidad no se encuentra en vigencia el Plan Especial de Equipamientos y
Espacio Publicos ordenado por el POT, para la determinacion de las destinaciones
de dichas cesiones de acuerdo al cumplimiento del modelo de ciudad y a las
necesidades encontradas en el territorio, sin embargo se posee informacion acerca
de la propuesta adelantada por el Departamento Administrativo de Planeacion,
sobre la cual se pueden realizar las siguientes orientaciones acerca del uso y
caracteristicas deseadas para el equipamiento basico comunitario a construir, en
espera de que exista una aprobacion oficial —-por Acuerdo- del Plan Especial, el cual
en todo caso no determinard de manera especifica la destinacibn de cada

eguipamiento sino que establecera prioridades, criterios y formas de manejo.

Analizados cada uno de los sectores diagnosticados por el proyecto de Plan

Especial, se observa que la Zona 5 donde se ubica este poligono, y especificamente
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en la comuna 14 (Poblado), es una de las que presenta mejor dotacion en la ciudad
en el aspecto educativo (se encuentra en el segundo lugar en cobertura global en
la oferta educativa), como en el de salud pero presenta déficit en el tema de
equipamientos deportivos particularmente en la escala barrial, como en el de

equipamientos culturales.

Teniendo en cuenta lo anterior y centrandonos especificamente en la destinacion
del equipamiento a construir y a ceder por parte de este plan parcial, se propuso
dividir la obligacién de equipamientos en tres edificaciones asociadas a los parques
lineales, que estructuran el sistema de espacios publicos del plan parcial. Estas tres
edificaciones cada una con impacto en escalas diferentes, estaran destinadas a
suplir las carencias culturales y deportivas del sector y a generar un polo de
desarrollo cultural importante a escala metropolitana, acorde con las caracteristicas

gue debera tener el corredor metropolitano de servicios sobre el Rio Medellin.

El asociar los equipamientos al espacio publico, aparte de facilitar en términos de
gestion el desarrollo de estos, refuerza el caracter del sistema de parques como
lugares de experiencia e intercambio colectivo alimentados por manifestaciones
recreativas y culturales de alta calidad. De esta manera se cumple con la
concepcion integral y equilibrada del territorio, donde los equipamientos propuestos
se convierten en elementos articuladores, y protagonicos dentro del sistema

estructurante del area de intervencion.

Se plantea un conjunto de programas claramente articulables entre si con énfasis
en el desarrollo cultural y deportivo, relacionados con el desarrollo de las siguientes

actividades:

Desarrollo de grupos de ensefianza:
* MUsica

e Artes.
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* Artesanias y manualidades.

* Actividades ludicas y de integracién comunitaria.

* Desarrollo comunitario.

* Teatro.

« Areas de promocién para el desarrollo personal, entre otros.

* Deporte dirigido y/o especializado

= e S

Parque SIMESA - Centro Deportivo

Pargue de los Colores -~ Centro Cultural Talleres Robledo

Figura 101. Ambientaciones Equipamientos asociados al sistema de Parques.
Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramoén H., Londofio Gémez, Arquitectura y
Concreto (2015a, p. 363)

11.9 DESCRIPCION DEL SISTEMA VIAL EN EL AREA DE PLANIFICACION
Basado en el estudio de movilidad y sus conclusiones se plantea el sistema vial

presentado en los planos SIM — F- 04 - 11y SIM — F — 04 — 12. (Ver Anexo C:
Estudio de Movilidad).
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£ LA CIRCULACION WIAL ¥ LOS SISTEMAS DE MOVILIDAD FPROPUESTOS aai=m

-
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Figura 102. La circulacion vial y los sistemas de movilidad propuestos. Datos
obtenidos de Consorcio Coninsa Ramon H., Londofio Gomez, Arquitectura vy
Concreto (2015a, p. 351)

11.9.1 Secciones Viales. Como ha sido descrito en capitulos anteriores, el plan
parcial Z5-RED-7 prevé el desarrollo por etapas, generando diversos escenarios,
con autonomia en infraestructura (vial y de servicios publicos) y que permitiran un
manejo compartido y una armaonica convivencia, entre las etapas que se desarrollan
y las zonas que contindan con el uso actual (comercial e industrial). La formulacion
propuesta, define una malla vial consistente en tres carreras (43G, 44 y la via de
servicio paralela a la Avenida de los Industriales) y tres calles (18, 29, 20). Con esta
articulacion vial se da cumplimiento a la continuidad vial sugerida por la oficina de
Planeacion: Calle 18, Calle 20 y Carrera 43G. En términos generales se plantean
unas secciones generosas, con calzadas de 7.00 m para las vias nuevas y 8.00 m
para las vias existentes, y andenes amplios con una dimension minima de 3.0 m
para las vias nuevas y antejardin entre 4,0 m y 4.5 m para las vias nuevas y ciclovia
en la via de servicio oriental de la carrera 48 (Avenida de los Industriales). En detalle

se propone lo siguiente:

* Calles internas (18, 18 A, 19, 19 Ay 20) - Carrera 44
- Calzada: 7.0 m
- Andén: 3.0 m (ambos costados)

- Antejardin: 4.0 m (ambos costados)
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- Total seccion publica: 13 m
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Figura 103. Seccion Tipica Calle. 18, 18 A, 19, 19 Ay 20 — Cra.
44. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén H., Londofio
GoOmez, Arquitectura y Concreto (2015a, p. 352)

* Carrera43 G

- Calzada: 7.0 m

- Andén: 3.0 m (ambos costados)

- Antejardin: 4.0 m (en un solo costado)

- Total seccion publica: 13 m
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Figura 104. Seccion Tipica Cra. 43 G. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa
Ramén H., Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015a, p. 353)
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» Carrera 43 F (Existente)

- Calzada occidental: 10,50 m

- Franja de amoblamiento occidental: 2,0 m

- Andén occidental: 4,50 m
- Separador central: 6,0 m

- Calzada oriental: 7,0 m

- Zona verde publica (sector oriental): 2,0 m

- Andén (sector oriental): 1,5 m

- Total seccion publica: 33,50 m
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Figura 105. Seccion Tipica Cra. 43 F. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa
Ramén H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a, p. 354)

» Carrera 48 (Avenida de los Industriales existente)

- Calzada occidental: 7,0 m

- Separador entre calzada occidental y via de servicio: 4,0 m

- Via de servicio (sector occidental): 6,50 m

- Andén sector occidental: 4,50 m

- Separador central de la avenida: 4,0 m
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- Calzada oriental: 7,0 m

- Separador entre via principal y via de servicio de seccion oriental: 4,0 m
- Via de servicios oriental: 6,50 m

- Ciclorruta - sector oriental: 2,50 m

- Franja de amoblamiento sector oriental: 2,0 m

- Andén sector oriental: 5,50 m

- Total seccion publica: 53.50 m
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Figura 106. Seccion Tipica Cra. 48. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramoén

H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a, p. 354)
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* Calle 17 (existente)

- Calzada: 8,0 m

- Franja de amoblamiento en sector norte: 2,0 m
- Andén norte: 4,50 m

- Antejardin norte: 4,0 m

-Andén sur: 2,0 m

- Antejardin sur: 8,0 m

- Total seccion publica: 16,50 m

232



i O AN T

2

\R}'
1
|

et

-

e O Pl

= 14,50

o | — - —— == —
’I’J—
1
A

: : i L
o0 I 4.00 4,00 I F0 8,00

! : 16.50 I

Figura 107. Seccion Tipica Calle. 17. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa

Ramén H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a, p. 355)

* Calle 24 (existente)

- Calzada: 10,50 m

- Franja de amoblamiento en sector sur: 2,0 m
- Andén sur: 4,50 m

- Antejardin sur: 4,0 m

- Andén norte: 2,0 m - variable

- Antejardin norte: 5,0 m - variable

- Total seccion publica: 19,00 m
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Figura 108. Seccion Tipica Calle. 24. Datos obtenidos de Consorcio Coninsa
Ramon H., Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015a, p. 355)

11.9.2 Rasantes. El lote que conforma la gran manzana es un plano con pendientes
compuestas en direccion occidente y norte. En este sentido, se propone manejar
las pendientes de las vias, calles y carreras, que conforman la trama vial del Plan

Parcial.

A partir de las vias existentes (Carrera 43F y Carrera 48 (Avenida de los Industriales)
y las calles 17 y 24), se haran los empalmes, respetando los bombeos o pendientes
transversales de estas. Al interior del poligono se proponen pendientes suaves,
generando cortes moderados. Las vias planteadas quedaran con las siguientes

pendientes:

* Via de servicio en carrera 48 (Industriales): 0.7%.

* Carrera 44: 0.7%.

* Carrera 43 G: 1.50% al empalme con la calle 24 y 0.50% al empalme con la Calle
17.
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* Calle 18: Pendientes del 1.24% y 0.83%, respetando los bombeos de las carreras.
* Calle 19: Pendiente del 2.06% y 1.12%, respetando los bombeos de las carreras
» Calle 20: Pendiente del 2.73% y del 1.45%, respetando los bombeos de las

carreras.

11.10 ASPECTOS TECNICOS DE CADA DE LAS TORRES DEL PROYECTO

Por la altura de la edificacién la cimentacion que se espera tenga las torres y
plataformas de parqueaderos, seran cimentaciones profundas, las cuales podran
ser caisson!?, pilotes que podrian ser hincados o bien sea preexcavados. Este sera
un factor fundamental que tendrd gran incidencia dentro del presupuesto del

proyecto.

Para la estructura, de acuerdo con el disefio de fachadas, las alturas de entrepiso y
la altura de las torres, la alternativa idonea se propone en una estructura aporticada
o tradicional, compuesta principalmente por columnas y losas aligeradas, la cual
permite tener la posibilidad de ofrecer adicionalmente la alternativa de reformas en
los apartamentos no solo en las especificaciones de acabados sino también en la
distribucion de los espacios. Por otro lado, otras de las ventajas que podria ofrecer
esta recomendacion son los beneficios en cuanto al disefio termo acustico de los

apartamentos.

Las plataformas de parqueaderos también se proponen en estructura aporticada

con pisos helicopteriados y cielos en concreto a la vista.

En cuanto a las especificaciones generales se tienen definidos Pisos del

11 Caisson: Son elementos estructurales para cimentacion de grandes obras, de gran longitud, pues
pueden llegar a profundidades hasta de 25 metros. Estos elementos se construyen cuando van a
soportar mucho peso o cuando el terreno donde se va a construir tiene poca capacidad portante;
puede decirse que con la construccion de los caissons se mejoran las condiciones estructurales del
suelo que se va a utilizar. (Constructor civil, 2017)
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apartamento en porcelanato mountain fuji y los pisos de bafios en Daytona Marron;
los cielos seran en Drywal para cubrir la losa aligerada propia de la estructura

aporticada.

Las demas especificaciones generales propuestas para lograr una propuesta que
permita una penetracion en el mercado importante y que permita a su vez la venta

de los apartamentos pueden visualizarse dentro del estudio de mercadeo.

Sera importante evaluar dentro del programa de obra el avance a la par de la
estructura de las torres y de las plataformas de parqueaderos para evitar posibles
atrasos dentro del cronograma de obra. Asi mismo, es importante designar dentro
del organigrama de obra un residente especializado en urbanismo y quien se pueda
encargar de las entregas de los servicios publicos y sus obras a la empresa de

servicios publicos de Medellin EPM.

Como se ha mencionado en otros apartes del presente estudio, uno de los factores
mas influyentes dentro de un proyecto de construccion es el horizonte del proyecto,
dado que este puede afectar tanto positiva como negativamente el desarrollo de
este. Asi las cosas, sera necesario definir un plan de compras y negociaciones tanto

para los insumos de construccidon como para la contratacion de la mano de obra.

Frente al horizonte del proyecto, también es necesario mencionar el sistema de
programacion que se tenga para el control del proyecto. Coninsa ha venido usando
el sistema de control de programacién Impera, mediante controles semanales
llamados a cortos plazos, revision a seis semanas llamadas lookahead y el plan
maestro del proyecto. Particularmente para este proyecto sera fundamental tener
un control intermedio entre lookahead y plan maestro con el objetivo de poder tener
un periodo mayor para analizar las restricciones que pueden llegar a presentar las
actividades del cronograma de obra, el cual podra tener gran peso sobre el éxito o

fracaso del cumplimiento de obra del proyecto.
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Entre tanto, si bien la localizacion del proyecto se puede visualizar como un valor
agregado del proyecto y se tiene una clara proyeccion de las futuras vias a
construirse, es necesario que, durante el periodo de ejecucién del proyecto, se hace
necesario hacer un seguimiento a que se cumpla los planteamientos existentes, so
pena que un cambio sugerido por alguna construccién vecina del sector pueda

afectar al proyecto.

Dentro del estudio se destaca que el lote no presenta en general grandes
elevaciones por lo cual se presume una disminucion del movimiento de tierra, asi
mismo se observa que, aunque esta en el corredor del rio Medellin y servicios
metropolitanos no presenta riesgo por inundaciones; y adicionalmente pertenece a
una de las centralidades de la ciudad, lo cual permite generar una valorizacion

adicional del inmueble.

Por otro lado, el proyecto tiene una gran ventaja para los constructores
desarrolladores del proyecto, dado que por ser un lote urbanizado tiene todas las
disponibilidades de servicio y no existen unas cargas generales en cuanto al

urbanismo que pueda tener un riesgo que afecte la correcta ejecucion del proyecto.

Finalmente, en cuanto a uno de los rubros mas importantes del presupuesto y que
frecuentemente absorben gran parte de los imprevisto de los proyectos de
construccion, se destaca la cimentacidn de las estructuras, acentuando esta
situacion cuando se tienen cimentaciones profundas como seguramente sera el
caso del proyecto La Riviéere; por tanto sera fundamental el tener precision en el
estudio de suelos y tener un supervisor permanente de esta actividad para evitar

sobrecostos y riesgos que puedan afectar el presupuesto del proyecto.
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11.11 PRINCIPALES IMPACTOS POR DESARROLLO TECNICO DEL
PROYECTO

Durante los procesos constructivos de cada proyecto, Coninsa Ramon H. incorpora
elementos tendientes a reducir, mitigar, corregir o compensar los impactos
negativos, asi como potencializar los positivos en pro de un mejor desarrollo y
beneficio para la comunidad. Periédicamente se realizan analisis transversales
entre el proyecto y el medio, para identificar oportunamente las actividades que
requieren manejo cuidadoso, asi como la implementacibn de programas
importantes para reducir los impactos significativos. A continuacion, se describen
los principales impactos y se categoriza su incidencia con el entorno social de la

comunidad.

Tabla 33. Principales impactos sociales que controlar

ESTIMACION
TIPO DESCRIPCION ALTO MEDIO BAJO
Emision de material particulado X

Generacion de ruido X

Generacion de olores X

Generacion de residuos solidos X
Generacién de escombros y material de excavaciéon X
Contaminacién cuerpos agua
Contaminacién Aire

Salud

Contaminacion visual

Accesibilidad sectorizada

Deterioro de vias
Congestion vehicular
Cierres viales temporales X
Cambio de rutas de transporte publico
Cerramiento provisional X
Deterioro del espacio publico
Movilidad peatonal

Alteraciéon de cobertura vegetal
Alteracion de fauna

Alteracion de flujo y
transito

XXX |X|X|X

X

Ocupacién de
espacio publico

Transformacién del P — — — —
paisaje Pérdida o alteracion de las caracteristicas fisicas y quimicas del suelo
Procesos erosivos y de inestabilidad
Alteraciones del equilibrio hidraulico
Afectacion a la infraestructura de servicios publicos
Interrupcién en la prestacion de servicios publicos
Desarrollo Incremento poblacional X
demografico Desarrollo residencial X
Percepcion de inseguridad
Incidencia delictiva
Prevalencia delictiva
Mejoramiento seguridad X
Accidentes a peatones X

XXX XX XXX | X

Servicios publicos

Seguridad

X|X|X

Accidentes vehiculares

Incendios

Desplazamiento de poblacion

Afectacion fisica a viviendas o edificaciones aledafias

Afectaciones a
terceros

X|X|X|X

Alto impacto 9%
Mediano impacto 17%
Bajo impacto 74%

Nota: Elaborada por los Autores
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12. ESTUDIO AMBIENTAL
La realizacion del presente estudio establece las bases, acciones y estrategias que
hacen factible desde el punto de vista ambiental la sana mezcla de usos propuesta
en la Plan Parcial de la Gran Manzana y los impactos que tendra la ejecucion del
proyecto La Riviére en el sector.

El estudio contiene principalmente el desarrollo de los siguientes lineamientos:

1. Identificacion de las actividades protegidas y el estado de su situacion actual

frente a la autoridad ambiental

2. Linea de base ambiental

3. Impactos ambientales generados por el proyecto La Riviére

12.1 IDENTIFICACION DE LAS ACTIVIDADES PROTEGIDAS Y SITUACION
FRENTE A LA AUTORIDAD AMBIENTAL

12.1.1 Ubicacién geogréfica. Las actividades protegidas dentro del presente Plan
Parcial son los usos industriales actuales que se desarrollan dentro del perimetro
de desarrollo, a las cuales dentro del presente plan se les reconoce el derecho de

permanencia, dentro de las condiciones establecidas en el mismo.
Estas actividades estan ubicadas en los bloques C y D principalmente y
corresponden a las empresas “Smurfit Carton de Colombia S.A.” y “Holasa S.A”

vigentes en su funcionamiento.

A continuacion, se describe la totalidad del area en La Gran Manzana:
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Tabla 34. Composicion general del éarea de
planificacion

BLOQUES DE
Area bruta en
metros
PROPIETARIOS cuadrados
A VALORES SIMESA 140.738,53
B ERECOS 44.979,70
C C. COLOMBIA 43.837,70
D HOLASA 60.890,93
E OTROS PREDIOS 15.769,00
TOTAL 306.215,86

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén
H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto (2015a,
p. 23)

Fig : | rea
blogues de propietarios en la Gran Manzana. Datos obtenidos de Consorcio
Coninsa Ramén H., Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015a, p. 23)

12.1.2 Situacién de las actividades protegidas frente a la autoridad ambiental.
La situacion de las actividades protegidas frente a la autoridad ambiental ha sido
considerada de importancia, en cuanto contribuye a mostrar la realidad de los
impactos ambientales generados por dichas empresas (Smurfit Carton de Colombia
S.A. y Holasa S.A), sobre los cuales se basa la factibilidad ambiental del principio
de la sana mezcla de usos. La realidad juridica parte no solamente de la

normatividad aplicable a la situacion de las empresas en la zona del plan parcial,
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sino también de la real situacion de las empresas con de la autoridad ambiental
competente que en el caso que nos ocupa es el Area Metropolitana del Valle de
Aburrd (AMVA).

Por su parte, la situacion ambiental que presentan las empresas mencionadas vista
desde del ejercicio de control y vigilancia que realiza la autoridad ambiental
competente, demuestra que existe un adecuado manejo de los recursos suelo, aire
y agua dentro de las mismas. Ademas, segun la realidad ambiental y las actividades
realizadas, estas no son consideradas como altamente impactantes. Es importante
aclarar que no se puede adecuar el impacto ambiental de las empresas mediante
analogias a clasificaciones tedricas y normativas que no corresponden a la realidad
cuando el rigor técnico demuestra que el impacto no es perturbador y por el contrario
se maneja adecuadamente. En el AMVA, las actividades protegidas aparecen sin
ninguna perturbacién al medio ambiente de la zona. La situacién de las empresas

gue se constituyen en actividades protegidas actualmente es la siguiente:

Holasa S.A. Holasa se dedica a la fabricacién de hojalata y lamina cromada; en
cuanto a la emisibn de material particulado a la atmésfera, es ratificada
expresamente por la autoridad ambiental que para el caso y a la fecha es el Area
Metropolitana del Valle de Aburra (AMVA), la cual Mediante la Resolucion No 16-
0279 del 04 de agosto de 1998 exime a la empresa de la obligacién de acreditar

permiso de emisiones atmosféricas.

Holasa en desarrollo de su objeto industrial tampoco realiza vertimientos de aguas
residuales a cuerpo de agua alguno, por lo que no requiere otorgamiento del
permiso de vertimientos, lo cual ratifica expresamente la autoridad ambiental
mediante el Acto Juridico No 10202-0002307 del 26 de abril de 2004 que en su
parte resolutiva consagra que la empresa no requiere permiso de vertimientos. La
descarga de aguas residuales se realiza directamente al alcantarillado de EPM por

parte de la empresa, es asi como funcionarios técnicos del AMVA concepttuan en el
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informe Técnico No 001801 del 24 febrero de 2004 que: “se estan cumpliendo con
los parametros para poder realizar tal descarga sefalados en el articulo 73 y las
sustancias de interés sanitario del articulo 74 del Decreto 1594 de 1984”. (Simesa,
2015, p.6)

El 16 de septiembre 2004 la vicepresidencia de manufactura de la empresa envia
diligenciado el formulario actualizado de la informacion de usuarios del recurso
hidrico, ley 373 de 1997 con base en los términos de referencia expedidos por el

area metropolitana.

Cuenta la compaiiia actualmente con la certificacion ISO 14001 de gestion y calidad
ambiental otorgada por el Icontec. Es decir, la compafiia posee certificados sus
procesos con un sello de calidad en cuanto a la proteccion del medio ambiente, los
recursos naturales y de cumplimiento de la normatividad ambiental existente.

(Consorcio Coninsa Ramén H., Londofio Gomez, Arquitectura y Concreto, 2015b)

Smurfit Carton de Colombia S.A. Constituye su actividad industrial principal la
elaboracion o fabricacién de cajas de cartén, se verifica que segun los lineamientos
del Decreto 948 de 1995 y la Resolucion 619 de 1997 que establece los parametros
a partir de los cuales se tiene que otorgar Permiso de emisiones atmosféricas, la

actividad realizada en esta compafiia no requiere el mencionado permiso.

Informan los encargados de la empresa a la autoridad ambiental mediante
documento escrito y debidamente radicado que la planta industrial no produce
ningun vertimiento liquido (produccion mas limpia) por lo cual no se hace necesario

tramitar permiso de vertimientos.
En el AMVA se dio un tramite contravencional ambiental que culminé con un archivo

definitivo por no encontrarse merito para entrar a sancionar a la compafia por algun

dafio ambiental. El proceso se inici6 mediante una queja telefonica acogida por el
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Acto Administrativo No 000959 del 23 de noviembre de 2004 donde se conceptua

sobre la actividad industrial desarrollada en Cartén de Colombia lo siguiente:

¢ No requiere permiso de vertimientos pues no tiene vertimientos
industriales (es decir no descarga aguas residuales a ningun cuerpo de
agua).

e Se certifica el buen manejo de residuos solidos.

e Se certifica que la empresa no requiere permiso de Emisiones ni
vertimientos y realizan un buen manejo de sus recursos, agua, aire y
suelo.

¢ Se afirma ademas que todos los cambios de tecnologia mejoraran
las condiciones ambientales por lo tanto se archivo la queja telefénica
presentada por la empresa Dyual S.A.

e Se expresa que cualquier cambio en las actuales condiciones de
operacion debera ser informada a la subdireccion del AMVA para su
respectivo control y seguimiento, lo cual hasta el momento no se ha

presentado. (Simesa, 2015, p.3)

12.2 LINEA DE BASE AMBIENTAL

En este punto se describe el detalle de la situacidn de las variables ambientales que
se encontraron al estudiarlas dentro del perimetro del territorio sujeto de este plan
parcial. No obstante, lo anterior, se incluyen en este protocolo los aspectos mas
relevantes del mismo ya que este estudio establece la linea de base que hace

factible ambientalmente la sana mezcla de usos.

12.2.1 Andlisis de la calidad del aire. Dado que la preocupacion ambiental por la
contaminacion atmosférica es creciente debido en gran medida a su indisoluble
relacion con los aspectos de salud publica, era necesario evaluar las condiciones

de calidad de aire en el predio.
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La ciudad de Medelliny el Valle de Aburra no ha escapado a esta realidad, agravada
por el crecimiento acelerado de la ciudad, el aumento del parque automotor, y una
expansion territorial no planificada. se pretende identificar los niveles de calidad de
aire del sector y evaluar su incidencia en el desarrollo de proyectos futuros al interior

del poligono objeto de andlisis.

12.2.2 Reportes de calidad de aire REDAIRE. Para conocer la calidad del aire del
predio de la gran manzana, se tuvieron en cuenta los valores registrados en los
informes correspondientes a la evaluacion de algunos meses, resultados de la
investigacion continuada sobre seguimiento de la calidad del aire en el Valle de

Aburra.

A continuacion, se presentan los resultados reportados por los equipos de monitoria
instalados para el seguimiento de particulas suspendidas totales (PST), Diéxidos de
Azufre y Oxidos de Nitrégeno entre, en la estacion Instituto Politécnico Colombiano
Jaime Isaza Cadavid (POLI).

Tabla 35. Particulas
Suspendidas totales Estacion
POLL.
Mes PST
Enero 93
Febrero 112
Marzo 124
Abril 110
Mayo 102
Junio 88
Julio 87
Agosto 90
Promedio 101

Nota: Datos obtenidos de
Consorcio Coninsa Ramoén H.,
Londofio Gomez, Arquitectura y
Concreto (2015b, p.6)
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Estrictamente no se puede hacer comparacion con la norma anual de 100 pg/m pero
como referencia se observa que el promedio de las mediciones estd muy cercano a

este valor. En ninguna de las mediciones se ha superado la norma de los 400 pg/m3.

Tabla 36. SO2 y NO2 Estacién POLI

Mes S0O2 NO2
Mayo 11 36
Junio 17 29
Julio 21 41
Agosto 14 50
Promedio 15 39

Nota: Datos obtenidos de Consorcio
Coninsa Ramén H., Londofio
Gomez, Arguitectura y Concreto
(2015b,p.6)

Los promedios aritméticos mensuales de estos gases son muy inferiores a la norma
de los 100 pg/m3, estos resultados indican que no hay problemas serios de

contaminacion por estos gases.

12.2.2.1 Niveles de concentracion de fondo. De acuerdo con los datos reportados
por REDAIRE, los rangos de los niveles de concentracion de fondo para los

contaminantes analizados son:

Tabla 37. Niveles de concentracion de fondo para el
Valle de Aburra

ESTACION TSP NOX S02
(ng/m3) | (pg/m3) | (nug/m3)
Girardota 21-34 |0-12 0-10
Bello 30-53 |5-15 4-13
UdeA 45-55 |14-24 |1-10

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramoén H.,
Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015b, p.6)
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De acuerdo con la tabla anterior, como es de esperarse, los muestreos realizados
se encuentran por encima del rango de la concentracion de fondo, sin embargo, y
para ratificar lo anteriormente indicado, la concentracion obtenida de SO2 esta muy
cercana a los niveles inferiores del rango de concentracion de fondo, por lo que es
recomendable realizar a futuro nuevos muestreos que corroboren dicha

informacion.

12.2.2.2 Identificacion de las fuentes. Analizado el area aledafia al predio, pueden

identificarse las siguientes fuentes de contaminacion:

¢ Fuentes moviles: Son la principal fuente de contaminacion del sector. Los flujos
mas relevantes son los que se presentan sobre la Avenida de los Industriales, la

Avenida El Poblado y la via Regional autopista (Carrera 64C).

¢ Fuentes fijas: Procedentes de algunas industrias del sector.

e Fuentes de area: En el sector no se aprecian areas fuente o fuentes abiertas de

contaminacion que puedan influir en la calidad de aire del sector.

No existen en el sector fuentes de contaminacion que tipifiguen algun impacto
atmosférico diferente de los previstos por REDAIRE y que puedan tener incidencia

negativa para el uso futuro del predio.
12.2.2.3 Marco legal e impactos esperados sobre la poblacién futura. Las

normas de inmision estan establecidas por el decreto 02/82 pueden resumirse la

siguiente manera:
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Tabla 38. Normas de inmision vigentes

CONTAMINANTE | NORMA  DE | CONDICIONES DEL MUESTREO
INMISION
(ug/m3)
TSP 100 Promedio geométrico anual de todas las muestras
recolectadas en forma continua durante un afo.
400 Méximo valor diario que solo puede excederse una vez en el
ano
Nox 100 Promedio geométrico anual de todas las muestras
recolectadas en forma continua durante un afo.
400 Méximo valor diario que solo puede excederse una vez en el
afno
S02 100 Promedio geométrico anual de todas las muestras
recolectadas en forma continua durante un ao.
400 Méximo valor diario que solo puede excederse una vez en el
afo

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén H., Londofio Gémez,
Arquitectura y Concreto (2015b, p.7)

De acuerdo con lo anterior, el muestreo realizado no podria compararse
taxativamente con la norma anual y los valores colectados serian un simple

indicador de la calidad de aire frente a los estandares normativos.

En términos generales podemos indicar que la calidad de aire en la zona es
aceptable y que no difiere de otros sitios de la ciudad. El desarrollo propuesto en el
poligono deberé observar como norma general el aislamiento de las zonas de las
vias, bien sea por el desarrollo de parques lineales o por la construccién de una

zona comercial que sirva de aislamiento para un area residencial interior.

12.2.2.4 Estudio de calidad de aire de corto plazo. Ademas de las evaluaciones
de calidad de aire reportadas en los numerales anteriores, la Universidad Pontificia
Bolivariana en desarrollo del contrato N° 1787-02 con el Area Metropolitana, llamado
“Identificacion de episodios de contaminacion atmosférica en el Valle de Aburrd”,

instal6 en predios de Holasa un equipo de medicion automatico.
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Estas evaluaciones continuas y con mediciones de datos cada hora son altamente
representativas de los niveles de calidad de aire del sector y cubren con creces
cualquier otro tipo de muestreo que pretenda llevarse a cabo de forma puntual. Los

resultados de este muestreo son los siguientes:

« Oxidos de Nitr6geno: si se analiza el comportamiento diario de este contaminante
se observan dos picos, el primero alrededor de las 7 AM donde se alcanza un pico
de 65.2 ppb. Para el caso de la tarde el pico el mayor, situacion que se presenta
dado que en este horario el viento procedente del sector sr puede arrastrar la
concentracion de la zona céntrica de la ciudad. En la tarde dicho pico se acerca a
las 80 ppb. Para el caso de los dias de la semana, las concentraciones maximas
fueron alcanzadas los martes y viernes y no se observan patrones de acumulacion

y la variacion se debe fundamentalmente a las variaciones en el trafico del sector.

o Oxidos de azufre: al igual que para los NOx los valores obtenidos presentan un
pico a las 8 AM y a las 10 PM, con concentraciones de 15.6 y 16.3 ppb
respectivamente. Debe remarcarse, segun la UPB, que las concentraciones
promedio de HOLASA son mayores que las observadas para el sur del Valle de
Aburra, aclarando eso si que dichos valores estan en el rango de calidad buena

reportada por indice de calidad de aire para la ciudad.

¢ Monodxido de carbono: al igual que para los dos contaminantes anteriores, existen
dos picos en el dia generados por el trafico vehicular, el primero a las 7 AM y el

segundo a las 18 horas con concentraciones de 3.21y 1.73 ppm.

e Ozono: para este contaminante el patrén de comportamiento es diferente de los
anteriores, presentandose un pico de contaminacion alrededor de las 11 horas, con
un valor de 71.5 ppb. Valores por debajo de zonas mas al sur del Valle de Aburra,

motivado por el tiempo de viaje y los vientos predominantes en el valle.
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e PM10: la concentracion promedia estable de dicho contaminante de 85 pug/ma3,
con un pico de menor tamafio a las 10 horas. El comportamiento diario de
contaminacion no sigue un patrén definido siendo los lunes y martes los de mas alta

concentracion y los sdbados y domingos los de promedios mas bajos.

En relacion con los episodios de contaminacién generados, debe indicarse que, en
ningln momento, para el caso de los contaminantes analizados, se presentaron
eventos que superan los valores promedio diarios indicados en la normatividad
vigente, con excepcion del ozono que registrd 35 eventos de incumplimiento de la
norma horaria. Estos episodios coinciden con las horas de mayor radiacion solar.
Ademas, las concentraciones promedio observadas no excedieron las normas

vigentes.

12.2.2.5 Otros estudios de emisiones e inmision. Segun informacién
suministrada por las industrias asentadas en areas colindantes al predio de
SIMESA, se han llevado a cabo otros estudios de emisiones e inmisiones que
demuestra el cumplimiento de la normatividad vigente por parte de la empresa
HOLASA S.A.

Tabla 39. Resultados de estudio de emisiones e inmisién en
industria HOLASA

MUESTREO N° 1

Industria HOLASA

Estudio realizado por Ing. Maria Edilia Arboleda

Fecha Junio de 2003

Lugar muestreado Torre Lavadora de gases de proceso

Concentracién de gases (mg/m3)
Cloro 3.51

SO4 1.77
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Tabla 39 (continua)

MUESTREO N°

2

Industria

HOLASA

Estudio realizado por

Ing. Maria Edilia Arboleda

Fecha

Junio de 2003

Lugar muestreado

Torre Lavadora de cromado de pasivacion

Concentracion de gases (mg/m3)

Fluor 0.109
S04 0.091
MUESTREO N° 3
Industria HOLASA
Estudio realizado por Ing. Maria Edilia Arboleda
Fecha Junio de 2003

Lugar muestreado

Torre Lavadora de cromado de pasivacion

Concentracion de gases (mg/m3)

Cromo

0.01199

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramoén H., Londofio Gémez,

Arquitectura y Concreto (2015b, p.7)

de ruido:

12.2.3 Estudio de niveles de ruido en el Area de Planificacion

12.2.3.1 Equipo. A continuacion, se describe el equipo utilizado para el muestreo

- Sonémetro marca Quest, tipo 2, modelo 2700, con filtros de ponderacion A, B, Cy

- Filtro de bandas de octava marca Quest, modelo OB-50. Calibrador marca Quest,
modelo QC-10 (114dB a 1000Hz).

La medicion se realizé de acuerdo con lo ordenado por la Resolucion 8321 de 1983

del Ministerio de Salud: “Art.18 - Los niveles de presion sonora se determinaran con
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un medidor de nivel sonoro calibrado, con el filtro de ponderacién A y respuesta
rapida, en forma continua durante un periodo no inferior de 15 minutos, se empleara
un dispositivo protector contra el viento para evitar errores en las mediciones cuando

sea el caso.”

Las mediciones fueron tomadas en decibeles A, con un nivel de respuesta rapido y

en un rango de 40 a 100 dB.

El muestreo se realiz6 con el objetivo de determinar el ruido ambiental y el ruido de
fondo. (Consorcio Coninsa Ramon H., Londofio GOomez, Arquitectura y Concreto,
2015b)

12.2.3.2 Andlisis de los resultados.

Calculo de los niveles de ruido. Para el andlisis de ruido se utilizo la siguiente
expresion ((Harris, Manual de Medidas Acusticas y Control del Ruido, 1995) la cual

corresponde al Nivel de Presion Sonora Equivalente (Leq):

Para el analisis del ruido se utilizé la siguiente expresion
Leqg =20 Log10 (10L1/20 + 10L2/20 + ... + 10Ln/20) — 20 Log10 n (1)
Donde Lx corresponde al nivel de presién sonora (NPS) puntual y n al nUmero de

muestras recolectadas.

Los resultados que se presentan en las siguientes tablas corresponden a unidades
de dB(A). Los 15 datos tomados por punto en cada uno de los circuitos fueron
procesados mediante la expresion (1), siendo n igual a 15; de esta forma se

obtuvieron los resultados que se presentan en las siguientes tablas.
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Tabla 40. Resultados del muestreo para el ruido ambiental

DIURNO NOCTURNO
PTO [MEDICION 1 MEDICION 2 MEDICION 3 MEDICION 4

Leq MAX MIN |Leq MAX MIN |Leq MAX MIN |Leg MAX MIN
1 76,5 819 578 [879 936 744 [763 827 639 |[71,7 789 546
2 512 538 489 661 718 61,3 [536 583 488 [51,7 532 504
3 60,7 632 597 |[703 72,6 688 |[609 628 588 [60,9 658 594
4 552 57,2 533 |53,6 553 524 555 621 522 [504 53,8 486
5 66,1 672 650 |[657 66,7 650 |66,0 68,1 654 [601 60,7 595
6 505 60,9 58,7 (692 73,7 626 595 599 59,0 [60,2 654 586
7 60,7 68,1 530 |[586 651 548 61,5 70,3 533 [531 62,8 (46,0
8 630 677 606 [644 70,7 579 614 640 572 [52,0 58,7 454
9 548 56,8 53,5 [62,8 696 54,7 61,1 636 541 457 494 436
10 481 498 475 640 752 480 [59,5 70,3 478 [427 437 419
11 489 50,1 480 [50,6 532 484 |48,8 538 452 456 489 44,0
12 688 759 579 (687 72,9 594 696 797 565 [52,8 594 447
13 706 765 642 (69,7 793 568 73,1 808 613 [686 774 56,7
14 689 717 652 (692 782 60,6 63,8 673 614 [681 70,7 66,3
15 636 70,3 574 [61,7 67,3 57,2 |[629 688 571 [562 60,9 53,9
16 51,5 542 488 |[555 60,8 499 [570 609 547 [59,8 692 52,1
17 585 594 57,9 657 765 57,7 |[582 59,8 574 |58,7 60,0 58,1
18 76,4 796 716 |756 762 749 [637 733 594 [62,1 635 61,1
19 66,7 718 644 [638 67,3 61,3 [659 692 621 [641 658 63,2
20 685 77,1 603 [656 69,9 606 |[695 727 681 [560 61,3 52,5
21 746 778 718 |726 741 715 646 729 547 [593 609 58,7

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén H., Londofio Gémez,
Arquitectura y Concreto (2015b,p.11)

Tabla 41. Resultados del muestreo para el ruido de fondo

PTO MEDICION 1 MEDICION 2

Leg Max Min Leg Max Min
2 45 1 46,2 43,8 45,0 46,8 426
3 51,5 52,3 50,9 50,7 50,9 50,5
67 57,6 60,1 548 54 4 59,8 52,9
22 62,5 65,2 60,2 62,3 64,9 59,3

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramon H.,

Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015b,p.14)
12.2.3.3 Analisis de resultados ruido ambiental. La siguiente tabla nos muestra
los limites establecidos por la legislacion ambiental por medio de la Resolucion
8321/83 para la generacion de ruido dependiendo de la clasificacion de la zona y

del periodo de actividad.
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Tabla 42. Ruido — Limites permitidos.

NIVEL DE PRESION SONORA EN dB(A)

Clasificacion de la zona Periodo diurno Periodo nocturno
7:01 AM - 9:00 PM 9:01 PM - 7:00 AM

Zona | residencial 65 45

Zona Il comercial 70 60

Zona lll industrial 75 75

Zona IV tranquilidad 45 45

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén H.,

Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto (2015b,p.14)
Casila totalidad de los niveles de ruido ambiental medidos en la zona en lote abierto
superan los niveles maximos permisibles al interior de los inmuebles estipulados en
la Resolucion 8321 de 1983 del Ministerio de Salud en su articulo 17. No obstante
lo anterior y dado que las diferencias no son muy grandes, se considera que es

factible el cumplimiento de la resolucion 823 de 1993.

De acuerdo con los niveles de ruido encontrados y los Leq calculados, se encuentra
que los puntos que tienen una mayor influencia de las vias aledafas son las que
mayor nivel sonoro presentan, siendo mayor aquellas que se encuentran en

inmediaciones de la avenida los industriales y en las porterias sobre la calle 24.

En general, se observa que en todos los puntos el Leq para el horario diurno fluctian
entre 48,1 y 87,9 dB(A), presentandose los valores mas bajos en los sitios
muestreados al interior del predio de Simesa (puntos 2, 4, 10 y 11) donde no se
presenta influencia de las vias y en la cancha de fuatbol de Carton de Colombia
(Punto 16). Los valores mas altos se presentan en las zonas cercanas a la avenida
los industriales (Puntos 1, 12 y 13), en la porteria de ERECOS sobre la calle 24
(Puntos 21) y en la zona de la planta de produccién de ERECOS (Puntos 18 y 19).

En lo que respecta a los muestreos nocturnos el valor mas bajo se present6 en el

punto 10 con 42.7 dB(A), esto debido a que dicho punto es uno de los mas alejados
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de las vias y protegido de influencias de ruidos externos por los blogues que lo
rodean, los demas puntos presentaron niveles de ruido entre 45.6 y 71,7 dB(A),
presentandose el valor mas alto en la porteria sur de SIMESA sobre la avenida los
Industriales (Punto 1). Dada la ubicacién de las viviendas dentro de la zonificacion
del plan parcial, asi como las diferencias que se presentan frente a la norma, se
considera factible la sana mezcla de usos propuesta por el plan. (Consorcio Coninsa

Ramon H., Londofio Gémez, Arquitectura y Concreto, 2015b)

12.2.3.4 Analisis de resultados ruido de fondo. Las mediciones de ruido de fondo
muestran en campo abierto unos valores de Leq entre 45.0y 62,5 dB(A), con valores
por encima del valor permitido para zonas residenciales. En el punto 2 se
presentaron los menores valores 45,1 y 45,0 dB(A), esto gracias a que la zona se
encuentra lejos de la influencia de las vias y protegido por construcciones. En los
puntos 3 y 6 los valores fluctuaron entre 50.7 y 57.6 dB(A), el incremento en estos
valores se puede deber a la presencia de grillos en la zona de vegetacion cercana.
Los valores mas altos fueron de 62.3 y 62.5 dB(A), se presentaron en la plataforma
de ERECOS (Punto 22), donde los ruidos de la ciudad a la altura de 20 metros

generan un incremento en dichos niveles.

Tabla 43. Resultados comparativos de ruido de fondo

Leq dia. dB(A) | Leq noche. | Leq noche.
Planta dB(A)  Planta | dB(A) Planta
Encendida Encendida Apagada
Lindero HOLASA 66.1 60.9 51.5
Lindero CARTON de | 57.0 59.8 451
COLOMBIA

Nota: Datos obtenidos de Consorcio Coninsa Ramén H., Londofio
Gbmez, Arquitectura y Concreto (2015b, p.7)

Comparando los resultados de muestreo ambiental en las horas nocturnas con el

muestreo de fondo se evidencia la alta influencia que tienen las vias aledafias en lo

gue respecta a los niveles de intensidad sonora para la zona.
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12.3 IMPACTOS AMBIENTALES GENERADOS POR EL PROYECTO LA
RIVIERE

Debido a las condiciones geograficas de Medellin, uno de los principales objetivos
para su ordenamiento territorial fue la adopcion de Planes Parciales a fin de articular
algunas zonas industriales de la ciudad con el area metropolitana mediante
procesos de renovacion urbana y crecimiento. Su impacto es altamente positivo,
pero representa un control y desarrollo de estrategias especificas que garantice el
cumplimiento de las normas ambientales establecidas y la linea base de cada Plan

Parcial.

De acuerdo con lo indicado dentro de la linea base, puede expresarse que los
impactos ambientales sobre los demas componentes son principalmente de
mediana o baja magnitud, pero en términos generales de muy alta reversibilidad y

capacidad de mitigacion.

A continuacion, se realiza una breve descripcién de los principales impactos a
desarrollarse durante la fase de construccién y posteriormente se presenta una

descripcion detallada sobre la identificacion y evaluaciéon de estos.

12.3.1 Principales impactos ambientales

e Residuos sélidos (domésticos, industriales, especiales). De acuerdo con los
procesos y protocolos técnico de trabajo, no se emplearan sustancias que por su
corrosividad, reactividad, toxicidad o inflamabilidad pudieran considerarse como
peligrosas segun la norma. Se dispondra de empresas prestadoras de servicio para
el manejo, tratamiento y disposicion final. El material producto de corte, excavacion

0 escombro sera transportado a los sitios autorizados por la Alcaldia de Medellin.

¢ Residuos liquidos, domésticos e industriales. Durante la etapa de construccién
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se prevé una nula cantidad de descarga de aguas residuales a afluentes o cuerpos
de agua adyacentes. Se dispondran sanitarios portatiles y sitios de recoleccion
especial. La empresa proveedora del servicio se encargara del manejo, tratamiento

y disposicion final de las aguas residuales generadas.

e Impactos sobre el componente atmosférico. Durante las etapas de preparacion
del sitio y de construccién se producird en la zona suspension de material
particulado, ademas de algunas emisiones moderadas de monodxido de carbono
(CO), 6xidos de nitrogeno (NOXx), 6xido de azufre (SOx) y algunos hidrocarburos
(HC). Las emisiones de estos gases Yy ruido provienen Unicamente de la operacion
de maquinaria y equipo utilizado en las actividades constructivas y su nivel de
exposicion estara acorde a los limites permitidos en la linea base ambiental del plan

parcial.

