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RESUMEN

La propuesta metodoldgica para desarrollar este trabajo de grado se basa en los
lineamientos establecidos por la ONUDI en su “Manual para la preparacion de
estudios de viabilidad industrial’, de los autores Behrens y Hawranek. Se usara
esta metodologia para realizar un estudio de viabilidad que arroje la informacién
necesaria para que los directivos de Conhogar S.A. (empresa colombiana
constructora de proyectos de vivienda) tomen la decision de invertir o no en un lote
para la ejecucion de un nuevo proyecto de vivienda en el municipio de Envigado

(sur del area metropolitana del Valle de Aburra), llamado Monteverde Campestre.

La metodologia de la ONUDI abarca una serie de estudios como el sectorial, de
mercados, técnico, ambiental, legal, administrativo y econdmico financiero, los
cuales permitiran obtener informacién precisa y completa a través del analisis de

documentos, realizacion de entrevistas, consulta de bases de datos, entre otros.

Sera una investigacion de tipo descriptivo que entregara informaciéon tanto
cuantitativa como cualitativa y cuyo producto final sera un documento escrito que
contenga el estudio de viabilidad para que Conhogar decida invertir o no en un lote

para la ejecucion del proyecto.

Palabras claves: Viabilidad de proyecto, metodologia para preparacion de

proyectos, evaluacion de proyectos, metodologia ONUDI.
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INTRODUCCION

Los proyectos de construccion de vivienda son un eje del desarrollo del pais,
proporcionan empleo y son motor de crecimiento, haciendo dinamica la economia

y generando beneficios a sus habitantes.

El estudio de viabilidad estara enfocado en un proyecto de vivienda que se podria
desarrollar en el municipio de Envigado, departamento de Antioquia, cuyas
caracteristicas de calidad de vida y desarrollo favorecen su crecimiento. La
empresa interesada es Conhogar S.A., que busca obtener beneficios econdémicos

que permitan su consolidacidon y permanencia en el corto y mediano plazo.

El estudio sera abordado por medio de la metodologia ONUDI que inicia con un
diagndstico de la situacion actual y luego se centra en un estudio del sector,
estudio de mercado, estudio técnico que abarca aspectos del medio ambiente, la
comunidad, la tecnologia utilizada, la localizacion 6ptima del proyecto y su
tamarno, estudio organizacional, aspectos legales, estudio ambiental y evaluacion

financiera.

Cuando se tenga la informacién de los diversos estudios sera posible tomar
decisiones importantes sobre la manera O6ptima de abordar el proyecto,
fortaleciendo los puntos débiles y explotando los fuertes para llevarlo a buen

término.
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1. PROPUESTA METODOLOGICA

1.1 SITUACION EN ESTUDIO O PROBLEMA

La construccion de vivienda en nuestro pais es un motor de desarrollo econémico
y social que disminuye la pobreza por medio de generacion de empleo, trae
equidad y bienestar social, aumenta la inversion extranjera en el pais y ademas es
una de las ramas con mejor desempefio econdmico. Su crecimiento de 8,7%en el
segundo trimestre de 2015 se explica por una expansion de edificaciones,
especialmente por una variacion del 30% en la produccion de los destinos no
residenciales. Por su parte la variacién en obras civiles fue del 8,4% (CAMACOL,
2015).

Para la Asociacion Nacional de Industriales (ANDI), la construccion ha sido una de
las actividades productivas mas dinamicas al registrar un crecimiento promedio,
entre 2000 y 2012, de 7,5% frente a un crecimiento de 4,3% del PIB (Producto
Interno Bruto) total para el mismo periodo, lo que se ha traducido en un aumento
de su participacion en la economia pasando de representar 4,4% en el ano 2000 a
6,8% en el 2014 (ANDI, 2015).

Si miramos el valor del PIB acumulado a 30 de junio de 2015 por rama de
actividad econdmica, observamos que el sector secundario donde se encuentra el

subsector construccién contribuye con un 32,4% al PIB nacional.
Especificamente el PIB de la construccion fue de 19 billones 659 mil millones de

pesos, con una contribucion aproximada del 8,3% al PIB total nacional (Banco de
la Republica, 2015).
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Teniendo presente dicha importancia, el Gobierno Nacional ha promocionado una
serie de estrategias y politicas para desarrollar dicho sector en el periodo 2014-
2018, entre las cuales se encuentran:

e La continuidad del subsidio a la tasa de interés que beneficiara a 130 mil

familias con ingresos bajos y medios.

e La prolongacion de la segunda generacion del programa de vivienda gratuita

con el que se entregaran otras 100 mil viviendas con subsidio pleno.
e La ejecuciodn de las restantes 86 mil viviendas para ahorradores - VIPA.

e La iniciacion de 100 mil unidades habitacionales con un valor inferior a los 86
millones de pesos a través del programa “Mi casa ya” dirigido a los hogares de
clase media, que recibiran una subvencion en la cuota inicial, asi como el

beneficio de tasa de interés en el crédito hipotecario.

Esto contribuira a que el sector continue con la dinamica de crecimiento,

generacion de empleo y riqueza que ha tenido en los ultimos afos.

La dinamica de la construccién de vivienda se ve reflejada en el Valle de Aburra
especialmente en el municipio de Envigado, considerado como uno de los de
mejor nivel de vida en el pais con altos indices de seguridad, lo que ha generado
una gran afluencia de familias de otras zonas, que contribuyen al aumento de la

demanda de vivienda.

Actualmente existe una politica publica de vivienda del Municipio de Envigado,
basada en la Constitucién Nacional, que define la vivienda como un derecho, y se
enfoca en proyectos de interés social con el objetivo de beneficiar a los habitantes

de menores recursos para mejorar su calidad de vida.

Con el objetivo de aprovechar el desarrollo inmobiliario de dicho municipio,

Conhogar S.A., una empresa con 50 afos de experiencia en la promocion,
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comercializacidn, construccion, gerencia e interventoria de proyectos inmobiliarios
con énfasis en vivienda, cuya mision y vision es “Desarrollo de proyectos
inmobiliarios acordes a las necesidades de la comunidad y pertinentes con el
entorno y que le permitan consolidarse como organizacion competitiva y sostenible
en el tiempo” (Conhogar S.A., 2015),tiene la posibilidad de adquirir un lote de
18.000m? ubicado en Envigado en el sector de El Salado para desarrollar un

proyecto de construccion de un conjunto habitacional.

Para la compaifiia, es fundamental realizar estudios previos a las inversiones que
realiza, ya que estructura coordinadamente todos los aspectos que intervienen en
el proyecto, con el fin de disminuir los riesgos que se puedan presentar, y llevar a
buen término, en cuanto a tiempo, costo y calidad, los proyectos que decide

emprender.

En Conhogar S.A., anteriormente se han realizado estudios de viabilidad para
determinar la posibilidad de adelantar diversos proyectos de construccion de
vivienda para todos los estratos en el Valle de Aburra, dichos estudios han sido
adelantados para proyectos similares con una metodologia propia basada en la
experiencia obtenida a través de los afios de operacion de la empresa, pero sin la

rigurosidad académica que ameritan.

Uno de los integrantes del equipo de trabajo de grado contactoé a los directivos de
Conhogar S.A. y les planted la posibilidad de adelantar un estudio de viabilidad
para alguno de los proyectos que la empresa tuviera pendiente en su portafolio de
negocios. Se les explicaron las bondades de contar con estudios de esta indole
con el objetivo de obtener informacién clara, concisa, veraz y oportuna que les
sirviera para la toma de decisiones de inversion en proyectos inmobiliarios,
encontrando respuesta positiva a la propuesta planteada. Fue asi como le
adjudicaron a este equipo de trabajo de grado el estudio de viabilidad para la

inversion en un lote en el municipio de Envigado para construir un nuevo proyecto
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de vivienda. Los integrantes del equipo del trabajo de gradopuedenaplicar los
conceptos aprendidos en desarrollo del programa académico y optar al titulo de

Magister en Gerencia de Proyectos de la Universidad EAFIT.

Conhogar S.A. autorizé de manera escrita a los integrantes del equipo de trabajo a
utilizar la informaciéon necesaria y adelantar el presente estudio de viabilidad
(Anexo 1).

La situacion en estudio podra abordarse hasta el punto en que la informacién
encontrada en los diferentes estudios adelantados (sectorial, mercados, legal,
ambiental, técnico, financiero, entre otros) sirva como herramienta fundamental
para la toma de la decision de invertir o0 no en un lote para la ejecucion de un
nuevo proyecto de vivienda en el municipio de Envigado. Ademas, puede
convertirse en fuente de consulta y apoyo para proyectos similares y posteriores

decisiones.