¢ Impactos sobre el componente hidrosférico. Durante la etapa de construccion el
principal efecto estd asociado con la generacion de sedimentos producto del
arrastre de escorrentia hacia las redes publicas. Durante la etapa de ocupacién los
diversos usos que se den en la zona contribuiran a la generacién de efluentes que,
si bien son entregados a las redes de EPM, hacen parte de los efluentes con
potencialidad contaminante que seran conectados al programa de saneamiento del

rio Medellin y especificamente a la planta de Bello.

e Impactos sobre el componente paisajistico. El desarrollo de cada una de las
lineas de intervencidn representard cambios en su aspecto paisajistico. Si, bien
existen algunas especies de arboles, no representan restricciones al momento de
plantear su tala. Inicialmente se percibiran impactos negativos, pero a lo largo del
proyecto, las condiciones mejoraran ostensiblemente. La conectividad del proyecto
con el plan parcial y la construccion prevista de parques adyacentes tendran la
funcién de “catalizador” entre el uso de las viviendas y la actual zona industrial hasta

constituirse un espacio ordenado y ambientalmente sostenible.
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Tabla 44. Matriz de identificacion de impactos

y muebles
sobrantes
rellenos
cimentacion
Acabados

ion de mano de obra y

compra o alquiler de bienes, servicios

combustibles

Desmonte y descapote
Instalacién de infraestructura
temporal (campamentos, etc.)
Operacion de campamentos e
instalaciones temporales
Operacion de talleres
Generacion de residuos sélidos
(domésticos e industriales)
Explanaciones, excavaciones y
Construccion de estructuras o
Adecuacion de vias internas
estructura de pavimento en vias
internas
Obras de urbanismo

Contrata

Compra y negociacion de predios
construccion, insumos, maquinaria y
equipos
Transporte y almacenamiento de
Disposicion de materiales de cortes y
Construccion de redes y obras de
arte
Construccion de obras de
Instalacion de capas granulares y

Dimensién Componente Impacto
Geologia Meteorizacion

Erosion

Modificacion Paisajistica

Procesos de Remocién en Masa
Socavacion

Geomorfologia

Estabilidad Geotécnica.
Sedimentos

Cambio en las condiciones fisico quimicas del suelo
Cambio de uso del suelo

Contaminacién de Aguas Subterraneas
Modificacién del nivel freatico

Suelo

Hidrogeologia

DIMENSION FiSICA

Deterioro de la calidad del aire

Aumento en decibeles de ruido

Alteracion de la calidad del agua

Recurso hidrico |pisminucién del recurso hidrico

Alteracién del cauce

Afectacion de la calidad del habitat dulceacuicola

Aire

Ecosistemas

dulceacuicolas |Cambio en la composicion y estructura de las comunidades

hidrobiolégicas
Perdida de |la cobertura vegetal
Flora Pérdida de biodiversidad
Cambio en la estructura y composicién_floristica
Cambio en la riqueza y abundancia (diversidad) en las
comunidades de fauna silvestre
Fauna Fr i6n del habitat
Afectacion de especies focales (IUCN, CITES, migratorias,
endémicas, restringidas a un habitat)
Cambio en la dinamica de empleo

Procesos Cambio en los ingresos de la poblacion
Econémicos Cambio en las actividades econémicas
Valorizacién del sector

DIMENSION BIOTICA

oumr»H4zZzm-mwI>» OMH4ZMZOTVZIO0OO0

Procesos

. P Cambios en la seguridad publica
Sociopoliticos

Alteracion en la prestacion de servicios puablicos domiciliarios
y/o sociales

Cambio en el acceso y movilidad

Afectacion a la salud publica

Desplazamiento involuntario de unidades familiares

CULTURAL

Dimension
Espacial

Dimension
Cultural

DIMENSION SOCIOECONOMICA Y

Pérdida, dafo y/o afectacién al patrimonio arqueolégico

Impactos positivos
Impactos negativos
Minimas implicaciones

Nota: Elaborada por los Autores
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Tabla 45. Matriz de evaluacion de impactos

SEVERO BAJO
SEVERO

CRITICO

MUY BENEFICIOSO

Nota: Elaborada por los Autores
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VALORACION DEL IMPACTO
AMBIENTAL
a [ o
a z |2 =
< 2 |z =
= a o (W w
(©} o s} = o - (o
Slg|3|2|z5|z2
|22 |z |S2|8E8 CUALITATIVA
2 i w w ===
a > 5 |o o
w << <<
4 @ |z o
x [ =
D EF RV RC INI INF
Dimensién Componente Impacto 1-10 | 1-10 | 1-10 | 1-10 | 1-10 | 1-10
Geologia Meteorizacion 3 8 1 1 6 2 SEVERO BAJO
Erosion 3 5 9 9 4 4 |MODERADO
Modificacién Paisajistica 8 8 1 1 9 9 _
Procesos de Remocion en Masa 2 7 1 1 7 3 |MODERADO BAJO
Geomorfologia
Socavacién 1 3 8 9 3 1 |MODERADO
Estabilidad Geotécnica. 1 3 9 9 3 1 |MODERADO
§ Sedimentos 6 4 2 2 4 4 SEVERO BAJO
%)
[ Cambio en las condiciones fisico quimicas 4 > 1 1 8 3 MODERADO
= del suelo
K=} Suelo
2 Cambio de uso del suelo 6 8 1 1 8 8 |SEVERO
]
% Contaminacion de Aguas Subterraneas 1 2 4 4 1 1 MODERADO BAJO
Hidrogeologia
Modificacién del nivel freatico 1 2 1 1 1 1 |MODERADO BAJO
c Deterioro de la calidad del aire 9 7 9 5 8 8 |CRITICO
o Aire
M Aumento en decibeles de ruido 10 9 5 5 8 8 |CRITICO
P
o Alteracion de la calidad del agua 1 1 1 1 1 1
II\E‘ Recurso hidrico Disminucién del recurso hidrico 1 1 1 1 1 1
$ Alteracion del cauce 1 1 1 1 1 1 |MUY BENEFICIOSO
E Afectacion de la calidad del habitat
s Ecosistemas dulceacuicola : : : : : il | OV EISN S AIEee)
dulceacuicolas Cambio en la composicion yvestructura de 1 1 1 1 1 1 |MuUY BENEFICIOSO
A las comunidades hidrobiol6gicas
g' 5 Perdida de la cobertura vegetal 4 8 1 3 8 4 MODERADO BAJO
=
! % Flora Pérdida de biodiversidad 1 1 1 1 1 1 [MODERADO BAJO
E
= - —
N 3 Cambio en la estructura y composicion 3 R 7 8 7 5> |MoDERADO BAIO
T > floristica
A 5 Cambio en la riqueza y abundancia
L = (diversidad) en las comunidades de fauna 1 1 1 1 1 1 MUY BENEFICIOSO
E a silvestre
s Fauna Fragmentacién del habitat 1 1 1 1 1 1 |MUY BENEFICIOSO
Afectacion de especies focales (IUCN,
CITES, migratorias, endémicas, restringidas 1 1 1 1 1 1 MUY BENEFICIOSO
a un habitat)
; Cambio en la dinamica de empleo 10 7 1 1 8 8 MUY BENEFICIOSO
[~
= Procesos Cambio en los ingresos de la poblacién 8 8 1 1 8 8
= Econémicos " — "
=) Cambio en las actividades econémicas 3 1 4 4
[}
> Valorizacion del sector 10 10 1 1 8 10 |MUY BENEFICIOSO
§ Procesos Cambios en la seguridad publica 9 7 1 3 7 9
= Sociopoliticos
] fopolitl Participacion de la comunidad a a 3 3 7 3 |FAVORABLE
51 — — —
8 Al’ter_aclon en_la_xApr_estaclon dg servicios 4 > 8 8 5 4 |MODERADO
g publicos domiciliarios y/o sociales
S . -
8 Dimensién Cambio en el acceso y movilidad 9 3 4 5 4 8 |SEVERO BAJO
Espacial - P
CZ) paci Afectacion a la salud publica 9 4 3 7 5 5 |SEVERO BAJO
z ?esplazamlento involuntario de unidades 1 1 1 1 1 1 MUY BENEFICIOSO
= familiares
a Dimensién Cultural |7érdida, dafio y/o afectacion al patrimonio 1 3 9 9 3 1 |MODERADO
arqueolégico
IMPACTOS IMPACTOS
NEGATIVOS POSITIVOS
MODERADO BAJO FAVORABLE BAJO
MODERADO FAVORABLE



El contenido, los estudios y la informacién empleada en el citado Plan Parcial es
amplia y suficiente. Permite concluir la viabilidad de los proyectos inmobiliarios en
el sector desde todos los requerimientos legales y determina las lineas de
cumplimiento, a las cuales el proyecto La Riviere deberé dar especial prioridad y

desemperio durante su fase de ejecucion.
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13. ESTUDIO ORGANIZACIONAL

Este estudio es uno de los puntos que debe ser analizado de forma importante,
debido a que en muchas ocasiones se puede olvidar que los proyectos se ejecutan
mediante el recurso humano, ocasionando planteamientos errados en cuanto al
personal, bien sea por déficit o exceso del mismo, una mala seleccion del perfil que
se requiere para los cargos lo que origina una mano de obra mal calificada o sobre
calificada (lo cual es igualmente va contra del proyecto), 0 una mala estructuracion
del personal (organigrama). Todos estos aspectos mencionados pueden generar
sin duda un incremento en el mediano plazo de los costos indirectos del proyecto
que, aunque puede no pesar tanto como los costos directos de un proyecto de
construccion, cabe recordar que son aquellos que operativamente administran los

costos directos de las obras de construccion.

Para poder comprender la forma en como se desarrollard el proyecto a nivel
organizacional, es preciso mencionar cual es el mapa estratégico de la compafiia
que la ejecutard (Coninsa Ramon H S.A), de donde parte la estructura
organizacional para lograr las metas establecidas por la junta directiva, y que
determinara en gran manera la forma en como el proyecto se desemperie en su fase

de ejecucion y operacion.
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Alcanzar en el 2022,
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del 15% al Cliente
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1 | |
: Asegurar procesos de Desarrollar la innovacién, Consolidar la Asegurar capacidad
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sites.google.com/a/coninsaramonh.com/intrandg

Figura 110. Mapa Estratégico Coninsa Ramon H S.A. Datos obtenidos de Coninsa
Ramén H (2016, p.2)

A continuacién, se presenta de forma general como esta constituida la organizacion

Coninsa Ramon H, con el fin de comprender mejor la estructura jerarquica.

PRESIDENCIA

Revnona Facal

Ashiemie de
Presaden Ly

Geveme USC Admwmestramnsg y
Financirra

Gurenite Regions UIFEN Grenite UST Gestidm
Dl Hamana

Coremae UISC Mescadony
S

Cerems UEN OFP Gesemar Operacones
wertor @ Progectos BB Direciar Nacona! de Cierente o o Técw
o~ - wecton Técmico
Fsowciales Construccidn Arquiectura 5

Figura 111. Estructura Organizacional Coninsa Ramon H S.A. Datos obtenidos
de Coninsa Ramoén H (2016, p.2)

Coremie UEN ADR
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En Coninsa Ramoén H S.A se esta organizado de forma matricial por Unidades

Estratégicas de Negocio y por Unidades de Soporte Corporativo.

Organigrama Coninsa Ramon H S.A

(DRELRDR GENE AL
COMTRLEC IR

Figura 112. Organigrama Coninsa Ramoén H S.A. Datos obtenidos de Coninsa
Ramoén H (2016, p.2)

La UEN DEI (Unidad Estratégica de negocio Inmobiliario), disefia proyectos de
acuerdo con los gustos y presupuestos en las diferentes regiones con las que se
cuenta, en Medellin, Bogota y Barranquilla. Dentro de sus mdltiples ventajas se
encuentra: Recibo de inmuebles en parte de pago, programa de reformas,

alternativas de financiacion y pago, postventas, y post construccion.
A continuacion, se presenta el esquema en las diferentes regionales del pais, con

el fin de dar mayor claridad a la forma en cémo opera esta parte administrativa de

la empresa.

262



Equipo UEN DESARROLLO DE PROYECTOS INMOBILIARIOS MEDELLIN

Figura 113. UEN DEI Medellin. Datos obtenidos de Coninsa Ramoén H (2016, p.2)

De acuerdo con las otras regiones que presenta Coninsa, se presenta a

continuacion la estructura organizacional conforme a las siguientes figuras:

Equipo UEN DESARROLLO DE PROYECTOS INMOBILIARIOS BOGOTA

Anabia de Tranesacon
y Carmana

O s R e e LR o

Figura 114. UEN DEI Bogota. Datos obtenidos de Coninsa Ramén H (2016,p.2)
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Equipo UEN DESARROLLO DE PROYECTOS

INMOBILIARIOS REGION CARIBE

e Gerente D_ de Proyertos

." Inmobiliarico: l&ﬂﬂ_l_cm

Muixiliar
N Gerente che Proyectos C o admilnistrativa
Direwsor de Proyecios 1 Residente de ~
Loy [l Director de Proyectos
: Barranquilla

Reformas g
Tramitacion ¥
cartera

-~ Director de . Aspsor
Administradora de Comercial S "
Proyectos oa Administrador de Ineoblilario
Venias Santa Marta P
abo
Asesor Inmobiliarie | 'I"mrm.t'rt1I|
Auiliar inmesbiliario
Admintstrativa
Promotar Inmobiliario
Analists de Asesor
Tramitacka Inmabiiario

¥ Cartera

£

Figura 115. UEN DEI Caribe. Datos obtenidos de Coninsa Ramén H (2016,p.2)

Promotar

Por otro lado, la Unidad Estratégica de negocio de CPP (Contratacién publico-
privado), disefia y construye obras publicas y privadas como vias, puertos,
hidroeléctricas, centros de recreacion, y administrativos de cajas de compensacion,
torres y centros publicos. Esta unidad estratégica de negocio ha venido siendo una
gran apuesta dentro de la compafiia.

Equipo UEN CONTRATACION PUBLICA Y PRIVADA

Figura 116. CPP. Datos obtenidos de Coninsa Ramén H (2016, p.2)
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La UEN Arrendamientos y administracion de bienes raices (ABR) Realiza promocion
y administracion de inmuebles que propietarios entregan a la empresa. La Gestion

comercial se enfoca en la consecucion de una buena renta para su arrendador.

Equipo UEN ARRENDAMIENTOS Y ADMINISTRACION DE
BIENES RAICES - ABR

Conrmnim LIEN ABR
HMaurkis: oie Mejli

raerar Crsavela ; Jede Nacloral de Divector Mazisial
Dérecrer Costercial AER Crédia A0R Admisizrat ABR

Mol efbgital

S e e

Brdiker ABR
Coordinador de Operackaes

Comulror Inmebilirio AR ABR

Cosubior Inmabiaric Wirual Coordinador de
ARR Rensraclones  ARH

Fopdliar, de Cariera
ARR

Figura 117. UEN ABR. Datos obtenidos de Coninsa Ramén H (2016, p.2)

Entre tanto, la UEN Arquitectura cuenta con mas de 40 afios de experiencia
presentando disefios urbanisticos, arquitectonico y de interiorismo a diferentes
clientes en sector salud, comercio, educacion, industria, vivienda y servicios.
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Equipo ARQUITECTURA

Giereme de Ohporaciones:

Ceerente de A
Lz Fermancis Ceanviria MMufos
Secretaria

Ejpecurciva Comerncial de
A rguitectura

Delimeamte de
Argquitecroura

Arguitectos

Directores

Asivente e
A rQUIECTLIrS

Arguinecoo Direcoor

TéEcnioo Mg ioecoos

Coordinadores

Agcquiitecoos (—

Figura 118. UEN Arquitectura. Datos obtenidos de Coninsa Ramoén H (2016, p.2)

Asi también, Coninsa esta compuesta por areas de soporte como lo son la Unidad
se soporte corporativo (USC) Mercadeo y comunicaciones, se encarga del disefio e
implementacion de estrategias que generen fidelidad y rentabilidad para compaifiia
CRH.

Al tiempo genera medios y canales de comunicacion que permiten flujo de
informacion entre la compaiiia y clientes. Lidera la comercializacion de las UEN'’s

en los diferentes medios (fisicos, redes entre otros)

Equipo USC MERCADEO ¥ COMUNICACIONES

Isabel Cristina Londofio Adarias

Coordinador de Mercadeo Cm\rﬂlnad«uéd’e Sl Lasle s Coordinador de Publicldad
M acianal SEEERTISS Macional
Macional

Profesional de Profesional de _
Mercadeo Comunilcaclones Asistente de
Publicidad

Esmudlante emn
Practica de
Publicidad

Figura 119. USC Mercadeo y comunicaciones. Datos obtenidos de Coninsa
Ramon H (2016, p.2)
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A su vez, la USC Administrativa y financiera (AYF) ofrece servicios en los procesos
administrativos, contables, financieros, juridicos, informaticos, documentales y

fiscales al interior de la compafiia propendiendo al desarrollo personal y

fortalecimiento de la compafiia.

Equipo USC ADMINISTRATIVA'Y FINANCIERA

Gerenbe Finonclern y
. Admmnniies
Angela Mo Arange Hurado

Figura 120. Administrativa y Financiera. Datos obtenidos de Coninsa Ramén H
(2016, p.2)

Como es comun en otras empresas, la USC Gestion Humana (GH) cuyo propdsito
es atraer, desarrollar y fidelizar talentos para asegurar el logro de objetivos
propuestos de la compafiia CRH. Asegura procesos de valor con un personal

altamente competente.
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Equipo USC GESTION HUMANA

aral de
Huriara Bapotd

Prafesiaral de

Pro fesional & Cwanclio Hemara

Tzt Murmans Genke Humana

Aard Bar i
cosiraiickin

Suskar
Audminndrsgvo

Figura 121. Gestién Humana. Datos obtenidos de Coninsa Ramon H (2016, p.2)

USC Operaciones. Es la encargada de consolidar la estrategia de excelencia
operativa en el area integral de construccion y sus sinergias con el resto de las
unidades. Dentro de esta unidad de soporte se relne las principales gerencias

funcionales dentro de la compaiiia

Equipo USC OPERACIONES

nadda
Julian Garcia

Figura 122. USC Operaciones. Datos obtenidos de Coninsa Ramén H (2016,p.2)
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La USC Operaciones esta constituida a su vez por otras areas de soporte. Dentro

de estas areas de apoyo se tienen la USC de Soporte Técnico que pertenece a la

gerencia de operaciones la cual esta conformada con la siguiente estructura:

Equipo USC OPERACIONES - Direccion Tecnica

Frofedonal de
Peegrariacide o

Dirweror Oioefam T nkom
Fechdn Carie

Clea

Cleear Dieiv Thinkos adoy e b LIV

Fisckl i1 M — i o Cania

Priobzionel Je Beopuisin
7 omiapumun

Profbednrol
rdlea

Figura 123. USC Direccion técnica. Datos obtenidos de Coninsa Ramon H (2016,

p.2)

Asi mismo, la unidad de soporte (USC) Construccion, a la cual pertenece el equipo

de obra de La Riviére, que pertenece a su vez a la gerencia de operaciones y que

esta conformada con la siguiente estructura:
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Equipo USC OPERACIONES - Construccion

Gerente de Operacions D A ol et o A Lt e g e
Y o - .
Con lon

Aexilar de
|veveni pris

Figura 124. USC Construccién. Datos obtenidos de Coninsa Ramén H (2016, p.2)

También se presenta a continuacién la unidad de soporte (USC) de productividad y
logistica, que pertenece a la gerencia de operaciones esta conformada con la

siguiente estructura:

Figura 125. Productividad y Logistica. Datos obtenidos de Coninsa Ramén H
(2016, p.2)
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Todos estos equipos se articulan de acuerdo con la figura 127

Red de Equipos

)

Prodeslional en

Revsoria Pl

Asstenle
Prosdnia

Corvente USC Adwesstrativa y
Financiera

Abogilin

Garente Reglons UEN | Gesente USC Gestion
Dl Hureany

Garense USC Mercadeo y

Gerene LIEN ABR Commm k0

Gerentr Operacioney

. Carertp
Orector & Proyectm Director Naconl e Grrente ™ ‘: T:, ™
OO UL
I Construccion ¢ x
Epecuin ( Arjultecuna y Logatica (

Figura 126. Red de equipos. Datos obtenidos de Coninsa Ramoén H (2016, p.2)

A continuacion, se presenta el organigrama del equipo de obra que tentativamente
se expone y que tendria el proyecto al Riviere de acuerdo con la estructura que

convencionalmente usa la empresa Coninsa Ramén H.
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DIRECTOR DE CONSTRUCCION

DIRECTOR DE OBRA

[1) RESIDENTE |1] RESIDENTE .
GXR (25%)] FROGRAMALCID . : EQUIPD ADMINISTRATIVO
M [amk) + 1)
ADM DE

[1] RESIDENTE
FROGRAMA

AMBIENTAL ol
fans1 (%) {1} RESIDENTE 5I50MA (1) RESIDENTE

ADMINISTRATIVO:

(1) ALMACENISTA:
RESIDENTES TORRES RESIDENTES {1} RESIDENTE

(1) ESTRUCTURA Y 2} PLATAFORMAS (1) URBANIEMO Y

FEEHLES ESTRUCTURA OERAS
COMPLEMENTARIAS
[SALOMES SOCIALES,

[1}AUX INGENIERLA: RN
INGENIERLA:

[1) MAESTRO DE

ST
(3) MAESTROS DE OBRA:

OBRA: [1) MAESTROS DE
DBRA:

Figura 127. Organigrama La Riviére. Elaborada por los Autores

Como se menciond al principio del estudio, es importante reconocer que el alcance
gue tiene este aparte no se limita a describir el esquema organizacional sino
también se complementa con otras disciplinas como el talento humano, sociologia
y psicologia con lo cual, a continuacion, presentaremos algunos de los perfiles con

los cuales se contara durante la ejecucion del proyecto.
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Tabla 46. Perfil Director de Construcciones

JConinsa

Dezcripeion y Perfiles de cargo Edicién XXX Fecha XXX
RamonH
GAFTSF AT (Y
Cargo DIRECTOR DE CONSTRUCCIONES I- IIHI Gerencia UEN-USC CONSTRUCCION
Cindad Nacional Hirel DIRECTI¥OD Cargo al que reporta  [ider o Director Nacional de constraccions
(1) 1057
Humero de (1) 1005
Celaborador S EEL Mapa de Clare
esacarge |15 Cargos ANS 40
UBICACION DEL CARGO
Gefencia de Operaciones
Direccion de Construceion
Nacional o Director de
Drector de consmecciones

RESPOMZAEBILIDAD PRINCIFAL PARA EL CARGD

[@nE hact y para qué lo bace ]

Planear, contralar y manitorear | ejecucion de |3 obra, verificando que el drea téenica entregue complebos los disehios arquitectanicos y bécnicos, p la direccion de propectos entregue lag
licenciag requerides para b ejecucion prayecta propio o de parte del contratante en case de obras o terceros, De acuerda con politicas intemas y legizhcion vigente, ser loz enlaces

vizibles Frente 3 log clientes internes p externos, par b anterior se asequra of cumplimienta de los indicadores de la compafiia en costa, calidad p tiempo.
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Tabla 45 (continua)

REZPONZABILIDADEE ESPECIFICAE PARA EL CARGO

Principales responzabilidades

BUE HACE

Acciones de Apoyo 3 las responsabilidades

LCOMO 10 HACE

Resultado Esperado
EABA QUE 10 HACF

Planear, controlar y manitarear ol inicio yla

cjecucidn de la obra.

Fievizandao la infarmacidn suministrada por los procesos

arquitectdnicos y téonicos.

Implantands ¢l campaments, los cquipes de linea amarilla y
wquipas menores [lay-out] . Plane cera inicial y suz
actualizaciones, desde ¢l procesa de preaperativos en conjunto

con ¢l drea de programacidn..

Welande que laz diferentes reuniones de contral y mangje al

inicio de los proyectos w durante v al final de este en s cierre,

Identificande de mancra anticipada loz riczgas que 2 puedan

generar durants ¢l desarrolla de la abra,

Dezeribienda loz procesos constructivas w los criterios de

recepeian. en la reunidn de inicie de actividades

Elabcranda en compafia del equipa de abra ¢ PLAN DE
GESTIAN INTEGRAL [Calidad w SIZ0MA]  los planes de

control de procesos. 't su difusiondifusidn al equipe de obra,

Monitareande loz indicadores mediants ol uzo del TAELERD
DE INDICADORES y analizando las cauzas de suz desviaciones,
la cuales quedan documentadas en diche tablero para su

seguimicnbo..

Recorrienda laz abras con loz equipos de trabajo verificando
aplicacidn del plan de gestidn integral, avance de obra de

acusrde con la pragramacidn g verificande la calidad el obra,

Optimizar disefios, costos ¥ planteands mejores pricticas

Dizminuir coskos generados por traslades innecesarios de campamentos y

la dizminucidn de transportes horizontales g verticales

Azequrar | rentabilidad ezperada de cada prayecta,

Garantizar 2 satisfaccidn del cliente frente al cumplimicnts de los

compromizos contractuales.

Garantizar el cumplimienko de loz diferentes indicadores planteadas par la
ampresa que van en linea con la planeacidn estratdégica a mediano y large

plazo.

Identificar aportunidades de mejora bransfiriend o conocimiznts de las

lecciones aprendidas

Liderar laz acciones necesarias sneaminadas o
la ¢jecucidn del proyecto por debajo del

presupucsto

Yalidando y compartiendo la informacién entregada por
presupucstos [PEP] faze 3 para los proyectos propios o

Presupucsto para progectos a kerceros].

Garantizands ol deminic del presupussto par parte de los

equipos de obra,

Walidando ¢l conocimicnto de la herramienta de control de la

compaiia por parte de los equipes de obra,

Haciendo conacer bados los andlisiz de precios unitarios por

parte de loz equipos de obra,

Dizminuyenda los desperdicios generados por falta de

plancacidn o desconocimicnta.

Controlando los inventarios evitando perdidaz de material u

garantizande una adecuada rotacidn.

Fietroalimentande al drea de PyP sobre los hallaages en
desviaciones, mediants ¢l reporteador dade por la empresa can

abijeto de optimizar loz futuros presupucstas y propucstas,
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Liderar ¢l cumplimiznte de la programacian de

loz proysctas,

Garantizande ¢l dominia de la programacién par parts de los

equipos de obra,

Walidanda el conocimicnto de la herramienta de control de la

compaiia por parke de los equipos de obra.

Haciznde sequimicnts 3 les controles de programacian. y
tomande acciones sobre laz desviacionss que z¢ presenken en
conjunta con ¢ drea de programacidn g con el drea inkerna del

proceso respective,

Contribuir al cumplimiznte con los tiempos estipuladas en cada progecks
baja lag politicas de programacidn y contral de la Compafia.

Finimizar los riesgos de multas o sanciones por el no cumplimicnto de los

compromizes contractuales.

Cumplir loz diferenkez indicadores planteados por la empresa que van &n
linea con la planeacién estratdgica a mediane v largo plaze.

EZ0PORTAR ol procese de Post-construccidn
e la parks ticnica, control di costas y

zoporte documental.

Recomendande soluciones desde ol punta de vista téenice, de
cosko y conaciends loz presupusstos asignadeos para la

atencidn di la poscontruccion ¢n cada proyecte,

Ciizminuir los costos de pos-construccian,

Elevar ¢l grade di satisfaccién del clicnte.

Liderar la aplicacidndela qertidn zontrastual,

Liderandoclprozerade laqertidn contractual <onclroparke e lor
equipar 4o obra, qarantizandory farmazidny crtudio de carar quere
presentenchel zontratoprincipal orubcontratar, para adelantar lar
diferenker proceror leqalerroportador por el dreajuridica, <uando
exirken incumplimicntor por parke del contratante o de lor

rub zonkrakirkar.

Cumplir con lor roler x rerpaneabilidades
enmarsador onlor lineamicntor delrirkemade
qertidninteqral, denkrode lor parSmetrar de
efiziensiaen zalidad, ambicntal requridadyralud el

eltrabaja,

Cumgplicndo zonlar normar de Calidad, Ambicnkal, Sequridad rralud en

el trak-ajn,

Feportandalar condizioner rub crkdndar que puedan afeskar ol

derempenio de Calidad, Ambicnkal, Sequridad v ralud eneltrabajo.

Feportandalar azcidenter Ambientaler ¢ derequridad yraluden el

trakajn.

Fepartanday partizipandaen laroluzidn e lar no sonformidader on

Calidad, Ambicnkal, Sequridad yralud en el trakajn.

Aurequrar lor rerultador de lar obrar on corkar ¥ plazor

Dirminuir lar corkar arociadar a alinsumplimicnto 4 lar narmear 4ol 561

Controlaroportuna y preventivamente lar derviaciones paracvitarrobre zartor
rorlamaterializazidn de cventar no dereador en Calidad, Ambicntal, Sequridad p

raluden eltrabajn.

Minimizar la ozurrenciade suentar repetitivar que qeneren pbrdidar arnsiadar al
SGLYVERMATRIZDEROLES- REZFOHSAEILIDADES Y HIVEL DE AUTORIDAD -
CODIGOHER- LINK
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ROLES ESFECIFICOS FARA EL CARGD

Rarpactm ala parrpsctiva ds lur

rarultadur Fi rar{qanar)

Fotenziar lar mekar e zondmizar 4el proye<to

Garantizarlarakirfazzidn el slicnke por medio de una arcrorda y azompahamicnkaoportunan v e 2alidad, que zontribuyaalapermanenzia del zliente zon

lazampahi'a.

Rerpactn a la parrpectiva ds la qartidn

pur prucern [Optimizar)

Sarantizar que el provestare ojesuke de azuerdo alar polivizar y prozeror e 12 zompahia,

Raxpactm a la perrpective ds

Tranrmitir ¢| zonozimicnka y aprendizaje aler grupar 4z trakajo.

Imgl kar yrecibir propuertar innovadorar en conrkruccidng adminirtracidiny qerkitin conkractual, gjurtadar alar politicar de la compania,

In (Furtals

7 dar

Dozumenkar bar ez zioner aprendidar y volverlar un astive 4 la zompania.

INTERRELACIOHES
) Fracuancia, Diaria, ramans, menrual =
Cantactm Extarnm Frapiérite _
mcarimnal
Atender todos los requerimientos tichicas, administrativos, de 3 |
- - - emanal
programacion, contrel prezupuestal y legalizacion de servicios
pilblices de |3 abra,
Cobrar oportunamente los anticipos, las ackas, fondos rotatorios
Cliente o Gerente del propecta y gaskos reembolsables que garanticen el no financiamiznto de las
obras por parte de kb compafia.
Revisar y entregar los extrackas de obra y abtener l aprobacién
| Mlenzuzl
del cliente.
Garantizar la ¢jecucidn de kv obra de acuerde a planas y
especificaciones.
Interventarias yho supervisian bécnica Zolicitar aprobacidn de cuadros comparativos, Diarin
Folicitar la liberacién del products.
) 5 . “Walidar el avance de obra para obtener ¢l desembalzo de los
Azezor de entidades financieras. i P ” i i Ilenzual
recuraos requetidos.
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Participar en |3 seleccion de proponentes, reuniones de inicie,
Apoyo end inconvenicntes presentadas permiticnde para buscar

salucidn a losy efectos negatives delal procese.

contratiska, con el soporte del drea juri dica,

Contratistas ) . B Semanal
Hacer sequimiento al desempena de los contratistas,
qgarantizande el cumplimicnto del objeto contractual.
Gestionar trimites de conexidn de servicios piblicos en el
Empresa de Servicios Piblicos praducta final, con la infarmacian entregada por el ciente y la Ocasional
qgerencia de proyectos
Gestianar tramites on recibo de abraz de urbanizma, con la !
Empresa estatales i . i i Ocasional
infarmacion entregada por ¢l cliente w la gerencia de progectos.,
Gestionar [az reclamaciones generadas por incumplimicnto del !
Empresas aseguradoras 2 P P Ocasional

Contacte Imtermo

Proposite

Frecuencia, Diaria, semana, mensual u

Adminiztrativa p Financiera

Tramitar ¢l cabra aportuna de los anticipas, las ackas, fondos
ratatarios g gastas reembolzables que garanticen <l ne

financiamiznks di las obraz por parke de la compafia.

Menzual

Coordinadar Disehos

Participar y recomendar lag opeiones tionicas miz convenicntes
bajo la Gptica de:

COMFIABILIDAD: Entregar andlisic y estudios de calidad.
COMPETITIVIDA: Propener la mejor estrategia de Precio y
Flazo.

OPORTUMIDAD: Entregar los soportes en las fechas convenidaz

para azequrar ¢l compramisa de entrega de las presupuestas.

Semanal

Productividad y lagistica

Analizande p dando su recomendacidn para la negaciacin de las

diferentes contrataciones por el drea de PGS

Semanal

Fropuestas y presupuestos

Participar en la revizién de un presupusste azertive, cnoouante o
concordancia al sistema constructive, estudios y especificaciones
contractuales o de venta y suminiztro de estructura de personal

que requicre |3 obra.

Qcazional
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Gestidn Humana . o
Aziztir a lag capacitaciones

Apoyar en la aportuna seleccidn de persanal.

Qeasional

Cual contacto prima mis en el desarrollo de las Fanciones del cargo?:

Aprobacidn de obrag extraz

Interno
Externo
Ambos I
TOMA DE DEZICIONES

Planeacidn de obra

Digtribucién de personal aperative

Rieporte de siniestros a las asequradoras, con soporte del drea juri dica,

Permigos en horag laborales ajustades o lag politicas, Aprobacién de los desfases de las actividudes mapores al 2% de
Decisiones que toma por si mismo suvaler respecto al ppta de obras.

Ejecucién de abras crtrag acumuladas en procese de aprobacin del cliente menor al 10% de |2 utilidad,

Ampliacian de contratos de sjecucidn de obra ajustadas 2 las politicas de compafia.

Decisionts que requitren aprobacions de wn superior

Contratacidn de persenal administrative y operative.

Amplizcidn de contrates de sjecucién de obra ajustadas 1 laz peliticas de compafia,
Madificacién 3 lag condicianes contractuales, cuande la compaia actia como contratizta,

PERFIL OCUPACIDNAL

EDUCACION Nombre del Programa

especifica)

[ Mota: 3¢ putde homologar por txperiencia Ingenizre Civil, arquitects o arquitacha constryctar

FORMACION [complemento 3 la educacion) Especialista ¢n Gestidn de Progectas

15 afios en construccidn | EXPERIENCIA ESPECIFICA

Minime 5§ afios en ¢l carga de Directar de
Construccidn o de acuerde al pragrama de

promocian o sucesibn interna de la Compafia

EXPERIENCIA LABORAL TOTAL [ Nota: §e puede

Manejo de Gestidn Contractual
Elabaracién ylo control de presupucstos

Elabaracidn ylo control de programacidn

komologar por formacidn acadimica ) Contratacidn en precios Unitarios, Administracian delegada o proyectas directos o propios.
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HABILIDADES ESPECIFICAS [Destrezas
requeridas])

Dominio en herramientas ERF

Amplios conocimicntos en control de presupuestos.
Diominia ¢ Project intermedio

Conacimicntos en Fistemas de Gestidn Integral
Conccimientas en herramisntas Informaticas Informdticas
Hakbi
Conacil

ad di negaociacién.
icntas sobre tramitacidn de obraz g normatividad de planeacidn g servicios piblicos del

pravizionalez.

Conacimicntos en Mormatividad juri dica, laboral p contractual.

Conacimicntos sobre Ensapes tionicos capecificos tales come concrekos, acers, compactacionss, murctes, o
morkeros.

Mansjo ¢ inkerpretacidn de cstudios de suclos, instrumentacidn, asenkamicnbos y manjo ¢ inkerpretacidn de plancs
técnicas.

Manejo y conocimienba de estadistica de costos, rendimientos y tenores.

Manejo, interpretacian w uso de indicadores de gestion g oricntacian a resultados.

Obzerraciones de homologacion

COMPETENCIAS CORPORATIVAS

[Eon tramsrversales 3 todos los istegrantes de |a compaiia )

Competenciaz Diferenciadoras por ai Defi

Descriptores

E= la capacidad para introducir aspectos nuevos y
Aprendizaje y Mejoramicnto diferenciadares onlaz pracesas, procedimicntas,

Coat conocimicntas, informacian, produckas, entre otros, que

impactan la realizacién de su gestidn,

= [dentifica opartunidades de mejara en sus procesos y en su desempeno
actual.

= Introduce novedades p zaluciones para mejorar o desempefio de su
carge ¢ impactar el nivel de productividad propia w'o de okros,

= Reconoce g acude 2 personas que bicnen conocimicnto al inkerior de la
arganizacién para mejorar procezos & situacienss propias de su trabaje.
= Cumple loz rales y responsabilidades enmarcades en loz lineamicntoz
del sistema de gestidn integral, dentro de los pardmetroz de eficiencia en

calidad, ambiental, seguridad y zalud en <l trabajo.

Ez la capacidad para alzanzar loz abjetives y metaz

Orientacidn 3 resultados . - .
organizacienales sobrepasande los estindares establecidos,

nte - conciencia de

[Empodera . . . .
ejecutande las acciones requeridas para garankizar ¢ logro

costos

] opartuna de las resultadas,

= [dentifica y zelecciona la forma mds eficiente de realizar ¢l trabaje
tenicnde presents la relacién costo fbencficio en o presents, mediane y
largo plazo, beniende en cuenta sistemas de medicidn para evidenciar los
rezultados,

=Cumple con loz objetives azsignadeos a surel, tenicnde coma referents laz
egtrategias de ko organiaacian.

= Realiza mejoramicnto continue a los resultados propuestos, superando
loz estdndares de desempeha, persistienda en el logra de laz metas sin

impaortar los abstdculos

Ez la capacidad para interactuar con los clientes internos o
. " exkernos, para conocer, satisfacer w agregar valor al

Drientacion al cliente o L. )
cumplimicnta de las requerimicntos y necesidades,

degarrollands una relacién de large plaza.

=Infarma al clicnte de manera oportuna zobre nueves servicios, cambios,
retrases o dificultades en su requerimiento o cualquier aspecte que pueda
bencficiar o alterar ol servicio, manteniendo asi una comunicacidn abierta
sabre expectativas de amboz,

=Atiende con rapidea v calidad los requerimicntos del clicnts dezde una
llamada hasta soluciones téonicas crpecializadas, comprometidndose con
una respuesta apartuna, cumplicnda laz compromizos adquiridas.
=Planticne una actitud de botal disponibilidad con el clicnte haciends miz

de lo que dckos esperan, reflejande una actitud proactiva,

Capacidad de colabarar y cooperar con los demds, de Farmar
Trabajo ¢n cquipo parte de un cquipa i de trabajar juntes, comprometides con una

meta en comidn para lograr log resultados,

= Enticnde cdma su gestidn influge cnla de atras personas y procesos,
apovande yapertande 3 las decisiones del equipe para legrar las metas
comunes.

= Comparts y mankicne infarmada a los micmbros de su equips sabre
temaz de inkerds comin que apuntan al legra de 1oz resultados,

= Habla de Forma positiva de los miembros del equipe, en bérmines de sus

habilidades y contribucianes.
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Gestidn de si misme ! Lider personal : Es |3 capacidad para
liderarse a 5 misme, proyectande confianaa y credibilidad al
IFUMIr 57 retos con responsabilidad y autonemia, realizanda
con &xito una karea o proyects, descubricnde 3 su ez sus

propias emociones y dindole ¢ manejo adecuade 3 las mismas

=EZ¢ mantiens sereno g firme on situaciones complejas o adversas,
focalizindose en el logre de sus resultadas.,

*Cumple con los compromizos adquirides, demostrande cangruencia en
=0z acciones ¥ que posee las capacidades que se requicren para la
gestidn,

=E¢ comunica asertivamente, cxpresande en forma clara lo que piensa,
siente @ necesita, respetande loz derechas, sentimientos g valores de

quines | rodean.

Liderazgo

Gestidn de otros - Liderazgod Lider coach: Ez of esfucraa
canstante por propiciar el desarrolle de quienes e rodean, a
partir del conacimicnte, entendimicnka y acompafamicnts de

cada una.

* Dedica tiempo 3 ezcuchar « identificar oportunidades de crecimicnto de
quiénes le rodean [cocquiperes | clicntes, provecdores) orientdndoles en
| dezarrolle de suz conacimicntos y competencias.

* Inzpira a otros con su ejemplo a potencializar zus habilidades.

*Brinda pre alimentacién oportuna y de calidad en sug interacciones.,

Gestidn de log resultades ! Lider sjecutor :Ez la capacidad para
aleanzar loz resultades organizacionales, cumplicnde las
paliticaz y estindares eskablecidos gracias al mansjo dptime

de los recursos,

sIdentifica y selecciona |2 Forma, los objetivas a lagrar y la mejor manera
de medirlos buscande generar entre quidnes le rodean una visién conjunta
de lo que se debe alcanzar.

* Reconoce la importancia de mansjar Sptimamente log recursos beniendo
presente la relacidn Gostolbensficio en ol corto, mediane y large plaze.

= D3 cumplimiznta a los resultados asignades, tenicndo come referents las

estrategiaz, iniciativas y capacidades erganizacionales.

Gestidn de cokboradores

Es la capacidad de identificar ¢l estile de liderazge, que
permita acompanar a los colaboradares del equipa p
mevilizarles hacia una visidn conjunta, con el objetive de
aleanzar ez resultadeos arganizacienales v ¢l desarrolla integral

di: cada una de ellas.

= Brinda pro alimentacidn oportuna p de calidad 3 sus colaboradares

= Acampana p empadera 3 suz colasboradares enla definicidn y gestidn de
S5 Compramizas propiciando su desarrollo integral.

= Genera en el equips una visidn compartida para asequrar ¢l logra de los

resultadas.

COMPETENCIAL POR NIYEL-DIFERENCIADDRES ROL Y0 LIDERAZGD

[Zon las que tienen que ver con £l actwar de cada colaborador en = rol y puesto de trabajo)

ompetencias Diferenciadoras por nirg

Definicion

Descriptores

Administracién eficiente de los recursos

Capacidad para administrar eficientements Loz recursos
propios y los de su equipo de trabajo para alcanaar las metas

propusstaz,

= |dentifica necesidades de recursas B sicos, financieras, te-:nolagi-:os.
humanas y logisticos, los sustenta adecuadamente con el Fin de lograr los
proyectos propuestos,

= Evalia la capacidad operativa de su equipe de trabaje, equilibrands las
cargas, optimizande log recursos y justificande nueves, sélo 5i es
eotrickamente pecesaria.,

= Cumple con oz objetives, entregables, gestionando sus proyectos,
recursog y equipo de manera cficiente Facilitando ast, 2 toma de

deciziones y acciones en pra de alzanzar las metas,
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Oricntacidn a procesas y Flujos e trabajo

Habilidad para cumplir con los procesos a carge, siquicnde
paso a paso los procedimientos g normas establecidas para of

cumplimicnto oportune de los resultados.

= Manticne actualizada la documentacidn de sus procesos y
procedimicntas y los socializa con los grupes deinterds,

= Gestiona ¢l cumplimicnte dt los planes de accidn sobre laz desviaciones
que st generen ¢n la cjecucién de los procesos realizande seguimicnta
periddico a su cquipe de trabajo.

= Contrala y evalia indicadores de gestidn del procesa, validanda su
pertinencia w resultades para la toma de deciziones realizande mejoras 2

su gestidn,

Flancacién y organizacién

Capacidad de determinar eficazmente los abjetivos, metas y
prioridades de sus proyectas, con los recurses requeridos y la
metadalegia de sequimicnte p cantrol para lograr los

rezultados propuestos,

* Realiza cronagramas de trabajo, define entregables, pricriza y
digtribuye laz responzabilidades y recursos seqin laz capacidades del
equipo para lograr ¢l abjetivo propuesta.

= Ankicipa diferenkes cscenarios y punkos criticos de una situacidn o
problema, verificande datos y buscands informacian exkerna para cjecutar
acciones de mejora asegurande |a calidad de los procesos.

Adminiztra simultincaments diversos proyectos, establecicndo

mecanismos de coordinacian y control para legrar laz metas.,

INDICADORES ASOCIADDS AL DEZEMPEAD

Cumplimicnke de programacidn, costos [de obra, inventarios y posconstruceidn], CALIDAD [no conformidades] p entrega cere detalles

Cobro de cartera

Cumplir en |2 obra a carge, con lag metas menguales y anuales respecta a los indicadores de accidentalidad que sean definidos por ln compafia

ZERYICIOE ASOCIADDE AL PERFIL

SERYICIO CORPORATIYO i APLICA ?
Carni £l
Extension £l
Correo Electronico 21
Compatador [ De escritorio o portatil) 3l
Celular y plan de telefonia maril E7 |
Tarjetas de presestacion 3l
Dotacion: solo eniforme HO
Epp 3l
Puesto de Trabajo 3l
Dotacion del puesto de trabajo 3l
PRUEEAZ DE SEGURIDAD
PRUEBA DE SEGURIDAD i APLICA 7
Estudio de Seguridad NO
Yizita domiciliaria NOD
Pratba de Poligrafo HO
Otro
Cuil

Nota: Elaborada por los Autores
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Tabla 47. Perfil Director de Obra

Coninsa

Descripeidn y Perfiles de cargo Edicidn XXX Fecha XXX
camonH peton 3 .
Cargo DIRECTOR DE OERA Il Gerencia UEN-USC CONSTRUCCION
Ciudad Macional Mivel DIRECTI¥O Cargo al que reporta Director de Construcciones
Numero de (1) 697(I) Mapa de
Colaborador Puntos 637
Cargos
&5 a Cargo 5 a3 Clave

UBICACION DEL CARGO

L e

RESPONSABILIDAD PRINCIFAL PARA
[Qué hace y para qué lo hace

=L CARGD

Planear g liderar la ejecucién de los progectos de construccidn cumpliendo con los in
programacion, seguridad industrial y salud en el trabajo y ambiental, con el fin de garan

valor para los accionistas y la satisfaccid

dicadores y politicas de la compaiiia en costos, calidad,
izar la optima administracign de los recursos generando
m de cliente.

REZPONZAEILIDADES ESPECIFICAE PAR:

“ EL CARGD

Principales respoasabilidades

BUE HACE

Acciones de Apoyo a las responsabilidades

COMO LD HACE

Resultado Esperade
PARA GUE LD HACE

Planear la ejecucidn del proyecka

Conacicnds y analizands la informacién de entrada:
documentos legales [contrabo, normas b&cnicas, permisos y

razkri L wztructuralas,

1. planas arqui
hidrasanitario, elictricos, redes especiales, otros], estudios de
lote, disefios téonicos [suclos y aguas], programacidn de obray
centratacién, de souerde 5 laz condizionss realez de la

cjecucidn del prayecto.

Walidanda los presupuestos [Fase 1] mediante su conocimiznts

W roevisidn o conacienda la propuesta scandmica segin el caso.

Participanda en la construccidn de la matriz de riesgas y

oportunidades.

Atendicndo las necesidades especificas del cliente dentra del

marce contractual,

Realizanda seguimicnto al cumplimicnto de los pardmetros

establecides en las pdlizas [coberturas y vigencias).

Evaluands los aspectos de riesgo constructive, de
pregramacién, costes, alidad, seguridad salud en ol trabajo y
ambicntal, mediante la clabaracidn del plan de gestidn inkegral

del prayecto y el plan de contral de laz actividades criticas.

Dicfinir la estrategia de desarrolle del proyecto y claborar la plancacidn
detallada de la ejecucién de la obra con sus recursos respectives [Lay out
Plana cera).

Pinimizar riczges del provects on los diferentes azpectas y ctapas

Construckivas.

Garantizar rezultades y ratizfaccién del clicnte,
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Tabla 47 (continua)

Ejecutar ol prayects

Gestionanda recursos de materiales, mane de abra,
administratives, tecnalégices y de logistica para la gjecucidn
del proyecto.

Realizando seguimicnto 2 la calidad y avance de la obra por
medie de recorridos sistemdtices y reuniones de seguimisnte
[Lazt Planner).

Ficalizande revisidn del contrate principal y subcontratos,
conciliacian de obra extra [contrakos por precie unitaric),
presentacion de actas y Fackuracidn, sequimicnto a la

implementacién de la gestién documental y gestidn contractual.

Lideranda el comitd de abras [propias), asisticnda p

verificande ¢l contenide de los mismos en obraz a [terceraz].

Revizando y tramitands los reembolzables p Facturas de

honararios con loz clientes internos g externos [proyectos

Dicterminar loz recurzas que hardn parte de la ejecuciédn del propects

construckive para garantizar que lleguen en ol mamenta preciza,
Garankizar [ obkencian de informacin cuantitativa que permitan la toma
de deciziones asertivas enfocadas a las acciones preventivas o acciones

de mejora y su respectiva retroalimentacian al equipe de obra.

Minimizar ¢l ricsgo de incumplimientos contractuales.

Garantizar que ¢ obtengan lus utilidades propectadas

propias o de adminiztracion delegada), o chboranday
tramitanda [az actas de cobro g facturaz con loz clientes

inkernas y exkernos para laz obraz por precio unitario,

Fievisanda y tramitande |3 liquidacidn del contrako kanke

principal come de los subcontratos,

Tramitande la reunidn de cierre de obra sin pendicnkes en el
plaze de liquidacidn de la obra, segin politicas de la empresa o
indicade en ¢l contrats

Werificar la ejecucian del progecta,

Elabaranda ¢l control presupuestal en la plataforma definida
por la compafia [FINCO),

Analizande ¢ ingresande los indicadares de contral mensual,
definides por la compahia en alpha sig,

- indicaderes de resultado.

- indicadores de proceso.

-indicadares de sequimicnto.

Caordinande o control de la programacién inkermedia y
semanal, estipulada para o progecto, mediante la participacion
n las renniones de plancacidn, mediante la metodologia last
planner, pull planning y uzo de la herramicnta impera, y andlisiz

de | infermacién que esta dltima nos da.

Garantizar ¢l cumplimicnto del presupuesto who utilidades.

Garantizar la calidad de los materiales utilizados en los procesos

constructivas,

|dentificar restricciones, levantarlas y generar planes e accidn para

garantizar ¢l cumplimicnte de la programacién,

Implementar las acciones requeridas para

ajustar los procesos

Implementands los planes de accidn determinados e la anterior
Fage [verificar la sjecucian del proyecto que lidera) p en laz

auditariag que la compafia debermine.

Implementando laz nuevas metodalogiazs administrativas y

tienicas definidas por la compafia.

Garantizar la mejora continua en buzea de la conseoucian de las metas,
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Tabla 47 (continua)

Entregando los progectos a la entidades oficiales, paz g salvos
du retiros de provisionales.

Grstionande [ entrega al cliente o representants [acta de
finiquiter o liquidacidn final).

Gegtionande la entrega 2 Pos congtruccién (manual téenice).

Garantizar el cierre formal de las obrag obtenienda la zatisFaccién de los

Fereks Livmasiurbrrah .
EArhd S 4 BRI =i BB A 2 e

Gestionandi la entrega a lag dreas inkernas de la compafia wo
cliente [CAD, Convaliducion, cierre de centro de costos,
Transferencia de archives, liquidacidn del personal, liquidacidn
de contratos de subcontrakos, entrega infarme Final de obra,
mediante, la reunidn de cierre del proyecko con log clicntes

internos ylo exkernos.

clientes.

Liderar la aplicacidn de la gestidn contractual.

Danda soparte a log cquipes mediants la formacian y cstudios
de cazoz que ze prezenten ¢n el contraks principal o

subzontratos.

Azequrar oz rezulbadeos de bz obraz en caztos p plazes.

Guiar, eficazmente 3 los colabaradaores ylas
cquipes de trabaje a cargo, inspirindalas al
lagra de resultadas sobresalientes,
cumplimiento de los objetivos p metas

corporativas.,

Identificando y desarrollando fortalezas p oportunidades de
mejora en ¢l desempefio de sus colaboradares,
Realizands sequimicnto opartune y preciza del lagro de las

rezultados y tomando acciones sobre el estado de los mismos.

Consereands una actibud firme, serena y de scompafiamicnts 2

sus colabaradares en las diferentes situaciones.

Garantizar ¢l cumplimiznto de loz resultados planteados, mankenicndo una

vizign compartida con los colabaradaores del equipe.

Aaegurar ¢ cumplimicnte de los parimetros establecidas por ko marca de

liderazge.

Cumplir con los rales g responsabilidades
enmarcades en los lineamicentos del sistema de
gestidn integral, dentra de loz parimetras de
eficiencia en calidad, ambicntal, sequridad y

salud en el trabajo.

Cumpliznda con las normas di Calidad, Ambicntal, Seguridad y

salud en el trabajo.

Reportanda las condiciones sub estindar que puedan afectar o
desempenio de Calidad, Ambiental, Seguridad y salud en ol
trabajo.

Reportando los accidentes Ambicntales y de sequridad g salud

«n ¢l trabajo.

Reportanda y participanda en la selucién de las ne
conformidades on Calidad, Ambicntal, Seguridad y salud en ol
trabajo.

Disminuir los costas asociados a al incumplimicnta de las normaz del SG1.

Contralar oportuna y preventivaments las desviaciones para evitar
sobrecostos por la materializacidn de eventos ne deseados en Calidad,

Ambicntal, Sequridad y salud en el trabajo.

Iinimizar la ccurrencia de eventos repetitivos que generen pérdidas

asociadas al 3061
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ROLES ESFECIFICOS FARA EL CARSD

Rerpactn a la parrpectiva ds lur

Garantizar el zumplimicntn del prorupucrto zon ol indizador arnziadoa

harrar.

Rarpactm alaparrpactiva ds la

Garantizar ol plimicntode lar oxpoctativar ertablecidar con ol clie

¥ lor compromiror conkrackualer.

Rarpactmal

pur pracern [DOptimizar]

Welarpor el zumplimicnto de lor diferenker prozerar adminirtrakivary &

préztizar,

jznizar erbablesidar para el maneio de larobrar, v laimelementazitn de mejores

Rarpactmal rpacti

aprandizajs 7 derarralln [Furtalecer]

Trareferir zonazimicnto 2 lor ¢ quipor 4o obra, par medio de lezzioner ap

palitizar aprozerer definidar por la zompania.

Realizarrequimiento oportuno al comporkamiento derur zolaborador,
Validando ol zcumplimicnto de lor horariar laboraler, 4o lar karear ariqna

competenciar arociadar a cada carqo.

endidar de proyestar ankeriorer odel aztual v poner en préickizalar nuevar

[Feconocimienkor y conrecuensiar]

ar y calidad on lor trabajor ojecutador; de lor valorer corporativer g lar

Fl itin antizipada de lar aztividador deobra

Rieuvirin y coordinacidn do planor
Gontral do proqramacidn

Comitk deobra

Ficunifin deinizinde lar ak

dadir <on lor cankratirta

Gartidn cantractual

Control, elakarazitin y zobrode a<tar de gbral endonde aplique])

Manejo zonkraztyal zon ol zonkrakante, obrar exkrar v rezlamazioner

Control de conkrakacitin derde lareviritindol plicqo harkala Adjudiza<idn y claboracidn 4o contrato

Feviritin perifidicade conkrakor ¥ procero de liquidacidn

Adminirtrarprovesdorer v zonkratickar

Cantral ds cortmr

Control y proyeccidn prorupusrtal

Conkrol v elaboracidn el Flujo de zajafri apliza)

Revirar diariamente zon el almazenirta, drdener 4o pedidar, entradar v
Fizvirarnelaborar waler y Fazkurar

Realizar con ol equipo do obra, elinventario Frico merrual do almackn

alidar e almazkn

roporkar lor ajurker rerpectiver, al directar 4o conrtruzcioner.

Actividader menrnaler dol carqm

Grupaprimario
Viritar de-obra

D¥athenico

Fiezarrerlagbraverifizandolar zondizianer, exiqidar porlar planer 4o o

lidad, requridadindurerial ralud nzupazional y ambicnkal.

285




Tabla 47 (continua)

IHTERRELACIOHES
) Fracusncia, Diaria, remana, minrualn
Cuntactn Extiran Prupiiritm )
ncarimnal
Fiezolver inquictudes necesariaz para la ejecdzidn
Disefadores Folicitar modificaciones a ajustes. Ozasional
Entidades Oficiales Recibwoz de 2z obras por parte de l entidades Qcasional
Clizntes Atencion 3 solicitudes, requerimicibas y mangjo contractual. Zemanal
Aclarar dudag, liberar ejecucion de obras, neqociacian de precios
Inkerventoriaz de abra eatra, entrega de documentacian de bbligacian Diaria
contractual.
Proceso de licikacién y contratacién,
Plancacidn y ejzcucidn de obra,
. Fequimienta a programacion, calidad y avan .
Cantratiztas 4 . preg ' i Diaria
Negediacion de obra extra,
Folucion de controversiag ¢ inconwenicntes,
Programacion de despachos.
provecdores de insumos Folucion de controversiag ¢ inconwenicntes, Qcasional

Contacto Interno

Proposite

Frecuencia, Diaria, semana, mensual w

Contacka con USC a nivel de direckares y coordinadares.

Obtener ¢l apoyo necesario por parte de [ Unidades de soporte

corparativa referents 3 la fluidea necesaria ¢

prodeias,

loz difirentes

Deazional

Diireceidn de Disehos Técnicos

Requerimizntes y dificultades constructivas
dentro de los disehos icnicos espedfics

consignades en los planes de construccion,
Retroalimentacion de temaz criticos no cons

pronectos similares que hapan tenido impact

R ser congiderados
qui deben quedar

deradas en

en ol desarralle de

laz pronectas anteriares: Constructiv, Mormative,

Requerimizntos de entidades oficiales, ete.

Oeazional
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Tabla 47 (continua)

Elaborar y conciliar la Plantilla de gastos ge

adminiztratives considerada para el proyects,

Recomendaciones sobre las instalaciones pr
acceso, concepho sobre el desarrallo de las

requerida para ¢l desarralla del progecta.

erales y personal

wisionales, vias de

tapas, logistica

Criterios bisicos para la ehboracidn del prefupussto: Procesos

Diefinician del tiempo de permanencia en obry,

Prosupuestos . X ) .. Qcazional
P conztruckives, equipes copediales, Mans de bbra, lagiztica
requerida, ste.
Riewizidn y validacién del presupuesto Fase |
Retroalimentacidn al drea de presupusstos i los desfages
Faltantes.

Adquiziciones y Lagistica Grestionar pedidos di insumos ¥ materiales Semanal
Geztionar los requerimicntos de personal opprative y Semanal
administrativo.

. Infarmar |3z navedades de ndmina.

Geztion Humana o . i .

Zolicitar apoys en procezes dizciplinarios y temaz de induccidn g
capacitacién, Ocasional
Gestionar recursos becnoldgicos hardweare ySoftware,

. Folicitar loz perfiles v accezos respactives FINCO, BPME, .

Informatica Oeasional
IMPERA, ALPHA SIG
Farticipar en la gestion de contratacian,

Gestionar el procese de contratacion y liquidacion de contratos., .

PCC . F . i . Oeasional
Referenciar contratiztaz con bucnos resultados anteriores,

Gestionar los recurzas y validar el uzo con raspecta g su cabro.
. Ezcagencia de la mejor alternativa,
Equipes Menzual

Cual costacto prima mis en &l desarrollo de las funciones del cargo?:

Externo

Ambos
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TOMA DE DEZICIONES

Decisionts que toma por i mismo

Organizacion de Tareas con ¢l Equipe de tra

Fieubicacion de persanal o retira de persona

3.

seqin requerimicnbas de la obra,

Aprobacian de log desfazes de las actividades menores al 2% de ou valor respecto al presupussta en obras propias.

Megodiacion de precios de obra extra con ol
Canstruccion:s.
Meqociacion de precios de obra extra con el

de Congtruceionss.

nkepventor, clientes, contratiztas. Previa sprobacion del Direcbor de

nkerventor, clientes, contratistas, previamente aprobadas por el Direckar

Deciziones que requitren aprobacion de wn superior

Ingreza de perzonal adminiztrativg y operati

o por fuera del presupuesta,

Solicitud de amplincién de plazos de contraths con clientes,

Pedido de materiales contraladas por fuera fel presupuesto,

Page de Facturas a contratistas de mano de

Binja dt herramientas y materiales de Almacén,

Campra de maquinaria y equipos

bra y contratos magares,

Trashades de materiales entre obras, Previampente aprobadas per ol Director de Construcciones,

PERFIL DCUPACIONAL

especifica)

EDUCACION Nombre del Programa

[ Hota: S¢ puede homologar por experiencia

Ingenicra civil, Arquitecto, Arquitecto Const

uckar con matricula prafesional.

FORMACION [complemento 3 la edwcacidon]

Especializacian en Gestidn de Proyectas, o

eotidn de Procesos Gonstructivos, Preferiblemente

JUET T EXPERIENC

14 ESPECIFICA 5 afios

EXPERIENCIA LAEDRAL TOTAL [ Nota: 8¢ puede

homologar por formacidn acadimica )

Sanos como Lireckor dt UBra oh okras comp
dilegada pla precio global fija.

Haemalogacidn Promacidn inkerna 5§ afas con

ANMaz SAMINIZErand s Contratos por precio Unikaris, adminziracion

inues coma Residente Técnica on bode of procese canstructive.

requeridas)

HABILIDADES ESPECIFICAS [Destrezas

Control de castas y presupuesta, conocimic
Manejo de programacidn de abra [Project],
Mancje de g herramientas ofimiticas [Exc
Canocimiznta y aplicacidn en log sistemas d
ambicntal.

Conocimienta de procesos y requerimiento:
y definitives para la entrega de progectos al
Conacimiznbe on las normas técnicas vigent

Cnniucimisobos bisimaa en derecho abacal

to de algquna plataforma para ¢l contral de castas.

intermedial.
calidad 20 30001, OHEAE 13000, 150 14001, sequridad industrial y

ante lag entidades piblicas para abtener servicios piblicos provisionales
= entidades competentes,
= NER, RETIE, RETILAE, RITEL sntre atraz,

clividual, contratacitin g administraciin depolizas tndoesgo

Conocimienta en normas tributariaz, Facturs
Administracian de flujes de caja en tipas de
conocimiento de contrakos ante entidades p

Administracian de obrag civiles en consore

.
ontrakacidn [precio unitario, administracian delegada, precic glabal fije,
blicasz].

o uniones kemparales.
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Tabla 47 (continua)

COMPETENCIAS CORFORATIY

[Zon transrersales a todos los integrantes d

83

t la compaiia )

Competencias Diferenciadoras por ui

Definicion

Descriptores

Aprendizaje y Mejoramiento

Ez la capacidad para introducir aspectos nuevos y
diferenciadores en log pracesas, procedimientos,
conocimientos, informacién, productes, ntre otres, que
impactan la realizacion de su gestin,

» Identifica opartunidades de mejora en sus procesos y en sy desempeno
ackual.

* Introduce nevedades y soluciones para mejorar ¢l desempeno de su
cargo & impactar el nivel de productividad propia ylo de atros.

* Reconoce y acude 1 personas que tienen conacimicnto al inkerior e la
Grganizacian para mejorar procesas en sitiaciones propias de su trabaje,
= Cumple las roles y responsabilidades enmarcadas oo los lincamicntos
del sistema de gestion integral, dentro de los parimetras de eficiencia en

calidad, ambiental, sequridad y salud en el trabajo.

Orientacion a resultados

[Empoderamiento - conciencia de

costos)

Ez la capacidad para alcanzar los objetivas y metas

. : .
orqanizacionales sobrepasande los estindares establecidos,
tjecutanda laz acciones requeridas para qarantizar ol logro

opartuno de los resultadas.,

= |dentifica y selecciona la forma. més eficiente de realizar of trabajo
tenicndo presente |2 relacién costo fbeneficio en el presente, mediana
large plazo, tenisndo en cuenta sistemas de medicidn para evidenciar los
resultados,

sCumple con los objetives asignades a surol, teniendo como referente lag
cstrategiag de |2 erganizacion,

* Realiza mejoramicnta continue o los resultadas propucstas, superands
log estindares de desempeia, persistionda en ol lagro de las metas sin

impartar oz cbaticulos

Orientacion al cliente

Ez la capacidad para interactuar con loz clicntes internas y
exkernos, para conacer, sakizfacer  agregar valar al
cumplimicnte de los requerimientos y necesidades,

dezarrallands una relacian de larga plaza.

*Informa al cliente de mancra oportuna sobre nueves servicios, cambios,
retrazos o dificultades en sy requerimiente o cualguicr aspecto que pueda
beneficiar o alkerar &l servicio, manteniende ast una comunicacion abierta
sobre expectativas de ambos,

=Atiendy con rapidez y calidad los requerimientos del clients desde una
llmada hagta saluciones banicas especializadas, comprometiéndoss con
una respucsta opartuna, cumplisnde lo compromisos adquirides,
«Mantiens una actitud de kotal disponibilidad con el clisnte haciende miz

i la que éskos esperan, refljanda una actitud proactiva,

Trabajo ¢n equipo

Capacidad de colsborar y conperar con log demds, de Farmar
parte e un equipo p de trabajar juntas, comprometides con una

Mmeta en comiin para lograr los resultados,

» Enticnde cdma su gestion influpe en ly de atrag personas y proceses,
apoyande yapartande o laz decisiones del equipo para lagrar las metas
Comunes.

= Comparke y manticne infarmada a los miembros de zu equipa sabre
kemas d inberés comin que apuntan al lagra de los rezultadas,

* Habla de Farma positiva de los miembros del cquips, en téminas de sus

habilidades y contribuciones,
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Liderazgo

Gestign de = misme ! Lider personal : Ez l capacidad para
liderarse 2 5i misma, progectande confianza g eredibilidad al
AsUmr suz reos con responsabilidad y autonemia, realizands
con xita una tarea o progecto, descubricndo 3 su vea sus

propias emociones y dindole ol mansjo adecuada o las mismaz

=Fe manticne sereno y firme en sitvaciones complejas o adversas,
Focalizindass en ¢l lagra de sus resultadas.,

=Cumple con los compromizos adquirides, demastrando congrusncia cn
suz accionts y que poste ks capacidades que s¢ requicren para la
gestidn.

=e comunica azertivaments, expresands en Forma clara lo que pienss,
siente o nacesity, respetands loz dereches, zentimiznbos y valores de

quidnes le radean.

Gestion de otros - Lideraage! Lider coach: Ez el esfueran
conztante por propiciar ¢ desarralle de quisnes e redean, 2
partir del conccimicnta, entendimicnts p scompaiamicnte de

cada una.

= Dedica tiempa a escuchar ¢ identificar oportunidades de crecimiento de
quidnes le radean [cocquiperos | clientes, proveedares) orientindales cn
el dezarrolle de sus conocimicntos y competencias,

= Inzpira a okros con su cjemple a potencializar sus habilidades,

=Eirinda pro alimentacion oportuna y de calidad en suz interacciones.

Gestidn de los resultadas ! Lider sjecutor :Es la capacidad para
alzanzar los resultados organizacionales, cumplienda lazs
politicas y estdndares establecidas gracias ol mansjo dptime

di los recursos,

sldentifica y selecciona la Forma, los objetivas 3 lograr y la mejor manera
de medirlas buscando generar en entre quidnes le radean una visidn
conjunta de lo que se debe alcanzar.

* Reconace la importancia de manejar dptimamente los recursos tenicnda
presente la relacidn Costalbencficio en el corto, mediano p large plazs.

= D cumplimicnto a los resultadas asignadas, teniends como referente las
estrategiaz, iniciativaz y capacidades organizacionales.

COMPETENCIAS POR NIYEL-DIFERENCIADORES

0L TI0 LIDERAZGO

[Som laz que ti

ver con el actwar de cada colaborado

q

&

ol y puesto de trabajo]

ompetencias Diferenciadoras por

Diefimici

om

Descriptores

Administracién eficiente de los recursos

Capacidad pars adminiztrar cficienkements: los recurzas
propios yles de 2u equipe de trabajo para alcanaar las metaz

propuestas,

humanas y legistices, los sustenta adecuadamente con ¢l fin de lograr loz
proyecbos propusstos.

» Evaliia la capacidad aperativa de su equipo de trabajo, cquilibrands las
cargas, optimizande los recursos y justificande nuevos, s8lo i es
eskrictaments necesario,

= Cumple con oz objstivos, entregables, gestionands suz proyectas,
recursos g equipo de manera cficiente Facilitandi asi, la toma de

deciziones y acciones en pro de alcanzar las metaz,

Orricnkacian a procesos y flujos de trabajo

Habilidad para cumplir con los procesos a cargo, siguicndo
paso a pase los procedimisntos y normaz cstablecidas para <

cumplimicnte oportune de loz rezultados,

* Manticne actualizada |y documentacian de sus pracesos y
procedimicntos i las socializa con los grupes de inkerds.

= Gestiona el cumplimicnto de los planes de accidn sobre las desviaciones
ques #¢ generen en b sjecucidn de los procesos realizands sequimisnts
periddico 3 su equipa de trabajo.

= Controla p evala indicadores de gestidn del proceso, validands su
pertinencia y resultados para la toma de decisiones realizando mejoras a

su gestin.

Flancacién y erganizacién

Capacidad de determinar cficazments las objetivos, metaz g
prieridades de suz proyeckos, con los recursos requeridos yla
metodaolegia de sequimicnts y contral para lograr les

resultados propuestos,

* Realiza cronogramas de trabajo, define entregables, prioriza »
distribuye las responsabilidades y recursos segin las capacidades del
zquipe para lograr ¢l abjetive propucsteo,

» Ankicipa diferentes srcenarios y puntos criticos de una situacidn o
problema, verificande datos y buzcands informacién externa para sjecutar
acciones de mejora asegurande la calidad de los procesos.

=Administra simultineamente diversos proyectos, estableciends

mecanismeos de coordinacion y contral para lograr las metas.
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Tabla 47 (continua)

Gestidn de colaberadores

E= la capacidad de identificar el estilo de liderazge, que
permika acompafiar a los colaboradares del cquipe y
movilizarlos hacia una visidn conjunta, con ol objctive de
alzanzar laz rezulkadas arganizacionales y el desarralla integral

de cada une de ellas,

= Brinda pro alimentacién oportuna p de calidad 2 sus cokboradores

= Acampana p empodera a sus colabaradores e la definicidn y gestidn de
sus compremizes propiciande sy desarrallo integral,

= Genera en el cquipo una vizsidn compartida para azegurar ¢ lagra de los

resultades,

INDICADORES ASDCIADOS AL DESE

MPEAD

Cumplimiente de pregramacién, costes, calidad v entrega cero detalles

Cobro de cartera

Mlinima secidentalidad

SERYICIOS ASOCIADOE AL PERFIL
ZER¥ICIO CORPORATIYO £ APLICA #
Carmé 1
Extenziom £l
Corres Electronico 1
Computador [ De escritorio o poredtil) g1
Celular y plan de telefoniz mi 1
Tarjetas de presestacion NO
Dotacion: solo aniforme HO
App 81
Puesto de Trabajo g1
Dotacion del puesto de trabajo 1
PRUEBAS DE SEGURIDAD
PRUEBA DE SEGURIDAD £ APLICA #
Eztudio de Sequridad g1
Yisita domi NO
Prucha de Poligrafo NO
Otro
Cuil
Nota: Elaborada por los Autores
Tabla 48. Perfil del Residente Técnico
~Coninsa o
Descripcion y Perfiles de cargoe Edicion XXX Fecha XXX
amoniH ST ?
Cawndr i, v ar
Carge REZIDENTE TECNICO | Gerencia UEN-USC CONETRUCCION
Cindad Naciosal Nirel TACTICO Cargo al que reporta Director de Obra
Numere de 1) 45% Mapa de
Colaborador Pantos m
Cargos
£S5 3 CINGD 0 J6T[IN Experto

UBICACION DEL CARGO
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Tabla 48 (continua)

REZPONSAEBILIDAD PRINCIFAL FPARA EL CARGO

[@uf hace y para qui lo kace ]

Planear, verificar y controlar detalladamente la tietllciil de las actividades tEcaico administrativas, de acwerdo com las sormas de constraccion,

atos admi

procedi istrativos y de aseguramiento de acuerde con las politicas, sormas y li tos de la compaiia y del pais, con el fin de

lograr que los procesos constractivos y admisistratives s¢ reflejen en la consecucidn de los objetivos de programacios, calidad, costo de la obra

y satisfaccion del cliente.

RESPONSAEILIDADES ESPECIFICAE PARA EL CARGD

Acciones de Apoyo 3 las responsabilidades Resultade Esperado

cipales responsabilidades COMO L0 HACE PARA QUE LO HACE
RUE HACE

Coordinande la gjecucidn de las actividades constructivas.,

Fiealizande sequimicnte y control periddics al cstade de avanc:

de laz actividades constructivas,

“erificande, cuantificar & identificar deseios de s cantidades

de obra y suz implicaciones en lo contratada.

Planear, werificar y controlar detalladamente la . I .
) . . . Controlanda la zalida y utilizacion de insumas en los procesos, ) . ) )

cjecucion de las actividades técnico Lograr que los procesos constructivos w administratives se reflejen en la

administrativas de acuerdo con las normas de consecucién de los abjetivos de programacién, calidad, costa de la abra

Hacienda sequimicnto, control bécnico y recepeidn de las

construccidn, pracedimicntos administratives y satisfaceidn del cliente.

4 cenk actividades segin programa, especificationss y presupusste de
& asequramisnta
# 9 abra,

Garantizando que la informacién recibida sean trangmitidos y

conocidos por todos los colaboradores.,

Frecalectanda de la infarmacidn, del infarme final y &l Manual

Técnico constructivas.

Aplicanda laz instrucciones del procese de gestion contractual,
clabaracién oportuna de cortes o los contratiztas, asi come los
de la empresa anke ol contratante ¢ identificacian g
documentacidn oportuna de cambios on lag condiciones de la
sjecucion de actividades nuevas o contractuales en el contrato
principal ¥ en los subcontratos, y reportar al Director de obra,

Identificanda y desarrollanda fortalezas p oportunidades de

mejara en el dcsempcﬁo de suz coluboradores, X . X
Garantizar el cumplimienta de los resultados planteadas, mankenicnda una

. - . visién compartida con los colboradares del equipo.
Realizands zequimiznte opartuna y precizo del lagra de loz

rezultados y tomande acciones sabre ol extada de laz mizmes. . P .
G, eficazments 3 los calbaradores y laz Azequrar ¢l cumplimicnto de los parimetros establecidos por |y marea de
, efican z sy los
. . A liderazga.
equipos de trabajo 3 carga, inspirandelos al | 2 opundo una actited firme, serena y de acompafiamient a

tagra de resultades sobresalientes, suz colaboraderes en lag diferentes gituaciones,
cumplimicnto de los abjetivas y metas

corparativaz,
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Tabla 48 (continua)

Cumplir con log roles y responsabilidades
enmarcadas en las lincamientos del sistema de
gestion integral, dentra de los parimetros de
eficiencia en calidad, ambiental, sequridad y

zalud en of trabaje.

Cumplisnde con lus nermas e Calidad, Ambiental, Sequridad y
zalud en ¢l trabajo.
. . Diisminuir las caskaz azaciadas 2 al incumplimicnta dz laz normaz del SGI.
Feportando laz condiciones sub estandar que puedan afeckar ¢l
desempena de Calidad, Ambicntal, Sequridad y salud en of . L .
Controlar oportuna y preventivamente 2z desviaciones para cvitar
trabajo. e .
I sobrecastos por [y materializacion de eventas na deseadas en Calidad,

Ambicntal, Fequridad y zalud en ol trabajo.
Repartanda los accidentes Ambientales v de sequridad y zalud

en el trabagjo. - . . .
I Minimizar | ocurrencia de enenbos repetitivos que generen prdidas

, wsociadaz ol $G1
Repertanda y participanda en v salucion de laz ne

confarmidades en Calidad, Ambizntal, Sequridad y zalud en el

trabajo.

ROLES ESFECIFICOS FARA EL CARGD

rerultadur Financisrar{qanar)

Sarankizar el zumplimicnto el prarupucsto zon elindizador arnziado 2 ahorear onlor zanktratar o aztividader arignadar,

Rarpactm alaparrpactiva dala

ratirfaccilin dal clisnts [rarvir)

Erindarinformazidn zlaray oparkuna,

Garankizar comunizaciéinarertiva ontodor lor equipor 4o krabajo plimicnto de acuerdor pactad

<on el clienke.

Rarpactm a la parrpactiva ds la qartidin

pur pracern [Dptimizar]

Welar por el cumplimiento de lor diferentor proceror adminirtrativar ertable cidor para ol manejo de lar obrar.

Tranrferir zonozimicnkn alor equipor 4e obra, por medin de e zzioner aprendidar y poner on préctizalar nuevar politizar o prozeror planke ador por

campahia

Racurridur ds ubra

Ficzorrer obrazan Dire-ztor de Qbra,
Rozarrer obrarevirando trabajor.
Fevirar avanze de abraparazorke.

Feuirar zalidad deltrabajoeninbra.

Flansacidin y proqramacidn ds abra

Yigilar ¢l zumplimicnta 4z la proqramazién, realizando ¢ informando oporkunamente lar zorker 4e obra v ol zumplimicnto oinzumg limicntar parzialer,
Prirkir al zomith e conkratirkar,

Arirtir al zomith di gbra,

Reender acontratirkar.

Ricalizar plancacidn 4o trabajor, pedidor, planar.

Figalizar, proqramar v enviar pedidar 4o zonzreto yin azabadar,

Fievirar programaczitinalarqoplaza.
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Tabla 48 (continua)

Tener connzimisntndel zonkraeozon zlisnks y rubzonkratirtar aru zarqo).

Gonozor aleanze, obligacioner 4o lar parkor y roquiritar, rear dltimar on <aro 4o ror necerariar,

Loor contratn, recibir la prorentazitin que le dobe hacorru Director 4o Obra qus or quisn arirts alarounin 4o inizin, ¥ snfatizar lor arpector qus requisran

mayar akenziin

Adminirtrarlar contratar arucarqn, controlandotodor lor arpe<tarinherenter al derarrallo de la actividad: materiales, perronal, dirkanziar, equipar, okz.

Eualuarlaneceridad de brar extrar x adicionaler, aliqual que lapertinencia de reduc<idn de alzan<e de lor conkrator acarqo.

Fresentar x arqumentar ala Direccidin 4o Obralar novedader.
Gontrolar y haser requerimientor por arpector 4o calidad.
Evaluar y medir avan<e do obra <on contratirtar,

Realizar memoriar 4o awanze.

Revirar adizionaler y abrar cxtrar.

Fiewirar crtado de zonkrator [proyeszidnpara otrasio liquidar).

SubiraZIHCOy

czgianar la zankidad apagar.

Ficqueric, paner e sanasimicnta y dasumentar anke |2 Dir 2<ifin 4o Obra, lar 2arar ¢ insumplimisnta por parke 4o lor conkratickar aru arqa.

Caonkar zon un praqrama e chequen alor prazorar 4o Fabrizasitin realizandn viritar e kaller, erkablesicndn x verifizandao Fochar inkermediar 40 zonkral al

avansoy alainuersisn del anticipa.

Alimentarbalanze del zonkratn.
Obtencr elindicador de derperdizin.
Ficalizar controlde horar exkrar.
Ficalizar cankral 4e obrar exkrar,
Ficalizar inventaria.

Ficalizar requiriziones.

EFM=.
Ingrerar adenda a SIHCO.
Mantar aztaen SINCO.

Purirkir a dfatheniza,
Atendor o arirtir a virika deobra,
Ficuirar correor.

Derar actividader carrerpondienter de laabra.

IHTERRELACIOHES

mtactm Exts

Prupirite

Proveedores

Werificacidn de pedides, logistica de entrega

Zemanal

Disciiadares técnicos

Consideraciones a los diseios

Deasional

Interrenborias Concertacidn de procesos, proc:d
Comtacts Ister Prop-ﬁsito Frecuencia, Diaria, semana, =
Adg iones y logistica Envic y consecucidn de pedidos especiales Zemanal
Fistemas & informdtica Eolucidn de dificultades beenoldgicas Oeazional
Financiera y contable Programacién de pagos y disponibilidad Oeazional

Cual contacto p

mis e ¢l desarrollo de laz Funciones del cargo?:

Interno x

Externo

Ambo=

TOMA DE DEFICIONES

Deciciones que toma por £i mizmoe

Elre no toma decisiones par zi mizmo.

Decisionts que requicren aprobacion de an swperior

Autorizacion de obras nuevas o mayores cantidades de obra, presia auterizacion del Director de obra.

Usa de horas extras de personal propio o de contratistas previa aprobacion del Director de obra,
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Tabla 48 (continua)

PERFIL OCUPACIONAL

EDUCACION Mombre del Programa
[ Nota: 3¢ puede homologar por experiencia

Profesional en ingenicria civil, arquiectura, arquitecto constructor

FORMACION

[complemento 3 la educacidn]

Ma requicrs: Especializacidn

5 ARos EXPERIENCIA EEPECIFICA Fahos
EXPERIENCIA LABORAL TOTAL [ Nota: Se puede e e
homologar por Formacion académica ] R . .
Zegin necesidades del cargo requerida.
HABILIDADES ESPECIFICAS [Destreaas Conocimicnts on siskema operative office [ Excel intermadia],
B Aukocad,
requeridas) )

Mancjo w control de presupucsto [APLI).

Programacién de obra [Project).
Obserracionts de homologacion

COMPETENCIAZ CORFORATIVAZ
[Zon tran=versales a todos los integrantes de la compaiia )

Competenciaz Diferenciadoraz por si Definicion Descriptores

Apreadizaje y Mejoramicntoe
Conti

Es la capacidad para introducir aspectos nuevos y
diferenciandores en los procesos, procedimicntos,
conocimicntes, informacidn, productos, cnkre atros, que
impactan la realizacidn de su gestidn.

= ldentifica oportunidades de mejora en suz procesos v en sy desempeho
ackyal.

= Intraduce novedades g soluciones para mejorar ¢l desempefo de su
<arge ¢ impactar ¢ nivel de productividad propia ple de otros,

= Reconoce y acude 3 personaz que tenen conocimiento al inkerior de |2
arganizacidn para mejorar procesos cn situaciones propias de su trabajo.
= Cumple los roles y responsabilidades enmarcados en los lineamicntos
del sistema de gestidn inkegral, dentro de los pardmetros de eficiencia en
calidad, ambicntal, scguridad v zalud cn ¢l krabaje.

Oriestacion a ressltados
[Empoderamiento — conciencia de
costoes]

Ez la capacidad para alcanzar loz objetivos y metaz
organizacicnales sobrepasande los estindares establecidas,
sjecutande s acciones requeridaz para garantiaar ¢l logro
oportune de los resultadas,

= |dentifica y selecciona la Forma mds sficiente de realizar ¢ trabajo
tenicnda presente la relacidn costa tbeneficio en ¢l presents, mediane g
large plaze, kenicndo &n cusnta sistemaz de medicidn para evidenciar los
resultados.

=Cumple con laz objetives azsignadeos 2 sural, tenicnde come referente laz
estrategiag de la organizacidn,

= Realiza mejoramicnta continue 2 loz rezultados propucstos, superands
los estindares de desempeio, persistisnde en el logro de laz metaz zin

impartar los obsticulos

Orientacion al cliente

Ez la capacidad para interactuar con los clientes internos y
EXREINGE, pAra Conaoer, satisfacer ¥ agregar valar al
cumplimiznta de loz requerimizntas y necesidades,
dezarrallands una relacidn de large plaze.

=Informa al cliente de manera aportuna sabre nuevos servicios, cambios,
retrasos o dificultades en su requerimicnto o cualquier aspecto que pueda
bencficiar o alterar ¢l servicio, mantenicndo asi una comunicacion abierta
sobre expectativas de ambos.

sAtiende con rapidea y calidad los requerimientos del cliente dezde una
llamada hasta soluciones téenicas especializadas, comprometiéndose con
una respuests oportuna, cumplisnds los compromizes adquirides.
=Mlantizne una actitud de total disponibilidad con el clients haciends mdz
de o que dstos esperan, reflejands una actitud proactiva,
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Tabla 48 (continua)

Trabajo en equipo

Capacidad de colaborar y conperar con los demds, de farmar
parte de un equipo y de trabajar juntos, comprametidos con una

meta en comin para lograr los resultadas.

* Enticnde céma su gestidn influye en la de otraz personas y procesos,
apeyande y aportande a laz decizionss el equipe para legrar laz metaz
Camunes.

= Comparte y manticns informade a les miembros de su equipe sobre
temas de interds comin que apuntan al lagra de los resultadas.

»Habla de Forma positiva de los mismbros del equipe, e bémines de sus

habilidades y contribuciones,

Liderazgo

Giestign de 5i mizma ! Lider personal : Es la capacidad para
liderarse a 5 misma, proyectands confianza y credibilidad al
asUmIr sus rebes con responsabilidad y autonomis, realizandes
con Sxito una karea o proyecto, descubricndo a su vez sus

propias emociones v dindol: ¢l mansje adecuads a las mismas

=%e manticne sereno y firme en situaciones complejas o adversas,
Focalizindoze en ¢l logre de suz resultados.

=Cumpl: con loz compromizes adquirides, demeostrande congruendia en
Suz ACCiones § que poses a5 capacidades que s requisren para la
gustidn.

=%¢ comunica azerkivaments, expresande en forma clara lo que piensa,
sienke o necesika, respetands los derechos, sentimienkos wvalores da
quidnes le rodean.

Gestion de atras - Liderazgod Lider coach: Es ol esfueran
constante por propiciar ¢l desarrollo de quicnes le rodean, a
partir del conocimicnte, cnkendimicnte y acompanamicnbe de
cady uno.

= Dedica tiempo 2 escuchar ¢ identificar oportunidades de crecimiente de
quiénes le rodean [coequiperos , clicntes, provesdares] oricntdndales on
el desarrolla de suz conocimientos g competencias.

= Inzpira a otros con su cjemplo a potencializar sus habilidades.

=Eirinda pro alimentacidn oportuna y de calidad en zus interacciones.

Gestidn de los resultados { Lider sjecutor :Ez ln capacidad para
alcanzar los resultados organizacionales, cumplicndo las
politicas y estdndares eskablecidas graciaz al mansje dptime

de los recursos.

sldentifica y zelecciona la farma, los abjetivos a lograr y la mejor manera
de medirlos buscande generar en entre quidnes le rodean una visién
conjunka de [0 que sz debe alzanzar,

* Recongc: laimportancia de mansjar dptimamente log recursos teniende
presente |a relacién Costofbeneficia en ¢l corto, mediana y largo plaza.

= Da cumplimicnto 3 los resultados asignades, teniendo como referente las
ezbrategiaz, iniciativaz y capacidades arganicacionales.

COMPETENCIAS POR NIYEL-DIFERENCIADORES ROL Y/0 LIDERAZGO

[Zon las que tienen que ver con €l actwar de cada colaborador en su rol y puesto de trabajo)

lompetencias Diferenciadoras por mitey

Dezcriptores

Pensamiznte analitico

Capacidad para analizar una situacidn entendicnds las
relaciones causa-efecko definiendo acciones para minimizar
riezgos & impackas y lograr les resultados propuestos.

» Deragrega una situacidn en pequeias partes para entenderla g explicarla,
analiza relaciones de cauga-cfecto entre ellag,

= Anticipa los obstdculos que podrian aparecer en un procesa e identifica
alkernativas para ackuar y alcanaar los resultados,

= Analiza de manera profunda los casos para identificar causas »
alternativas de accidn, considera cada una de las partes de un problema

complejo, llegands 3 una solucidn.

Eupervizion y seguimicnko

Capacidad para realizar seguimiento y contrel proactive de los
rezultados que coma cquipe de trabajo contribuyen al
cumplimizcnta de los abjetivos empresariales.

= Buperviza p controla de manera proactiva, estableciende eokdndares,
solicitando rendimicnkos alkes, ¢ insistienda en ol cumplimicnte de loz
resultados,

= Utiliza la delegacidn de tareas keniendo en cuenta el potenial de cada
micmbro del cquipe de trabaje para alcanzar las metas,

= Giestiona y evala los indicadores de gestidn del proceso y genera

planes de accidn que conlleven al dxite.
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Tabla 48 (continua)

Capacidad de determinar eficazmente los objetives, metas y

. o prioridades de sus proyectes, con las recurses requeridas yla

Plancacion y arganizacion R L
metodalogia de seguimicnta y control para lograr loz

rezultades propusstes,

* Realiza cronogramaz de trabaje, define entregablez, priariza y
distribuye: las responsabilidades g recursos seqin lag capacidades del
cquipa para lograr ol objetivo propuesto.

* Anticipa diferentes ercenarios p puntos criticos de una situacidn o
problema, verificanda datos y buscando infarmacién externa para ejecutar
accionss de mejors azegurands b calidad g los procezas,

* hdministra simultineamente diversos proyectos, estableciendo

mecanizmas de coordinacion y control para lograr lag metas.

Ez la capacidad de identificar ol estilo de liderazgo, que
permita acompanar a bog colaboradores del equipe ¢

Gestidn de colaboradares movilizarles bacia una visidn conjunta, con el ebctive de
alcanzar los resultados arganizacionales y ¢l desarrollo integral

de cada une de ellzz,

» Birinda pro alimentacian opartuna y de calidad 2 sus colaboradares

* hcompana y empoders a sus colabaradares en la definicidn y gestidn de
sus compromizos propiciando su desarrolla integral.