El analisis detallado de muchos ambitos arrojara luces para determinar la
viabilidad técnica, econdmica, ambiental, legal, administrativa, financiera, de

riesgos y de mercados del proyecto.
La pregunta a responder sera: ¢ Cuales son las variables y su tendencia a través

del tiempo para saber si en este lote del municipio de Envigado es posible

desarrollar un proyecto de vivienda de estrato 47?
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 General

e Desarrollar un estudio de viabilidad bajo la metodologia ONUDI para sustentar
la inversidn en un lote para un nuevo proyecto de vivienda en el municipio de

Envigado.

1.2.2 Especificos

¢ Analizar tendencias de indicadores macroecondmicos con el fin de identificar la
pertinencia de adquirir un lote para construir un nuevo proyecto de vivienda en

el municipio de Envigado.

e |dentificar y analizar la demanda actual y la proyeccion de vivienda en el

municipio.

e Analizar si el lote objeto de estudio es apto desde todos los estudios que se

adelantaran para la ejecucion del proyecto de vivienda.

e |dentificar y analizar si financieramente el proyecto es viable tanto para
Conhogar S.A. como para cada comprador de las viviendas ofrecidas por el

proyecto.

1.3 MARCO DE REFERENCIA CONCEPTUAL

Con el estudio de viabilidad del trabajo de grado se pretende determinar si existen
las condiciones necesarias para decidir sobre la inversidon o no en un lote para la
construccion de un proyecto de vivienda, basados en la informacién que arrojen
los diferentes ambitos investigados. Por eso se empieza este capitulo con algunas

definiciones propuestas por diversos autores acerca del término viabilidad.
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Segun el diccionario de la Real Academia Espafiola, viabilidad es “cualidad de
viable”, y viable “dicho de un asunto: que por sus circunstancias, tiene
probabilidades de poderse llevar a cabo” (RAE, 2014).

Para Diez, autor consultado en este trabajo, el estudio de viabilidad se enfoca a un
analisis detallado y preciso de la alternativa que se ha considerado mas viable en
la etapa anterior. El énfasis estda en medir y valorar en la forma mas precisa

posible sus beneficios y costos (Diez, 1999).

El estudio de viabilidad es, de cierta manera, un proceso de aproximaciones
sucesivas, donde se define el problema por resolver. Para ello se parte de
supuestos, prondsticos y estimaciones, por lo que el grado de preparacion de la
informacion y su confiabilidad depende de la profundidad con que se realicen tanto
los estudios técnicos, como los econdmicos, financieros y de mercado, y otros que

se requieran (Santos, 2008).

También llamado anteproyecto, en este nivel se profundiza en las investigaciones
de mercado, tecnologia, estructura de costos e ingresos para asi levantar las
bases para la evaluacién de la inversion, concluyendo con el calculo de la
rentabilidad. En esta etapa de los estudios de inversion, quedan la mayoria de las
oportunidades de nuevos negocios, ya que con el estudio de viabilidad se puede

tomar una decision sobre la realizacion o no del proyecto (Pereira, 1996).
Segun la revista Dinero, el estudio de viabilidad reune en un documento unico toda
la informacion necesaria para evaluar un negocio y los lineamientos generales

para ponerlo en marcha (Dinero, 2009).

También es importante definir que la viabilidad pretende lograr determinados

objetivos, entre los mas comunes estan:
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e Saber si podemos producir algo.

e Saber si lo podemos vender.

e Conocer si la gente lo comprara.

e Definir si tendremos ganancias o pérdidas.

e Definir si contribuird con la conservacion, proteccion y/o restauracién de los

recursos naturales y el ambiente.
e Decidir si lo hacemos o buscamos otro negocio.
e Aprovechar al maximo los recursos propios.
e Reconocer cuales son los puntos débiles de la empresa y reforzarlos.
e Aprovechar las oportunidades de financiamiento, asesoria y mercado.
e Tomar en cuenta las amenazas del contexto o entorno y soslayarlas.
¢ Iniciar un negocio con el maximo de seguridad y el minimo de riesgos posibles.

¢ Obtener el maximo de beneficios 0 ganancias (Luna, 1999).