* Genera ¢ el equipe una visidn compartida para asequrar el logre de los

resultados,

INDICADDRES ASOCIADOS AL DESEMPEAO

Cumplimicnto de programacian, costoes, calidad y entrega cero detalles

Ciabra de cartera

Minima accidentalidad

SERYICIOE ASOCIADDS AL PERFIL

SERYICIO CORPORATIYD i APLICA 7
Carnt b |
Extension HO
Correo Electronico |
Computador [ De escritoric o portitil) 3l
Celular y plan de telefonia maril HO
Tarjetas de presestacion 31
Dotacion: solo wwiforme HO
App 3l
Puesto de Trabajo 31
Dotacidn del puesto de trabajo 5l

PRUEEAS DE SEGURIDAD

PRUEEA DE SEGURIDAD i APLICA ?
Estadio de Sequridad NOD
¥izita domiciliaria NOD
Prucha de Poligrafo NOD
Otre NO

Cuil

Nota: Elaborada por los Autores
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Tabla 49. Perfil del Residente Administrativo

CONSTRUCCION

Director de Obra

Directorda Obm
Resdente Administofiva

Gestionar y ejecutar procesos adminisirafivos de la Compaiiia de acuerdo con las politicas, lineamientos administrativos y los procesos establecidos para los
diferentes tipos de negocio, con el fin de apoyar al director de obra, garantizar el normal desarrollo de las actividades adminisirativas de las obras, brindar
soluciones integrales y lograr la excelencia operacional.

Acciones de Apoyo a las responsabilidades Resultado Esperado
Principales responsabilidades COMO LO HACE PARA QUE LO HACE

QUE HACE

Estudiando y analizando los procesos internos de la
companiia (control de costos, inventarios, actas de
cobro) Conociendo e interiorizando las politicas de las
compania (compras, contratacion, liquidacion,
contables, tributarias y de SSTA).

Gestionar y ejecutar los procesos
administrativos de la Compaiiia. Estudiando y conociendo la informacién legal,
contractual y técnica de los proyectos.

Brindar soluciones integrales y lograr la excelencia operacional.

Conociendo, implementando, divulgando y aplicando
las herramientas tecnoldgicas de la compafia.
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Tabla 49 (continua)

Facilitar al director de obra el normal
desarrollo de las actividades
administrativas de las obras.

Desarrollando el proceso de compras y contratacioén, y
realizando seguimiento alos mismos contratos.

Administrando la gestion documental en obra, la
gestién del almacén, de inventario y su control.

Gestionando los procedimientos necesarios para
cubrir las necesidades de recursos (personal, equipos y
materiales)

Apoyando al director de obra en la elaboracién de los
informes de: control de costos, manual técnico y de
mantenimiento, informe final de obra.

Controlando la gestién administrativa de los
subcontratistas.

Garantizar que los procesos administrativos a su cargo se lleven
de una manera controlada y efectiva, ademads de velar por una
oportuna retroalimentacién de los mismos.

Guiar, eficazmente alos colaboradores
y los equipos de trabajo a cargo,
inspirdndolos al logro de resultados
sobresalientes, cumplimiento de los
lobjetivos y metas corporativas.

Identificando y desarrollando fortalezas y
oportunidades de mejora en el desempefo de sus
colaboradores.

Realizando seguimiento oportuno y preciso del logro
de los resultados y tomando acciones sobre el estado
de los mismos.

Conservando una actitud firme, serena y de
acompanamiento a sus colaboradores en las
diferentes situaciones.

Garantizar el cumplimiento de los resulfados planteados,
manteniendo una vision compartida con los colaboradores del
equipo.

Asegurar el cumplimiento de los pardmetros establecidos por la
marca de liderazgo.

[Cumplir con los roles y responsabilidades
lenmarcados en los lineamientos del
sistema de gestionintegral, dentro de
los pardmetros de eficiencia en calidad,
lambiental, seguridad y salud en el
trabajo.

Cumpliendo con las normas de Calidad, Ambiental,
Seguridad y salud en el trabajo.

Reportando las condiciones sub estdndar que puedan
afectar el desempeno de Calidad, Ambiental,
Seguridad y salud en el trabajo.

Reportando y participando en la solucién de las no
conformidades en Calidad, Ambiental, Seguridad y
salud en el tfrabajo.

Disminuir los costos asociados al incumplimiento de las normas
del SGI.

Controlar oportuna y preventivamente las desviaciones para
evitar sobrecostos por la materializacion de eventos no
deseados en Calidad, Ambiental, Seguridad y salud en el
trabajo.

Minimizar la ocurrencia de eventos repetitivos que generen
pérdidas asociadas al SGI.

ROLES ESPECIFICOS PARA EL CARGO

Respecto a la perspectiva de los resultados
financieros(ganar)

Garantizar la ejecucién del proceso de inv entarios.
Apoyar la elaboracion del control costos y flujo de fondos

Respecto a la perspectiva de la satisfaccién
del cliente (servir)

Brindar informacién clara y oportuna.

Garantizar comunicacién asertiva en todos los equipos de trabajo y cumplimiento de acuerdos pactados con el cliente.

Respecto a la perspectiva de la gestién por
proceso (Optimizar)

Velar por el cumplimiento de los diferentes procesos administrativ os establecidos para el manejo de las obras.

Respecto a la perspectiva de aprendizaje y
desarrollo (fortalecer)

Transferir conocimiento a los equipos de obra, por medio de lecciones aprendidas y poner en prdctica las nuev as politicas o

procesos, herramientas tecnoldgicas planteados por compania.

Gestién contractual

* Actualizar estado de la contratacion para el comité.

« Realizar el seguimiento permanente de liquidacién y control de contratos, y estado pago de liquidacién de obreros retirados de

confratistas y pago de su riesgos, salud y pension.

* Revisar periddicamente con los Residentes Técnicos el estado de contratos y proceso de liquidacion.

* Realizar conv alidaciones.
« Preparar cortes y facturaciéon a terceros.

* Revisar y tframitar facturacion de prov eedores y contratistas.

* Revisar pliego de condiciones de acuerdo a los disefios.
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Némina

« Atender al personal operativo en lo que concieme a reclamos, permisos, certificaciones y v olantes de pago.

* Revisary direccionar némina operativ a.
* Revisar los reembolsables en los proyectos.

Control de costos

* Realizar proceso de Captura de inventario en SINCO.
« Llev ar el control de caja menor.

« Realizar el control y seguimiento de la facturacion en proyectos a terceros, seguimiento de anticipos, y diferentes tipos de actas en

SINCO.

 Realizar actualizacion de fiujo de fondos.

« Realizarindicadores manuales en el tablero de indicadores.

* Coordinar el proceso de inv entario mensual.

« Revisar mensualmente la rotacion de insumos con almacenista.
« Tramitar en SINCO el proceso de pago de gastos generales.

Gestion documental

* Velar por que toda la informacién este de manera comecta en el BPMS.
* Realizar anexos, informes gerencial.

Otras actividades mensuales del cargo

« Asistir a comité intemo de obra.
« Asistir a grupo primario RAS.
« Asistir a dia técnico.

sobre procesos administrativos.

INTERRELACIONES
Contacto Externo Propésito Fry ia, Diaria,
. Solicitar cotizaciones, validar informacién de contratos
Contratistas y Proveedores L, Semanal
y facturacion.
Entidades oficiales Dar soporte informacién para tramites legales Ocasional
) Dar soporte enlainformacién sobre quejas, reclamos, .
Comunidad . ,p . auel Ocasional
peticiones o necesidades
; . Dar soporte en lainformacion confiable y oportuna o
Interventorias y clientes Diario

Contacto Interno Propésito Frecuencia, Diaria,
Soportar la gestion relacionada cobros y pagos, y Diari
iario
Contabilidad y financiera conciliar lainformacién presentada
Soportar la gestion de pedidos de insumos y/o Diario
Adquisiciones y Logistica materiales
Informar las novedades que se tengan en némina o Diario
Gestion Humana personal
- Soportar la gestion de recursos tecnoldgicos y solicitar .
Informdtica P 9 ) 9 Y Ocasional
los accesos respectivos.
L, Liderar el proceso de contrataciony liquidacion de e
Contratacion ) ) Diario
contratos, junto con el érea de PCC
Soportar la gestion los recursos y validar el uso con
Equipos respecto asu cobro Mensual
Cual contacto prima mds en el desarrollo de las funciones del cargo?:
Interno
Externo
Ambos

TOMA DE DESICIONES

Decisiones que toma por si mismo

N/A ensurol

Decisiones que requieren aprobacién de un superior

La terminacion de casi todos los procesos requiere de una aprobacion final.
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PERFIL OCUPACIONAL

EDUCACION Nombre del Programa
( Nota: Se puede homologar por experiencia especifica)

Construccion Civil, Administrador de Obras Civiles, Arquitecto, Ingeniero Civil y carreras administrativas
afines (administrador de empresas, Ingeniero Industrial).

FORMACION (complemento ala educacién)

No requiere Especializacién

EXPERIENCIA LABORALTOTAL ( Nota: Se puede homologar
por formacién académica)

2 afos EXPERIENCIA ESPECIFICA 1 afo

Contratos, manejo de personal, manejo de almacenes, manejo de inventarios, archivo, facturacion.
Del: 2 afos y 1 aho
CPP: 4 ahos y 2 anos

HABILIDADES ESPECIFICAS (Desirezas requeridas)

Conocimiento y manejo herramientas informdticas (Excel intermedio)
Manejo de Almacén y Personal

Conocimiento en licitaciones (depende si es obra a terceros)
Conocimiento en contratacién

Conocimientos en liquidacién de contratos

Conocimiento en facturacion

Conocimiento y manejo de algin sistema de control de obra

lObservaciones de homologacién

COMPETENCIAS CORPORATIVAS

(Sonfr

a todos los integ de la fia )

Difer as por nivel

D 6 Descriptores

Aprendizaje y Mejoramiento Continuo

Es la capacidad para introducir aspectos nuevos y
diferenciadores en los procesos, procedimientos,
conocimientos, informacién, productos, entre otros,
que impactan la realizacién de su gestion.

* |dentifica oportunidades de mejora en sus procesos y en su
desempefo actual.

* Introduce novedades y soluciones para mejorar el
desempefio de su cargo e impactar el nivel de productividad
propia y/o de otros.

* Reconoce y acude a personas que tienen conocimiento al
interior de la organizacién para mejorar procesos en
situaciones propias de su trabajo.

* Cumple los roles y responsabilidades enmarcados en los
lineamientos del sistema de gestion integral, dentro de los
pardmetros de eficiencia en calidad, ambiental, seguridad y
salud en el frabajo.

Orientacién a resultados
(Empoderamiento - conciencia de
costos)

Es la capacidad para alcanzar los objetivos y metas
organizacionales sobrepasando los estandares
establecidos, ejecutando las acciones requeridas
para garantizar el logro oportuno de los resultados.

* Identifica y selecciona la forma mds eficiente de realizar el
trabajo teniendo presente larelacion costo /beneficio en el
presente, mediano y largo plazo, teniendo en cuenta sistemas
de medicién para evidenciar los resultados.

* Cumple con los objetivos asignados a su rol, teniendo como
referente las estrategias de la organizacién.

* Realiza mejoramiento continuo a los resultados propuestos,
superando los estdndares de desempeno, persistiendo en el
logro de las metas sinimportar los obstdculos

Orientacién al cliente

plazo.

Es la capacidad para interactuar con los clientes
internos y externos, para conocer, satisfacer y agregar
valor al cumplimiento de los requerimientos y
necesidades, desarrollando una relacién de largo

*Informa al cliente de manera oportuna sobre nuev os servicios,
cambios, retrasos o dificultades en su requerimiento o cualquier
aspecto que pueda beneficiar o alterar el servicio,
manteniendo asi una comunicacién abierta sobre
expectativas de ambos.

* Atiende conrapidez y calidad los requerimientos del cliente
desde una llamada hasta soluciones técnicas especializadas,
comprometiéndose con una respuesta oportuna, cumpliendo
los compromisos adquiridos.

* Mantiene una actitud de total disponibilidad con el cliente
haciendo mds de lo que éstos esperan, reflejando una actitud
proactiva.

Trabajo en equipo

los resultados.

Capacidad de colaborar y cooperar con los demds, de
formar parte de un equipo y de trabajar juntos,
comprometidos con una meta en comun para lograr

* Entiende cémo su gestidéninfluye en la de otras personas y
procesos, apoyando y aportando a las decisiones del equipo
paralograr las metas comunes.

* Comparte y mantiene informado a los miembros de su equipo
sobre temas de interés comudn que apuntan al logro de los
resultados.

* Habla de forma positiva de los miembros del equipo, en
términos de sus habilidades y contribuciones.
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Gestion de si mismo / Lider personal : Es la capacidad
para liderarse a si mismo, proyectando confianza y
credibilidad al asumir sus retos con responsabilidad y
autonomia, realizando con éxito una tarea o proyecto,
descubriendo a su vez sus propias emociones y
ddndole el manejo adecuado a las mismas

*Se mantiene sereno y firme en situaciones complejas o
adversas, focalizdndose en el logro de sus resultados.

* Cumple conlos compromisos adquiridos, demostrando
congruencia en sus acciones y que posee las capacidades que
se requieren para la gestion.

*Se comunica asertivamente, expresando en forma clara lo
que piensa, siente o necesita, respetando los derechos,
sentimientos y valores de quiénes le rodean.

Gestion de otros - Liderazgo/ Lider coach: Es el esfuerzo
constante por propiciar el desarrollo de quienes le

* Dedica tiempo a escuchar e identificar oportunidades de
crecimiento de quiénes le rodean (coequiperos , clientes,
proveedores) orientdndoles en el desarrollo de sus

Liderazgo rodean, a partir del conocimiento, entendimiento y conocimientos y competencias.

acompanamiento de cada uno. * Inspira a ofros con su ejemplo a potencializar sus habilidades.
*Brinda pro alimentacion oportuna y de calidad en sus
interacciones.
*ldentifica y selecciona la forma, los objetivos alograr y la
mejor manera de medirlos buscando generar en entre quiénes

Gestion de los resultados / Lider ejecutor :Es la le rodean una visidon conjunta de lo que se debe alcanzar.

capacidad para alcanzar los resultados * Reconoce laimportancia de manejar éptimamente los

organizacionales, cumpliendo las politicas y recursos teniendo presente la relaciéon Costo/beneficio en el

estdndares establecidos gracias al manejo éptimo de [corto, mediano y largo plazo.

los recursos. * Da cumplimiento alos resultados asignados, teniendo como
referente las estrategias, iniciativas y capacidades
organizacionales.

COMPETENCIAS POR NIVEL-DIFERENCIADORES ROL Y/O LIDERAZGO
(Son las que fienen que ver con el actuar de cada colaborador en su rol y puesto de frabajo)
c fencias Dif ¢ por nivel Definicién Descriptores

Pensamiento analifico

Capacidad para analizar una situacién entendiendo
las relaciones causa-efecto definiendo acciones para
minimizar riesgos e impactos ylograr los resultados
propuestos.

* Desagrega una situacion en pequenas partes para entenderla
y explicarla, analiza relaciones de causa-efecto entre ellas.

* Anticipa los obstdculos que podrian aparecer en un proceso
e identifica alternativas para actuar y alcanzar los resultados.

* Analiza de manera profunda los casos para identificar causas
y alternativas de accién, considera cada una de las partes de
un problema complejo, llegando a una solucién.

Supervisién y seguimiento

Capacidad para realizar seguimiento y contfrol
proactivo de los resultados que como equipo de
trabajo contribuyen al cumplimiento de los objetivos
empresariales.

* Supervisay controla de manera proactiva, estableciendo
estandares, solicitando rendimientos altos, e insistiendo en el
cumplimiento de los resultados.

« Utiliza la delegacion de tareas teniendo en cuenta el
potencial de cada miembro del equipo de trabajo para
alcanzar las metas.

* Gestiona y evalUa los indicadores de gestién del proceso y
genera planes de accién que conlleven al éxito.

Planeacion y organizacién

Capacidad de determinar eficazmente los objetivos,
metas y prioridades de sus proyectos, con los recursos
requeridos y la metodologia de seguimiento y control
para lograr los resultados propuestos.

* Realiza cronogramas de trabajo, define entregables, prioriza
y distribuye las responsabilidades y recursos segun las
capacidades del equipo para lograr el objetivo propuesto.

* Anticipa diferentes escenarios y puntos criticos de una
situacion o problema, v erificando datos y buscando
informacién externa para ejecutar acciones de mejora
asegurando la calidad de los procesos.

* Administra simultdneamente diversos proyectos,
estableciendo mecanismos de coordinacién y control para
lograr las metas.

Gestion de colaboradores

Es la capacidad de identificar el estilo de liderazgo,
que permita acompanar a los colaboradores del
equipo y movilizarlos hacia una visidon conjunta, con
el objetivo de alcanzar los resultados
organizacionales y el desarrollo integral de cada uno
de ellos.

* Brinda pro alimentacién oportuna y de calidad a sus
colaboradores

* Acompana y empodera a sus colaboradores en la definiciony
gestién de sus compromisos propiciando su desarrollo integral.

* Genera en el equipo una vision compartida para asegurar el
logro de los resultados.
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Ejecucion del inventario mensual y resultados de faltantes y rotacion de materiales,

Aplicacion y uso de las herramientas tecnologicas

Ejecucion Liquidacion de contratos de contratistas (contratos liquidados/contratos terminados)

Gestion de convalidacion oportuna (8 dias después del recibo)

Estado de la Contratacion: N de contratos a contratar segin programa ala fecha / N de contratos legalizados

Carné

Extensidn NO

Correo Elecirénico NI

Computador ( De escritorio o portdtil) SI ESCRITORIO

Celular y plan de telefonia mévil NO
Tarjetas de presentacién NO
Dofacién: sélo uniforme NO

App Sl

Puesto de Trabajo SI

Dotaci6n del puesto de frabajo

Estudio de Seguridad
Visita domiciliaria NO
Prueba de Poligrafo NO
Ofro
Cudl

Nota: Elaborada por los Autores

Tabla 50. Perfil del Almacenista

oninsa
H

AUXILIAR- ASISTENTE

CONSTRUCCION

Director de Obra / Residente A vo
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RESPONSABILIDAD PRINCIPAL PARA EL CARGO

(Qué hace y para qué lo hace )

Atender los requerimientos de los diferentes frentes de la obra y dependencias administrafivas del proyecto, en cuanto al suminisiro de materiales, repuestos,
equipos y ofros rubros de un depésito o almacén, recibiéndolos, clasificandolos, codificandolos, despachdndolos e inventariandolos, de acuerdo a las poliicas
definidas por la Compaiiia, con el fin de safisfacer las necesidades del proyecto, asi como el correcto direccionamiento de actas y salidas de almacén con el fin

de no desvirtuar la informacién requerida para un correcto control de costos.

RESPONSABILIDADES ESPECIFICAS PARA EL CARGO

Principales responsabilidades
QUE HACE

Acciones de Apoyo a las responsabilidades
COMO LO HACE

Resultado Esperado
PARA QUE LO HACE

Gestionar las requisiciones de materiales
con la debida anticipacion,
programacion y especificaciones
correctas

Participando en el requerimiento de suministros no
criticos (papeleria, cafeteriay aseo)

Ingresando todas las requisiciones debidamente
aprobadas por la direccidn de obra, al programa de
control de administracién de proyectos.

Informando la situacién frente alas respuestas de las
dreas de apoyo para tomar acciones segun sea el

Caso.

Programando el despacho de los recursos.

Garantizar, disponer y entregar los recursos en el tiempo y
especificaciéon requeridos por la obra.

Ingresar las entradas, salidas y traslados
de insumos del almacén.

Ingresando las entradas de los insumos asi como los
traslados (entre obras, etapas y terceros), para su
respectiva facturacion.

Realizando las salidas de almacén correspondientes al
item e insumo realmente consumido.

Presentando los movimientos de almacén a diario para g

aprobacién segun politicas de compaia.

Haciendo seguimiento alas entradas de almacén sin
factura de mds de un mes de procesadas.

Registrando la facturacién y asignando las entradas,
de acuerdo alas politicas de la Compania.

Garantizar lainversiény el costo del proyecto se mantengan al
ia.

Realizar los inventarios fisicos de todos
|os insumos, herramienta menor y equipo
propio y alquilado

Inventariando y registrando las diferencias
encontradas en el reporteado de acuerdo a las
politicas de la compania.

Haciendo seguimiento al préstamo de la herramienta
menor, equipos y materiales y elaborar notas
mensuales de cobro en caso de pérdidas o dafos y
de los materiales suministrados.

Garantizar uninventario fisico real y coherente con el avance
del proyecto.

ICumplir conlos roles y responsabilidades
lenmarcados enlos lineamientos del
sistema de gestidnintegral, dentro de
los pardmetros de eficiencia en calidad,
ambiental, seguridad y salud en el
trabajo.

Reportando las condiciones sub estandar que puedan
afectar el desempefo de Calidad, Ambiental,
Seguridad y salud en el trabgjo.

Reportando los accidentes Ambientales y de
seguridad y salud en el trabajo.

Reportando y participando enla solucién de las no
conformidades en Calidad, Ambiental, Seguridad y
salud en el trabajo.

Disminuir los costos asociados a al incumplimiento de las
normas del SGI.

Controlar oportuna y preventivamente las desviaciones para
evitar sobrecostos por la materializacion de eventos no
deseados en Calidad, Ambiental, Seguridad y salud en el
trabajo.

Minimizar la ocurrencia de eventos repetitivos que generen
pérdidas asociadas al SGI.
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ROLES ESPECIFICOS PARA EL CARGO

Respecto a la perspectiva de los resultados
financieros(ganar)

Controlary administrar los materiales y equipos de la obra, con el fin de evitar y/o minimizar los desperdicios que puedan generarse
por mal almacenamiento o manipulacion en el recibo o entrega de los mismos.

Controlar el stock de inv entario de materiales de patios y almacén, con el fin garantizar el flujo continuo y sobrantes excesiv os una
vez se finalice el proyecto.

Conocer las actividades del presupuesto de obra, con el fin de garantizar el comecto direccionamiento de insumos.

Respecto a la perspectiva de la satisfaccion
del cliente (servir)

Garantizar una informacién clara, oportuna y de calidad frente a los movimientos del almacén.

Garantizar el cumplimiento de las expectativ as y compromisos establecidos con el cliente.

Respecto a la perspectiva de la gestion por
proceso (Optimizar)

Velar por el cumplimiento de los diferentes procesos administrativ os establecidos para el manejo de las obras.
Informary participar en el andlisis de las diferencias de materiales y equipos resultantes del proceso de inv entario, y v elar por la
actualizacion y registro de dicho andlisis en el reporte o heramienta tecnoldgica que se tiene para esto, bajo la supervision del

residente administrativ o.

Participar en forma activa en las reuniones de inicio con el fin de realizar aportes en aspectos administrativ os de acuerdo a su rol.

Respecto a la perspectiva de aprendizaje y
desarrollo (fortalecer)

Mantenerse actualizado en las normas, heramientas tecnolégicas y procesos de la compaiiia, de igual forma transferir ese
conocimiento a los demds colaboradores.

Transferir conocimiento y buenas précticas por medio de lecciones aprendidas y la experiencia del dia a dia.

Confrol de almacén

conocimiento a los demds colaboradores.

Transferir conocimiento y buenas précticas por medio de lecciones aprendidas y la experiencia del dia a dia.
Recibo y entrega diaria de los inv entarios de equipos y materiales criticos y relev antes a la empresa de vigilancia.
Entregar materiales, insumos y/o equipos.

Realizarinv entario

Realizar inv entario de equipos

Notificar insumos sin rotacion

Realizar cortes de obra

Realizar Excel de control de equipos

Realizar direccionamiento de salida de almacén

Realizar dev olucion de equipos

Revisar movimiento diario de almacén

Revisarinsumos

Pedidos

Realizar codificaciones de material
Recibirinsumos

Realizar cdlculo de cantidades para pedidos
Realizar requisicion de pedidos

Realizar requisicion de equipos

Revisar programacion de materiales para pedir

Ofras del cargo

Presentar los movimientos al DO
Asistir a comité de obra
Asistir a comité de contratistas
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INTERRELACIONES

Contacto Externo Propésito Frecuencia, Diaria, semana, mensual u ocasional

Asesorias, cumplimento, programacion de despachos, .
Proveedores _, . Diaria
facturaciény calidad

Contacto Interno Propésito Frecuencia, Diaria, semana, mensual u

- L Seguimiento érdenes de compra, Creacién de insumos o
Productividad y Logistica .. K i Diario
nuev os, soporte técnico y pedidos de equipos menores.

Seguimiento ala facturacién de proveedores y notas o
Cuentas por Pagar . . Diario
financieras de traslados.

Pedido de materiales, aditivos e insumos parala .
UIV Concreto » Diario
produccion del concretos y morteros

Cual contacto prima mds en el desarrollo de las funciones del cargo?:

Interno

Externo

Ambos

TOMA DE DESICIONES

Las decisiones propias para el desemperio del cargo como; Aimacenamiento y manejo de personal a
cargo

Decisiones que toma por si mismo

Programacion de despachos y direccionamiento de salidas y actas. Reparacion y mantenimiento de

Decisiones que requieren aprobacion de un superior X
equipos menores

PERFIL OCUPACIONAL
EDUCACION Nombre del Programa Bachiller
( Nota: Se puede homologar por experiencia especifica)
FORMACION (complemento a la educacién) No requiere Especializacion
1A 2 anos
3 AR EXPERIENCIA ESPECIFICA
EXPERIENCIA LABORALTOTAL ( Nota: Se puede homologar nos 1B Tafo

por formacién académica ) ~ )
2 anos como Almacenista

Manejo de aplicaciones para la administracién de obra, almacén, patio de materiales.
Direccionamiento de items e insumos del presupuesto.

inventarios, Kérdex.

Correcta disposicion de materiales dentro del almacén como en patio asi como facturacion,
HABILIDADES ESPECIFICAS (Destrezas requeridas) movimientos de almacén.

Archivo, control y manejo de personal a cargo.

Pedidos y programacion de materiales.

Curso bésico de manejo de almacén.

Observaciones de homologacién
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COMPETENCIAS CORPORATIVAS

(Son a todos los inte de la

pahia )

por nivel

Definicién

Descriptores

Aprendizaje y Mejoramiento Continuo

Es la capacidad para introducir aspectos nuevos y
diferenciadores en los procesos, procedimientos,
conocimientos, informacién, productos, entre otros,
que impactan la realizacion de su gestion.

* Identifica oportunidades de mejora en sus procesos y en su
desempeno actual.

* Introduce novedades y soluciones para mejorar el
desempeno de su cargo e impactar el nivel de productividad
propia y/o de otros.

* Reconoce y acude a personas que tienen conocimiento al
interior de la organizacidén para mejorar procesos en
situaciones propias de su trabajo.

* Cumple los roles y responsabilidades enmarcados en los
lineamientos del sistema de gestion integral, dentro de los
pardmetros de eficiencia en calidad, ambiental, seguridad y
salud en el trabajo.

Orientacién a resultados
(Empoderamiento - conciencia de
costos)

Es la capacidad para alcanzar los objetivos y metas
organizacionales sobrepasando los estandares
establecidos, ejecutando las acciones requeridas
para garantizar el logro oportuno de los resultados.

* Identifica y selecciona la forma mds eficiente de realizar el
trabajo teniendo presente la relacion costo /beneficio en el
presente, mediano ylargo plazo, teniendo en cuenta sistemas
de medicién para evidenciar los resultados.

*Cumple con los objetivos asignados a su rol, teniendo como
referente las estrategias de la organizacién.

* Realiza mejoramiento continuo alos resultados propuestos,
superando los estdndares de desempeno, persistiendo en el
logro de las metas sinimportar los obstdculos

Orientacién al cliente

Es la capacidad para interactuar con los clientes
internos y externos, para conocer, satisfacer y agregar
valor al cumplimiento de los requerimientos y
necesidades, desarrollando una relacion de largo
plazo.

*Informa al cliente de manera oportuna sobre nuev os servicios,
cambios, retrasos o dificultades en su requerimiento o cualquier
aspecto que pueda beneficiar o alterar el servicio,
manteniendo asi una comunicacién abierta sobre
expectativas de ambos.

* Atiende conrapidez y calidad los requerimientos del cliente
desde una llamada hasta soluciones técnicas especializadas,
comprometiéndose con una respuesta oportuna, cumpliendo
los compromisos adquiridos.

* Mantiene una actitud de total disponibilidad con el cliente
haciendo mds de lo que éstos esperan, reflejando una actitud
proactiva.

Trabajo en equipo

Capacidad de colaborar y cooperar con los demds, de
formar parte de un equipo y de trabajar juntos,
comprometidos con una meta en comuin para lograr
los resultados.

* Entiende cémo su gestidn influye en la de otras personas y
procesos, apoyando y aportando a las decisiones del equipo
para lograr las metas comunes.

* Comparte y mantiene informado a los miembros de su equipo
sobre temas de interés comun que apuntan al logro de los
resultados.

* Habla de forma positiva de los miembros del equipo, en
términos de sus habilidades y contribuciones.

Liderazgo

Gestion de si mismo / Lider personal : Es la capacidad
para liderarse a si mismo, proyectando confianza y
credibilidad al asumir sus retos con responsabilidad y
autonomia, realizando con éxito una tarea o proyecto,
descubriendo a su vez sus propias emociones y
ddndole el manejo adecuado a las mismas

*Se mantiene sereno y firme en situaciones complejas o
adversas, focalizidndose en el logro de sus resultados.

* Cumple conlos compromisos adquiridos, demostrando
congruencia en sus acciones y que posee las capacidades que
se requieren para la gestion.

*Se comunica asertivamente, expresando en forma clara lo
que piensa, siente o necesita, respetando los derechos,
sentimientos y valores de quiénes le rodean.

Gestion de otros - Liderazgo/ Lider coach: Es el esfuerzo
constante por propiciar el desarrollo de quienes le
rodean, a partir del conocimiento, entendimiento y
acompafamiento de cada uno.

* Dedica tiempo a escuchar e identificar oportunidades de
crecimiento de quiénes le rodean (coequiperos , clientes,
proveedores) orientdndoles en el desarrollo de sus
conocimientos y competencias.

* Inspira a otros con su ejemplo a potencializar sus habilidades.
*Brinda pro alimentacién oportuna y de calidad en sus
interacciones.

Gestion de los resultados / Lider ejecutor Es la
capacidad para alcanzar los resultados
organizacionales, cumpliendo las politicas y
estdndares establecidos gracias al manejo éptimo de
los recursos.

«Identificay seleccionala forma, los objetivos alograry la
mejor manera de medirlos buscando generar en entre quiénes
le rodean una visién conjunta de lo que se debe alcanzar.

* Reconoce la importancia de manejar éptimamente los
recursos teniendo presente la relacién Costo/beneficio en el
corto, mediano y largo plazo.

* Da cumplimiento alos resultados asignados, teniendo como
referente las estrategias, iniciativas y capacidades
organizacionales.
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Tabla 50 (continua)

COMPETENCIAS POR NIVEL-DIFERENCIADORES ROL Y/O LIDERAZGO

(Sonlas que tienen que ver con el actuar de cada colaborador en su rol y puesto de frabajo)

C .

Diferenci por nivel

Definicién

Descripfores

Capacidad de gesfién

Establece objetivos y prioridades, seleccionando y
distribuyendo eficazmente tareas y recursos, realizando
seguimiento de la evolucién enla ejecuciény
actuando ante las posibles desviaciones que tengan
lugar conrespecto alo planificado

* Reconoce entre lo mds relevante de lo menos importante
conrelacion alasatisfaccion del cliente interno y externo.

« Utiliza correctamente herramientas e instrumentos de
planificacién, para organizar el trabajo anticipdndose a los
posibles obstdculos que pueden presentarse en el
cumplimiento de los objetivos.

* Administra el tiempo de la mejor forma posible, realizando
varios proyectos simultdneamente, sin perder el control.

Administracién del iempo

Capacidad para organizar el tiempo y lograr cumplir
eficazmente conlos compromisos pactados

« Diferencialo urgente de lo importante, proponiendo un curso
de accidén que garantizan el cumplimiento y la calidad de la
tarea.

* Atiende el cumplimiento de las pautas de trabajo
establecida al comienzo y fin de cada proyecto ordenando los
periodos de dedicacién de las actividades cotidianas y
frecuentes.

« Prioriza su tiempo y jerarquiza sus actividades definiendo sus
tareas diarias determinando el momento de suspender la
actividad para establecer cuando se volverd arealizar.

Gestion de colaboradores

de ellos.

Es la capacidad de identificar el estilo de liderazgo,
que permita acomparniar alos colaboradores del
equipo y movilizarlos hacia una vision conjunta, con
el objetivo de alcanzar los resultados
organizacionales y el desarrollo integral de cada uno

 Brinda pro alimentacién oportuna y de calidad a sus
colaboradores
* Acompanay empodera a sus colaboradores en la definicidon y
gestién de sus compromisos propiciando su desarrollo integral.
* Genera en el equipo una vision compartida para asegurar el
logro de los resultados.

INDICADORES ASOCIADOS AL DESEMPENO

Ejecucién del inventario mensual y resultados de faltantes y sobrantes, coordinado por el RA

Rotacién de materiales mayores a tres meses, coordinado por el RA

Seguimiento alas entradas de almacén sin factura

Asignacion del 100% de las entradas al almacén

Cierre de érdenes de compras con mds de 2 meses de creadas

Tramitacién y gestion de facturas en los periodos correspondientes

SERVICIOS ASOCIADOS AL PERFIL

SERVICIO CORPORATIVO ¢ APLICA ?
Carné Sl
Extension Sl
Correo Elecirénico sl
Computador ( De escritorio o portatil) Sl
Celular y plan de telefonia mévil NO
Tarjetas de presentacién NO
Dotacién: sélo uniforme NO
App Sl
Puesto de Trabajo Sl
Dotacién del puesto de trabajo Sl
PRUEBAS DE SEGURIDAD
PRUEBA DE SEGURIDAD ¢ APLICA ?
Estudio de Seguridad NO
Visita domiciliaria Sl
Prueba de Poligrafo N
Ofro
Cudl

Nota: elaborada por los Autores
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Tabla 51. Perfil del Maestro

MAESTRO 18
oconst o

5 en promedio

CONSTRUCCION

Director de Obra / Residente de obra

Comstuczidn

Supervisar y confrolar la ejecucion de las diferentes actfividades programadas en obra, de acuerdo a las politicas de la compaiiia y la normatividad vigente de
Colombia, con el fin de garantizar la adecuada realizacién de las mismas.

Acciones de Apoyo a las responsabilidades Resultado Esperado
Principales responsabilidades COMO LO HACE PARA QUE LO HACE
QUE HACE
Revisando el last planing e informando las actividades
. . adarinicio. . e L o ,
Supervisar las actividades que planea el Realizar seguimiento de las actividades diarias segin la
Equipo de Obra. programacion.

Realizando acompaiamiento al proceso de SST,
respecto de la utilizaciéon de los EPP

Solicitando la autorizacién del Director de Obra para  |Garantizar que la actividad constructiva tenga todos los

la salida de los vales insumos que se necesitan para ejecutar.

Autorizar las salidas de algunos

materiales del almacén. Realizando pedidos del material que se necesitan enla|Garantizar el control permanente del diligenciamiento de
actividad asignada, para la autorizacion de los insumos en el control de costos de la obra.

residentes y director de obra.

Verificar cantidades ejecutadas de Analizando en campo las cantidades de las Garantizar los costos y cuantias sea coherente con lo
obra. actividades ejecutadas. ejecutado.
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Tabla 51 (continua)

Velar por la calidad de las actividades
designadas.

Revisando constantemente las especificaciones del
proyecto.

Velar por el cumplimiento de las especificaciones del proyecto.
Comparando las actividades realizadas en campo.

Sensibilizar al personal en el control de
costos (desperdicios de materiales,
tiempo).

Capacitando constantemente al personal operativo  |Aportar enla disminucion de costos y aprovechamiento de
en el uso adecuado de los materiales de obra. recursos.

Cumplir conlos roles y responsabilidades
enmarcados enlos lineamientos del
sistema de gestionintegral, dentro de
los parametros de eficiencia en calidad,
ambiental, seguridad y salud en el
ftrabajo.

Cumpliendo con las normas de Calidad, Ambiental,

Seguridad y salud en el trabajo. o . . L
Disminuir los costos asociados a al incumplimiento de las

, normas del SGI.
Reportando las condiciones sub estandar que puedan

afectar el desempefio de Calidad, Ambiental,

. ) Controlar oportunay preventivamente las desviaciones para
Seguridad y salud en el frabajo.

evitar sobrecostos por la materializacion de eventos no
deseados en Calidad, Ambiental, Seguridad y salud en el

Reportando los accidentes Ambientales y de R
frabajo.

seguridad y salud en el trabajo.

Minimizar la ocurrencia de eventos repetitivos que generen

Reportando y participando enla solucion de las no L i
pérdidas asociadas al SGI.

conformidades en Calidad, Ambiental, Seguridad y
salud en el trabajo.

ROLES ESPECIFICOS PARA EL CARGO

Respecto a la perspectiva de los resultados
financieros(ganar)

Planear el control de las actividades a realizar con el Equipo de Obra buscando obtener el control y economia sobre los
desperdicios, manejo de horas extras, uso y disponibilidad de los equipos, entre otros.

Hacer eficientemente los direccionamientos de los materiales que salen del almacén de acuerdo al presupuesto de obra.

Respecto ala perspectiva de la satisfaccién
del cliente (servir)

Atender oportunamente las reclamaciones presentadas por las Interv entorias o clientes.

Respecto a la perspectiva de la gestion por
proceso (Opfimizar)

Promov er el cumplimiento de normas y politicas establecidas en la empresa.

Velar por el logro de los objetiv os especificos del proyecto, asi como por el aporte al alcance de los objetiv os generales de la
compania

Respecto a la perspectiva de aprendizaje y
desarrollo (fortalecer)

Mantenerse actualizado en las nuev as técnicas de construccion.
Compartir experiencias que aporten al enriquecimiento profesional y personal del equipo de obra.
Transferir lecciones aprendidas del dia a dia

INTERRELACIONES

Contacto Externo Propésito Fri ia, Diaria, l v ional
Contratista Solicitudes de acuerdo al desarrollo de la obra Diaria

Contacto Interno Propésito F ia, Diaria, |l u
Residente Informes de problemas que ocurren enla obra. Diaria
Director Consultar temas de la obra. Diaria
Almacenista Suministro de materiales y suministros de la obra. Diaria
Cual contacto prima mds en el desarrollo de las funciones del cargo?:
Interno X
Externo
Ambos
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Tabla 51 (continua)

TOMA DE DESICIONES

Decisiones que toma por si mismo

Autorizacion de salidas de materiales de almacén.
Suspension de la ejecucion de alguna actividad.
Instrucciones a contratistas (o encargados de éstos).
Instrucciones a personal operativo de CRH.

Decisiones que requieren aprobacién de un superior

uforizaciones de vaciado.
Recibo de Obra Eecutada.
Autorizacion de Horas Extras.

PERFIL OCUPACIONAL

EDUCACION Nombre del Programa
( Nota: Se puede homologar por experiencia especifica)

Técnico en construccion o estudios relacionados.

FORMACION (complemento a la educacién)

Manejo de office.

EXPERIENCIA LABORALTOTAL ( Nota: Se puede homologar
por formacién académica)

8 anos EXPERIENCIA ESPECIFICA

5 afos

Si no posee la formacién se validard con la experiencia.

HABILIDADES ESPECIFICAS (Desfrezas requeridas)

Interpretacion de planos, procesos constructivos, conocimientos topograficos, manejo de materiales y
conocimientos simples de geometria y aritmética.

Observaciones de homologacién

COMPETENCIAS CORPORATIVAS

(Son fre sales a fodos los integrantes de la

paiia )

Diferenciadoras por nivel

Definicién

Descriptores

Aprendizaje y Mejoramiento Continuo

Es la capacidad para introducir aspectos nuevos y
diferenciadores enlos procesos, procedimientos,
conocimientos, informacién, productos, entre otros,
que impactan la realizacién de su gestion.

« Identifica oportunidades de mejora en sus procesos y en su
desempeno actual.

* Introduce novedades y soluciones para mejorar el
desempeno de su cargo e impactar el nivel de productividad
propia y/o de otros.

* Reconoce y acude a personas que tienen conocimiento al
interior de la organizacién para mejorar procesos en
situaciones propias de su trabajo.

* Cumple los roles y responsabilidades enmarcados en los
lineamientos del sistema de gestion integral, dentro de los
parédmetros de eficiencia en calidad, ambiental, seguridad y
salud en el trabajo.

Orientacién a resultados
(Empoderamiento - conciencia de
costos)

Es la capacidad para alcanzar los objetivos y metas
organizacionales sobrepasando los estdndares
establecidos, ejecutando las acciones requeridas
para garantizar el logro oportuno de los resultados.

« Identificay selecciona la forma mas eficiente de realizar el
trabajo teniendo presente la relacién costo /beneficio en el
presente, mediano y largo plazo, teniendo en cuenta sistemas
de medicién para evidenciar los resultados.

*Cumple conlos objetivos asignados a su rol, teniendo como
referente las estrategias de la organizacién.

* Realiza mejoramiento continuo alos resultados propuestos,
superando los estdndares de desempeno, persistiendo en el
logro de las metas sinimportar los obstdculos

Orientacién al cliente

Es la capacidad para interactuar conlos clientes
internos y externos, para conocer, satisfacer y agregar
valor al cumplimiento de los requerimientos y
necesidades, desarrollando una relacién de largo
plazo.

*Informa al cliente de manera oportuna sobre nuevos servicios,
cambios, retrasos o dificultades en surequerimiento o cualquier
aspecto que pueda beneficiar o alterar el servicio,
manteniendo asi una comunicacién abierta sobre
expectativas de ambos.

* Atiende conrapidez y calidad los requerimientos del cliente
desde una llamada hasta soluciones técnicas especializadas,
comprometiéndose con una respuesta oportuna, cumpliendo
los compromisos adquiridos.

*Mantiene una actitud de total disponibilidad con el cliente
haciendo mds de lo que éstos esperan, reflejando una actitud
proactiva.
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Tabla 51 (continua)

Trabajo en equipo

Capacidad de colaborar y cooperar con los demds, de
formar parte de un equipo y de trabajar juntos,
comprometidos con una meta en comun para lograr
los resultados.

* Entiende cémo su gestidn influye enla de otras personas y
procesos, apoyando y aportando a las decisiones del equipo
para lograr las metas comunes.

* Comparte y mantiene informado a los miembros de su equipo
sobre temas de interés comin que apuntan al logro de los
resultados.

* Habla de forma positiva de los miembros del equipo, en
términos de sus habilidades y contribuciones.

Gestion de si mismo / Lider personal : Es la capacidad
para liderarse a si mismo, proyectando confianza y
credibilidad al asumir sus retos con responsabilidad y
autonomia, realizando con éxito una tarea o proyecto,
descubriendo a su vez sus propias emociones y
ddndole el manejo adecuado a las mismas

*Se mantiene sereno y firme en situaciones complejas o
adversas, focalizdndose en el logro de sus resultados.

* Cumple conlos compromisos adquiridos, demostrando
congruencia en sus acciones y que posee las capacidades que
se requieren para la gestion.

*Se comunica asertivamente, expresando en forma clara lo
que piensa, siente o necesita, respetando los derechos,
sentimientos y valores de quiénes le rodean.

Gestion de otros - Liderazgo/ Lider coach: Es el esfuerzo
constante por propiciar el desarrollo de quienes le
rodean, a partir del conocimiento, entendimiento y

* Dedica tiempo a escuchar e identificar oportunidades de
crecimiento de quiénes le rodean (coequiperos , clientes,
proveedores) orientdndoles en el desarrollo de sus

Liderazgo conocimientos y competencias.

acompanamiento de cada uno. « Inspira a otros con su ejemplo a potencializar sus habilidades.
*Brinda pro alimentacién oportuna y de calidad en sus
interacciones.
*ldentifica y selecciona la forma, los objetivos alograr y la
mejor manera de medirlos buscando generar en entre quiénes

Gestion de los resultados / Lider ejecutor Es la le rodean una vision conjunta de lo que se debe alcanzar.

capacidad para alcanzar los resultados * Reconoce laimportancia de manejar éptimamente los

organizacionales, cumpliendo las politicas y recursos teniendo presente la relacion Costo/beneficio en el

estdndares establecidos gracias al manejo éptimo de  |corto, mediano y largo plazo.

los recursos. * Da cumplimiento alos resultados asignados, teniendo como
referente las estrategias, iniciativas y capacidades
organizacionales.