Dependiendo de la metodologia usada, dichos estudios exigen una serie de
investigaciones interrelacionadas para decidir sobre la viabilidad o no de un
proyecto. En este apartado intentamos resenar algunas definiciones de diversos

autores acerca de los estudios mas importantes a llevar a cabo.

1.3.1 Estudio sectorial

Para el Instituto Interamericano de Cooperacioén para la Agricultura de Costa Rica
(1981), un estudio sectorial es un andlisis de la totalidad o parte de un sector
determinado de la economia, con el fin de formular un programa coordinado de

inversion para ese sector e identificar proyectos dentro del mismo. El estudio de
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un sector puede realizarse a escala nacional, limitarse a una zona determinada de

un pais o abarcar una region que comprenda varios paises.

En nuestro caso, se consultara la tendencia ultima de los principales indicadores
macroeconomicos tales como el Producto Interno Bruto, la inflacion, el desempleo,
la tasa de cambio, entre otros. Ademas se analizara el comportamiento del sector
especifico del proyecto, en este caso el subsector de la construccion, revisando su
comportamiento no solo en el pais sino a nivel de Medellin y su area
metropolitana, se describiran las politicas publicas encaminadas a impulsar dicho
subsector con el fin de analizar si estan dadas las condiciones econdémicas para

adelantar el proyecto.

1.3.2 Estudio de mercado

Este estudio pretende describir caracteristicas y habitos de consumo de los
clientes potenciales. En este sentido, la viabilidad comercial indicara si el mercado
es 0 no sensible al bien o servicio producido por el proyecto y la aceptabilidad que
tendria en su consumo o uso, determinando la postergacion o rechazo del

proyecto (Sapag & Sapag, 2000).

La siguiente definicion reune un mayor numero de variables:

La viabilidad comercial o del mercado indicara si el mercado es o no sensible
al bien o servicio producido por el proyecto y la aceptabilidad que tendria por
su consumo o uso. Estudia los fenomenos de oferta y demanda, las
caracteristicas del mercado, definido este como un espacio social, virtual,
flexible y dinamico, conformado por la organizacion como tal, por sus usuarios
reales y potenciales y por los competidores teniendo en cuenta el ciclo de vida
de los productos o servicios (Gutiérrez, 2007).
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Sin embargo, se puede decir que la definicion expuesta por Behrens y Hawranek
contiene caracteristicas distintas y va mas alla, en tanto que tiene en cuenta las
estrategias de mercadeo: todo proyecto de inversion industrial tiene como objetivo
basico beneficiarse de la utilizacién 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 (Behrens & Hawranek, 1994).

1.3.3 Estudio técnico

Este estudio abarca las caracteristicas de la planta de produccion, su localizacion,
su tamano, recursos, tecnologia, bajo este punto de vista encontramos lo
siguiente: el estudio técnico supone la determinacién del tamafio mas conveniente,
la localizacion final apropiada, la seleccion del mercado tecnolégico y
administrativo, consecuentes con el comportamiento del mercado y las

restricciones de orden financiero (Miranda, 1997).

Por su parte, Cérdoba (2006) argumenta:

El estudio técnico busca responder a los interrogantes basicos: ¢Cuanto,
dénde, cémo, con qué producira mi empresa? Se busca disefiar la funcion de
produccién optima que mejor utilice los recursos disponibles para obtener el
producto o servicio deseado.

En tanto que Gutiérrez (2007) tiene en cuenta los costos:

La viabilidad técnica estudia las posibilidades materiales, fisicas, quimicas de
producir el bien o servicio que espera generarse del proyecto. Involucra los
costos directos e indirectos de fabricacion del producto o de prestacion del
servicio.
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Y Behrens y Hawranek (1994) afirman: “en esta parte se concretan y describen los
materiales e insumos necesarios para el funcionamiento de la planta, y se analizan

y describen su disponibilidad y oferta, asi como el método de calcular los costos”.

Por ultimo, el tamafio de un proyecto es su capacidad instalada, y se expresa en
unidades de produccién por afo. Las partes que conforman un estudio técnico
son: analisis y determinacion de la localizacion o6ptima del proyecto, analisis y
determinacion del tamafno 6ptimo del proyecto, analisis de la disponibilidad y el
costo de los suministros e insumos, identificacion y descripciéon del proceso vy
determinacién de la organizacion humana y juridica que se requiere para la
correcta operacion del proyecto (Bacca, 1995). Esta definicion se centra en
cantidades a producir, ubicacion, tamano, materias primas y otros componentes

importantes de dicho ambito.

1.3.4 Estudio ambiental

Muchos autores situan el estudio ambiental como un apéndice del estudio técnico,
asi mismo procederemos para nuestro estudio. Segun Sapag, en él se determinan
tanto los costos asociados con las medidas de mitigacion parcial o total como los
beneficios asociados con los dafos evitados, incluyéndose ambos efectos dentro

del flujo de caja del proyecto que se evalua (Sapag, 2001).

Por su parte, (Mendez, 2006) opina que los proyectos generan modificaciones en
el medio ambiente donde van a operar, es importante evaluar los impactos sobre
su entorno, a fin de establecer una relacién armonica entre el proyecto y el medio
ambiente. Cuando se presentan impactos negativos se busca con la evaluacién
ambiental el disefio y la ejecuciéon de un plan de prevencion y mitigacion para

minimizar los efectos negativos provocados.
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Por ultimo, en la evaluacion de un proyecto, concebida como una herramienta que
provee informacion, deben incluirse consideraciones de caracter ambiental, no
solo por la conciencia creciente que la comunidad ha ido adquiriendo en torno a la
calidad de vida presente y futura, sino también por los efectos econémicos que le

introducen (Sapag & Sapag, 2000).

1.3.5 Estudio legal

En este estudio van vinculados los analisis que se deben llevar a cabo referentes
al tipo de sociedad que se desea establecer, normatividad asociada al proyecto,
analisis de titulos, licencias, entre otros. Bajo esta 6ptica, Miranda (1997) afirma
que toda organizacion social posee un andamiaje juridico e institucional que regula
los derechos y los deberes en las relaciones establecidas entre sus diferentes
miembros. Este contexto parte desde la constitucion, la ley, los decretos, las

ordenanzas y los acuerdos que lo expresan en forma prohibitiva o permisiva.

En ese mismo sentido apuntan Garcia y Tobar (2007) al exponer que los aspectos
fiscales y legales tienen gran importancia, un analisis del marco legal
considerando la normatividad vigente en el entorno del proyecto, al respecto, se
deben analizar con detenimiento las leyes, normas y decretos que vayan a regir,
en todo el horizonte del mismo, lo que en ultimas afectara la cuantia de beneficios

y costos del proyecto.

1.3.6 Estudio administrativo

Este estudio hace referencia a la estructura organizativa tanto en tamafo como en
recursos que tendra el proyecto. En este analisis es necesario definir la estructura
organizacional que se va a emplear, incluyendo los cargos y perfiles necesarios
para la administracion del proyecto; la cual debe disefiarse de acuerdo a las
estrategias y politicas de este, ademas de las inversiones en areas locativas y
costos de operacién asociados. (Garcia & Tobar, 2007).
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Para Sapag (2001), la viabilidad administrativa busca determinar si existen las
capacidades gerenciales internas en la empresa para lograr la correcta
implementacion y eficiente administracién del negocio. En caso de no ser asi, se
debe evaluar la posibilidad de conseguir el personal con las habilidades y

capacidades requeridas en el mercado laboral.

En el mismo sentido, este estudio trata sobre la concepcion y el disefio que la
organizacion necesitaria para administrar y controlar todo el funcionamiento de la

fabrica y de los gastos generales conexos (Behrens & Hawranek, 1994).

1.3.7 Estudio financiero

Este estudio tiene como objetivo definir la rentabilidad de la inversién, el flujo de
usos y de fuentes, la asignacion de recursos y demas que ayuden a tomar una
decision basada en informacién obtenida bajo criterios cientificos. De ahi que para
Méndez (2006), constituye el ultimo componente de un proyecto de viabilidad y es
el resultado de la integracion de las inversiones y financiamiento y del presupuesto
de ingresos y costos. Permite a los interesados tomar decisiones de aprobacion,

modificacion, desaprobacion o aplazamiento de las inversiones del proyecto.