COMPETENCIAS POR NIVEL-DIFERENCIADORES ROL Y/O LIDERAZGO
(Son las que fienen que ver con el actuar de cada colaborador en su rol y puesto de frabajo)
c Difer por nivel Definicién Descriptores

Pensamiento analitico

Capacidad para analizar una situacion entendiendo
las relaciones causa-efecto definiendo acciones para
minimizar riesgos e impactos y lograr los resultados
propuestos.

* Desagrega una situacion en pequenas partes para entenderla
y explicarla, analiza relaciones de causa-efecto entre ellas.

* Anticipa los obstdculos que podrian aparecer en un proceso
e identifica alternativas para actuar y alcanzar los resultados.

* Andliza de manera profunda los casos para identificar causas
y alternativas de accién, considera cada una de las partes de
un problema complejo, llegando a una solucién.

Supervisidn y seguimiento

Capacidad para realizar seguimiento y control
proactivo de los resulfados que como equipo de
trabajo contribuyen al cumplimiento de los objetivos
empresariales.

* Supervisay controla de manera proactiva, estableciendo
estandares, solicitando rendimientos altos, e insistiendo en el
cumplimiento de los resultados.

« Utiliza la delegacioén de tareas teniendo en cuenta el
potencial de cada miembro del equipo de trabajo para
alcanzar las metas.

* Gestionay evalta los indicadores de gestion del proceso y
genera planes de accidén que conlleven al éxito.

Planeacién y organizacion

Capacidad de determinar eficazmente los objetivos,
metas y prioridades de sus proyectos, con los recursos
requeridos y la metodologia de seguimiento y control
para lograr los resultados propuestos.

* Realiza cronogramas de trabajo, define entregables, prioriza
y distribuye las responsabilidades y recursos segin las
capacidades del equipo para lograr el objetivo propuesto.

* Anticipa diferentes escenarios y puntos criticos de una
situacién o problema, verificando datos y buscando
informacion externa para ejecutar acciones de mejora
asegurando la calidad de los procesos.

* Administra simultdneamente diversos proyectos,
estableciendo mecanismos de coordinacién y control para
lograr las metas.
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Tabla 51 (continua)

Gestion de colaboradores

de ellos.

Es la capacidad de identificar el estilo de liderazgo,
que permita acompariar a los colaboradores del
equipo y movilizarlos hacia una visidn conjunta, con
el objetivo de alcanzar los resultados

organizacionales y el desarrollo integral de cada uno

* Brinda pro alimentacién oportuna y de calidad a sus
colaboradores

* Acomparia y empodera a sus colaboradores en la definiciony
gestion de sus compromisos propiciando su desarrollo integral.

* Genera en el equipo una visién compartida para asegurar el
logro de los resultados.

INDICADORES ASOCIADOS AL DESEMPENO

Desempeno del colaborador puede ser medido de la siguiente forma:
#n Actividades programadas de obra/ #n Actividades Cumplidas de obra

Seguimiento ala calidad:

#n Actividades aceptadas a contratistas/ #n Actividades aceptadas que generan reproceso.

SERVICIOS ASOCIADOS AL PERFIL

SERVICIO CORPORATIVO ¢ APLICA?
Carné S|
Extension NO
Correo Electronico S|
Computador ( De escritorio o porfatil) NO
Celular y plan de telefonia mévil NO
Tarjefas de presentacion NO
Dotacidn: sélo uniforme S|
App NI
Puesto de Trabajo NO
Dotacion del puesto de frabajo NO
PRUEBAS DE SEGURIDAD
PRUEBA DE SEGURIDAD ¢ APLICA?
Estudio de Seguridad NI
Visita domiciliaria NO
Prueba de Poligrafo NO
Ofro
Cudl

Nota: Elaborada por los Autores

Luego de exponer la estructura organizacional de Coninsa Ramon H, se evidencia

una carga administrativa importante de la compafiia frente a otras constructoras que

actualmente tienen un mercado similar al de Coninsa Ramon H. Si bien existe una

estructura matricial definida en la cual se entiende claramente las funciones que

cada USC tiene en la compafiia y el mercado al cual le apunta cada UEN de la

empresa, es posible que,

frente a otras constructoras,

esta estructura

organizacional tenga una incidencia dentro del valor m2 que tiene las viviendas.

Se recomienda evaluar la jerarquizacién que hoy presenta el organigrama con el fin
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de reducir el gasto administrativo y revisar modelos eficientes de otras empresas

mediante la metodologia benchmarking®.

En cuanto a la estructura de obra, se podria evaluar la necesidad que hoy presenta
dentro de la compaiiia el equipo de calidad, con el objetivo de distribuir ciertas de

estas funciones en los demas cargos técnicos y administrativos de obra.

12 Benchmarking: Es el proceso mediante el cual se recopila informacién y se obtienen nuevas
ideas, mediante la comparacion de aspectos de tu empresa con los lideres o los competidores mas
fuertes del mercado. (Debitoor, 2017)
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14. ESTUDIO LEGAL

14.1 DECRETOS QUE ENMARCAN EL PRESENTE TRABAJO

14.1.1 Decreto 1212 de 2000. Dentro del presente estudio se debera tener presente
el Decreto 1212 de 2000 dentro del cual se reglamenta el acuerdo municipal del
plan de ordenamiento territorial, en el cual se enmarca en el cual se define un plan
parcial y se hace un derrotero de los procedimientos que estos deben tener. Dentro
del decreto se genera una jerarquizacion o prevalencia de las normas
estructurantes. Asi mismo, delimita los minimos que deben contener los planes
parciales. (Decreto 1212, 2000)

Articulo 20°- Contenido basico de los planes parciales. Todos los
proyectos de planes parciales que sean presentados para su estudio y
aprobacion por parte de la administracion municipal deberan desarrollar

los siguientes contenidos:

A. Un Documento técnico que contenga:

1. Justificacién en el marco del Plan de Ordenamiento Territorial de
Medellin.

2. Delimitacion del Area de Planeamiento

3. Diagnéstico del &rea de planeamiento y de sus areas de influencia.

4. Objetivos, politicas y estrategia territorial.

5. Estructura urbana de espacio publico - articulacion con los sistemas
estructurantes naturales y artificiales y planteamiento de los sistemas
secundarios o locales.

6. Estructura de espacio privados y formas de ocupacion.

7. Simulacion urbanistica - financiera.

8. Estrategias de gestion institucional, social, financiera y del suelo

propuestas.
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9. Cronograma de ejecucion de las Unidades de Gestion y Actuacion
Urbanistica.

10. Programas y proyectos

B. Un proyecto de Decreto que contiene las normas complementarias y

adopta el plan parcial (Decreto 1212, 2000, p.8)

14.1.2 Decreto 124 de 2006. Por otro lado, el Decreto N° 124 de 2006, por el cual
se adopta el Plan Parcial de Redesarrollo de la Gran Manzana de SIMESA Z5- RED
7, dentro del cual se encuentra el contenido basico del plan parcial, sus principios
generales, politicas aplicables y area de planificaciébn. Asi mismo, consigna los
objetivos en sus diferentes ambitos del plan parcial, los cuales no podran perderse
de vista para el correcto desarrollo del presente estudio. Finalmente, dentro de este
decreto se establece las diferentes unidades de gestion dentro del cual se encuentra

valores Simesa. (Decreto 124, 2006)

14.2 LICENCIAS

Para desarrollar el proyecto La Riviere, es necesario solicitar la licencia de
urbanismo y construccion bajo la modalidad de obra nueva, con el fin de poder
desarrollar el movimiento de tierras del proyecto e inicio de construccion de torres
de apartamentos. (Rivas, 2014). Para ello existen unos requisitos minimos para

realizar la solicitud los cuales se esbozan a continuacion

a. Definir el tipo de licencia a solicitar: Dentro de los distintos tipos de licencias se
encuentra urbanizacion, parcelacion, subdivision o construccion. Para el caso del
proyecto La Riviere es necesario solicitar licencia de urbanizacion y construccion.

Lo anterior, de acuerdo con el Decreto 1197 del 21 de julio del 2016.

b. Consultas a curaduria: De deben analizar las posibles afectaciones del lote y el
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estado de propietarios.

c. Aporte de documentos para tramites: Se debe presentar los siguientes

documentos

- Documento de identidad del solicitante si es persona juridica o el certificado de
camara de comercio si es persona juridica.

- Poder debidamente otorgado

- Certificado de libertad y tradicidén del predio con fecha de expedicion de maximo
un mes antes de la solicitud.

- El certificado de impuesto predial del ultimo afio

- Formulario Unico nacional debidamente diligenciado

- La relacién de los propietarios colindantes al predio objeto de solicitud y la

autorizacion en caso de que haya un apoderado.

d. Entrega de planos del proyecto: Se debera aportar los planos arquitecténicos y
estructurales, asi mismo se debera aportar el estudio de suelos, memorias de

calculos de elementos estructurales y no estructurales, entre otros.

e. Radicacion de Licencia: Se hace radicacion formal de licencia la cual tiene un
tiempo de respuesta de aproximadamente 45 dias hasta 4 meses dentro de los

pardmetros normales.

f. Citacion a vecinos: después de radicado el tramite se citara a los propietarios
de predios colindantes para que hagan parte y puedan ejercer sus derechos. La

citacion se hara por correo certificado.
g. Visita y valla. Desde el dia siguiente a la fecha de radicacion, debe estar

instalada la valla. Debe anexarse al tramite la fotografia de esta (Fondo amarillo,

letras negras formato: 100cm x 70 cm) como es requisito por ley.
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h. Estudio de tramite.

i. Pago de expensas, impuestos y/o obligaciones urbanisticas.

j.  Expedicién de la licencia de construccion, resolucion y nomenclatura. Se
estudiara, se tramitara y se expedira la licencia correspondiente después de
revisado el trdmite objeto de la solicitud. Verificando el cumplimiento del proyecto
con las normas urbanisticas y de edificacion vigentes; y el pago respectivo de la

totalidad de expensas a la curaduria e impuestos al Municipio.

K. Inicia proceso de construccion (Ramirez & Rueda, 2016)

14.3 TRAMITE DE IMPUESTOS

El proyecto deberd pagar mensualmente los impuestos de industria y comercio,
luego de estar registrado ante la secretaria de hacienda de la ciudad de Medellin,

estos seran declarados anualmente

14.4 RELACIONES COMERCIALES

A continuacion, se realizara un resumen de las relaciones comerciales en las cuales

se incurriran dentro de proyecto La Riviére.

14.4.1 Contratos de Mano de Obra. El proyecto La Riviére contara con los
llamados contratos de mano de obra Tipo I, denominas de esta forma a aquellos en
los cuales los subcontratistas deberan incluir dentro de sus precios el 100% de la
seguridad social, sin reconocimiento alguno de esas erogaciones por parte de la
empresa contratante. Dentro de estos contratos estaran los de subestructura,
estructura, redes hidrosanitarias, redes eléctricas, urbanismo, mamposteria,

enchapes, pintura exterior e interior. (Anexo)
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14.4.2 Contratos de suministros e instalacion. Son aquellos contratos en los
cuales el subcontratista estipula dentro de sus analisis unitarios, el costo no solo de
la mano de obra sino también el valor de los materiales necesarios para la ejecucion
de la actividad a realizar. Dentro de este grupo de contratos estardn las
impermeabilizaciones, carpinteria metalica, carpinteria en madera, carpinteria en
aluminio, granito de mesones, redes de gas, red contra incendio y los contratos

mayores Como ascensores, piscina, jacuzzi y sauna. (Anexo)

14.4.3 Contratos de suministros. En cuanto a los contratos de suministros, se
contara principalmente con los insumos del mobiliario Urbano, equipos y elementos
entregados a la administracion, y todos aquellos relacionados con proveedores de
concretos, acero, materiales de redes hidrosanitarias y eléctricas, asi como también

las pinturas, ladrillos, lavaderos, mesones de cocina, estufas, hornos, etc.

14.4.4 Contratos financieros. Se elaboraran contratos de este tipo para obtener el
crédito constructor. Dentro de este tipo de contrato se establecera las condiciones
de pago, la tasa de financiacién, los hitos de programacién para desembolso de
crédito y las condiciones del crédito preoperativo. Por otro lado, para los
desembolsos de capital de riesgo se tendra la carta de aprobacion de junta directiva,
por lo cual esta no figurara como un tipo de contrato financiero a pesar de que su

operacion pueda ser similar. (Anexo)

14.4.5 Contratos de Alquiler de maquinaria. En el proyecto La Riviere no se tiene
contemplado la compra de maquinaria y equipos sino tercerizarlo mediante alquiler

a proveedores. Para ello se distinguira dos tipos de contratos

Alquiler de maquinaria sin operador. Bajo este tipo de contrato se alquilaran
todos los equipos que no requieran operador 0 que de requerirse seran provisto
directamente por la obra, tales equipos seran plumas, benitin, compactador tipo

canguro o rana, vibradores de concretos, etc. (Anexo)
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Alquiler de maquinaria con operador. Entre tanto bajo este tipo de contrato se
alquilaran todos los equipos que requieran operador tales como torre grua,
retroexcavadoras, buldocer, entre otros que en general por tener personal en obra

requeririan otras garantias contractuales. (Anexo)

14.4.6 Contratos de menor cuantia. Para aquellos casos en los cuales se deba
ejecutar una labor el cual cumpla que el valor del contrato no podra ser mayor a 15
Salarios Minimos Legales Vigentes incluido IVA, el plazo no podra ser superior a 15
dias y el formato no puede utilizarse para fraccionar actividades ni suministros que
superen el valor y plazo indicados. Estos tipos de contratos seran utilizados para las
provisionales de obra, tales como puerta de obra, cerramiento, elaboracion de
talanqueras, almacenes y lugares de acopio en general. (Anexo)

14.5 RELACIONES LABORALES

14.5.1 Contratos a término indefinido. Para el proyecto La Riviere se tendra
presente las politicas de la empresa, en cuanto a la contratacion de profesionales
desde Director de construccion hasta residentes de obra, tendran este tipo de
contrato. Aquellos que sean nuevo ingreso para el proyecto deberan contar con dos

meses de prueba.

14.5.2 Contratos obra Labor. Para los contratos del personal auxiliar de ingenieria
y operativo dentro del cual se encuentra maestros, almacenistas, auxiliar de
almacén, oficiales y ayudantes, los cuales seran siempre elaborados con un
porcentaje de la actividad, los cuales deberan revisarse mensualmente para impedir
gue el personal labore sin el cubrimiento del contrato. Las personas nuevo ingreso
tendran como maximo dos meses maximos de prueba independiente del tiempo
comprendido del porcentaje obra labor. Para aquellos colaboradores que sean
trasladados entre obras, deberan ser liquidados por lo menos una semana para

generar una continuidad que acuse un cambio de contrato a indefinido. Lo anterior,
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debera ser obligatorio para aquellos que lleven por lo menos dos afios continuos en

la compaiiia.

14.5.3 Contratos mediante modalidad de outsourcing. Mediante esta modalidad
seran contratos los servicios de vigilancia, la cual sera la empresa designada por
parte de la compaifiia, y con la cual se tiene una cobertura y convenio nacional. Los
horarios deberan ser las 24 horas continuas durante los 7 dias de la semana. En el

horario nocturno contaréd con un vigilante adicional rondero.

Mediante esta modalidad de contratacion también se ejecutard la actividad de
registro de atas de vecindad y realizacion de reglamentos de propiedad horizontal

de los inmuebles.

14.5.4 Contratos por prestaciéon de servicios y honorarios, asesorias y
consultarias. Dentro de este tipo de contratos estaran los servicios de disefios
estructurales, arquitectonicos, hidrosanitarios, eléctricos, y topografia.
Adicionalmente, se contemplaran, mediante esta modalidad de contratos los

servicios de RETIE, supervision técnica y revision de disefios.

14.6 MANEJO DE CONTRATOS DE SEGUROS

La empresa Coninsa Ramoén H S.A. cuenta Willis Tower Watson Colombia como
corredor de seguros, mediante el cual se deberan gestionar las poélizas todo riesgo
y responsabilidad civil extracontractual del proyecto, luego de tener las licencias de
urbanismo y construccion, presupuesto y programa de obra, asi como también las
actas de vecindad realizadas segun consideracion del impacto que pueda tener el

proyecto en viviendas y urbanismo aledafio.

Asi  mismo, todos los subcontratistas deberan gestionar sus polizas

precontractuales, contractuales y post contractuales, deberan ser gestionado con
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este corredor de seguros con el fin de cubrir riesgos asociados a la actividad
mediante polizas sombrillas de obra y poder estar dentro del PAC de negociacion

empresarial y sus beneficios.
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15. ESTUDIO FINANCIERO

15.1 MERCADO

Se definid construir apartamentos entre 84 m2 hasta 115 m2, los cuales se
encuentran dentro del metraje que registra el sector con otros proyectos como
Reserva del rio de Londofio Gomez que van desde 79 m2 hasta 121m2 con valor
aproximado de $4.991.975/m2. Por las especificaciones, ventajas competitivas
frente a otros proyectos y el metraje de los apartamentos se realizé una apuesta
importante de salir al mercado con un precio por metro cuadrado de $5.131.478
millones de pesos, por lo cual los valores de los apartamentos podrian oscilar entre
453.820.000 y 590.120.000 millones de pesos. Dentro de las ventajas competitivas
que se resaltan, se encuentra los acabados arquitectonicos, su estilo
contemporaneo, las amplias y agradables zonas comunes y las altas

especificaciones en los acabados.

Con lo anterior, se espera cumplir con el ritmo de ventas que se planteara en el flujo
de caja y que estara dado de acuerdo con las cifras obtenidas del Comportamiento
del Mercado de Vivienda a Nivel Nacional Agosto 2017 de Galeria Inmobiliaria
(2017), de la cual se considera pertinente traer las cifras evidenciadas en el gréfico
de Indicadores de rotacion de vivienda en la Ciudad de Medellin, expuesto en el
estudio de mercado, donde en resumen de acuerdo al precio de venta de 400-600
millones de pesos se estima una rotacion trimestral de vivienda de 19.4 meses;
entre tanto en la subzona del poblado, adyacente al sector de Ciudad del Rio se
presenta una rotacion trimestral de 16 meses; por otro lado en cuanto al area se
refiere se esperaria una rotacion de 18.6-19.6 meses por el mismo periodo
analizado anteriormente; asi también, si se evalla el estrato socioeconémico la
rotacion estaria en el orden de 21.7 rotacion por trimestre y finalmente en cuanto a

el valor por m2 estaria trimestralmente en 15.3 meses.
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Lo anterior, determinard que el proyecto La Riviére tendra una rotacion de
inventarios en promedio de 18.43 meses, equivalente a un promedio de ventas
mensuales de 8.5 unidades por mes para una torre de 153 apartamentos que
representa la etapa 1. Para el flujo de caja deterministico el equipo de trabajo de
maestria usara 9 unidades vendidas por mes para realizar los respectivos analisis

sin incluir las variables estocasticas.

Estos datos serdn fundamentales al momento de evaluar el riesgo que se tiene al
momento de realizar un flujo de caja dependiendo del escenario en el cual se mueva

el nimero de apartamentos vendidos trimestrales 0 mensualmente en el proyecto.

15.2 ALTERNATIVAS DE INVERSION

De la misma manera en la que en el estudio de mercado se realizé el comparativo
sobre la compra de vivienda dimensionando la rentabilidad que existe del pago
crédito hipotecario vs la renta bruta de alquiler, a continuacion, se presentaran
algunas alternativas de inversién entre ellas la mencionada compra de un inmueble,

la cual pretende en cierto periodo mostrar la rentabilidad generada por cada opcion.

15.2.1 Compra de apartamento. Muchas personas optan por la compra de
apartamentos con el fin de poder invertir sus recursos, dado que es una opcién dado
gue presenta un riesgo inferior a otras alternativas de inversion y adicionalmente

evidencia un bien tangible donde se encuentra depositado sus ahorros.

De acuerdo con el valor que se menciona en el articulo del Diario La Republica
(2017), sobre la valorizacion actual de los proyectos de vivienda en Colombia de
7.8%, por las caracteristicas del proyecto, si se invierten $521°970.000, al cabo de
un afio el valor del inmueble seria de $ 562'683.660, lo cual representa una
valorizacion de $40°'713.660 millones. El valor de alquiler del apartamento revisado

en la pagina de Finca raiz (2017) fue 3’200.000 millones de pesos para un
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apartamento en el sector de Ciudad del rio con un 121 m2. En los calculos se

registré un valor de 3'150.000 millones de pesos puesto que los metros cuadrados

se encontraban en el limite superior que se tienen en el proyecto La Riviére.

En la tabla 52, se evidencia que la rentabilidad que se puede esperar al momento

de comprar un apartamento esta alrededor del 12.45% con respecto a la inversion.

Tabla 52. Compra de Apartamento

Compra S 521,970,000.00 |Inversién
Valor del
inmueble en 1
Ingresos Totales afo Valorizacién($)
Alquiler 12|meses S 37,800,000.00 | $ 562,683,660.00 | $ 40,713,660.00
Valor Alquiler S 3,150,000.00
7.8%|EA
Valorizacién 0.63%|EM
Egresos
Agencia
- Estos datos fueron basados de la tesis
Inmobiliaria 9%|Mensual S 3,402,000.00 | \pgi1ipa0 DE ADQUISICION DE UN LOTE PARA
Mantenimientos 5% |Mensual S 1,890,000.00 | LA CONSTRUCCION DE UN NUEVO PROYECTO DE
Copropiedad o VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE ENVIGADO
administracién 10%|Mensual $ 3,780,000,00 | NTIOQVIA) Famirez palaci, 1. & Rueda
uervo, J. A. (2016)
Predial 0.85%|Anual S 4,436,745.00 “MONTEVERDE CAMPESTRE”
Saldo B 24,291,255.00
Beneficio Neto=Valorizacién+Saldo 65,004,915.00
Inversién 521,970,000.00
Rentabilidad=Beneficio Neto/Inversion 12.45%

Nota: Elaborada por los Autores

15.2.2 Certificado de Depésito a Término Fijo — CDT. Otra alternativa de inversion

gue tienen las personas es un CDT o Certificado de Depdsito a Término los cuales

son titulos valor que emite un banco, corporacion financiera o compaifia de

financiamiento comercial a un cliente que ha hecho un depdésito de dinero con el

propésito de constituir dicho CDT. Estos pueden ser a 30, 60, 90, 180 y 360 dias, y
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su tasa de interés se aumenta a medida que aumenta los dias del depdsito, si bien
es un medio seguro de inversidn en términos generales su rentabilidad claramente
no es la mejor. Se debera analizar en las diferentes entidades bancarias cual es el
monto minimo para realizar apertura y asi mismo cual puede generar una mejor
rentabilidad en un plazo de 360 dias o bien un afo, para ser comparable con la

informacion consignada en la anterior alternativa.

En tal sentido, es necesario mencionar también que los fondos depositados en un
CDT solo se pueden retirar una vez vence la duracion establecida, mientras que los
intereses pueden pagarse al vencimiento o en pagos periodicos durante la vigencia

de la inversion.

Por otro lado, los CDT no se pueden redimir o cobrar antes de su vencimiento,
aunque como se trata de un titulo valor, se pueden negociar en el Mercado
Secundario de Valores antes de su fecha de vencimiento y transferir por endoso.
En otras palabras, el duefio del CDT, si necesita la liquidez antes del vencimiento
puede vender el titulo a otra persona endosandolo y pagando una prima por ello,

siendo el nuevo beneficiario quien lo cobre al vencimiento (Rankia, 2017)

Como se mencioné anteriormente la tasa de interés que ofrecen los CDTs esta
determinada por el monto, el plazo y las condiciones del mercado al momento de
constituirlo. Normalmente a mayor monto y plazo, la tasa de interés es mayor. Los
rendimientos generados por los intereses estan sujetos a retencion en la fuente del
4% deducible de su declaracion de renta, de acuerdo con las paginas de
Bancolombia (2017) y Citibank (2017)

A continuacién, se presenta una tabla que registra las tasas de los CDt's a 360 dias
de cada una de las entidades financieras en Colombia en el afio 2017, la cual esta
ordenada de menor a mayor rentabilidad, y con la cual se realizara un ejercicio

practico que sea comparable con la anterior alternativa.

326



Tabla 53. Tabla de CDT’s a 360 dias en 2017

Mejores CDT para 2017: 360 dias

Tasas efectivas anuales con corte al 2016-12-13

Av Villas 528 %
Citibank 6.09 %
Cooperatwg Fmgnmera de 6.40 %
Antioquia
Banco Caja Social BCSC 6.55 %
Banagrario 6.64 %
Bancolombia 6.76 %
Banco de Bogota 6.96 %
Colpatria Red Multibanca 7.08 %
Banco Davivienda 7.26 %
Banco Falabella S.A. 7.36 %
Banco de Occidente 7.44 %
Confiar Cooperativa Financiera 7.47 %
Corficolombiana S.A. 7.65%
Bancamia S.A. 7.80 %
Banco Popular 8.00 %
Multibank 8.01%
BBVA Colombia 8.02 %
Banco Mundo Mujer S.A. 8.15%
Bancoomeva 8.17 %
Tuya 8.17 %
Finandina 8.40 %
JFK Cooperativa Financiera 8.45%
Cotrafa Financiera 8.50 %
Leasing Corficolombiana 8.51%
Coofinep Cooperativa Financiera 8.52 %
Banco Pichincha S.A. 8.73 %
Serfinansa 8.81 %
Banco Corpbanca 8.82 %
Financiera Dann Regional 8.82 %
Coltefinanciera 8.85%
Giros & Finanzas C.F. 9.03 %
Financiera Juriscoop C.F. 9.36 %
WWB S.A. 9.37 %

GM FINANCIAL COLOMBIA S.A.
COMPANIA DE FINANCIAMIENTO
C.A. Credifinanciera CF 9.76 %

9.65 %

Nota: Datos obtenidos de Citibank (2017, p.2)
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Con base en los anteriores resultados se toma el promedio de la tasa de interés de
todas las entidades financieras de la tabla de CDT’s a 360 dias, la cual corresponde
a un valor de 7.9954% Efectiva Anual con el fin de poder tener un ejercicio
comparable a la compra de apartamento.

Tabla 54. CDT 360 dias.

CDT $ 521,970,000.00 Inversion
Ingresos
7.9954%|EA
Intereses 0.6430%|EM S 40,278,211.81
Periodos de
Pagos 12
Egresos
Retefuente 4% S 1,611,128.47
Saldo S 38,667,083.33
Beneficio Neto=Valorizacidon+Saldo 38,667,083.33
Inversion 521,970,000.00
Rentabilidad=Beneficio Neto/Inversion 7.41%

Nota: Elaborada por los Autores

El anterior ejercicio permite observar una rentabilidad de 7.41% con una inversion
equivalente al valor promedio del apartamento de 521°970.000 millones de pesos,

en un periodo de 1 afio.
El Equipo de trabajo de Maestria también realiz6 una simulaciéon en la pagina de

Bancolombia con una tasa de 5.33% E.A con una retencion de los intereses del 4%,

la cual se presenta en la siguiente grafica.
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Tabla 55. Simulacion CDT Bancolombia

Opcion solicitada

Simulacion a 260 dias
Tasa efectiva 5.30%
Tasa nominal 5.18%

Rendimientos por periodo antes $2,251,192.18
de retencion en la fuente

Retencion en la fuente por $90,047.69
periodo

Rendimientos por periodo $2,161,144.49
después de retencion en la

fuente

Pericdos de pago de intereses 12 veces
Rendimientos acumulados antes 527.,014,306.14

de retencidn en la fuente

Retencidon en la fuente $1.080,572.25
acumulada
Rendimientos totales después de $25,933,733.89

retencion en la fuente

Nota: Datos obtenidos de Bancolombia (2017, p.2)

15.2.3 Renta de acciones. Es una accion es un titulo que representa una parte o
un valor de una empresa. El valor total de la empresa se divide en unidades del
mismo tamafio, cada una de estas unidades es una accion. Cuando varia el valor
de la empresa, también lo hacen el precio de las acciones. Por eso los inversores
gue compran acciones de una compafiia lo hacen con la esperanza de que

aumenten de valor. (Rankia, 2017)

Este es uno de los Fondos de inversion colectiva mas usados por los inversionistas,
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razon por la cual fue objeto del analisis del equipo de trabajo de grado.

Finalmente es necesario realizar un andlisis de la rentabilidad de portafolios de
inversiones; no obstante que el mercado accionario colombiano se encontrd en un
momento complejo en el afio 2015 -hace dos afos- a causa de las circunstancias
econdémicas globales, entre ellas el bajo dinamismo de la economia europea y la
desaceleracion del crecimiento en China teniendo una tasa promedio de los ultimos
tres afios de 3.01% E.A., y que este tipo de inversiones es para personas con
clasificacion de riesgo alto pues se presentan grandes volatilidades; cabe anotar
gue sin duda son una opcion importante en el momento de decantar una decision
de inversion. Sumado a lo anterior, es posible afirmar que, si la tasa de la renta
variable cae, podria llegar a ser un factor que incentive la compra de vivienda, por
ser esta Ultima menos riesgosa y de igual manera poder generar una rentabilidad

apreciable para la mayoria de inversionista.

De acuerdo con Fiduciaria Bancolombia (2017), la rentabilidad en el dGltimo afio de

la renta acciones ha sido de 15.29% E.A.

Sin duda esta tasa tuvo una recuperacion importante evidenciada por una cifra
promedio en los ultimos dos afios de 17.46% E.A., lo cual podria ser atractiva para
un gran namero de inversionistas dado que uno de los vehiculos que mas crece en
el pais para hacer rendir el dinero son los Fondos de Inversion Colectiva (FIC)
justamente que mediante la modalidad de reunir el ahorro de varias personas y
utilizarlo para invertir en los mercados de valores y sector inmobiliario. En el pais
existen actualmente unos 350 FIC, que tienen mas de US$21.000 millones bajo

gerencia. (Revista Dinero, 2017)
Para una mejor apreciacion al respecto se presenta la siguiente grafica extraida de

la pagina de Fiduciaria Bancolombia, con el objetivo de ratificar la tasa del ultimo

afio para una renta de acciones.
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Tabla 56. Renta de acciones Fiduciaria Bancolombia

Selecciona el Fondo de Inversion
Renta Acciones v
Fondo administrador por Fiduciaria Bancolombia 5.A.
Calificacion No Calificado
Plazo AlaVista
Valor de la unidad 59.945 14
Valor en Pesos $62,054,324 346.46
Rentabilidad
- e
7dias 30 dias 180 dias
-10,52% 12,02% 2,36%
- e
Afo corrido Ultimo afio Ultimos dos afios Ultimos tres afios
10,72% 15,29% 17.46% 3,01%
*Efectiva Anual (E A) Neta despugs de comision.
Fecha de Cierre 2017/11/30

Nota: Datos obtenidos de Revista Dinero (2017, p.2)

De esta manera al comparar las tres opciones de inversion, se tiene que tanto la
compra de vivienda como la renta de acciones son las mas rentables con cifras muy
cercanas, la primera con una rentabilidad del 12.45% E.A. comparada con un
15.29% E.A. de la renta variable analizada, dejando rezagada la renta fija mediante
CDT’s con una tasa de rentabilidad de 7.41% E.A. Empero, es importante resaltar
las ventajas y desventajas que cada una de estas tienen con el fin de esclarecer por

cudl de ellas se podria inclinar los inversionista.
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Tabla 57. Alternativas de inversion

INVERSION VENTAJA DESVENTAJA RENTAEILIDAD
+ Inversion segura. « Hay que vender el
Compra de ) i
+ Altas posibilidades de inmueble para disponer del 12,53% EA
apartamento ]
valorizacion. capital.
+ Inversion segura. e No se puede retirar el
dinera hasta el
cDT 8,49% EA

vencimiento.

= Bajo interés.

* Puede generar alta |+ Muy alto rnesgo v

. utiidad pero requiere volatilidad, se pueden dar
Renta acciones [|20,67% EA

buena asesoria. grandes pérdidas.

Nota: datos obtenidos de Ramirez & Rueda (2016, p.2)

El objetivo principal de mostrar un comparativo de estas tres alternativas no es otro
que dar a conocer las ventajas que cada una de las opciones de inversion tienen,
sin necesariamente sesgar una decision, debido a que lo mas probable es que las
acciones reporten un mayor rendimiento, sin embargo, hay que dejar claro es una
inversion con mas riesgo. Por tanto, elegir entre una de las alternativas dependera
del rendimiento desee obtener y del riesgo que estés dispuesto a asumir el inversor
y de la celeridad que espere tener para ver el retorno de su dinero sin tener pérdidas
del dinero depositado.

15.3 PRESUPUESTO

El presupuesto de los costos directos esté dividido principalmente en el costo de las
torres, parqgueaderos que incluyen a su vez locales comerciales, zonas comunes,

urbanismo y zonas comunes.

Para poder entender un poco mejor los parrafos siguientes, es necesario primero
gue todo aclarar que dentro de la empresa Coninsa Ramon H, se usa los términos
de presupuesto fase 0, el cual consiste en la elaboracion total del presupuesto por

medio de tenores de otros proyectos similares o estimaciones basadas en
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estadisticos de la empresa, este presupuesto requiriendo como minimo el area
Bruta, area Neta, Tipo de Vivienda (Multifamiliar, Bi familiar, Vis, Vip), Tipo de
Estructura, Tipo de Parqueadero (sétano, en superficie), &reas Comunes, ubicacion
del proyecto, descripcion del proyecto (# de torres, aptos por piso, # de pisos, #

aptos totales) de entrepisos.

La informacion técnica minima requerida debe indicar claramente el tipo de
cimentacion, proyecto similar que sirve como referencia para la cimentacion y
estructura) consideraciones a tener en cuenta diferentes al proyecto que
recomiende como similar. Este presupuesto dentro de la compafia es usado para

realizar un andlisis previo o de prefactibilidad de los proyectos.

Por otro lado, cuando se habla de un presupuesto Fase |, se hace referencia a un
presupuesto que podria tomarse como base para el precio de venta, se debe contar
con un disefo estructural de cimentaciones, criterios y tenores para el célculo de los
elementos no estructurales segun formato PP-FO-017 de la empresa el cual se

coloca como anexo del trabajo (Anexo B).

Asi mismo, el presupuesto fase Il debe contar disefio de cimentacion completa y
estructura, instalaciones eléctricas, hidraulicas y de gas segun formato PP-FO 017.
A este presupuesto se le llama de validacion y puede generar un estimativo muy
cercano del presupuesto definitivo del proyecto. Este presupuesto ya debe incluir
una planeacion basica de construccién y un proceso constructivo especifico para

algunas actividades criticas del proyecto.

Finalmente se tiene el presupuesto Fase Ill o RCPO (recibido por obra), el cual
contiene disefios definitivos validos para construccion, contar con todos los planos
especificaciones y licencias del proyecto, estudios de suelos, niveles de terreno,
tener cuadro de areas de construccion, validacion de Cotizaciones de contratos

mayores, cotizaciones varias de precios de insumos y/o contratos mayores,
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programa detallado y planeacion definitiva de construccion y gastos generales.

Para por evaluar si el presupuesto Fase Il o Fase Ill cumple con el nivel de
maduracion necesario para salir a ventas o bien para inicio de construccion, el cual
debe tener un porcentaje mayor del 80%, se usa el formato PDRI o indice de
Definicion del Proyecto el cual es una herramienta que sirve para medir el indice de
desarrollo del alcance de los proyectos inmobiliarios, industriales, civiles y
ambientales. El PDRI permite realizar un seguimiento en las diferentes etapas de
un proyecto y predecir factores que colocan en riesgo o que desvian el desarrollo
de los objetivos del proyecto. Para el mejor entendimiento se anexa archivo de Excel

al trabajo (Anexo C).

De esta manera, se ha realizado un recorrido por el proceso del area de propuestas
y presupuesto PyP de la empresa Coninsa Ramén H S.A. En el entendido de estos
conceptos anteriores, se tienen entonces que los valores consignados en el actual
presupuesto presentado a continuacion pertenecen a un Fase Il, el cual es
alimentado en algunos item por valores tenores de otros proyectos similares,
cantidades desde la estructura, acabados y urbanismo, medidas por el area de
presupuesto y valores unitarios alimentados en los insumos de construccion por los
precios actualizados de la base de datos con las negociaciones nacionales vigentes
hasta diciembre del 2017, asi como también de los valores de mano de obra de
cotizaciones recientes en proyectos similares o bien especificos para los casos

particulares que presenta La Riviere.

334



Tabla 58. Presupuesto Torres viviendas La Riviére.

CONINSA RAMON H S.A.

Obra 2483-02-SIMESA ET1FASE Il COPIA EDIFICIOS APTOS Y GG

Presupuesto Detallado

Valor Total Presupuestado

Valor Total Proyectado

GASTOS GENERALES 3,604,801,739 3,604,801,739
|

Torre 20,813,138,071 20,813,138,071

Total COSTOS DIRECTOS 24,417,939,810 24,417,939,810

Total Obra 24,417,939,810 24,417,939,810

Total Costo 5 torres

122,089,699,050

Nota: Datos obtenidos de Sinco Adpro (2017, p.2)

Tabla 59. Presupuesto Plataformas, via, urbanismo y zonas comunes La

Riviere.

CONINSA RAMON H S.A.

Obra 2174-02-SIMESA ET1FASE Il COPIA PARQ-ZC-URB

Presupuesto Detallado

Valor Total Presupuestado

Valor Total Proyectado

COSTOS DIRECTOS

Parqueaderos Et1

8,872,318,558

8,872,318,558.00

Parqueaderos Et2

6,830,688,949

6,830,688,949.00

Parqueaderos Et3

5,719,980,993

5,719,980,993.00

Parqueaderos Et5
1

7,158,750,019

7,158,750,019.00

Parqueaderos Et6

4,881,574,666

4,881,574,666.00

Urbanismo Et1 62,801,566 62,801,566.00
Urbanisrr;o Et2 48,963,226 48,963,226.00
Urbanisrrlo Et3 94,762,656 94,762,656.00
Urbanisrr;o Et5 83,373,239 83,373,239.00
Urbanismo Et6 61,270,565 61,270,565.00
Via . 262,928,617 262,928,617.00
Zonas co.munes Et1 913,417,764 913,417,764.00
Zonas cc;munes Et2 1,218,716,815 1,218,716,815.00
Zonas colmunes Et3 234,200,921 234,200,921.00
Zonas colmunes Et5 417,885,271 417,885,271.00
Zonas cc;munes Et6 149,886,133 149,886,133.00

Total COSTOS DIRECTOS

37,011,519,958

37,011,519,958

Total Obra

37,011,519,958

37,011,519,958

Nota: Datos obtenidos de Sinco Adpro (2017,p.3)
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Tabla 60. Presupuesto Total proyecto La Riviéere.
CUADRO RESUMEN COSTOS DIRECTO DEL PROYECTO
DESCRIPCION Valor Total Presupuestado| Valor Total Proyectado
Torres $ 122,089,699,050.00 | $ 122,089,699,050.00
Plataformas, via,
urbanismo y zonas

comunes $ 37,011,519,958.00 | $ 37,011,519,958.00
Costo Total Proyecto (Sin Reajuste e Imprevisto) $ 159,101,219,008.00
Imprevistos 3.0% 4,773,036,570
Reajustes 17.5%| $ 27,842,713,326.40
| Costo Total Proyecto [ 3 191,716,968,904.64 |

Nota: Datos obtenidos de Sinco Adpro (2017, p.2)

15.4 PROYECCIONES DE INGRESOS

Uno de los factores mas importantes que se debe tener en cuenta para la
elaboracién de un flujo de caja es determinar como se tendra los ingresos dentro
del proyecto. Por lo anterior revisaremos algunos aspectos fundamentales que

seran usados para las proyecciones y supuestos usados para el flujo de caja

15.4.1 Cuotainicial y porcentaje del crédito Hipotecario o Leasing. De acuerdo
con la Ley 546 de 1999, se define que la cuota inicial minima para un crédito
hipotecario sera del 30% del valor total del inmueble, asi mismo de acuerdo con
esta ley se estipula que la cuota inicial minima para créditos con Leasing
habitacional sera del orden del 20% del valor total del inmueble. Estas restricciones
son impuestas desde el Gobierno Nacional y en su momento el gobierno buscaba
que el potencial comprador de vivienda en Colombia hiciera un esfuerzo y no
asumiera una deuda que después no pudiera cumplir, estableciendo que lo maximo
gue podra financiar una entidad sera el 80 por ciento del valor de la vivienda, y el

cliente debera aportar el 20 por ciento restante (Diario ElI Tiempo, 2000)
Ahora bien, si es cierto que para muchos es claro el funcionamiento de los créditos

hipotecarios y del tradicional porcentaje del 30% cuota inicial y 70% crédito

hipotecario, es posible que no sea tan familiar el termino de Leasing habitacional,
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por lo cual es pertinente aclarar que se estrené hace mas de 14 afos en el pais
como una alternativa para financiar la compra de vivienda distinta a la tradicional vy,
asi mismo como una medida cautelar que pudiera evitar la pérdida de la confianza
de los compradores de vivienda que venian muy sacudidos de la crisis del Upac y
no querian volverse a endeudar por el temor a tener mayores pérdidas que las

ocurridas en dicha crisis.

Es asi como la gran diferencia del leasing con los créditos hipotecarios tradicionales
es que mientras en estos los compradores deben pagar una cuota inicial de minimo
30% del valor de la vivienda, con el primero se paga una cuota final, lo que les sirve
a quienes no tienen los ahorros suficientes para hacerse a un techo propio. En el
leasing o arriendo con opcion de compra las personas pagan un arriendo mensual
de la vivienda nueva o usada que les interesa y al final de un plazo pactado con el
banco deciden si se quedan con el inmueble o se lo devuelven al banco. En el valor
de ese arriendo estan incluidos tanto los intereses como los seguros y el comprador
debe tener presente que, mientras paga arriendo, debe ir ahorrando para la cuota

final.

Otra de los condicionantes, que en algunos casos podrian ser ventajas, radica en
que solo puede usarse para la compra de vivienda No Vis, teniendo ademas una
amplia cobertura en todas las entidades financieras del pais, algunas entidades
financieras exigen ingresos familiares superiores a ciertos montos donde se evalla
su poder adquisitivo, por otro lado si al final la persona no quiere quedarse con el
inmueble, puede hacer la cesién del contrato entregandoselo a otro que desee
continuar, asi mismo tiene saldos a su favor el banco se los devuelve, quizas de los
puntos importantes ante la reforma tributaria actual podria ser el hecho de que al
ser la vivienda propiedad del banco y no del comprador-arrendador, este no la tiene
que incluir en su patrimonio a la hora de declarar renta, pero si puede usar el
componente financiero del canon -el pago de intereses- para descontarlo en su

declaracién o en su retencién en la fuente hasta un monto maximo de 1.200 UVT,
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empero, todos los pagos vinculados al inmueble, como gastos -mantenimiento,
administracion- e impuestos -predial, valorizacion, plusvalia- son asumidos por el
titular del contrato de leasing y finalmente el préstamo puede extenderse hasta el
80 % del valor total del inmueble como fue mencionado en su momento (Diario El
Tiempo, 2000)

Para concluir este aspecto es necesario mencionar que todos los dineros de la cuota
inicial que se expondran dentro del andlisis del flujo de caja ingresaran directamente
a la fiduciaria que coordinadora los dineros del proyecto y que a su vez estos
recursos podran tener un interés dentro de la Fiducia, los cuales no estaran dentro
de los analisis del presente estudio, asi también cabe recordar que estos dineros
solo seran desembolsados al constructor al momento de obtenerse el punto de

equilibrio.

15.4.2 Cuota separacion del apartamento. Como es frecuente dentro de los
procesos de compra y venta de vivienda nueva, las constructoras presentan un
esquema de cuota de separacion del inmueble con el objetivo de aterrizar y
concretar primero que todo el negocio con el consumidor y reglon seguido poder
usar este dinero, normalmente superior a un pago de un mes de cuota inicial, para
los preoperativos e inicio de construccion luego de alcanzar el punto de equilibrio.
Por la experiencia que se tiene dentro de los proyectos de esta similitud con un
precio de venta cercano a los 500'000.000 millones de pesos se ha estipulado un
valor de 10’000.000 de pesos para cubrir este rubro, no obstante por la variacion
significativa que se tienen de areas, prima de altura y compra de garajes y cuartos
Gtiles, estas cifra se propone que pueda ser variable con un porcentaje del 2% sobre
el valor de la venta de la propiedad, cifra estimada por el equipo de trabajo de grado,
y de esta manera cada comprador estara aportando de forma razonable un

porcentaje del valor del apartamento.

15.4.3 Porcentaje de Mora. Teniendo presente la forma en la cual se podria
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financiar el proyecto es preciso mencionar que dilucidaremos el crédito general
hipotecario y el Leasing con el fin de obtener valores representativos para usar

dentro del flujo de caja.