Behrens y Hawranek (1994) lo analizan desde el punto de vista de la inversion que
debe realizarse, al definir esta como una obligacion de recursos econdmicos a
largo plazo con el objetivo de producir y obtener ganancias netas que sobrepasen

la inversion inicial total en el futuro.
En una forma mas concisa, Miranda (1997) dice que este estudio conduce a

consolidar “flujos netos de caja” que permiten analizar la conveniencia o

inconveniencia de una propuesta.
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Asi mismo, Sapag y Sapag (2000) dicen que la viabilidad financiera determina en
ultimo término su aprobacion o rechazo. Este mide la rentabilidad que retorna la

inversion, todo medido en base monetaria.

Al respecto Tamara y Aristizabal (2012) dicen que para la evaluacion financiera de
un proyecto tradicionalmente se ha contado con los flujos de caja que se derivan
de la version inicial que se haga en él y con base en esta herramienta se han
venido aplicando diversas metodologias de evaluacion. De estas las mas comunes
son: el valor presente neto (VPN), la tasa interna de retorno (TIR), el periodo de

recuperacion (PR), entre otros.

Por ultimo, el Ministerio de Planificacion de Chile (2015) plantea que la evaluacién
del proyecto tiene por objetivo establecer la conveniencia técnico-econdmica de
ejecutar el proyecto. Para la evaluacién de un proyecto se puede adoptar un
enfoque costo-beneficio o un enfoque costo-€ficiencia, dependiendo si es posible
cuantificar y/o valorar los beneficios del proyecto. En el enfoque costo-beneficio, el
objetivo de la evaluacion es determinar si los beneficios que se obtienen son
mayores que los costos involucrados. Para ello, es necesario identificar, medir y
valorar los costos y beneficios del proyecto. En el enfoque costo-eficiencia, el
objetivo de la evaluacion es identificar aquella alternativa de solucién que presente
el minimo costo, para los mismos beneficios. Por ello, para poder aplicar este
enfoque es fundamental poder configurar alternativas que entreguen beneficios
comparables, de forma que se pueda evaluar cual de ellas es mas conveniente

desde el punto de vista técnico-econdémico.

1.3.8 Estudio de riesgos

El riesgo en un proyecto se define como la variabilidad de los flujos de caja reales
respecto de los estimados. Cuanto mas grande sea esta variabilidad, mayor es el

riesgo del proyecto. Asi, el riesgo se manifiesta en la variabilidad de los
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rendimientos del proyecto, puesto que se calculan sobre la proyeccion de los flujos

de caja (Sapag & Sapag, 2008).

Esta variabilidad esta asociada a multiples factores tanto del entorno como
internos que ocasionan los cambios no esperados que pueden afectar el proyecto.
El estudio de riesgos busca identificar aquellos que afectan el desarrollo del
proyecto, se debe determinar la probabilidad de su ocurrencia, el posible impacto
que puedan causar y por ultimo se debe tratar de evitarlos, pero si esto no es
posible se deben emprender acciones de mitigacion para reducir el tamano de su

impacto en el proyecto.

1.4 METODOLOGIA ONUDI

Para Ortegdn,Pacheco y Roura (2005), la metodologia sugerida para adelantar el

estudio de viabilidad se basa en dos estudios principales, a saber:

1.4.1 Diagnéstico de la situacion actual

Es la descripcion de lo que sucede al momento de iniciar el estudio en un area
determinada. Dicha descripcion supone, en primer término, una presentacion clara
y detallada del problema que origina la inquietud de elaborar un proyecto. La

elaboracion del diagnostico comprende las siguientes etapas:

e Definicion del area en estudio: El area de estudio es aquella zona geografica
que sirve de referencia para contextualizar el problema, entrega los limites

para el analisis y facilita su ejecucion.

e Determinacién del area de influencia: Es aquella area donde el problema afecta
directamente a la poblacién y donde debera plantearse la alternativa de
solucion. Asi, el area de influencia sera, por lo general, un subconjunto del area

de estudio.
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Analisis y estimacién de la poblacion: Identificado un problema o percibida una
necesidad social, es necesario ahondar en su analisis para conocer
adecuadamente la poblacién asociada a dicha necesidad y determinar el tipo y

cantidad de producto (bienes o servicios) requerido para su satisfaccion.

Analisis y determinacion de la demanda del proyecto: Hay que identificar la
demanda actual y la demanda proyectada. La demanda actual es la cantidad
del bien o servicio que efectivamente entregara el proyecto, esta relacionada
con la poblacién objetivo en los diferentes periodos durante su vida util y la
demanda proyectada es aquella cantidad de bien o servicio que la poblacion

podria consumir en el futuro.