Asi las cosas, de acuerdo con el ultimo reporte del DANE (20170) sobre la cartera
hipotecaria en el Pais, se tiene que el saldo de capital de la vivienda NO VIS fue de
$38.389.239 millones de pesos con una variacion de 12,6% comparado al afio
anterior que era fue de $34.083.282 millones de pesos el cual se visualiza en la

figura 130

Varlacin %
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Pericodos

MNo Vis

Wi

Figura 128. Variaciones anuales del saldo de capital total, por tipos de vivienda
Total nacional - 2013 — 2017 (I trimestre). Datos obtenidos de DANE (2017 0)

De acuerdo con el DANE (2017 0), el capital de una o mas cuotas vencidas para No
VIS fue de $797.531 millones de pesos corrientes en el primer trimestre de 2017, lo
que significé un crecimiento de 4,2% comparado con el cuarto trimestre de 2016
que este capital fue de $765.703 millones de pesos corrientes. Lo anterior se puede

observar de mejor manera en la figura 131
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Figura 129. Variaciones trimestrales del capital de una o méas cuotas vencidas,
por tipos de vivienda Total nacional - 2013 - 2017 (I trimestre). Datos obtenidos

de DANE (2017 0)

De acuerdo con esta informacion se podria hablar de que un porcentaje de mora
del total de la cartera oscila en el orden del 2.07% el cual es el resultado de dividir
el total de la cartera No vis de este afo equivalente a 38'389.239 millones de pesos
entre el total en valor de las cuotas vencidas —uno o mas cuotas vencidas-

representado por 797.531 millones de pesos.

Entre tanto, al analizar el porcentaje del Capital de una 0 mas cuotas vencidas, por

namero de cuotas en mora del total de las viviendas se obtiene la figura 132
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Figura 130. Capital de una o mas cuotas vencidas, por numero de cuotas en

mora Total nacional - 2016 - 2017 (I trimestre). Datos obtenidos de DANE (2017)
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De lo anterior se infiere que del total de la cartera de 1.167.960 millones de pesos
corrientes el 7.93% corresponde a 1-2 cuotas en mora, 2.62% 3-4 cuotas en mora,
2.25% 5-6 cuotas, 6.51% 7-12 cuotas en moras y una gran cifra del 80.68% superior

a 12 cuotas vencidas.

Dentro del proyecto se espera poder tener un buen sistema de gestion de cartera,
esperando que salvo casos excepcionales se supere dos cuotas vencidas para el
pago de las cuotas iniciales en el entendido que el faltante del crédito sera
cuidadosamente revisado para que no se tenga variaciones en el ingreso mes a

mes de esta cifra que es significativa dentro del flujo de caja.

Por otro lado en relacién al Leasing Habitacional de acuerdo con informacion
consignada en la Revista Dinero (2016) : los bancos asumen menos riesgos por ser
los duefios del inmueble durante el pago del crédito reduciendo los tramites y
procesos legales ante un incumplimiento, lo cual repercute en un nivel de morosidad
bajo de 0.93% frente a otros créditos que oscilan en el orden de 1.67% de acuerdo
a Davivienda, que tiene un nivel de participacion del mercado en este tipo de
créditos del 53%, lo cual lo hace representativo a nivel general dentro de las

entidades financieras.

Los intereses cobrados a los clientes por concepto de mora de cuotas sera 2 veces
la tasa interbancaria®® o bancaria corriente de acuerdo con el articulo 884 del cédigo
del comercio con base en el alcance del mandato contenido en la Ley 45 de 1990;

la cual se encuentra para el jueves 30 de noviembre del presente afio en 4.75

13 Tasa Interbancaria (TIB): La TIB (Tasa interbancaria a un dia) hace referencia a una tasa de interés
a la cual los intermediarios financierosl se prestan fondos entre si por un dia (préstamos overnight).
El plazo efectivo de los préstamos es de un dia, pero puede variar si el préstamo se hace en fines
de semana o si existen dias festivos. Los préstamos entre las entidades son no colateralizados2 por
lo que la tasa refleja el riesgo crediticio asociado con las contrapartes involucradas en las
operaciones. Adicionalmente, el nivel de la tasa refleja las condiciones de liquidez en el mercado
monetario local. La TIB es calculada por el Banco de la Republica como el promedio ponderado por
monto de estos préstamos interbancarios. (Banco de la Republica, 2018)
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(Banco de la Republica, 2018)

Finalmente, a medida que avanza el periodo de ventas, es necesario ajustar los
pagos de la cuota inicial a los clientes que compran los diferentes apartamentos, de
acuerdo con el tiempo restante hasta cumplir el plazo pactado de entrega del
apartamento y por ende del pago de la cuota inicial. Este punto sera muy importante
dentro del flujo de caja que se presentara en esta parte del trabajo y se tendran que
determinar estrategias comerciales para incentivar la compra de apartamentos al
final de cada torre y asi poder ajustarse a las proyecciones de ventas que se

proponen.

15.4.4 Prima de altura. El valor de incremento manejado por concepto de prima de
altura es de 0.25% por piso de acuerdo con la experiencia a través del desarrollo de
proyectos similares de la constructora Coninsa Ramoén H S.A., y teniendo presente
los valores por metro cuadrados analizados por cada tipo de apartamento del
proyecto, basados en que estas diferencias estuvieran dentro de un rango del 5%

de variacion entre las diferentes tipologias con las que cuenta La Riviere.

15.4.5 Incremento del costo de apartamentos. Es comun que en proyectos de
vivienda las ventas mensuales presentan un incremento. Esta es una estrategia que
muchas constructoras realizan para indicar que los apartamentos suben de precios
a razon de una valorizacion, sin embargo, este incremento debe ser analizado de la
mejor manera, dado que es posible que el mercado no esté dispuesto a asumir dicho
incremento todas las estrategias de mercadeo realizadas y el ritmo de venta
esperado se vaya al traste. Asi mismo, muchos interesados podrian optar por otras

posibilidades debido a los aumentos que puede ser 0 no, representativos por m2.
En general antes de empezar la construccién del proyecto tomar esta decision

dependera principalmente del comportamiento de las ventas y de los incrementos

inmediatos de materiales representativos dentro del presupuesto de construccion,
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realizando una vigilancia tecnoldgica también de los indicadores macroeconémicos
y de como se comparto algunas tasas como la TRM que pueden influir dentro de los
costos directos del proyecto sin iniciar aun su construccién. Por otro lado, cuando
se ha iniciado construccion las gerencias deberan tener un control de cambios del
proyecto permanente, el cual determinard dependiendo a los costos reales del
proyecto ejecutado y la reduccion o no de los porcentajes de improviso y reajustes
presupuestados al inicio de construccion. Con base en estos criterios se asume que
el incremento para el proyecto serd de 0,15% mensual medida de que los

apartamentos se van vendiendo con el comportamiento planteado en el estudio.

15.5 PROYECCIONES DE EGRESOS

15.5.1 Costos directos. De acuerdo con la experiencia y afios de trabajo en el area
de construccion Coninsa Ramén H S.A., ha establecido un modelo en la cual realizé
las proyecciones de egresos en el entendido que los factores estimados a utilizar
que resultan de distribuir el presupuesto en la programacién del Project, teniendo
en cuenta la forma de pago de cada actividad, y las negociaciones de la oficina
central. Lo anterior permite tener una reparticiéon de costos mes a mes que se ajusta

a una distribucién Normal como se muestra en la siguiente gréfica.
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Obra por precios unitarios S/iN

Duracion de la obra

Mes factura el anticipo

Tiempo de devolucion de retenido- Fin de obra

Al reajuste se le hace amortizacion de anticipo, S/N
Al reajuste se le hace retencién de garantia, S/N acumulado

i
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Figura 131. Distribucion Normal de los costos de un proyecto. Elaborada por
los Autores
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Por otro lado, la distribucion normal es asimétrica positiva, dado que la "cola” a la
izquierda de la media es mas larga que la de la derecha, es decir, si hay valores
mas separados de la media a la derecha, dado que en general en los proyectos de
construccion las mayores erogaciones se presentan al principio por los costos del
Movimiento de tierra, cimentacion y estructura, los cuales abarcan la mayor parte
del presupuesto costo directo de los proyectos de construccion de vivienda.
(Spssfree, 2017)

A continuacioén, se presenta la tabla de factores que maneja Coninsa, para distribuir
los costos mensuales dentro de los flujos de cajas, los cuales se usaran para la
construccion de las 5 etapas constituidas por sus torres, parqueadero, zonas
comunes y via de La Riviére , donde cada una de estas etapas tendra un tiempo

aproximado de 24 meses, los cuales se repetiran etapa tras etapa.
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Tabla 61. Factores

ara el flujo estimado de fondos

Meses | 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 n 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 [TOTAL
04 18.07 | 31.85 | 33.44 [ 16.64 100.00
05 14.04 | 22.84 | 26.44 | 26.60 | 10.08 100.00
06 10.98 | 17.48 | 21.53 | 21.22 [ 19.21 | 9.58 100.00
07 7.80 | 1430 | 1837 | 19.05 | 19.05 [ 16.03 | 5.40 100.00
08 670 | 11.85 [ 15.69 | 1683 | 16.93 | 15.42 | 10.00 [ 6.58 100.00
09 560 | 9.40 | 13.00 | 14.60 [ 14.80 | 14.80 | 14.60 | 10.00 | 3.20 100.00
10 500 | 820 | 11.47 | 13.07 [ 13.50 | 13.57 | 13.43 | 10.37 | 583 | 5.56 100.00
[l 4.60 | 7.40 | 10.44 | 12.04 [ 12.63 | 12.74 | 12.66 | 10.61 | 7.59 | 6.88 | 2.41 100.00
12 380 | 580 | 840 | 10.00 [ 10.90 | 11.10 | 11.10 [ 11.10 | 11.10 | 9.50 [ 520 | 2.00 100.00
13 340 | 530 | 725 | 9.10 [ 9.88 | 10.31 | 10.31 | 10.31 | 10.31 | 9.51 712 | 450 | 270 100.00
14 300 | 480 | 610 | 820 [ 886 | 952 | 9.52 | 9.52 | 9.52 | 9.52 | 9.04 | 7.00 [ 3.80 | 1.60 100.00
15 280 | 440 | 520 | 7.60 [ 800 | 8.8 | 883 | 888 | 883 | 888 | 888 | 8.42 [ 570 | 3.40 | 1.40 100.00
16 253 | 413 | 480 | 687 | 7.43 | 800 | 832 | 839 | 839 | 839 | 839 | 808 | 627 | 467 | 293 [ 241 100.00
17 227 | 387 | 440 | 613 | 687 | 736 | 776 | 789 | 789 | 7.89 | 789 | 7.74 | 683 | 593 | 447 | 267 | 214 100.00
18 200 | 3.60 | 400 | 540 [ 630 | 670 | 720 | 7.40 | 740 | 7.40 | 7.40 | 740 | 7.40 | 720 | 6.00 | 400 | 220 [ 1.00 100.00
19 195 | 325 [ 380 | 470 [ 595 | 635 | 6.61 703 | 703 | 703 | 703 | 7.03 [ 703 | 693 | 633 | 510 | 3.55 [ 195 | 1.35 100.00
20 190 | 290 [ 3.60 | 400 [ 5.60 | 600 | 6.02 [ 6.66 | 6.66 | 6.66 | 6.66 | 6.66 | 6.66 | 6.66 | 6.66 [ 620 | 490 | 2.90 | 1.90 | 0.80 100.00
21 183 | 270 | 337 | 373 | 517 | 560 | 571 626 | 637 | 637 | 637 | 637 | 637 | 637 | 637 | 606 | 519 [ 374 | 287 [ 1.70 | 1.48 100.00
22 177 | 250 | 313 | 3.47 | 473 | 520 | 541 587 | 607 | 607 | 607 | 607 | 607 | 607 | 607 | 592 | 549 | 457 | 383 | 260 [ 1.53 | 1.49 100.00
23 170 [ 200 | 200 [ 3.00 | 400 [ 400 | 500 [ 540 | 570 | 570 | 570 | 570 | 570 | 570 | 570 | 570 | 500 | 500 | 400 [ 3.00 [ 200 | 1.30 [ 7.00 100.00
24 162 [ 218 | 278 | 3.06 | 398 | 452 | 490 [ 520 | 546 | 556 | 558 | 558 | 558 [ 558 | 558 [ 558 | 558 [ 528 | 479 [ 375 | 279 | 206 | 1.34 | 1.67 100.00
25 1.54 [ 206 | 2.66 | 292 | 3.66 | 424 | 470 | 492 | 515 | 533 | 537 | 537 | 537 | 537 | 537 [ 537 | 537 [ 515 | 478 [ 400 | 328 | 261 198 [ 1.24 | 219 100.00
26 146 | 1.94 | 254 | 278 | 334 | 396 | 450 | 465 | 483 | 5.11 517 | 517 | 517 | 517 | 517 | 517 | 517 | 502 | 478 | 426 | 378 | 3.17 | 262 | 186 | 1.38 | 1.83 100.00
27 138 | 1.82 | 242 | 264 | 3.02 | 3.68 | 430 | 437 | 452 | 488 | 496 | 496 | 496 | 496 | 496 | 496 | 496 | 489 | 477 | 4.5 427 | 372 | 326 | 248 | 184 [ 120 | 1.31 100.00
28 130 | 1.70 | 230 | 250 [ 270 | 3.40 | 4.10 | 410 | 420 | 466 | 476 | 476 | 476 | 476 | 476 | 476 | 476 | 476 | 476 | 476 | 476 | 428 | 390 [ 3.10 | 230 [ 1.50 | 1.00 | 0.60 [ 100.00

Nota: Elaborada por los Autores
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15.5.2 Costos Indirectos y Gastos administrativos. Dentro de los costos
indirectos y los gastos administrativos se tienen los costos de publicidad, ventas,
comisiones, pélizas y seguros, gastos notariales y de registro, promocién y gerencia,
gastos legales, gastos de permutas, disefios, licencias, y en general costos y gastos

varios reembolsables.

Los honorarios de gerencia estaran incluidos dentro del costo indirecto del proyecto,
el cual esta tasado en un valor cercano al 0.5% del valor de ventas del proyecto.

Estos gastos y costos seran distribuidos dentro del flujo de caja con unos factores
similares a los de construccién donde se incluird no solo los tiempos de construccién
sino también los de ventas de cada etapa. Particularmente los honorarios de venta
tendran una distribucién distinta la cual serd explicada dentro del flujo de caja de
acuerdo con las negociones del pago de estos honorarios con el area comercial del

proyecto.

15.5.3 Honorarios de construccién. La empresa Coninsa Ramoén H, normalmente
dentro de los proyectos de construccién, ingresa dentro de los costos del flujo de
caja un porcentaje de Honorarios, el cual es cobrado mediante las erogaciones
realizadas por costos de construccién. La tasa que con la cual se ingresa este costo
es del orden del 1% del costo directo de construccion, y su cobro lo realiza la
compafia a medida que se van generando utilidades acumuladas dentro del flujo
de caja de los proyectos con el fin de no afectar el buen funcionamiento y finanzas

de cada obra de construccion.

Este valor obtenido es independiente de las utilidades generadas de la compafia, y

es solicitado por parte de la junta directiva de la empresa.

Para el flujo de caja se ingresara el valor de honorarios acumulados a partir del

momento en que se tenga un saldo en la caja o en la cuenta favorable, con el fin de
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no afectar la liquidez del proyecto, y sin ademas generar un cobro de interés por
este periodo de gracia que se contempla para el proyecto. Desde el primer egreso
realizado se contempla seguir cargando dentro del flujo de caja el pago mes a mes
de este rubro, sin embargo, este gasto dentro de los meses siguientes estara
supeditado al analisis del equipo de trabajo de grado con el fin de poder proponer
en algunos casos unos nuevos periodos de gracia que mejoren la rentabilidad del

proyecto, negociando las gerencias el No pago de intereses.

15.5.4 Crédito. La financiacion del proyecto La Riviere, se realizara mediante un
Equity!* que asumira la compafiia como capital de riesgo para los gastos que se
tienen antes de ser desembolsados los créditos constructores, los cuales estaran
programados en el momento en que el proyecto alcance su punto de equilibrio e
inicie la etapa de construcciéon donde ademas recibira los recursos depositados en
la fiducia por los clientes por concepto de cuota inicial o aportes extraordinarios, por
lo tanto se manejara un apalancamiento financiero con el sector financiero mediante
la deuda que generara los préstamos bancarios, los cuales dicho sea de paso
podrian aumentar la rentabilidad del proyecto. Este mecanismo es muy usado
dentro del modelo de Corporative Finance, en donde las empresas buscan
establecer la mejor relacion deuda - recurso propio o equity, para obtener un
apalancamiento financiero. Los aportes de Capital no tendran un retorno financiero
para la compafia desde el proyecto La Riviere y seran devueltos cuando se realice
el desembolso de los créditos hipotecarios de la primera etapa de construccion,
empero es posible que la demanda de presupuesto durante los primeros meses
requiera un aporte extraordinario que también debe aprobar la compafia mediante
junta directiva y que no corresponda la capital de riesgo, el cual evidentemente

tendra un porcentaje de interés que debera cobrarse por concepto costo de los

14 Equity: La cantidad de inversién mediante efectivo o ganancias retenidas en una empresa. A veces es llamado “shareholder
equity”, "valor de libro" o valor neto. Para calcular las ratios, los préstamos de accionistas a la compafiia a menudo son
incluidos a la "equity” de la compaifiia. El término también significa la diferencia entre activos y pasivos. Este es el compromiso
financiero total de los propietarios con la empresa. (Gerencie, 2017)
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recursos propios (Ke'®) que para el caso puntual seria similar a un costo o tasa de
oportunidad!® (TIO) que tiene la compafiia a la cual se descuenta los prestamos
internos que hace a las obras, lo cual puede ser frecuente en algunas compariias
de construccion quienes establecen este valor con el area financiera, dado que el

escoger otra alternativa de inversion genera una tasa de interés de oportunidad.

Como se mencion0 anteriormente, se debera exponer dentro de la junta directiva el
proyecto con el fin de que esta apruebe un préstamo correspondiente a un capital
de inversion para iniciar con los costos iniciales del proyecto; este dinero sera
descontado dentro del flujo de caja con una tasa del 18% E.A., con el objetivo de

solventar los costos del Lote, honorarios y promocion y ventas.

Los tiempos en los cuales seran desembolsados los dineros del crédito constructor
seran inicialmente en el segundo mes después de iniciar obra y posterior a este
desembolso se realizar4 cada trimestre de acuerdo con el avance de obra que
conservara los mismos factores de los egresos de los costos directos representados
por la construccion del proyecto, y la tasa del crédito bancario esta dada por el
interés de la entidad + UVR. Para determinar la tasa a usar dentro del flujo de caja
se realizard una revision de las diferentes tasas de interés que se tiene en el
mercado financiero para las principales entidades y con respecto a la UVR se
analizara la uUltima tasa registrada por el Banco de la Republica y el histérico hasta
la fecha para tener una banda de confianza dentro de la estimacién que se hara en
el préximo estudio de riesgo. Se debera tener presente que la mayoria de las
entidades generar un desembolso del 10% del crédito constructor para los
preoperativos propios de construccion y los pagos normalmente se realizan

trimestre vencido.

15 Ke: Abreviacion del costo de los recursos propios que mediante el modelo CAPM permite calcular el costo de los fondos
gue aportan los accionistas. (Gémez & Diez, 2015,p.60)

16 Costo de Oportunidad: El costo de oportunidad se entiende como aquel costo en que se incurre al tomar una decision y no
otra. Es aquel valor o utilidad que se sacrifica por elegir una alternativa A y despreciar una alternativa B. Tomar un camino
significa que se renuncia al beneficio que ofrece el camino descartado (Gerencie, 2017).
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Para ingresar dentro del flujo de caja los egresos por concepto de intereses del
crédito constructor se construira una tabla de amortizacion con cuota fija en base a
la informacién suministrada en la grafica de caracteristica del crédito y con una tasa

que se procedera a encontrar dentro del presente aparte de este estudio.

A continuacion, se revisara las caracteristicas y la tasa que ofrece al crédito
constructor, una de las principales entidades financieras. Inicialmente se cuenta con
Bancolombia, con quien la empresa ha venido trabajando en la regional Medellin

muchos proyectos de vivienda.

Caracteristicas

# Su plazo de pago se calcula de acuerdo al avance de la obra y a la velocidad de venta de la misma.

# Susintereses se pagan por trimestre vencido sobre el valor de cada desembolso durante todo el plazo
del crédito.

# Se puede cancelar con las ventas gue realices.

# Admite diversas garantias. Para proyectos de vivienda la garantia hipotecaria se constituye sobre el lote
donde se desarrolla el proyecto, es abierta y sin limite de cuantia.

# Se desembolsa en UVR.

#® Financia hasta el 80% de los costos de construccion que corresponden a costos directos + costos
indirectos (no incluyen costo de lote ni los costos financieros) + costos de urbanismo.

# Ofrece tasas desde UVR + 4.32% o inferiores si el proyecto es de vivienda, debido a que puedes recibir
beneficios tributarios.

# Requiere de los siguientes seguros: de Todo Riesgo en Construccion _que tiene vigencia hasta el avance

del 90% de |la obra y de Incendio v Terremoto gue aplica de forma posterior,

Figura 132. Caracteristica Crédito constructor profesional Bancolombia. Datos
obtenidos de Grupo Bancolombia (2017, p.2)

Como se evidencia en las caracteristicas del crédito se cuenta con una tasa de

4.32%+UVR y una financiacion de hasta el 80% del proyecto.
Para determinar la tasa del UVR con la cual se realizara el célculo en el flujo de caja
deterministico, se expone a continuacion la tabla de los ultimos valores publicados

por el Banco de la Republica.
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Tabla 62. Ultimos Valores UVR reportados

Fecha Valor UVR Var.iac.ién Variacién Variacién

diaria mensual anual
2017-dic-15 $ 252.1426 0.00% 0.02% 4.06%
2017-dic-14 $ 252.1409 0.00% 0.02% 4.05%
2017-dic-13 $ 252.1393 0.00% 0.02% 4.05%
2017-dic-12 $ 252.1376 0.00% 0.02% 4.05%
2017-dic-11 $ 252.1359 0.00% 0.02% 4.05%
2017-dic-10 $ 252.1342 0.00% 0.02% 4.04%
2017-dic-09 $ 252.1325 0.00% 0.02% 4.04%
2017-dic-08 $ 252.1309 0.00% 0.02% 4.04%
2017-dic-07 $ 252.1292 0.00% 0.02% 4.03%
2017-dic-06 $ 252.1275 0.00% 0.03% 4.03%
2017-dic-05 $ 252.1258 0.00% 0.03% 4.03%
2017-dic-04 $ 252.1241 0.00% 0.03% 4.03%
2017-dic-03 $ 252.1224 0.00% 0.03% 4.02%
2017-dic-02 $ 252.1208 0.00% 0.03% 4.02%
2017-dic-01 $252.1191 0.00% 0.03% 4.02%
2017-nov-30 $252.1174 0.00% 0.03% 4.01%
2017-nov-29 $ 252.1157 0.00% 0.03% 4.01%
2017-nov-28 $ 252.1140 0.00% 0.03% 4.01%
2017-nov-27 $ 252.1124 0.00% 0.03% 4.01%
2017-nov-26 $ 252.1107 0.00% 0.03% 4.00%
2017-nov-25 $ 252.1090 0.00% 0.03% 4.00%
2017-nov-24 $ 252.1073 0.00% 0.03% 4.00%
2017-nov-23 $ 252.1056 0.00% 0.03% 4.00%
2017-nov-22 $ 252.1040 0.00% 0.04% 3.99%
2017-nov-21 $ 252.1023 0.00% 0.04% 3.99%
2017-nov-20 $ 252.1006 0.00% 0.04% 3.99%
2017-nov-19 $ 252.0989 0.00% 0.04% 3.98%
2017-nov-18 $ 252.0972 0.00% 0.04% 3.98%
2017-nov-17 $ 252.0956 0.00% 0.04% 3.98%

Nota: Datos obtenidos de (Banco de la Republica, 2016)

De acuerdo con la gréfica, el dia 15 de noviembre del 2017 se tiene un valor de UVR
de 252.0922, y se espera una variacion para el dia 15 de diciembre de 4.06%, con
un valor de UVR de $ 252.1426 pesos.

Por otro lado, si se construye un historico de las variaciones del UVR, desde donde

se tiene registro por el Banco de La Republica se obtendra la siguiente figura
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Figura 133. UVR Hi

Con base en los datos histéricos se cuenta con la siguiente tabla donde se muestra
la variacion anual porcentual y la variacion afio corrido porcentual, cada una de
estas variaciones con el promedio de dltimo afio, Ultimos 5 afios, y promedio

histérico. Para la informacion requerida se usara el promedio del ultimo afio de la

. Elaborada por los Autores

variacion afio corrido porcentual

Tabla 63. Valores promedios UVR

Variacion Variacion

anual afno corrido

Periodicidad porcentual | porcentual
Ultima variacion 4.06% 4.00%
| )
Prom Ultimo aino 4.64% 2.83%
Prom Ultimos 5 afios 4.79% 2.98%
Prom Historico 4.99% 3.11%

Nota: Elaborada por los Autores
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De acuerdo con la tabla anterior, el valor de UVR a usar dentro del flujo de caja sera
4.06%, el cual se sumara al valor registrado por Bancolombia como interés del

préstamo constructor.

En resumen, la tasa del crédito constructor sera UVR+ Interés = 2.83% + 4.06%, las
cuales son tasas Efectivas que deben sumarse como
0.0406+0.0432+0.0406*0.0432 = 0.08555392 = 8.56% E.A.

Esta tasa puede ser variable en el tiempo, aunque existen bancos que ya estan
implementando la modalidad de una tasa de interés del crédito constructor Fija, la
cual es pactada para toda la ejecucién de la obra. No obstante, para el desarrollo
del flujo de caja se contara con estas variaciones y se realizara el analisis de riesgo

de este factor de gran importancia.

15.5.5 WACC del Proyecto. Para encontrar el Costo promedio ponderado del
proyecto, el cual serd la tasa con la que se descontard el flujo de caja de la Riviére
, Se seguiran unos pasos teniendo como base informacién del mercado
estadounidense del area de ingenieria y construccion, los cuales mediante
operaciones financieras que se explicaran paso a paso a continuaciéon, permitira

encontrar la tasa de descuento del proyecto.

Todas las empresas afrontan un riesgo financiero el cual estd asociado con la
estructura financiera y se encuentra determinado por el beta apalancado, asi mismo
el beta sin deuda o desapalancado quien determina el riego operativo. Estos riesgos
son independientes del riesgo propio del negocio (Gomez & Diez, 2015). A
continuacion, se mostrara las formulas que asocia estos conceptos con una

explicacion de cada variable.
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Ecuacion 4. Ecuacién de Betas de la empresa
_ N D(1—1t)
B”_E+D(1—t)ﬁl E+D(1-1t)"¢

Nota: Datos obtenidos de Gomez & Diez (2015)

Donde:

Bu=Beta desapalancado o beta de la empresa sin deuda
Bi= Beta Apalancada, o beta de la empresa con deuda
Bd = Beta de la deuda

D= Deuda

E=Capital

t=Tasa de impuestos

A su vez el Beta de la deuda se debe calcular con base a la siguiente formula

Ecuacion 5. Beta de la Deuda
Cq — Rf
Ba= PM

Nota: Datos obtenidos de Gomez & Diez (2015)

Dénde:

Cd = Costo de la deuda
Rf = tasa libre de riesgo
PM = Rm — Rf

Rm = tasa del mercado
Y finalmente la beta apalancada se obtiene con la siguiente ecuacion

Ecuacion 6. Beta apalancada
D
Br=Pu+ 7 A=y~ Fa)
Nota: Datos obtenidos de Gomez & Diez (2015)

Siguiendo estos pasos se encontrard la informacién necesaria para encontrar cada
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una de las betas mencionadas anteriormente.

En primer lugar, se ingresa a la pagina de Damodaran online en la opcién teaching
y posterior a este enlace se ingresa en data, en donde se ingresa a current data,
lugar que tiene la opcidn del costo de capital por industria o sector en Estados
Unidos. (Damodaran, 2017)

En esta pagina se localiza el sector Engineering/Construction, el cual interesa en el
caso particular del presente estudio de factibilidad, obteniendo como resultado:

Tabla 64. Datos de costo de capital sector ingenieria y/o construccion en USA

Damodara
Number of Cost of StdDevin After-tax Cost of
Industry Name Firms Beta Equty | E(D+E) | Stock |CostofDebt| TaxRate |CostofDebt| DID+E) | Capital DE
Engineering/Construction 48 18 | 917% | 7630% | 57.02% | 405% | 155% | 243% | 236% | 757% 31.04%

Nota: Datos obtenidos de Damodaran (2017, p. 2)

En la anterior tabla se resaltaron los valores que seran utilizados para encontrar, la

Beta desapalancada del sector

Tabla 65. Resumen datos Costo de capital sector Construccion USA
Engineering/Construction
D/E 31.04%6 E 76.31%%6

B(L) 1.18 D 23.69%
Nota: Datos obtenidos de Damodaran (2017, p. 2)

Asi mismo, se debe tener informacion mediante los datos de Standard & Poor’s 500
de la tasa del mercado y la tasa libre de riesgo, la cual corresponde a los bonos del
tesoro a 10 afios por definicion (Stern, 2017)

Tabla 66. Tasa del mercado y Tasa libre de Riesgo

Damodaran y S&P 500 Annual Returns on Investments in Risk Premium Standard Error
3-month |10-yearT. Stocks - [Stocks - |Stocks - [Stocks -
Year S&P 500 T.Bill Bond T.Bills T.Bonds  |T.Bills T.Bonds

1928-2016 1142% | 3.46% 5.18% 7.96% 6.24% 2.13% 2.28%

1967-2016 1145% | 4.88% 7.08% 60.57% 4.37% 2.42% 2.74%

2007-2016 8.05% 0.74% 5.03% 7.91% 3.62% 6.06% 8.06%

Nota: datos obtenidos de Standard and Poors (2017, p.3)
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De igual manera se resalta los valores a utilizar para el calculo de las betas, que se

muestran a continuacion

Tabla 67. Calculo Beta desapalancada y Beta de la deuda

t 15.15%

Rf 7.08% Bd -1.33409611
Rm 11.45%

Cd 1.25% Bu 0.65582977
PM 4.37%

Nota: elaborada por los Autores

Para poder encontrar el Wacc del proyecto, se analizaran otras ecuaciones que
seran necesarias para traer la informacién de Estados Unidos y aplicarla al proyecto

gue se realizara en Colombia.

En primera medida se debe encontrar mediante el modelo del CAPM explicado en
lineas anteriores, el rendimiento esperado de los recursos propios, el cual se
determina sumando la tasa libre de riesgo con la prima por riesgo expresado

mediante la siguiente ecuacion

Ecuacion 7. Costo de los fondos que aportan los accionistas
K, = Rf + (Rm — Rf)f

Nota: Datos obtenidos de Gomez & Diez (2015, p.65)

Asi también se requiere para incluir la diferencia de inflaciobn entre paises la

ecuacion de Irving Fisher

Ecuacion 8. Devaluacién de Fisher
Inflacion Interna + 1

P~ Inflacién Externa + 1

Nota: Datos obtenidos de Gomez & Diez (2015, p.65)

Y por ultimo la ecuacién del Costos promedio ponderado del proyecto (WACC)
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Ecuacion 9. WACC del proyecto

E

Ck

“E+D

K
E+E+D

Nota: Datos obtenidos de Gomez & Diez (2015, p.65)

Nuevamente se describira la forma mediante la cual el equipo de trabajo de la tesis

encontrd la informacion necesaria para encontrar finalmente el WACC del proyecto.

Para poder incluir dentro del rendimiento esperado en USA el riesgo pais, se

encontrd precisamente este riesgo de acuerdo con la pagina de Cesla (2017)

Tabla 68. Riesgo pais.

TABLA DE INDICADORES DIARIOS DE LOS
MERCADOS FINANCIEROS DE COLOMBIA

Nombre Ultimo Dato 3 meses 1 afio
indices Bursatiles IGBC 28/11/2017 -0,42% -0,83% 12,26%
Tipo de interés interbancario DTF 29/11/2017 5,31 5,55 7,00
Tipo de cambio con respecto al dolar Peso/$ 29/11/2017 3.004 2,16% -5,09%
Indicador de riesgo pais (EMBI) EMBI 27/11/2017 181 200 264

Nota: Datos obtenidos de Cesla (2017)

Se encontré informacion para determinar la tasa de interés decretada por la FED?Y’,

la cual se presenta un rango entre el 1%-1.25%, presentando un alza de 0.25% con

una tendencia finalizando el presente afio de hasta de 1.4% (Diario EI Colombiano

, 2017) . Esta informacién se visualiza de mejor manera mediante la siguiente tabla

Tabla 69. Tasa de interés de consumo decretada por la FED

Tasa interes de consumo, decretada porla

FED
1%
Rango de Cd o Kd 1.25%
Proyeccidn cierre 2017 (Incierto) 1.40%

Nota: Elaborada por los Autores

17 FED: Siglas que significan en Ingles Federal Reserve System, traducido al espafiol como Sistema
de la Reserva Federal de estados Unidos
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De igual manera de acuerdo con la informacion presentada en el estudio sectorial,
en cuanto al entorno tributario, basado del informe Nacional de competitividad 2017-
2018 y de la pagina Invierta en Colombia (Procolombia , 2017) se expone a
continuacion una tabla con la informacion del impuesto en Colombia para el préximo
afio donde se iniciara el pago del crédito constructor teniendo en cuenta la sobretasa

del impuesto en Colombia.

Tabla 70. Impuesto en Colombia

Impuesto en Colombia 2018

t 37%
Sobre tasa 4%
Impuesto para el aifo 2018 33%

Fuente: Elaboracion propia

También se encontro la informacion para tener claridad de la tasa de la deuda en

Colombia, por medio de la pagina del Banco de la Republica (2017)

Tabla 71. Tasa de colocacion
Tasa de |a deuda en Colombia |

Afio[aaaa)-mes(mm): 2017-10 |

Bancos comerciales Lompanw;:nrn::clamlen 0 Entidades financierasespeciales | Cooperativas financieras Total establecimientos

Tasa Monto Tasa Monto Tasa Monto Tasa Monto Tasa Monto
Crédito de consumo 18.85% 453481 19.94% 152.29 14.40% 0.46 18.84% 85.67 18.88% 477323
Créditos Comerciales (Ordinario) 12.08% 4,519.11 12.61% 386.84 14.57% 19.44 12.13% 4,925.40
Créditos Comerciales (Preferencial o Corporativo) 8.78% 5,401.70 14.59% 1.16 14.65% 0.62 8.79% 5,403.48
Créditos Comerciales (Tesoreria) 8.77% 296.88 14.61% 1.26 8.79% 298.14
Microcréditos (Diferentes de Leasing) 37.00% 44641 38.65% 5.52 25.01% 9.80 36.76% 461.73
Microcréditos (odalidad de Leasing) 20.85% 041 20.85% 041
Tasa de interés de colocacion B.R. 12.95% 14,515.00 14.68% 540.54 14.40% 0.46 18.03% 105.73 13.05% 15,161.74
Tasa de nterés de colocacion Total 12.89% 1475251 14.68% 541.55 14.40% 0.46 18.03% 105.73 12.99% 15,400.25
Tasa de interés de colocacion sin Tesoreria 12.97% 14,455.63 14.68% 540.29 14.40% 0.46 18.03% 105.73 13.07% 15,102.11

Nota: datos obtenidos de Banco de la Republica (2017)

Finalmente se reviso la informacion de la inflacion objetivo en Colombia. (Banco de
la Republica , 2017) y la inflacién objetivo de Estados Unidos entre 2017 y 2018

(Télam, 2017) de donde se elaboroé las siguientes tablas.
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Tabla 72. Inflacién Objetivo Colombia
Meta Inflacidn Colombia

Inflacidn interior 3%|
Nota: Elaborada por los Autores

Tabla 73. Inflacion Objetivo USA

Meta Inflacion USA

|Inf|acion Exterior

29%|

Nota: Elaborada por los Autores

De acuerdo con la anterior informacion, ecuaciones y teniendo presente la

sumatoria de tasas efectivas, se elabor6 la siguiente tabla con los resultados de

cada una de la formulas presentadas anteriormente obteniendo un WACC del

proyecto de 15.17%, en el entendido de una deuda de 80% y Capital del 20%.

Tabla 74. WACC del proyecto

Cuadro de conversién Beta apalancado
Proy Colom
D/E 4.00 B(L) 7.41
D 80%
E 20%
Ke(usa
D+E (Verificacion) 100% USD)sinRP 39.46%
Ke(usa
DEV(Lp) (Ecuacion de Fisher, inflacién) 0.980% USD)conRP 41.98%
Inflacidn Interna 3%
Inflacion externa 2% Ke($COP) 43.376%
RP=Riesgo Pais 1.81%
Kd (Costo de la deuda) 12.89%
t (Impuesto con sobretasa) 37%
WACC Ck 15.17%

Nota: elaborada por los Autores
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16. ESTUDIO DE RIESGOS

En principio el propoésito de la evaluacion del riesgo es tomar decisiones, basadas
en los resultados del analisis del riesgo. La evaluacion del riesgo implica
comparacion del nivel del riesgo hallado durante el proceso de analisis con los

criterios de riesgo establecidos al considerar el contexto.

La revision continlia y la gestion del cambio es esencial para garantizar que el plan
de gestion siga siendo efectivo. EI monitoreo y la revision implica lecciones de
aprendizaje debido a los procesos de gestion del riesgo!®, mediante la revision de
eventos que pudieran afectar el proyecto, sus planes de tratamiento y claro esta los
resultados.

Para poder tener un mejor panorama del proyecto La Riviere y asi realizar de la
mejor manera las simulaciones que seran esbozadas en el presente estudio, se
presentara a continuacioén una matriz de riesgos del proyecto, donde se analizara la
probabilidad de ocurrencia y el impacto de estos eventos frente al proyecto con el

objetivo de conocer como afecta esta situaciéon al éxito o no del proyecto.

18 Gestion del Riesgo: es el término aplicado a un método logico y sistematico para el establecimiento
del contexto, identificacion, andlisis, evaluacion, tratamiento, monitoreo y comunicacién de los
riesgos asociados con la seguridad. Informe de Andlisis de riesgo Empresa (Cooseguridad CTA,
2017)
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Tabla 75. Matriz de riesgos del proyecto La Riviére.

MATRIZ DE IMPACTOS PROYECTO LA RIVIERE

ENTORNO EVENTO INCIERTO EFECTO DESCRIPCION PROBABILIDAD IMPACTO CALIFICACION RANKING
Falta derespaldo | o i erdo con| No poder terminar el proyecto en | D¢01d0 2 12 Falta de respaldo politico hacia ! plan de proyecto VIPA, pucde
11. politico hacia el plan e oty ocurrir que no estén de acuerdo con el proyecto , lo que provocaria No poder 5 %0 475
de proyecto VIPA proy . terminar el proyecto en su totalidad.
Cambio en el POT de No nos permitan - Debido al Cambio en el POT de acuerdo a densidad poblacional, puede ocurrir,
) : Modificar todo el proyecto de . . .
12. acuerdo a densidad |construir la cantidad de torres o cans que No nos permitan construir la cantidad de torres proyectadas, [ que 10 95 525
torres proyectada: } provocaria Modificar todo el proyecto de torres a casas.
No disponibili No contar con n Debido a Ia No disponibili rrir el No contar con
13, o disponibilidad de | Nocontar conaguaen | "ol | Debidoala No disponibiidad de acueducto puede ocurrir el No contar coi R 100 525
ENTORNO acueducto el proyecto agua en el proyecto, lo que provocaria el No poder certificar las viviendas.
poLitico A t trol d
“"",E”‘::c"::'e‘ "; e tener aue realizar Debido al Aumento en control de vigilancia de las instalaciones eléctricas
14. vigilancia Que realiza Retrasos en la programacién. | (RETIE), puede ocurrir que tengamos que realizar cambios de disefio, |o que 35 50 225
instalaciones cambios de disefio :
! provocaria Retrasos en la programacién.
eléctricas (RETIE)
Inhabilidad de cuerpo » Debido a la Inhabilidad de cuerpo oficial de bomberos para expedir
No contar con la Dilatacién en el proceso delas pepid >para«
oficial de bomberos I certificaciones, puede ocurrir que no contemos con la cerificacién de la red
15. cerificacién delared | entregas de las soluciones de fleaclone @ no contem 60 20 40
para expedir once @ 2 contra inciendios, [0 que provocaria la dilatacién en el proceso de las entregas
contra inciendios vivienda. - ]
certificaciones. de las de vivienda.
Aumento de las Deterioroenlas | | mgreso de material | D€Pid0 2l Aumento de las predipitaciones, puede ocurrir el que se deterioren
2. condiciones de acceso en las condiciones de acceso al proyecto, |o que provocaria laimposibilidad de 80 85 825
precipitaciones. en general. N 5
al proyecto. ingresar material en general.
Disminuiria la cantidad de : . .
i - ) b ! Debido al fenémero del nifio, pueden ocurrir sequias en la regién, lo que
22. Fenomeno del nifio | Sequias en la regién. material de playa (arenas y Aaiagh N : %0 55 725
X provocaria la disminucion de la cantidad de material de playa (arenas y gravas)
gravas
ENTORNO - X Debido a la cercania del proyecto a la quebrada Frailes, puede ocurrir
Cercania del proyectoa| Inundaciones dela | erosién del terreno y costruccion | 8 2 .
23.| NATURAL ° de la quebrada, lo que provocaria la erosién del terreno y 50 65 57.5
la quebrada frailes. quebrada. de ataguias y jarillones. g vocar!
de ataguias y jarillones.
2a. Siemos Darios enla obra falsa Reprocesos Debido a los sismos, pueden ocurrir dafos en la obra falsay fisuras, 0 que s s s
y fisuras provocaria en el proyecto.
Inconvenientes en el | oo T oneia | NO POder iniciar tala de drboles,”| Debido a inconvenientes en el trémite de fa icencia ambiental, puede ocurrir
25 trémite dela licencia o rental Vertimientos y movimientos de la negacién de la licencia, lo que provocaria el no poder inicial Ia tala de 10 65 375
ambiental tierra. arboles, vertimientos y de tierra.
Posibilidad de » Debido a Ia Posibilidad de encontrar hallazgos arqueolégicos en la obra, puede
tener quellamaral |  suspencién de las obras en el : g
encontrar hallazgos ocurrir el tener que llamar al Arqueologo para que realice el levantamiento,
31 ! Arqueologo para que |  proyecto hasta que autoricen ° ‘ 60 85 725
arqueolégicos en la ° ° 10 que provocaria la suspencion de las obras en el proyecto hasta que
realice el levantamiento’ continuar. f >
obra autoricen continuar.
Contruccion del Suspender 12 obra hasta realizar | D#P140 @ 1a contrucdon del proyecto en una antigua zona veredal, puede
No aceptacion de la , nosta ! ocurrir que el proyecto no sea aceptado por la comunidad aledafia, lo que
32. proyecto en una ! . la respectiva socializacion del I + ? alecana, 1o qt 10 % 50
> comunidad aledafia - provocarfa la suspencién de la obra hasta realizar la respectiva socializacion
antigua zona veredal proyecto a la comunidad -
del proyectoala
Tradicional
radicionalmente en No terner tanto Debido a que Tradicionalmente en Dosquebradas las personas viven en casas,
ENTORNO Dosquebradas las Tener un ritmo de venta inferior a "
33. mercado en la zona puede ocurrir No tener tanto mercado en la zona hacia el proyecto lo que 15 45 30
CULTURAL personas viven en lo esperado > . P
i, hacia el proyecto provocaria Tener un ritmo de venta inferior a lo esperado.
L2 construcion de este | &1 aumento de densidad ] Debido a la construccién de este proyecto en el sector, puede ocurrir
34. A Construccion de mas vias alternas | aumento de la densidad pobblacional, lo que provocarfa la construccién de 70 10 40
proyecto en el sector poblacional )
vias alternas.
El r
sector en el cual se Debido a que el sector en el cual se esté construyendo el proyecto se
estd construyendo el . - : .
Incomodidad en los la pérdida de valor las encuetra cerca de un criadero de cerdos, puede ocurrir que los habitantes se
35. proyecto se encuentra : ool ARt ° 70 40 55
habitantes propiedades nuevas y usadas. | sientan incémodos o que provocaria la pérdida de valor de las propiedades
cerca de un criadero de
nuevas y usadas.
cerdos,
o Robos en algunos A Debido a que el proyecto esta ubicado en zonas suceptibles a robos, puede
Ubicacién en zonas ° A Atrasos en la ejecucion del : s
41 , materiales y equipos ocurrir que se presenten robos de algunos materiales y equipos del proyecto 60 30 45
susceptibles a robos proyecto : 'atert
del proyecto lo que probocaria atrasos en la ejeucién del proyecto.
} - Debid 1 ot truccion en altura, pued irel
Por ser una Aumento del numero de|  Creacion de nuevas juntas de €010 3 que & Proyecto es una construccon en altura, puece ocurrir &
42. ° aumento del nimero de personal en el barrio , lo que provocarfa la creacin 40 5 225
construccion en altura | personas del barrio acciones comunales ° "
de nuevas juntas de accién
El proyecto es grandey |\ o Debido que El proyecto es grande y cuenta actualmente con gran cantidad de
3. Entomno | cuenteactalmente | lrEE B e | Aumento del desempleo posterior | empleados, puede ocurrir que muchas personas quedarian cesantes después 20 s 175
con gran cantidad de e al cierre del proyecto de terminarlo, |0 que provocaria aumento posterior del desempleo después
SOCIAL después de terminarlo ?
del cierre del proyecto.
Al'aumento delos | 1a poblacién y el sector Debido a el aumento en los indices de violencia en Ia ciudad de Dosquebradas,
s indices de violencia en | entren en panicoy se la pérdida de valor las podria ocurrir que la poblacién y el sector entren en panico y se estigmatice so 0 65
- a ciudad de estigmatice por su propiedades nuevas y usadas. | por su violencia, lo que provocaria la pérdida de valor las propiedades nuevas
Dosquebradas violencia y usadas.
Desarrollo de Deterioro social enla | pérdida devalor actual neto de | De01d0 a1 desarrollo de expendios de drogas en el sector, podria ocurrir un
45. expendios de drogas en e N deterioro social del mismo lo que provocaria la pérdida de valor actual del 40 55 475
el sector provs proyecto.
No tener un flujo de Tener que incurrir en gastos | Debido a que el cliente principal realiza el pago contraentrega, puede ocurrir
El cliente realiza el financieros importantes (con | No tener un flujo de caja necesario para el proyecto, lo que provocaria Tener
5.1 caja necesario para el ! ¢ ° %0 80 85
pago contraentrega. proyecto creditos,recursos propios,etc), que incurrir en gastos financieros importantes (con creditos,recursos
para terminarlo. propios.etc), para terminarlo.
) ) : Encarecimineto de los materiales |Debido a la disminucién de los precios del petréleo, puede ocurrir el aumento
Por la disminucion del | Aumento del precio del | = reria’ 3 b Pt "
52. arecio del patroleo Sl importados como la carpinteria | del precio del dolar, lo que provocaria el Encarecimineto de los materiales 70 85 775
metalica, de aluminio, RCl y Gas importados como la carpinteria metalica, de aluminio, RCl y Gas.
ue el proyecto no sea Debido a que el contrato es por suma global fija, puede ocurrir Que el
El contrato es por suma| QUe & Prov La obra no pueda concluir el total N po & 2, p ¢ Q
53. " rentable : proyecto no sea rentable economicamente, |0 que provocarfa que La obra no 35 100 67.5
global fija ‘ de nuemeros de torres estipuladas ! < !
pueda concluir el total de nimeros de torres
| ENTORNO El proyecto es
ECONOMI
CONOMICO | sidiado(Aporte del
gobierno nacional, Debido a que El proyecto es sudsidiado(Aporte del gobierno nacional,
sa regional, municipal, | Puede tenerse un ritmo | No tener un flujo de caja acorde | regional, municipal, Crediticio y recursos propios-ahorros programados y o5 5 70
o Crediticio y recursos de venta lento con el programa de obra cesantias), puede ocurrir que se tenga un ritmo de ventas lento, lo que
propios-ahorros provocaria el No tener un flujo de caja acorde con el programa de obra
programados y
cesantias-)
broblemas No tener el credito | Tener dificultades para iniciar las | Debido a Problemas administrativo en la UT, puede ocurrir el No tener el
55. sdministative en la UT|  cONStructor desde el actividades deacuerdoal  |credito constructor desde el principio, lo que provocaria el Tener dificultades 40 85 625
principio cronograma de obra para iniciar las activi de acuerdo al de obra
Solicitar maquinaria especial |Debido a la Presencia de quebradas cercanas, puede ocurrir que se encuentre
Presencia de Encontrar terreno B L N
6.1. para la elaboracion de esta Encontrar terreno lo que provocarfa el Solicitar 60 40 50
quebradas cercanas conglomerado 2 ! ,
excavacion del proyecto especial para la de esta del proyecto
El proceso constructivo . N N N
: ) Debido a que El proceso constructivo de muros vaciados requiere maquinaria
de muros vaciados | Que nuestro equipo . 02 " :
62. " A No ser competitivos en el mercado | especializada, puede ocurrir Que nuestro equipo actual sea obsoleto, lo que 10 60 35
requiere maquinaria | actual sea obsoleto ¢
e provocaria el No ser competitivos en el mercado.
especializada
ENTORNO Tener inconvenientes ) Debido a la ubicacién del proyecto, puede ocurrir que se tengan
X v Atrasos en el tema de pedidos de | _ ° sl ;
63.| TECNOLGGICO |Ubicacion del proyecto [para conseguir redes de et inconvenientes para conseguir redes de comunicacion, |o que provocaria el 5 25 35
: Atrasos en el tema de pedidos de material
En la region no se Debido a la utilizacion de formaleta monolitica en el proyecto, puede ocurrir
I Se necesite traer obreros que N € .
Utilizacién de cuente con el personal ° que en la regién no se cuente con el personal capacitado en el manejo de este
64. ¢ conozcan el sistema desde € ) © 50 25 375
formaleta monolitica | capacitado con este Medellin equipo, lo que provocaria el tener que trasladar obreros desde Medellin que
equipo conozcan este sistema.
Pagar indemnizaciones y no tener | Debido a la presencia del riesgo de altura, puede ocurrir un siniestro, 10 que
Presencia de Riesgo Puede ocurrir un ! . e
65. los recursos para llevar acabo el | provocarfa pagar indemnizaciones y No tener los recursos para llevar acabo el 70 70 70

por altura

siniestro

proyecto

proyecto

Nota: elaborada por los Autores
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La empresa Coninsa Ramén H, en la actualidad tiene un marco de actuacion
importante a nivel de la gestion de riesgo. Dentro de la politica de Gestion integral
de Riesgo (GIR), contemplan un marco de Gestibn de Riesgo elaborado por el
corredor de seguros Watson (2017), el cual es presentando a continuacion.

Gestion Integral de Riesgos. es la implementacion homologada y sistematica de un
conjunto de acciones tendientes al manejo Optimo de los riesgos en todos los
procesos. El ciclo de la Gestion Integral de Riesgos comprende: identificacion,

evaluacion, manejo, monitoreo, comunicacion y divulgacion.

* |dentificacion: proceso para determinar los posibles eventos que afecten los
recursos o desvien el logro de los objetivos del Grupo Empresarial.

» Evaluacion: medicién del riesgo frente a su probabilidad de ocurrencia y la
severidad de sus consecuencias, de acuerdo con las escalas preestablecidas para
cada recurso. Permite identificar las prioridades para su gestion.

* Manejo: aplicacion de medidas con el fin de reducir la probabilidad de ocurrencia

y/o la severidad de las consecuencias del riesgo.

* Monitoreo: comprobar, supervisar, observar criticamente y registrar el progreso
de una actividad, accion y/o sistema en forma integral y periddica, para identificar
cambios y retroalimentar oportunidades de mejoramiento para la Gestion Integral

de Riesgos.
« Comunicacion y divulgacion: poner en comun informacion, ideas y habilidades
orientadas hacia la apropiaciéon y la concientizacion de la Gestion Integral de

Riesgos en todas las etapas del ciclo.

Por otro lado, la compafia ha generado un sistema de redes en los riesgos,
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elaborado por Willis Colombia (2017), con el objetivo de diagramar la relacion
riesgos-perspectivas. Dicha red se presenta en la siguiente grafica y sera usada
para los andlisis del riesgo del proyecto, trayendo desde lo macro —compafiia- hasta
lo especifico -proyecto La Riviere - el trabajo realizado por un grupo de expertos —

Delphi- en materia de riesgos empresariales.

Sistemas de Redes en los Riesgos

Inadecuada
seleccién,
contrataciény
monitoreo de

Inadecuada
planeacién de
obrao
cumplimiento
del cronograma

contratistas /
subcontratistas

Incapacidad
para mejorar la
productividad de
CRH

Fallas en la
eshructuracion
de negocios

7

Reduccién de las
ventas "No vender

No
comercializar @
bien ABR"

La relacién Riesgos - Perspectivas
Financiera Clientes Procesos ARD

1,3,4,5,6 3.7 2,3,7 2,8,9,10,11,12

Figura 134. Sistemas de Redes en los Riesgos. Datos obtenidos de Watson
(2017, p.12)

Particularmente, el estudio de riesgos serd uno de los estudios complementarios a
la metodologia ONUDI sobre el cual se realizara gran énfasis durante el trabajo de
grado. A continuacién, se expondran los diferentes Riesgos sobre los cuales se
podrian incurrir durante la ejecucion del proyecto y sobre los cuales se considera
podrian tener mayor impacto y probabilidad dentro del flujo de caja de acuerdo con

la Matriz de riesgos del proyecto.

16.1 RIESGO EN VENTAS (VARIACIONES RITMO DE VENTAS

Siendo el mayor impacto dentro de los ingresos del proyecto, el ritmo de ventas
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sera analizado teniendo presente que con base al estudio de mercado de acuerdo
con las cifras obtenidas del Comportamiento del Mercado de Vivienda a Nivel
Nacional, se traen las cifras evidenciadas en el grafico de Indicadores de rotacion
de vivienda en la Ciudad de Medellin, donde en resumen de acuerdo al precio de
venta de 400-600 millones de pesos se estima una rotacion trimestral de vivienda
de 19.4 meses; entre tanto en la subzona del poblado, adyacente al sector de
Ciudad del Rio se presenta una rotacion trimestral de 16 meses; por otro lado en
cuanto al area se refiere se esperaria una rotacion de 18.6-19.6 meses por el mismo
periodo analizado anteriormente; asi también, si se evalia el estrato
socioecondémico la rotacion estaria en el orden de 21.7 rotacidn por trimestre y
finalmente en cuanto a el valor por m2 estaria trimestralmente en 15.3 meses.

(Galeria Inmobiliaria, 2017)

Con base en la anterior informacion se organiza cuadro en donde cada rotacion de
inventarios asociado a un ritmo de venta equivalente por mes es analizada para
conocer la distribucién que estos valores podrian tener para ser representados en
el modelo de @Risk.

Tabla 76. Ritmo de ventas equivalentes a rotacion de inventarios

Numero de aptos por
torre 153

Rotacién de Ritmo de venta(unidades
Descripcion Inventarios(meses) vendidas por mes)
Precio de venta de 400-
600 millones de pesos 19.4 7.886597938
Subzona del poblado 16 9.5625
Area apartamento 19.1 8.010471204
Estrato socioecondmico 21.7 7.050691244
Valor por m2 15.3 10|
Promedio 18.3 8.502052077

Nota: elaborada por los Autores

16.2 RIESGO EN LA TRM

El significado de las siglas significa Tasa de cambio representativa del mercado, y
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basicamente es la cantidad de pesos colombianos por un dolar de los Estados

Unidos

Esta tasa tiene una gran influencia a la hora de analizar proyectos de construccion
dado que muchos de los insumos de construccion son afectados directamente por
la tasa cambiaria al ser importados. Tales insumos o actividades podrian ser las
carpinterias metélicas y de aluminio, compras de ascensores y equipos especiales,

entre otros.

Asi las cosas, tomando se analizaran las tendencias de la TRM con base al
promedio anual histérico registrado en la pagina del Banco de la Republica, el cual
es tomado de la superfinanciera. Con estos datos se tendrd una proyeccion y

variacion durante el periodo de ejecucion de la obra.

Tabla 77. Datos promedios anuales histéricos TRM

Afio Promedio Variaciéon Afio Promedio Variacion

Anual Anual Anual Anual
1950 $ 1.960 1984 $ 100.820 28%
1951 $ 2.390 22% 1985 $ 142.310 41%
1952 $ 2.510 5% 1986 $ 194.260 37%
1953 $ 2.510 0% 1987 $ 242.610 25%
1954 $ 2.510 0% 1988 $ 299.170 23%
1955 $ 2.510 0% 1989 $ 382.570 28%
1956 $ 2.510 0% 1990 $ 502.260 31%
1957 $ 3.800 51% 1991 $ 633.050 26%
1958 $ 6.400 68% 1992 $ 680.100 7%
1959 $ 6.400 0% 1993 $ 786.670 16%
1960 $ 6.640 4% 1994 $ 826.560 5%
1961 $ 6.700 1% 1995 $ 912.780 10%
1962 $ 6.960 4% 1996 $ 1,036.550 14%
1963 $ 9.000 29% 1997 $ 1,141.080 10%
1964 $ 9.000 0% 1998 $ 1,427.040 25%
1965 $ 10.500 17% 1999 $ 1,758.580 23%
1966 $ 13.500 29% 2000 $ 2,087.420 19%
1967 $ 14.510 7% 2001 $ 2,299.770 10%
1968 $ 16.290 12% 2002 $ 2,507.960 9%
1969 $ 17.320 6% 2003 $ 2,877.500 15%
1970 $ 18.440 6% 2004 $ 2,626.220 -9%
1971 $ 19.930 8% 2005 $ 2,320.770 -12%
1972 $ 21.870 10% 2006 $ 2,357.980 2%
1973 $ 23.570 8% 2007 $ 2,078.350 -12%
1974 $ 26.060 11% 2008 $ 1,966.260 -5%
1975 $ 30.930 19% 2009 $ 2,156.290 10%
1976 $ 34.700 12% 2010 $ 1,897.890 -12%
1977 $ 36.770 6% 2011 $ 1,848.170 -3%
1978 $ 39.100 6% 2012 $ 1,798.230 -3%
1979 $ 42.550 9% 2013 $ 1,868.900 4%
1980 $ 47.280 11% 2014 $ 2,000.680 7%
1981 $ 54.490 15% 2015 $ 2,746.470 37%
1982 $ 64.090 18% 2016 $ 3,053.420 11%
1983 $ 78.860 23% 2017 $ 2,951.150 -3%
Nota: Datos obtenidos de Banco de la Republica
(2018, p.2)
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Tabla de estadisticas
TRM
Comparacian con Pareto(5.1392,17982) Pareto
$1,816 §3,220 (5.1392,1793.2)
Celda TRM (2)ic4
5.0% 5.0% | =
T 0% = 0% | Minimo §1,798.22 §1,798.20
0.0030 + Maximo $12,230.18 +oe
Media §2,232.53 §2,232.63
0.0025 4 _ z Z
IC: 90% 59,10
0.0020 4 Mada §1,799.96 §1,798.20
oot Version de prueba de @RISK Mediana $2,057.78  52,057.85
' Sdlo para propdsitos de evaluacidn Desv Est §552.57 §555.85
i Asimetria 4.0367 44859
0.0010
Curtosis 35.5588 64,9491
0.0005 + Valores 10000
0.0000 ! ! Errores o
o o o o o o = o |Filtrados 0
= g g 2 g g 2 8 |—
P . o o = i = (lzquierda X 51,816 51,816 ,
£ >
0@ || [an]~][/]~|[a] [&][=] V][4l 4 P Cemar

Figura 135. TMR. Elaborada por los Autores

Para la TRM se tomé el valor de los ultimos 10 afios los cuales presentan una
variacion dentro de los parametros normales que se podrian esperar a futuro

obteniendo una distribucién ajustada Pareto

Este valor esperado afecta principalmente algunos insumos del costo directo del
proyecto por ser importados.

16.3 RIESGO DE INFLACION

Sin duda, la inflacién es un factor muy influyente dentro de los andlisis de riesgos
gue se realicen dentro de un proyecto de construccion con un horizonte tan extenso.
Para el caso del proyecto La Riviere, se realizara un analisis de riesgo modelando
la inflacion con base a los datos registrados en los ultimos 5 afios con registro

mensual dentro del flujo de caja del proyecto La Riviére.
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Tabla 78. Inflacién ultimos 5 afos

Sin alimentos

AfRo(aaaa)Mes(mm) Indice Variacién
2012-01| 109.36775 3.01%
2012-02 110.01993 2.94%
2012-03| 110.23026 2.99%

2012-04 110.60457 3
2012-05 111.01230 3
2012-06 111.29082 3
2012-07 111.45211 3
2012-08 111.44828 3
2012-09 111.59979 3
2012-10 111.72300 3
2012-11 111.82162 3
2012-12 112.03000 3
2013-01 112.38779 2
2013-02 112.88204 2
2013-03 112.99634 2
2013-04 113.18962 2
2013-05 113.41154 2
2013-06 113.67164 2
2013-07 113.83874 2
2013-08 113.88522 2
2013-09 114.04898 2
2013-10 114.09125 2
2013-11 114.20464 2
2013-12 114.48692 2
2014-01 114.93367 2
2014-02 115.62222 2
2014-03 115.85923 2
2014-04 116.05918 2
2014-05 116.39239 2
2014-06 116.55283 2
2014-07 116.49643 2
2014-08 116.63979 2
2014-09 116.77841 2
2014-10 116.97239 2
2014-11 117.13921 2.57%
2014-12 117.65035 2
2015-01 118.51725 3
2015-02 119.88962 3
2015-03 120.43442 3
2015-04 121.03860 a.
2015-05 121.49636 4.
2015-06 121.84258 a.
2015-07 121.90669 4.
2015-08 122.27334 4.
2015-09 122.94387 5
2015-10 123.44792 5
2015-11 123.99537 5
2015-12 124.62632 5
2016-01 125.78703 6.
2016-02 127.57084 6.
2016-03 128.34758 6.
2016-04 129.17552 6.
2016-05 129.53270 6.
2016-06 130.08526 6.
2016-07 130.34660 6.
2016-08 130.79484 6.
2016-09 131.11354 6.
2016-10 131.30687 6.
2016-11 131.53114 6.
2016-12 132.13709 6.
2017-01 133.26829 5
2017-02 134.89845 5
2017-03 135.54524 5
2017-04 136.10630 5
2017-05 136.38508 5

2017-06 136.68293 5.07%
2017-07 136.70281 4.88%
2017-08 136.75638 4.56%
2017-09 136.76971 4.31%
2017-10 136.72458 4.13%
2017-11 136.91581 4.09%
2017-12 137.44320 4.02%

Nota: Datos obtenidos de Banco de la
Republica (2018, p.2)

Luego de ajustar los valores de los ultimos cinco afios de inflacion los cuales se
consideraron los pertinentes por el equipo de trabajo, debido a que se aprecia

valores que se encuentran dentro de un mismo rango y que pueden generar una
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mejor proyeccion a la hora de iterar y conocer los valores para el flujo de caja del
proyecto La Riviere, se determiné que la distribucion que mejor se ajusta a los datos

mencionados de inflacion es una Beta General

I .I||||
|
I Tabla de estadisticas w
IPC =
! Comparacién con BetaGeneral(0.46586,0.66793,0.0212,0,0647) IPC EEESEE |
2.133% 6.836% : (0.46586,0.667¢
Celda INFLACION (1., INFLACION (IP.,
Minimo 2.1200% 2,1200%
1,600 Maximo 6,9700%% £.9700%
1,400 Media 4,1128% 4,1128%
1,200 A IC: 90% + 0,0269%
Moda 2.1201% /A
1,000 4 > Mediana 3.3071% 3.3073%
. Q@ B0T1% BO73%
800 VQFSIOU de_ pT,'U,Eba de @ RIS,K Desv Est 1,6336% 1,6335%
oo Sdlo para propositos de evaluacion s 03375 03377
Curtosis 1.6782 1.6782
400 4
Valores 10000
2004 Errores o
£ £ £ £ £ = = = = = £ |lzquierda x 2.133% 2133% ,
[=] 13! [=] [0y [=] [y [=] i [=] [y [=]
(o'} (o} [} [y} L b u L D w M~ < >
0| 2][iw] [m[~][/[~][a] [#][=] [¥][a][@] «[B]p] | cerar

Figura 136. Impacto de la inflacion. Elaborada por los Autores

La inflacibn impactara principalmente todos los valores con los que se veran
afectados el cambio de afio. Inicialmente los egresos que se aumentan con este
factor y asi mismo para el caso del ejercicio académico se afectara en la misma

proporcion los ingresos del proyecto.

16.4 RIESGO EN LA UVR

Los proyectos de construccidon normalmente requieren de la deuda para poder
llevarse a cabo, debido a las altas demanda que presenta los egresos del flujo de
caja. Particularmente el proyecto Riviere, buscara apalancarse mediante el crédito
constructor, sin embargo, las tasas con las cuales estara regido dicho crédito esta
sujeta al UVR. Por lo anterior, es necesario realizar un analisis probabilistico de la
forma en como esta tasa puede afectar positiva 0 negativamente la ejecucion de la

obra, mediante un impacto en su flujo de caja.

367



Para tales fines se tendra el registro del UVR y su variacién anual porcentual, el cual

fue incluido dentro del analisis deterministico del flujo de caja

Tabla 79. Variacién UVR, Ultimos Valores
UVR reportados

Fecha valor UVR | Yariacion

anual
2017-dic-15 $ 252.1426 4.06%
2017-dic-14 $ 252.1409 4.05%
2017-dic-13 $ 252.1393 4.05%
2017-dic-12 $ 252.1376 4.05%
2017-dic-11 $ 252.1359 4.05%
2017-dic-10 $ 252.1342 4.04%
2017-dic-09 $ 252.1325 4.04%
2017-dic-08 $ 252.1309 4.04%
2017-dic-07 $ 252.1292 4.03%
2017-dic-06 $ 252.1275 4.03%
2017-dic-05 $ 252.1258 4.03%
2017-dic-04 $ 252.1241 4.03%
2017-dic-03 $ 252.1224 4.02%
2017-dic-02 $ 252.1208 4.02%
2017-dic-01 $ 252.1191 4.02%
2017-nov-30 $ 252.1174 4.01%
2017-nov-29 $ 252.1157 4.01%
2017-nov-28 $ 252.1140 4.01%
2017-nov-27 $ 252.1124 4.01%
2017-nov-26 $ 252.1107 4.00%
2017-nov-25 $ 252.1090 4.00%
2017-nov-24 $ 252.1073 4.00%
2017-nov-23 $ 252.1056 4.00%
2017-nov-22 $ 252.1040 3.99%
2017-nov-21 $ 252.1023 3.99%
2017-nov-20 $ 252.1006 3.99%
2017-nov-19 $ 252.0989 3.98%
2017-nov-18 $ 252.0972 3.98%
2017-nov-17 $ 252.0956 3.98%
2017-nov-16 $ 252.0939 3.98%

Nota: Datos obtenidos de Banco de la

Republica (2018, p.2)
Para este caso se tomd del registro histérico de la UVR los ultimos 10 afios, los
cuales mantienen un rango sin tantas discrepancias, la cual permite tener mayor
certeza a la hora de iterar esta variable dentro del modelo probabilistico de la
herramienta @risk. Asi las cosas, la funcion de distribucibn que mas se ajusta a

estos valores es la Kumaraswamy.
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Tabla de estadisticas ~
UVR
Comparacién con Kumaraswamy(0.64078,1,545,0,0174,0,080301) UVR F-_'{;‘Ta_’fj‘*"ﬂqfﬂg'
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Figura 137.UVR. Elaborada por los Autores

El valor esperado de UVR arrojado por el programa, afectara directamente el crédito
constructor del proyecto obteniendo una variacién entre un minimo de 1.74% y un

maximo de 9.029% con un valor de la media de 4.26%.

16.5 RIESGO POR COSTOS DE MATERIALES

Si bien este riesgo podria asociarse a la inflacion o Tasa representativa del
mercado, también es cierto que existen otras circunstancias externas que afectan
algunos precios de la construccion, mediante los insumos mas criticos destacados
dentro del andlisis del flujo de caja como los son el concreto, cemento, acero entre

otros.

Caso como los mencionados fueron registrados durante el afilo 2017 en el cual el
precio del cemento disminuyo abruptamente, asi como el 2018 ha visto como
aumenta el precio del acero y las mallas de una forma acelerada. Para ello se
realizara una modelacion de los precios de los insumos criticos que mas podrian

afectar el flujo de caja del proyecto La Riviére.
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Con respecto a los valores de los materiales (Costo directo del proyecto), se tomé
el registro histérico del ICCV (indice de precios de construccion) los cuales fueron

analizados en los dltimos 10 afios obteniendo como funcion mas aproximada la

Logistic
.I|I||
Tabla de estadisticas e
Iccy
Comparacién con Logistic(0.032226,0.0 12457) Iccv
-0.0046 0.0690 L
Celda ICCVIG25
5.0% 90.0% 5.0% | —
5.0% 90.0% 5.0% | [Minima -0.10348
25 1 Maximo 0.15888
Media 0.03223 0.03223
20 1C: 908 = 0000373
Moda 0.03248 003223
15 - A Mediana 0.03223 0.03223
Vgrmor_w d? P y = "Q'RI,S,K Desv Est 0.02266 0,02266
10 Sdlo para proppi evaluacion s 00017 0.0000
Curtosis 42099 4,2000
5 4 Walores 10000
Errares o
] e i Filtradas o
& = o =1 Z =1 @ = lzquierda X -0.0046 -0.0046
o] o ] o o o ] o
' ' 4 3
03| [wl[-][/]-][a] [#«] [v]ala@ [B])> | cerar

Figura 138. ICCV. Elaborada por los Autores

Como se menciond anteriormente, todos los costos directos son afectados por e
valor esperado y sus iteraciones en la modelacién Montecarlo de la herramienta
@risk, con la cual se espera pueda fluctuar los precios de materiales en el tiempo

de acuerdo con el comportamiento histérico.

IRiguistamente, se realizO el mismo ejercicio con los ingresos del proyecto
colocando a multiplicar estos valores esperados con el arrojado mediante
iteraciones del IPVN de Medellin (Indice de precio de vivienda nueva), obtenido

como distribucion mas ajustada una triangular
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Tabla de estadisticas -

IPVN MEDELLIN

Comparacidn con Triang(-0.0033127,0.0338,0.0338) IPVN
D.490% 3.286% MEDELLIN

Celda IPVNIF4

Triangy-
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|
i
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Figura 139. IPVN. Elaborada por los Autores

16.6 RIESGO POR MORA EN EL PAGO DE CUOTAS INICIALES

Ahora bien, otro de los factores que podrian influir de forma importante sobre el
analisis financiero del proyecto, podria ser un incremento o reduccion de las moras
en el pago de las cuotas iniciales. Dentro del flujo de caja la manera en cOmo estos
ingresos afectan positivamente el proyecto es evidente, y su variacion podria
generar una mayor rentabilidad al proyecto o bien un decremento en la VPN de La

Riviere.

Para incluir dentro del andlisis de riesgo esta variable se tomara la informacion
obtenida de la cual fue analizada en el aparte de la evaluacion financiera porcentaje
de mora.

16.7 RIESGOS POR REFORMAS TRIBUTARIAS

Finalmente, se incluira las reformas tributarias y las variaciones que estas podrian

llegar a tener dentro del horizonte del proyecto, afectando asi los ingresos
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esperados para los Stakeholders o duefios del proyecto. Para ello se analizara con
base en el cuadro de Impuestos y sobretasas los descuentos que via recaudos
tributarios obligatorios tendria el proyecto, so pena de tener una cifra mucho mayor
de aranceles tributarios en los cuales pueda llegar a incurrir el proyecto.

Tabla 80. Impuesto En Colombia

25.00% 2016

Tasa 34.00% 2017

33.00% 2018

Impuestos Colombia 33.00% 2019
9.00% 2016 CREE

6.00% 2017

Sobretasa 2.00% 2018

0.00% 2019

Nota: datos obtenidos de Consejo Privado de Competitividad (2017, p.11)

Con el anterior cuadro se realizara las diferentes iteraciones mediante modelacién
Montecarlo. Luego de ajustar los valores de impuestos de los ultimos 5 afios en
Colombia se obtiene que la funcién que mejor se ajusta a estos valores es la

uniforme

.I||||
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Figura 140. Impuestos. Elaborada por los Autores

El valor esperado de los impuestos afectara principalmente las utilidades finales del
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proyecto, las cuales se presentan al final horizonte de La Riviere .

Los impuestos a pagar se conjugaran con la contabilidad de la compafiia, y se
revisard teniendo en cuenta la planeacion tributaria de compafia, dado que es
posible que de esta manera pudiera existir en algin momento beneficios
adicionales, puesto que las empresas pueden tener un saldo a favor en impuestos,

lo cual puede reducir la base de impuestos.
16.8 ANALISIS DE VARIABLE DE SALIDA
Con base en la informacion anterior, y luego de realizar 10.000 iteraciones con la

modelacién Montecarlo como se evidencia en el grafico siguiente se obtuvieron

informaciones basicas del flujo de caja del proyecto bajo un modelo probabilistico.

lteraciones oooo - %
Simulaciones 1 - L
Iniciar
. . 7 f el . L
Configuraciones d fai A cimulacién
Simulacion

Figura 141. Numero de iteraciones realzadas
en el programa @Risk. Elaborada por los
Autores

A continuacién, se presentaran andlisis, conclusiones y recomendaciones
encontradas luego iterar el flujo de caja del proyecto con la variable de entradas
explicadas anteriormente.

16.9 ANALISIS VPN

Dentro de la informacion importante encontrada se tiene en primer lugar el VPN
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VPN abla de estadisticas

40.86 5197 Celda Flujo CajalD79
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Figura 142. VPN La Riviere . Elaborada por los Autores

Como aprecia en la figura, se tiene que con un 90% de confianza el VPN se
encuentra entre 40.86 y 51.97 miles de millones de pesos, con lo cual se tiene asi
un valor esperado de VPN de 46.447.733.425,97 millones de pesos con una
desviacibn de 3.378.000.000 millones de pesos, con valor maximo de
60.840.000.000 y minimo de 33.500.000.000 millones de pesos. De esta manera se
puede concluir que el proyecto es rentable dado que este resultado es positivo y

con un valor en millones nada despreciable para la empresa Coninsa Ramon H.

Los resultados obtenidos muestran que la distribucion es ligeramente asimétrica a
la izquierda dado que la mediana y la media son similares a pesar de que la

asimetria sea negativa.
Con respecto a la desviacion se evidencia una alta concentracion de los datos

alrededor de la media dado que la curtosis no solo es positiva, sino que es alta, asi

mismo se evidencia en la gréfica una distribucién leptocurtica presentandose

374



puntiaguda y percibiendo asi la afirmacion mencionada anteriormente con datos
concentrados entorno a la media.

De esta manera los resultados son muy sensibles ante pequefias variaciones de los
datos de entrada del modelo.

VPN

Regresidn - Valores mapeados

-$1.907E+009

ICCV

UVR -$1.809E+009

IMPUESTOS

D
on
IPVN MEDELLIN $985,774,040.83

IPC $675,519,483.17

VALOR -$56,348,297.50

0
-1.50
-1.00
0.50
0.0
0.50
1.00

VPN
Valores en miles de millones ($)

Figura 143. VPN Regresion-Valores Mapeados. Herramienta @Risk.
Elaborada por los Autores

De acuerdo con la figura de regresion-valores mapeados, se puede visualizar las
variables que estan afectando el resultados esperado de la VPN, indicando aquellos
gue en orden magnitud estan afectando tanto negativa (ICCV,UVR E IMPUESTOS)
como positivamente (IPVN MEDELLIN E IPC). Asi las cosas, se evidencia que al
realizar las iteraciones en el tiempo las variables negativas estan afectando con un
peso mayor que las variables positivas el valor del VPN, lo cual evidencia una alerta

gue la empresa Coninsa debera analizar en su proyeccion del proyecto.

Lo anterior se puede ver de mejor manera mediante un grafico de arafia que genera

la herramienta
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Figura 144. VPN Grafico arafia herramienta @Risk. Elaborada por los Autores

Por ultimo, luego realizar un andlisis avanzado con la herramienta @Risk, con la
basqueda de objetivos y conservado las mismas iteraciones mencionadas al
principio del analisis de la VPN, se encuentra que

Estatus de busqueda de cbjetive @RISK

Busqueda de objetivo @RISK en la celda '[Flujo de Caja - La Riviere
WVi1.xlsx]Flujo Caja’!sDs7T9
Solucidn encontrada.

Chjetivo Media: § 33,500,000.00

Sctual Media: $ 33,499, 997,00

Alcanzado al configurar "[Flujo de Caja - La Riviere W11.xlsx]C.
Totales'!SCS518 a 5283,856,720,133.367

Actualizar "[Flujo de Caja - La Riviere W11.xlsx]C. Totales !SCS518 a
$283,856,720,133.3677

Si I Mo |

Figura 145. Analisis avanzada programa @Risk mediante
la busqueda de objetivos. Elaborada por los Autores

El valor minimo esperado del VPN que se obtuvo podria obtenerse aun
incrementando los costos directos de una cifra de 185.094.021.730 millones hasta
283.856.720.133 millones de pesos. Empero en esta cifra la TIRM, se encuentra por

debajo de la tasa de descuento del proyecto (valor redondeado=0.8% <
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WACC=1.142%), lo cual haria que el proyecto no fuera atractivo econémicamente
para los stakeholders del proyecto. Precisamente los analisis de esta variable de

salida sera la presentada a continuacion.

16.10 ANALISIS TIRM

Para el analisis de la TIR del proyecto es necesario precisar inicialmente que todos
los comentarios estaran dirigidos hacia la TIRM dado que la TIR del proyecto
registra como valor infinito, lo cual puede ser normal en proyectos con una VPN tan

altas.

La TIRM involucra no solamente la tasa de descuento del proyecto sino también la
tasa de la deuda lo cual es muy importante al analizar proyectos apalancados con

el crédito constructor como La Riviére.

De esta manera se presenta a continuacion la grafica que genera la modelacion

Montecarlo luego de 10000 iteraciones

TIRM o TVR

1.0905% 1.2323% Celda Flujo Caja!D78|

1,000 5.0% 5.0% | Minimo 1.00901%)
Maximo 1.36076%

Media 1.15969%

900 IC: 90% = 7.149E-006
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Mediana 1.15841%

800 Desv Est 0.04345%
Asimetria 01127

Curtosis 2.6862

700 Valores 10000
Errores 0|

Filtrados o
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Dif P 90.0%

400 1% 1.06725%
5% 1.09048%

10% 1.10405%

200 15% 1.11320%
205 1121305

25% 1.12812%

200 30% 1.13463%
35% 1.14099%

40% 1.14640%

100 45% 1.15217%
509 1.15841%

55% 1.16449%

o 605 1.17059%
= = = = = = = 65% 1.17695%

3 ] =} 9 ] B ] B 2 |70 1.18340%

- - - - - - - -  l7s 1.19030%

Figura 146. Distribucion TIRM proyecto La Riviere . Elaborada por los
Autores
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Como aprecia en la gréfica se tiene que con un 90% de confianza el VPN se
encuentra entre 1.0905% y 1.2323%, con lo cual se tiene asi un valor esperado de
TVR o TIRM de 1.1597% con una desviacion de 0.04346%, con valor maximo de
1.3607% y minimo de 1.009%. De esta manera se puede concluir que el proyecto
es rentable dado que este resultado esperado se encuentra por encima del valor del
costo promedio ponderado en el cual se descuenta todos los valores dentro del flujo

de caja del proyecto.

Los resultados obtenidos muestran que la distribucion es ligeramente asimétrica a
la derecha dado que la medianay la media son similares a pesar de que la asimetria

sea positiva.

Con respecto a la desviacién se evidencia una alta concentraciéon de los datos
alrededor de la media dado que la curtosis no solo es positiva, sino que es alta, asi
mismo se evidencia en la grafica una distribucion leptocuartica presentandose
puntiaguda. De esta manera los resultados son muy sensibles ante pequefas

variaciones de los datos de entrada del modelo.

TIRM o TVR
Regresion - Valores mapeados

Version de prueba de @RISK

Sdlo para propdsitos de evaluacion

IPC I 9.145E-006

e o o - - <

TIRM o TVR
Valores en x 10™-4

Figura 147. TIRM Regresion-Valores Mapeados. Herramienta @Risk.
Elaborada por los Autores

UVR
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@ L
[=3 (=]
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Al igual que con la VPN la figura de regresion-valores mapeados para la TIRM,
permite visualizar las variables que estan afectando el resultado esperado de la
TIRM, indicando aquellos que en orden magnitud estan afectando tanto negativa
(ICCV, UVR E IMPUESTOS) como positivamente (IPVN MEDELLIN E IPC). Asi las
cosas, se evidencia que al realizar las iteraciones en el tiempo las variables
negativas estan afectando con un peso mayor que las variables positivas el valor
del VPN, lo cual evidencia una alerta que la empresa Coninsa debera analizar en

su proyeccion del proyecto.

Lo anterior se puede ver de mejor manera mediante una figura de arafia que genera

la herramienta
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Figura 148. TIRM - figura de arafia herramienta @Risk. Elaborada por
los Autores

Finalmente, se puede aseverar que existe una probabilidad del 34% en la cual la
tasa de descuento del proyecto sea igual o superior a la TIRM, escenario en el cual
se debera analizar de mejor manera la situacion del proyecto, en el entendido que
esta tasa si bien es calculada, puede ser variada por parte del duefio del proyecto
al disminuir sus expectativas de ingresos, reduciendo asi el costo de oportunidad de

su dinero.
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Figura 149. Punto de equilibrio entre WACC y TIRM. Elaborada por los

Autores

16.11 ANALISIS DEL VAUE

En el caso particular del proyecto se analizara el VAUE y no el CAUE dado que el

proyecto esta generando un valor mensual a la compafiia.
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Figura 150. VAUE La Riviére. Elaborada por los Autores
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Como aprecia en la figura 150, se tiene que con un 90% de confianza el VAUE se
encuentra entre 703.481.154 y 894.061.312 millones de pesos, con lo cual se tiene
asi un valor esperado de VAUE de 799.412.895 millones de pesos con una
desviacion de 57.825.764 millones de pesos, con valor maximo de 1.085.000.000 y
minimo de 568.741.049 millones de pesos. De esta manera se puede concluir que
el proyecto es rentable dado que este resultado es positivo mes a mes y con un
valor en millones nada despreciable para la empresa Coninsa Ramén H, lo cual se

puede prever desde el analisis del VPN realizado al principio de este aparte.

Los resultados obtenidos muestran que la distribucion es ligeramente asimétrica a
la izquierda dado que la mediana y la media son similares a pesar de que la

asimetria sea negativa.

Con respecto a la desviacién se evidencia una alta concentraciéon de los datos
alrededor de la media dado que la curtosis no solo es positiva, sino que es alta, asi
mismo se evidencia en la grafica una distribucion leptocurtica presentandose
puntiaguda y percibiendo asi la afirmacion mencionada anteriormente con datos
concentrados entorno a la media. De esta manera los resultados son muy sensibles

ante pequefas variaciones de los datos de entrada del modelo.
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Figura 151. VAUE Regresion-Valores Mapeados. Herramienta @Risk.
Elaborada por los Autores
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Al igual que con la VPN y la TIRM la figura de regresion-valores mapeados para el
VAUE, permite visualizar las variables que estan afectando el resultados esperado
del VAUE, indicando aquellos que en orden magnitud estan afectando tanto
negativa (ICCV,UVR E IMPUESTOS) como positivamente (IPVN MEDELLIN E
IPC). Asi las cosas, se evidencia que al realizar las iteraciones en el tiempo las
variables negativas estan afectando con un peso mayor que las variables positivas
el valor del VPN, lo cual evidencia una alerta que la empresa Coninsa debera
analizar en su proyeccion del proyecto.

Lo anterior se puede ver de mejor manera mediante una figura de arafia que genera

la herramienta
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Figura 152. VAUE Grafico arafia, cambio en salida media herramienta
@Risk. Elaborada por los Autores

16.12 RIESGO POLITICO
Analisis Politico y Electoral en Colombia. Colombia prepara para el dia 27 de
mayo de 2018 las elecciones presidenciales de cara al periodo gubernamental 2018

—2022. El voto de opinién de los ciudadanos fue medido durante el mes de febrero
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de 2018 por las empresas encuestadoras Guarumo e Invamer y un sondeo realizado
para la alianza de medios RCN Television, RCN Radio, La F.m., y los diarios La
Republica, El Pais, El Universal, EI Colombiano y Vanguardia Liberal, presentando

los siguientes resultados:

Tabla 81. Voto de opinién (febrero 2018) Elecciones

presidenciales en Colombia

Candidato Presidencial | Fuente A | Fuente B | Fuente C
Gustavo Petro 12.5% 23.5% 13.0%
Sergio Fajardo 14.6% 20.2% 14.0%
German Vargas 8.4% 15.6% 8.0%
Ivan Duque 12.2% 9.2% 6.0%
Humberto De La Calle 6.5% 11.0% 4.0%
Marta Ramirez 5.8% 5.0%
Clara Lopez 3.2% 4.2% 3.0%
Juan Carlos Pinzén 1.7% 3.4% 2.0%
Alejandro Ordéfiez 2.5% 3.0%
Vivian Morales 1.6% 2.2% 1.0%
Rodrigo Londofio 1.6% 1.6% 1.0%
Piedad Cérdoba 0.9% 1.7% 1.0%

Nota: Datos obtenidos de Fuente A: Diario El Tiempo (2018);

Fuente B: Revista Semana, (2018) y Fuente C: Noticiero RCN

(2018)
Si hay un evento que pueda determinar el futuro del pais, el crecimiento de nuevos
mercados, la recuperacién de grandes sectores econdmicos, la sostenibilidad
monetaria o el crecimiento del PIB, entre otros, es la eleccién presidencial y su
politica publica. En el presente trabajo de grado quisimos evaluar dicha situacion
adoptando escenarios de trabajo con el fin de estimar un posible vencedor de las
elecciones presidenciales y su incidencia sobre el sector industrial e inmobiliario del

pais.
Para lo anterior, estudiaremos los escenarios deterministicos y probabilisticos

mediante la herramienta @RISK, disefiada para el analisis de riesgo, autoria de la

empresa norteamericana “Palisade Corporation”, reconocida a nivel mundial por su
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portafolio “DecisionTools Suite” dedicado al analisis y toma de decisiones

cuantitativas en organizaciones, proyectos, etc.

El desarrollo del caso inicia con una ponderacién en cada fuente informativa segun
su nivel de credibilidad o antecedentes asi: fuente A=30%; fuente B=30%; fuente
C=40%. Se procede a realizar la cuantificacion de cada candidato obteniendo los
valores:

Tabla 82. Ajuste del voto de opinidn
(febrero 2018) Elecciones presidenciales
en Colombia

Candidato Presidencial Valores
Gustavo Petro 16.00%
Sergio Fajardo 16.04%
German Vargas 10.40%
lvan Duque 8.82%
Humberto De La Calle 6.85%
Marta Ramirez 3.74%
Clara Lépez 3.42%
Juan Carlos Pinzén 2.33%
Alejandro Orddiiez 1.95%
Vivian Morales 1.54%
Rodrigo Londofio 1.36%
Piedad Cdérdoba 1.18%

Nota: elaborada por los Autores

Mediante el uso de la herramienta @RISK, se identificaron las funciones y variables
de entrada aportadas por las tres fuentes de informacion. El analisis de ajuste y la
prueba de bondad aplicadas al ejercicio determinan una funcion de distribucion
“Pareto”, formulada asi por el ingeniero civil, economista y sociologo Vilfredo Pareto.
Es una distribucién de probabilidad continua, la cual a partir de la probabilidad
acumulada concluye que el 80% de los votos sufragados serian dirigidos a los cinco
primeros candidatos, mientras que el 50% de éstos corresponderia a Gustavo Petro

y Sergio Fajardo.
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Figura 153. Distribucion del voto de opinion. Elecciones
presidenciales en Colombia 2018. Elaborada por los Autores
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Figura 154. Distribucién del voto de opinién. Elecciones
presidenciales en Colombia 2018. Elaborada por los
Autores

Colombia realiz6 sus elecciones legislativas para Senado y Camara de
Representantes el pasado 11 de marzo de 2018. Los candidatos presidenciales y
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las fuerzas politicas centran sus miradas en estos comicios y estudian alternativas
para fortalecer sus estrategias y aumentar la probabilidad de vencer mediante

coaliciones interpartidistas.

El mapa politico de las elecciones parlamentarias muestra un panorama con

bastantes cambios respecto al voto de opinion realizado en febrero de 2018.

El candidato Ivan Duque, impulsado por el expresidente Alvaro Uribe Vélez (Partido
Centro Democratico), es el principal ganador en las contiendas legislativas,
posiciond a su partido como la fuerza politica mas importante del pais con 51 curules

(19 al Senado y 32 a la Camara).

La gran sorpresa la protagonizo el partido Alianza Verde donde limita el candidato
Sergio Fajardo. Doblo su participacion en el Senado, paso de 5 curules en 2014 a
10 escafios para el periodo 2018 — 2022, vale la pena resaltar que esta bancada
tiene dos de los senadores méas votados del pais, Antanas Mockus y Angélica

Lozano.

El gran perdedor es el partido de la Unidad Nacional (U), pasé de ser la primera
fuerza del Senado en 2014 con 21 curules a solo 14, lo que evidencia la

desfavorabilidad del presidente Juan Manuel Santos.

El candidato Gustavo Petro a pesar de ganar la consulta interna denominada
Inclusion Social por la Paz, perdi6 el pulso frente al partido de centra derecha
liderado por el candidato Ivan Duque. En las consultas internas el partido Coalicion
Lista de la Decensia obtuvo 3.526.136 votos frente a 6.130.300 votos de la Gran
Consulta por Colombia. No le sera facil al candidato Gustavo Petro duplicar su
votacion, las probabilidades de ganar en primera vuelta ahora son mas bajas y
posee dificultades para forjar alianzas con los demas partidos, lo que determina una

decadencia por lograr vencer en las elecciones presidenciales, ademas, los
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candidatos Humberto de la Calle, Sergio Fajardo y German Vargas Lleras,

aumentaron su favoritismo.

Tabla 83. Asignacién de Curules en el Congreso Periodo 2018 — 2022

Curules
Partido y movimientos politicos Senado Camara Total
Centro Democratico 19 32 51
Cambio Radical 16 30 46
Conservador Colombiano 15 21 36
Liberal Colombiano 14 35 49
Unidad Nacional (U) 14 25 39
Alianza Verde 10 9 19
Polo Democratico Alternativo 5 2 7
Coalicion Lista de la Decencia 4 2 6
Mira 3 2 5
FARC 5 0 5

Nota: Datos obtenidos de Registraduria Nacional del estado Civil (2018,p.2)
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Figura 155. Asignacién de Curules en el Senado. Periodo 2018
— 2022. Datos obtenidos de Registraduria Nacional del estado Civil
(2018,p.2)
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Figura 156. Asignacion de Curules en Cadmara Representantes
Periodo 2018 — 2022. Datos obtenidos de Registraduria Nacional

del estado Civil (2018,p.2)

Las elecciones legislativas presentan la siguiente intencion de voto por cada partido

y candidato presidencial:

Tabla 84. Posibles votaciones de candidatos presidenciales

Partido y movimientos politicos

Candidato Presidencial

Votos Senado

Centro Democratico Ivdn Duque 4,038,101
Cambio Radical Germén Vargas 2,155,487
Conservador Colombiano 1,927,320
Liberal Colombiano Humberto De La Calle 1,901,933
Unidad Nacional (U) 1,853,054
Alianza Verde Sergio Fajardo 2,053,796
Coalicién Lista de la Decencia Gustavo Petro 3,364,309
Mira 501,489
FARC 52,532

* Votos obtenidos Gran Consulta por Colombia
** \Jotos obtenidos consulta Inclusién Social por la Paz
Nota: datos obtenidos de Registraduria Nacional del estado

Civil (2018,p.2)

Las coaliciones seran herramienta fundamental para darle giro al favoritismo del

candidato Ivan Duque. Los partidos Conservador Colombiano, Unidad Nacional (U),

Mira y FARC, no poseen candidato presidencial y estaran dispuestos a estudiar

alternativas de coalicion. Ver siguiente grafico.
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Figura 157. Votos por candidato y votos de partidos sin candidato.
Elecciones presidenciales 2018 — 2022. Elaborada por los Autores

La abstencion en las elecciones parlamentarias del 11 de marzo fue 53%, lo que
demuestra un segmento de poblacion sin intencion de voto o carente de informacién
con relacién a las politicas publicas de cada candidato, para los cual, los partidos
politicos pretenden disefar estrategias de aproximacion al elector.

En los ultimos afios electorales, el porcentaje de abstencién en Colombia ha sido
una constante y se especula no surtirA muchos cambios para las elecciones
presidenciales en mayo de 2018. Las instituciones gubernamentales enfocan sus
planes mediante incentivos para que la poblacion electoral acuda masivamente a
las urnas. Simultdneamente existen iniciativas en el congreso para adoptar leyes

gue determinen como obligatorio el derecho al sufragio.
Las alianzas dependen en gran medida de la ideologia de cada partido politico y su

afinidad con los demas candidatos. La siguiente figura muestra la situacion actual y

la ubicacion de los partidos politicos sin candidato presidencial.
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Figura 158. Ideologia de candidatos y partidos. Elecciones presidenciales 2018
—2022. Elaborada por los Autores

De acuerdo con los analisis realizados a cada candidato presidencial, los
antecedentes de su partido politico, sus ideologias y las caracteristicas de los
lideres, asi como las curules asignadas al Congreso, etc., se disefiaron escenarios

de trabajo para efectos de analisis.

El modelo deterministico del primer escenario corresponde a los cinco principales
candidatos presidenciales con opcidén de vencer el dia 27 de mayo de 2018. La
informacion data de los resultados obtenidos por cada partido o candidato en las
elecciones del 11 de marzo de 2018. Para el analisis de la primera vuelta no se
estimé una coalicion entre los candidatos basados en sus declaraciones
presentadas a los medios de comunicacion hasta la fecha de elaboracion de este
documento (14 marzo de 2018). Se estimd una adhesidn de electores del partido
Conservador Colombiano y partido Unidad Nacional (U) a cada uno de los
candidatos de acuerdo con los analisis y criterios adoptados. Cabe resaltar que no
se tuvo en cuenta la abstencién debido a su constancia o permanencia en las

altimas elecciones.
A continuacion, se muestra la intencién de voto que posee cada candidato y el

posible respaldo que recibiria del partido Conservador Colombiano, partido Unidad

Nacional (U), Mira y FARC principalmente.
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Tabla 85. Modelo deterministico - Primera vuelta Escenario |I.
Elecciones presidenciales 2018 — 2022

[ candidato / Partido Politico | V. Minimo |V. Probable| V. Maximo [V. Esperado]|
Ivan Duque 80% 90% 100% 90%
P. Conservador Colombiano 10% 20% 25% 18%
P. Unidad Nacional (U) 10% 15% 25% 17%
Humberto De La Calle 90% 95% 100% 95%
P. Conservador Colombiano 15% 20% 25% 20%
P. Unidad Nacional (U) 20% 25% 30% 25%
Sergio Fajardo 90% 95% 100% 95%
P. Conservador Colombiano 20% 25% 30% 25%
P. Unidad Nacional (U) 15% 20% 25% 20%
German Vargas 90% 95% 100% 95%
P. Conservador Colombiano 25% 32% 35% 31%
P. Unidad Nacional (U) 30% 35% 40% 35%
P. Mira 90% 95% 100% 95%
Gustavo Petro 90% 95% 100% 95%
P. Conservador Colombiano 0% 3% 6% 3%
P. Unidad Nacional (U) 0% 5% 10% 5%
P. FARC 90% 95% 100% 95%

Nota: elaborada por los Autores

Se fijaron las distribuciones en base al valor minimo, valor probable y valor maximo
de cada intencién de voto, se calculé el valor esperado como variables de entrada
y se determinaron las variables de salida, las cuales para este caso corresponden

a la cantidad de votos esperados para cada candidato presidencial.

Ivan Duque / Valor esperado el
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IC: 90% + 3,054.72)
$ n Moda 4,357,357.66
ol = Mediana 4,297,207.73
~ Versiongde prueba de, @RISK e ¥ e
H Sélo para propositos de evaluacion FeT—— 00124
51.01 Curtosis 26184
= Valores 10000
Errores 0l
0.5 Filtrados 0]
Izquierda X 4,095,761.24
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o o < - o < < A Derecha P 85.0%
Valores en millones "
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Figura 159. Intencion de voto Ivan Duque. Primera vuelta Escenario |.
Elaborada por los Autores

391
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Figura 160. Analisis de Tornado Ivan Duque. Primera vuelta Escenario I.
Elaborada por los Autores

El candidato Ivan Duque presenta una probabilidad del 70% de intencion de voto
entre 4.096 y 4.497 millones. Muestra una probabilidad de superar la votacidn mas

alta estimada para candidato Humberto De La Calle, Sergio Fajardo y Gustavo Petro

en un 100% y Germéan Vargas en un 95.5%.

El analisis de Tornado muestra que su mayor cantidad de votos esta concentrada

en su partido politico, pero debera incorporar a su plan de gobierno proyectos afines

con las politicas del partido Conservador y la Unidad Nacional (U).

Tabla de estadisticas
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Figura 161. Intencion de voto Humberto De La Calle. Primera vuelta
Escenario |. Elaborada por los Autores
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Humberto De La Calle / V. Esperado -

Humberto De La Calle / Valor esperado
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media

2,590,540.13 2,723,102.51

Version de pruebé de@RISK Bl Entrada alta
Sdlo para propdsitos de evaluacion [l entrade baja

e (U) / " Esperado |

[ Linea de base = 2,655,563.89 |
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o by o} [ee} o
o w w w0 P~

T T 1

o} o IN <
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Humberto De La Calle / Valor esperado
Valores en millones

Figura 162. Andlisis de Tornado Humberto De La Calle - Primera vuelta
Escenario |. Elaborada por los Autores

El candidato Humberto de la Calle a pesar de incrementar su favoritismo en las
pasadas elecciones, presenta una probabilidad del 70% de intencion de voto entre
2.585 y 2.727 millones, muy baja para lograr su aspiracion a segunda vuelta. No
supera a ninguno de sus competidores y el andlisis de Tornado indica una

dependencia con otros partidos, lo cual obliga a establecer una coalicibn muy

favorable con las politicas de Sergio Fajardo.

Sergio Fajardo / Valor esperado M e

2.7308 2.8758 Sergio Fajardo /

5l 15.0% 15.0% ) Valor esperado
1 Celda 11 Mar!R58|
Minimo 2,581,167.94
5 Maximo 3,032,051.18
Media 2,803,547.19
IC: 90% +1,135.51
b Moda 2,821,329.73
= .z T E Mediana 2,804,250.19
:é) 3 \/,erSIom de g & T Desv Est 69,027.72
8 B bl Evaluacion Asimetria -0.0210|
;‘3 5 Curtosis 2.7597
Valores 10000
Errores 0
11 Filtrados 0
Izquierda X 2,730,782.61
0 ; ) Izquierda P 15.0%
L\-g 8 3 IC\:~ m % B g g 8 g Derecha X 2,875,769.68
~N o o~ N ~ ~ o~ ~ o o 3 Derecha P 85.0%

Valores en millones )
Dif X 144,987.07
. . . . .
Figura 163. Intencion de voto Sergio Fajardo. Primera vuelta

Escenario |. Elaborada por los Autores
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Sergio Fajardo / Valor esperado
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media

SRS

P. Unidad Nacional (U) / V. Esperado -

P. Conservador Colombiano / V. Esperado 2,737,769.20 2,869,814.33

[ Linea de base = 2,803,547.19 |
T T T T

Bl Entrada alta
. Entrade baja

: .

R &R 8 8 s 8 008

o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~
Sergio Fajardo / Valor esperado

Valores en millones

Figura 164. Andlisis de Tornado Sergio Fajardo. Primera vuelta
Escenario I. Elaborada por los Autores

El candidato Sergio Fajardo presenta una mejor votacion frente a su adversario
Humberto De La Calle. Su principal intencién de voto se ubica entre 2.7308 y 2.876
millones con una probabilidad de ocurrencia de 70%. El grafico de Tornado muestra

una situacioén similar a la de Humberto De La Calle.

. Tabla de estadisticas
German Vargas / Valor esperado
3.6901 3.8389 German Vargas /
\ 15.0% 70.0% 15.0% | Valor esperado
61 Celda 11 MariR59)
Minimo 3,503,292.36
5 Maximo 3,984,202.34
Media 3,763,740.93
1C: 90% + 1,166.58
04
2 Moda 3,774,745.02
2 Mediana 3,764,774.05
x
<34 Desv Est 70,916.57
] Asimetria -0.0763
= Curtosis 27938
>2
Valores 10000
Errores 0
1] Filtrados 0
Izquierda X 3,690,072.10
0 lzquierda P 15.0%|
2 m 3 0 rg p 8. 0 8 n 8 Derecha X 3,838,905.84
o0, ) o «® « | o) o0 o 0 < Derecha P 85.0%
Valores en millones )
Dif X 148,833.74)

Figura 165. Intencion de voto German Vargas. Primera vuelta
Escenario I. Elaborada por los Autores
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German Vargas / Valor esperado
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media

German Vargas / V. Esperado 3,688,516.56 3,838,935.43

P. Conservador Colombiano / V. Esperado -
. Entrada alta

. Entrade baja
P. Unidad Nacional (U) / V. Esperado 3,699,070.92

P. Mira / V. Esperado - 3,744,437.01 - 3,781,745.14

[ Linea de base = 3,763,740.93 |

T
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‘ |
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German Vargas / Valor esperado

Valores en millones

Figura 166. Analisis de Tornado German Vargas. Primera vuelta
Escenario I. Elaborada por los Autores

El candidato Germéan Vargas presenta una probabilidad del 70% de intencion de
voto entre 3.6901 y 3.8389 millones. Muestra una perspectiva de superar la votacion
mas alta del candidato Humberto De La Calle, Sergio Fajardo en un 100% y Gustavo
Petro en un 95.2%. Es solo superado por el candidato lvan Duque. El analisis de
Tornado indica que sus mejores aliados seran el partido Conservador, Unidad

Nacional (U) y en baja proporcion el partido Mira.

Tabla de estadisticas
Gustavo Petro / Valor esperado
3.308 3.483 Gustavo Petro /
15.0% 70.0% 15.0% Valor esperado
5.0 7 Celda 11 Mar!R60)
4.5 Minimo 3,137,652.49
Maximo 3,644,035.66
4.0 - Media 3,396,471.33
3.5 IC: 90% +1,341.87|
‘<‘? Moda 3,393,874.77
< 301 Mediana 3,396,967.03
=254 Desv Est 81,572.60)
S 2.
@ Asimetria -0.0191
1S 2.0 1 Curtosis 26732
~ 1.5 Valores 10000}
Errores 0
1.01 Filtrados 0|
0.5 Izquierda X 3,308,103.91
Izquierda P 15.0%)
0:0 = e = = 75 23 - |Derecha x 3,483,292.87
Ll L] > o3 3 Ll o Derecha P 85.0%|
Valores en millones v

Dif X 175,188.95

Figura 167. Intencion de voto Gustavo Petro. Primera vuelta
Escenario |. Elaborada por los Autores
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Gustavo Petro / Valor esperado
Entradas clasificadas por su efecto sobre |a salida Media

Gustavo Petro / V. Esperado - 3,277,259.73 3,512,537.32

3,334,125.75 3,461,646.76 |

P. Unidad Nacional (U) / V. Esperado -

Version.de prueba de @RISK B Entrada alta
Sélo para propgsitoside evaluacion [l Entrade baja
P. Conservador Colombiano / V. Esperado - 3,356,520.34 - 3,438,593.53
P. FARC / V. Esperado - 3,393,906.30'3,401,699.29

Linea de base = 3,396,471.33 |
T o T

o wn o wn o
~™m ™ < - wn
o I o o =
Gustavo Petro / Valor esperado
Valores en millones

Figura 168. Andlisis de Tornado Gustavo Petro. Primera vuelta
Escenario I. Elaborada por los Autores

3.25
3.55-

El candidato Gustavo Petro presenta una intencién de voto entre 3.308 y 3.384
millones con una probabilidad del 70%. Supera la votacion mas alta del candidato
Humberto De La Calle y Sergio Fajardo en un 100%. Se ubica tercero en la lista y
el grafico de Tornado revela que su principal socio sera el partido Unidad Nacional
(U) y el partido Conservador Colombiano. El partido de las FARC presenta una
probabilidad de coalicion del 95% pero su aporte en votos es bajo. El candidato
Petro tiene como principal desventaja su ideologia izquierda para realizar

coaliciones con las bancadas y mejorar su probabilidad de voto.

Los resultados del método probabilistico en primera vuelta son:

Tabla 86. Resultados del método probabilistico en
primera vuelta

Candidato Valor Esperado
Ilvan Duque 4,296,475
Humberto De La Calle 2,655,564
Sergio Fajardo 2,803,547
German Vargas 3,763,741
Gustavo Petro 3,396,471

Nota: elaborada por los Autores

De acuerdo con el anterior analisis, la segunda vuelta seria disputada por los

candidatos Ivan Duque y German Vargas.
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El escenario deterministico para determinar el vencedor de la segunda contienda
electoral se construy6 estimando coalicion entre candidatos afines a sus ideologias

y otros factores relevantes.

Tabla 87. Modelo deterministico - Segunda vuelta Escenario |I.
Elecciones presidenciales 2018 — 2022

[ candidato / Partido Politico | V. Minimo [V. Probable[ V. Maximo [V. Esperado|
Ivan Duque 95% 97% 100% 97%
Humberto De La Calle 25% 30% 35% 30%
Sergio Fajardo 35% 40% 45% 40%
Gustavo Petro 1% 3% 6% 3%
German Vargas 95% 97% 100% 97%
Humberto De La Calle 35% 40% 45% 40%
Sergio Fajardo 25% 30% 35% 30%
Gustavo Petro 1% 3% 6% 3%

Nota: elaborada por los Autores

Se fijaron las distribuciones en base al valor minimo, valor probable y valor maximo
de cada intencion de voto, se calculo el valor esperado como variables de entrada
y se determinaron las variables de salida, las cuales para este caso corresponden
a la cantidad de votos esperados para cada candidato presidencial.

. abla de estadisticas
German Vargas / Valor esperado
5.554 5.806 German Vargas /
[ 15.0% 70.0% 15.0% | Valor esperado
o Celda 11 MariR79
Minimo 5,193,422.49
3.0 Maximo 6,101,741.14
Media 5,679,881.53
2.5 IC: 90% +1,998.74
‘<‘P Moda 5,654,878.14
3 3
— 2.0 e Mediana 5,678,719.21
< Version de pfueba de|@RISK - ST
5 . L | .z
8154 Solo para PfOPOSItOS de eVa|U8C10n Asimetria 0.0543
= Curtosis 2.9697]
>
1.0 Valores 10000
Errores q
s Filtrados q
. Izquierda X 5,553,998.64
lzquierda P 15.0%
0.0
~ 5 o B h i s % o 5 2 " Derecha X 5,805,988.40
i w ) 7o) [T} i [T} 7)) [T} [t} [t} O Derecha P 85.0%4
Valores en millones 5
Dif X 251,989.77

Figura 169. Intencion de voto German Vargas. Segunda vuelta
Escenario I. Elaborada por los Autores
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Ivan Duque / Valor esperado e
6.101 6.867 Ivan Duque /
[ 29.9% 0.0% | Valor esperado
2.0 Celda 11 MariR78)
1.8 Minimo 5,515,178.80)
Maximo 6,867,026.06
1.6 Media 6,213,192.14
1.4 IC: 90% +3,410.73
:? i5 Moda 6,228,661.27]
=T -z ] Mediana 6,214,154.32
B Version de prueba del@RISK R =
2 Sdlo para propositos de evaluacion AsiFetra 00164
50381 Curtosis 2.7692
= 0.6 - Valores 10000]
Errores 0f
Gan) Filtrados 0
0.2 Izquierda X 6,101,000.00f
Izquierda P 29.9%
0.0 & S ® o ~ ar o o —o Derecha X 6,867,000.00
wy o 0 o © 0 © ™ Derecha P 100.0%)
Valores en millones s 766,000.00

Figura 170. Intencién de voto Ivdn Duque. Segunda vuelta
Escenario I. Elaborada por los Autores

El candidato German Vargas presenta una intencién de voto entre 5.554 y 5.806
millones contra 5.998 y 6.431 millones del candidato lvan Duque en una misma
probabilidad de ocurrencia del 70%. A demas existe una probabilidad del 70.1% que
Ivdn Duque supere la mayor votacion de German Vargas y gane las elecciones. A
continuacion, se presentan los valores esperados para la segunda vuelta de

acuerdo con la informacién analizada:

Tabla 88. Valores esperados para la segunda vuelta

Candidato Valor esperado
Ivan Duque 6,213,206
German Vargas 5,679,880

Nota: elaborada por los Autores

El segundo escenario deterministico que se construyd corresponde a una coalicion
entre Sergio Fajardo y Humberto De La Calle. Igual que el escenario anterior, la
informacion data de los resultados obtenidos por cada partido o candidato en las
elecciones del 11 de marzo de 2018. A continuacion, se muestra la intencioén de
voto que posee cada candidato y el posible respaldo que recibiria del partido
Conservador Colombiano, partido Unidad Nacional (U), Mira y FARC

principalmente.
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Tabla 89. Modelo deterministico - Primera vuelta Escenario Il.
Elecciones presidenciales 2018 — 2022

| candidato / Partido Politico | V. Minimo |[V. Probable| V. Maximo [V. Esperado]
lvan Duque 90% 95% 100% 95%
P. Conservador Colombiano 23% 27% 30% 27%
P. Unidad Nacional (U) 10% 15% 17% 14%
Sergio Fajardo 92% 97% 100% 96%
P. Conservador Colombiano 30% 32% 35% 32%
P. Unidad Nacional (U) 40% 45% 48% 44%
German Vargas 90% 95% 100% 95%
P. Conservador Colombiano 33% 38% 40% 37%
P. Unidad Nacional (U) 30% 35% 38% 34%
P. Mira 90% 95% 100% 95%
Gustavo Petro 90% 95% 100% 95%
P. Conservador Colombiano 0% 3% 6% 3%
P. Unidad Nacional (U) 0% 5% 10% 5%
P. FARC 90% 95% 100% 95%

Nota: elaborada por los Autores

Se fijaron las distribuciones en base al valor minimo, valor probable y valor maximo
de cada intencion de voto, se calculo el valor esperado como variables de entrada
y se determinaron las variables de salida, las cuales para este caso corresponden

a la cantidad de votos esperados para cada candidato presidencial.

Ivén Duque / Valor esperado b
4.511 4.707 Ivan Duque /

= [ 15.0% 70.0% 15.0% Valor esperado
: Celda 11 MarlJ56
4.0 Minimo 4,318,695.95
Méximo 4,894,054.41
3.51 Media 4,609,575.57
1C: 90% +1,492.76
il Moda 462864150
=3 o | Mediana 4,609,916.78
gz.s Version de pruebade @RISK Desv Est 90,745.09
92,0 Sélo para Propositos de evaluacion Asimetria -0.0071
% Curtosis 2.5826
~ 151 Valores 10000
1.0 Errores 0
Filtrados 0
0.5 Izquierda X 4,510,609.09
Izquierda P 15.0%
0.0 o < % o 5 2 3, Derecha X 4,706,738.30
- = ¥ Sk < Derecha P 85.0%
Valores en millones DIfX 19612921

Figura 171. Intencion de voto lvan Duque. Primera vuelta
Escenario Il. Elaborada por los Autores
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Ivan Duque / Valor esperado
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media

Ivan Duque / V. Esperado | 4,468,044.89 4,750,704.92

Vel’SIO de pl'ueba de @RISK B Entrada alta
5816 para propositos dé evaluacion [l Entrade baja

P. Unidad Nacional (U) / V. Esperado - 4,559,11126-4,651,82502

[ Linea de base = 4,609,575.57 |

P. Conservador Colombiano / V. Esperado -

n o n o
n 2 © S
- - - -
Ivan Duque / Valor esperado
Valores en millones

445
4.50
4.75
4.80-

Figura 172. Andlisis de Tornado Gustavo Petro. Primera vuelta
Escenario Il. Elaborada por los Autores

El candidato lvan Duque presenta una probabilidad del 70% de intencion de voto
entre 4.511 y 4.707 millones. Es solo superado por el candidato Sergio Fajardo.
Muestra una probabilidad de superar la votacion mas alta estimada para el

candidato German Vargas y Gustavo Petro en un 100%.

El analisis de Tornado muestra que su mayor cantidad de votos esta concentrada
en su partido politico, pero debera ampliar su politica de gobierno para convencer a
la bancada del partido Conservador y la Unidad Nacional (U) con el fin de mejorar
su probabilidad de voto.

2 % Tabla de estadisticas
Sergio Fajardo / Valor esperado
5.1753 5.3350 Sergio Fajardo /
[ 15.0% 70.0% 15.0% ] Valor esperado
6 Celda 11 MarlJ57
Minimo 5,002,546.30
5 Maximo 5,470,336.00
Media 5,255,373.03
1C: 90% + 1,230.13
w4
< Moda 5,255,056.27
=] :
— Mediana 5,257,860.83
V rsi ba ISK e
:é, 3 €IS On de pme de @IR S Desv Est 74,779.73
] ropositos de evaluacion Asimetria -0.1664
= Curtosis 26840
=2
Valores 10000
Errores 0
14 Filtrados 0
lzquierda X 5,175,341.34
0 Izquierda P 15.0%
1
8. 8 g £ g uN1 g m g uv_w 3 Derecha X 5,334,998.01
L2 23] 7 > “\; | tn il L o) . 0 " Derecha P 85.0%
alores en millones Dif X 159.656.66

Figura 173. Intencidén de voto Sergio Fajardo. Primera vuelta
Escenario Il. Elaborada por los Autores
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Sergio Fajardo / Valor esperado
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media

.z
I i)a Entrada alta
P. Unidad Nacional (U) / V. Esperado VeuJ$_lp_rJ de prl‘!e de 5, .EIVSJSL - .
S6lo’ paral propesitos de evaluacion Il Entrade baja
P. Conservador Colombiano / V. Esperado - 5, 224,863.23- 5,292,230.35

[ Linea de base = 5,255,373.03 |
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I
Sergio Fajardo / Valor esperado
Valores en millones

Figura 174. Analisis de Tornado Gustavo Petro. Primera vuelta
Escenario Il. Elaborada por los Autores

El candidato Sergio Fajardo presenta una intencion de voto entre 5.1753 y 5.3350
millones con una probabilidad de ocurrencia del 70%. Muestra una probabilidad de
superar la votacibn mas alta estimada para el candidato Ivdn Duque, Germéan

Vargas y Gustavo Petro en un 100%.

La figura de Tornado indica que su mayor cantidad de votos esta4 concentrada en
su partido politico, pero debera disefiar estrategias y politicas de gobierno que

atraigan al partido de la Unidad Nacional (U) y al partido Conservador.

Germén Vargas / Valor esperado e
3.8078 3.9374 German Vargas /

[ 15.0% 3 70.0% 15.0% ] Valor esperado
77 Celda 11 MarlJ58
Minimo 3,655,927.78
6 Méximo 4,062,472.63
Media 3,873,450.76|
51 IC: 90% + 1,003.90|
? Moda 3,882,866.67

o

Versioplde prueba de o RISk L
83 Sdlo para propositos de e ialuacion Asimetria -0.0681
s Curtosis 2.7669)
2 Valores 10000
Errores [
1 Filtrados 0
Izquierda X 3,807,835.50
0 | Izquierda P 15.0%)
3 ,C\> p 8 @ g g 8 3 g Derecha X 3,937,362.51
L] o3 o L o el o - - < Derecha P 85.0%]
Valores en millones Dif X 129,527.01

Figura 175. Intencién de voto German Vargas. Primera vuelta
Escenario Il. Elaborada por los Autores
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German Vargas / Valor esperado
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media

German Vargas / V. Esperado RIS Y3v>] 3,948,183.69

P. Unidad Nacional (U) / V. Esperado -
B entrada alta

)3 [l Entrade baja
P. Conservador Colombiano / V. Esperado 3,823,325.44 3,915,275.71

P. Mira / V. Esperado - 3,856,763.74 - 3,890,218.33

[ Linea de base = 3,873,450.76 |
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German Vargas / Valor esperado
Valores en millones

Figura 176. Andlisis de Tornado Gustavo Petro. Primera vuelta
Escenario Il. Elaborada por los Autores

El candidato German Vargas presenta una probabilidad del 70% de intencién de
voto entre 3.8078 y 3.9374 millones. Se ubica tercero en la lista. Muestra una
probabilidad de superar la votacion mas alta del candidato Gustavo Petro en un
100%. El andlisis de Tornado indica que sus mejores aliados seran en una alta
proporcion el partido de la Unidad Nacional (U) y Conservador, y, en baja proporcion

el partido Mira.

Tabla de estadisticas
Gustavo Petro / Valor esperado
3.309 3.483 Gustavo Petro /
15.0% 70.0% 15.0% ’ Valor esperado
5.07 Celda 11 MarlJ59)
45 Minimo 3,133,185.81
Maximo 3,656,206.38]
4.01 Media 3,396,471.18
35 IC: 90% +1,340.10
:‘? Moda 3,390,442.40)
230 Mediana 3,395,919.02
95 Desv Est 81,464.64
S2.
8 Asimetria 0.0025
S20 Curtosis 26546
= 1.5 Valores 10000
Errores 0
1.0+ Filtrados 0|
05 Izquierda X 3,309,151.84
Izquierda P 15.0%)
0.0
- ~ ™ < n © ~ Derecha X 3,482,539.06
m L) 0 Val 0 il L2 ™ Derecha P 85.0%
alores en millon
Dl epones DIf X 173.387.22

Figura 177. Intencion de voto Gustavo Petro. Primera vuelta
Escenario Il. Elaborada por los Autores
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Gustavo Petro / Valor esperado
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media

Gustavo Petro / V. Esperado - 3,280,049.78 3,512,417.19

P. Unidad Nacional (U) / V. Esperado

P. FARC / V. Esperado 3,390,817.92 I 3,399,826.09

Linea de base = 3,396,471.11
inea de ba 3,396,471.18
T . T

1,047.9 458 566,16
Version.de prueba de @RISK
Sélo para prep@siteside evaluacion
P. Conservador Colombiano / V. Esperado 1 3,362,563.76 3,434,779.52
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Gustavo Petro / Valor esperado

Valores en millones

o
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Figura 178. Anélisis de Tornado Gustavo Petro. Primera vuelta

Escenario Il. Elaborada por los Autores

El candidato Gustavo Petro presenta una intencion de voto entre 3.309 y 3.483
millones con una probabilidad del 70%. No supera a ninguno de los adversarios. El
grafico de Tornado revela que su principal socio sera el partido Unidad Nacional (U)
y el partido Conservador Colombiano. El partido de las FARC presenta una
probabilidad de coalicion del 95% pero su aporte en votos es bajo. El candidato

Petro tiene como principal desventaja su ideologia izquierda para realizar

coaliciones con las bancadas y mejorar su probabilidad de voto.

Resultados del

método probabilistico en primera vuelta son:

Tabla 90. Resultados del método probabilistico

en primera vuelta

Candidato Valor esperado

Ivan Duque
Sergio Fajardo
German Vargas
Gustavo Petro

4,609,576
5,255,373
3,873,451
3,396,471

De acuerdo con el anterior analisis, la segunda vuelta seria disputada por los

Nota: elaborada por los Autores

candidatos Ivan Duque y Sergio Fajardo.
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El escenario deterministico para identificar el vencedor de la segunda contienda
electoral se construy6 estimando coalicion entre candidatos afines a sus ideologias

y otros factores relevantes.

Tabla 91. Escenario deterministico

_Candidato / Partido Politico | V. Minimo |V. Probable| V. Maximo |V. Esperado)]
Ivéan Duque 95% 97% 100% 97%
German Vargas 60% 65% 70% 65%
Gustavo Petro 1% 3% 6% 3%
Sergio Fajardo 95% 97% 100% 97%
German Vargas 12% 17% 25% 18%
Gustavo Petro 35% 40% 45% 40%

Nota: elaborada por los Autores

Se fijaron las distribuciones en base al valor minimo, valor probable y valor maximo
de cada intencion de voto, se calculo el valor esperado como variables de entrada
y se determinaron las variables de salida, las cuales para este caso corresponden

a la cantidad de votos esperados para cada candidato presidencial.

. : Tabla de estadisticas
Sergio Fajardo / Valor esperado
6.686 6.955 Sergio Fajardo /
[ 15.0% 70.0% 15.0% | Valor esperado
331 Celda 11 MarlJ79
Minimo 6,361,424.39
3.0 Maximo 7,265843.22
Media 6,820,749.28
2.5 1C: 90% +2,130.77
? Moda 6,828763.30
& 3
=2.04 = Mediana 6,820,987.73
: Version de prueba de (@RISK — e
9 Sdlo para Propositos de evaluacion Asimetria -0.0004
% Curtosis 2.9036
>
1.0 Valores 10000
Errores 0
b8 Filtrados 0
* Izquierda X 6,686,023.68
Izquierda P 15.0%
0.0 |
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Figura 179. Intencion de voto Sergio Fajardo- Segunda vuelta
Escenario Il. Elaborada por los Autores
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Figura 180. Intencion de voto Ivdn Duque. Segunda vuelta
Escenario |. Elaborada por los Autores
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Figura 181. Intencién de voto Ivan Duque. Segunda vuelta
Escenario Il. Elaborada por los Autores
El candidato Sergio Fajardo presenta una intencion de voto entre 6.686 y 6.955
millones contra 6.820 y 7.265 millones del candidato lvan Duque en una misma
probabilidad de ocurrencia del 70%. A demas existe una probabilidad del 98.5% que
Ivan Duque supere la votacion mas probable de Sergio Fajardo y una probabilidad

de 14.9% que Ivan Duque gane las elecciones presidenciales.
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A continuacion, se presentan los valores esperados para la segunda vuelta de

acuerdo con la informacién analizada:

Tabla 92. Valores esperados para la segunda vuelta

Candidato Valor esperado
Ivan Duque 7,117,612
Sergio Fajardo 6,820,736

Nota: elaborada por los Autores

Los resultados confirman que el partido de centro — derecha presenta mayor
favorabilidad para vencer en las elecciones presidenciales. Los partidos de centro
representan la segunda opcion y el partido de izquierda reduce sus aspiraciones.

El mapa electoral del pais cambi6 su distribucién. Ahora el contexto politico a hoy
14 marzo de 2018 presenta un escenario levemente positivo para la economia
colombiana y el sector inmobiliario en comparacion con los sondeos y encuestas

realizadas durante el mes de febrero de 2018.

La politica publica o plan de gobierno de Gustavo Petro, sus antecedentes y los de
toda la izquierda que goberné la alcaldia de Bogota, la propuesta de una nueva
constituyente, entre otros discutidos puntos de la agenda, simulan equivalencias

con la politica de gobiernos bolivarianos.

De acuerdo con estos analisis de escenarios se realiz6 una modelacién con
desarrollador en Excel en el cual se puede evidenciar cual seria la afectacion que
tendria las variables VPN, TIRM y VAUE si se presentara que ganara el candidato

Petro o Duque.
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17. CONCLUSIONES

Luego de realizar los diferentes estudios siguiendo la metodologia ONUDI, se
evidencia la viabilidad del proyecto en sus diferentes estudios, generando
conclusiones y recomendaciones para la empresa Coninsa Ramon H. Asi mismo,
al realizar el estudio de riesgo del proyecto, se confirma su factibilidad para ser
ejecutado. Se recomienda a la Junta de Inversionistas desarrollar la totalidad del
proyecto y no desplegar acciones de suspensioén temporal o venta ante un posible

fondo de inversion.

En la siguiente tabla se enmarca el contenido de los estudios elaborados por
Coninsa Ramon H. y los estudios desarrollados por el equipo investigador y su

respectivo impacto.

Tabla 93. Contenido de los estudios realizados

Estudio Antes Después
E. Sectorial Analisis macroeconémico,  Conocimiento detallado
politico, fiscal, tecnolégico,  del sector,
financiero, mercado. caracteristicas, estado
actual, tendencia,
beneficios, debilidades,
oportunidades, riesgos.
E. Mercado Oferta general Analisis de oferta, Percepcion del mercado,
demanda, precio, consumidor, clientes
promocion, plaza, potenciales, marketing,
segmentacion ventas, metas.

E. Técnico Disefos Alcance, presupuesto fase  Calidad del proyecto,
técnicos, y I, especificaciones, procesos constructivos,
presupuesto tiempo, programacion, satisfaccion del cliente.
fase cero proveedores, recursos.

E. Organizacional Informacionvia = Gestion, procesos, RRHH,  Organigrama del
Intranet proyeccién del personal, proyecto, gestion y

salarios operativos y ejecucion.
administrativos del
proyecto.

E. Legal Normatividad, Regulaciones econémicas, Responsabilidades

contratos comerciales, tasas fiscales. contractuales y
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Tabla 93 (continua)

E. Ambiental Normatividad

general

E. Financiero

Matriz cualitativa
general

E. Riesgos

Normatividad especifica,
identificacion, valoracion,
linea base, impactos,
riesgos, monitoreo, control
Analisis de la estructura de
ingresos, egresos,
inversiones, financiacion,
gastos, incidencia de
factores
macroeconémicos,
proyecciones de costos e
ingresos y elaboracion del

flujo de caja deterministico.

Planificacion,
identificacién, clasificacion,
analisis cualitativo y
cuantitativo, modelacién

Cumplimiento de
requisitos, efectos,
licencias

Viabilidad financiera,
rentabilidad. Analisis de
variables y estructuracion
del negocio en el tiempo.

Probabilidad de
ocurrencia,
consecuencias,
respuesta, monitoreo,

del flujo de caja con control.

variables estocésticas.
Nota: Elaborada por los Autores

El sector inmobiliario en Colombia viene de enfrentar una dura coyuntura econémica
desde el afio 2016. La actividad de las edificaciones paso de tener una variacion
porcentual en el PIB de 6.04% a -10.44% (dic 2016 — dic 2017). Durante 2017 se
adoptaron estrategias de choque y actualmente el entorno sectorial desarrolla un
periodo de “ajuste” donde la recuperacion iniciara en el segundo semestre de 2018.
En linea con lo anterior, se aprecia que el VPN y la TIR del proyecto podrian tener
un mejor comportamiento ya que los ingresos operativos y los gastos financieros
dados por la rotacion de inventarios y las tasas de interés, etc., presentaran una

deflacién en gran parte del horizonte del proyecto.

La estabilidad macroeconomica y la sostenibilidad financiera de los proyectos en
Colombia presenta incertidumbre. El pais elegira en los proximos meses al
Presidente de la Republica y con él, el riesgo de continuar en detrimento las
calificaciones de deuda. La situacion es latente y se realizé un analisis probabilistico

con el fin de evaluar la posibilidad de que la tasa de descuento (WACC), VPN y la

408



TIR del proyecto sean afectados. El riesgo se encuentra principalmente vinculado
con el candidato de la izquierda. Los resultados demostraron poca intencion de voto
asi: escenario |: 70% de probabilidad para obtener entre 3.3 y 3.5 millones de votos
y escenario Il: 70% de probabilidad para obtener entre 4.5 y 4.7 millones de votos,

lo cual determina sosiego para los inversionistas e interesados en el proyecto.

Los factores técnicos, urbanisticos, comerciales, econémicos, de macro y micro
localizacion, segmentacion y calidad de vida, entre otros, hacen que el proyecto sea
una gran alternativa de inversion en activos para sus clientes. La valorizacion y
rentabilidad estimada en minimo 12.5% EA le permitird al usuario una colocacion
de excedentes de capital en comparacién con el Mercado de Capitales o Renta Fija,
la cual, representa una tasa promedio de 8% EA sin superar el costo de oportunidad
de su capital y donde la gran volatilidad de la Renta Variable como el Mercado
Bursatil, etc., excede la aversion al riesgo de muchos. El modelo técnico planteado
en el proyecto favorecera las ventas y por ende ayudara a mejorar los indicadores

de la evaluacion financiera.

En Colombia las empresas tienen asignadas diversas cargas fiscales. Los
impuestos corresponden a un rubro que disminuye el rendimiento neto del capital
invertido, asi como las utilidades. Para los siguientes afios se prevé la inclusion de
nuevos productos en la base gravable del IVA y no se descarta una nueva reforma
tributaria para los afios 2020 o 2021. El impacto de los impuestos sobre la inversion
en capital y su efecto sobre la estructura del flujo de caja equivalen al 9.3% del
ingreso total del proyecto representados en mas de 39 mil millones de pesos. Por lo
anterior, y como se evidencia en las graficas tornado y arafia de la herramienta
@Risk, este valor es el que mayor influencia ejerce negativamente dentro de la
rentabilidad del proyecto (TIRM) y es la tercera variable que tiende a reducir las

ganancias del proyecto (VPN).
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Se puede afirmar que en cuanto a la probabilidad de que empresa inversionista
tenga perdidas en el proyecto en este escenario es casi cero, dado que el valor
minimo del VPN en la funcién de distribucion es de 33.500.000.000 millones de
pesos, lo cual se confirma con el valor minimo de la TIRM, concluyendo que la

rentabilidad en un escenario pesimista para proyecto seria de 12.82% EA.

Los estudios de Maestria cursados permitieron al equipo investigativo cambiar la
perspectiva de analisis sobre un proyecto como el citado en la presente
investigacién, estudiando variables de permanente cambio como las
macroecondémicas, permitiendo una visién holistica del proyecto. En linea con lo
anterior, permiti6 contemplar escenarios fundamentales para una adecuada
proyeccién de acuerdo con el horizonte y las variaciones de afio, contrataciones en
el tiempo, precios de compras de materiales y la influencia del entorno econémico
dentro de los resultados del proyecto. Dentro del analisis, se encuentra que los
precios de materiales en el tiempo son los que méas afectan los resultados del
proyecto expresados en -19 mil millones en el VPN y -0.02% en la rentabilidad

segun el grafico de tornado (figura 143 y 147) del analisis probabilistico.
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18. RECOMENDACIONES

El cambio a nuevas tecnologias en medio ambiente se convierte en una herramienta
de oportunidad para el crecimiento de las empresas y de la economia en el pais. El
concepto de arquitectura verde y el desarrollo de nuevos proyectos sostenibles
cautiva a los inversionistas, clientes y desarrolladores en general. Su viabilidad
politica, econdmica, social, ambiental, tributaria, financiera y comercial demuestran
su competitividad ante el mercado y certifica una probabilidad de éxito, razon por la
cual se recomienda a la empresa Coninsa Ramén H. evaluar esta tendencia como
politica de negocio para maximizar su rentabilidad mediante las excepciones

financieras y tributarias que tienen en el mercado.

Los estudios sectoriales si bien podrian considerarse proyecto a proyecto similares,
es fundamental realizarlos de manera especifica e independiente, teniendo
presente las condiciones cambiantes de la economia del pais, el desarrollo y
crecimiento de las ciudades, normas o0 excepciones especiales, actualizaciones a

las reformas tributarias y modificaciones de los decretos aplicados al sitio de interés.

Los profesionales que no estan en la academia tienden a no seguir las buenas
practicas y metodologias de proyectos por la misma situacion cotidiana de los
trabajos, en donde hay direcciones que no tienen formacion académica acudiendo
a su experiencia en el campo, la cual, si bien es necesaria en ningun sentido se
deberia descartar algunos paso a paso esbozados en el presente estudio, los cuales
podrian ser Utiles para la estructuracion de proyectos. En proyectos existe la
voluntad que tenga la alta direccion por acoger las buenas practicas y no seguir en
una inercia que impida poder llevar a los proyectos a otro plano de analisis de

escenarios probabilisticos.

Se recomienda usar diferentes alternativas expuestas por los autores del estudio

con el fin de organizar un Mix de mercadeo significativo que pueda coadyuvar a la

411



venta de los apartamentos de la Riviere; se destaca la implementacion de usos de

herramientas tecnolégicas y el uso de publicidad BTL y ATL.

En cuanto a uno de los rubros mas importantes del presupuesto y que
frecuentemente absorben gran parte de los imprevistos de los proyectos de
construccion, se destaca la cimentacion de las estructuras, acentuando esta
situacién cuando se tienen cimentaciones profundas como el actual caso. Por
consiguiente, se recomienda precisién en el estudio de suelos y un equipo de
profesionales idéneos para evitar sobrecostos y riesgos que puedan afectar el

presupuesto del proyecto.

Finalmente, con respecto a los estudios realizados por la empresa Coninsa Ramon
H., en fases anteriores del proyecto, se puede observar un faltante importante en
cuanto a los analisis de riesgo del proyecto, dado que en general estos son basados
de andlisis de riesgos generales de compafiia los cuales deberian involucrar
cuantitativamente las afectaciones de la TRM, Inflacion, UVR, Costo de materiales
en el tiempo, y Costo de la vivienda nueva en Colombia. Los analisis deterministicos
si bien son un punto de partida para evaluar un proyecto de construccion, se

considera importante involucrar variables estocasticas de medicion.
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