Determinacion de la oferta: Se entendera como oferta actual la capacidad de
entregar servicios que seran distintos para cada proyecto, de acuerdo a las

normas y estandares determinados por la autoridad que corresponda.

Calculo y proyeccion del déficit: La cuantificacion de una necesidad no
atendida corresponde a un déficit, que estda dado por la diferencia entre la
oferta existente y la demanda por el producto para satisfacer dicha necesidad
(Ortegdn, Pacheco, & Roura, 2005).

1.4.2 Estudio técnico del proyecto

Implica el tratamiento general de los aspectos fisico-técnicos, que comprenden

fundamentalmente los siguientes componentes interdependientes:

Medio ambiente: Es de vital importancia por dos cosas: la sostenibilidad
ambiental y las normas respecto de ello que puedan impedir o dificultar la
implementacion del proyecto. La segunda cuestion es que un buen andlisis
ambiental puede evitar correcciones futuras, en la evaluacion del proyecto al
tener que incorporar costos por mitigacion o compensacion, que pudieran

afectar negativamente los resultados.
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Participacion de la comunidad: Es importante y necesario involucrar a la
comunidad de manera activa y dinamica en el proceso de analisis de las
alternativas. Esto es mas factible en los proyectos pequefios y de aqui se
pueden derivar situaciones benéficas para el proyecto como disefios que
respondan a los valores, costumbres, usos y preferencias de los lugarefios y

disefio adecuado a las condiciones ambientales especificas.

Tecnologia: La tecnologia es el componente del proyecto que se preocupa por

el disefio, instalacion, puesta en marcha y operacién del sistema productivo.

Localizacién: El estudio de localizacion tiene como propdsito seleccionar la
ubicacion mas conveniente para el proyecto, es decir, aquella que frente a
otras alternativas posibles produzca el mayor nivel de beneficio para los

usuarios y para la comunidad.

Tamano: Por tamafo del proyecto entenderemos la capacidad de produccién
en un periodo de referencia. Técnicamente, la capacidad es el maximo de
unidades (bienes o servicios) que se puede obtener de unas instalaciones

productivas por unidad de tiempo.

Situacion base optimizada: Este analisis implica examinar, en lo posible,
acciones que permitan resolver significativamente el problema solamente con
mejoras minimas, sin tener que incurrir en costos de inversion. Es decir,
identificar medidas de tipo administrativo, procedimental, o cambios de
métodos, que puedan lograr una solucion satisfactoria estable o que evite
gasto de recursos durante un tiempo determinado (Ortegdn, Pacheco, & Roura,
2005).
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1.5 METODO DE SOLUCION

El punto de partida del estudio es la recopilacién de informacién de los diversos
autores sobre los aspectos fundamentales de la viabilidad de proyectos,
desarrollado por medio de consultas en fuentes bibliograficas y bases de datos
institucionales, una consulta de tipo cualitativo, con el fin de tener el soporte

tedrico, obtenido tanto en bibliotecas como en medios digitales.

La metodologia de trabajo escogida para el desarrollo de la viabilidad es la
disefada e implementada por ONUDI en su “Manual para la preparacion de
estudios de viabilidad industrial”, porque recoge una amplia gama de estudios y su
metodologia sugiere la recoleccion de una gran cantidad de informacion sobre un
sector especifico de la economia (construccién). Ademas se requiere hacer
medicién de actitudes de consumo con instrumentos de medicion confiables y
consultar otro tipo de informacién que sera la base para tomar una decision de
aceptacion o rechazo del proyecto de inversion. Como lo afirma Gomez, el tipo de
investigacién es descriptivo puesto que debemos seleccionar las caracteristicas
fundamentales del objeto de estudio y realizar una descripcion detallada de sus

partes (Gémez, 2006) y consultar u obtener informacioén de dos tipos:

e Cuantitativa (evaluacion financiera, analisis de riesgo, estudio técnico), con
esta informacion se pretende medir y cuantificar en términos de cifras y

numeros los hallazgos que arrojen los distintos estudios.

e Cualitativa (estudio sectorial, estudio de mercados, estudio ambiental, estudio
legal, estudio técnico), con esta informacion que basicamente describira
situaciones, eventos y conductas especificas, se pretende comprender,
describir e interpretar subjetivamente los resultados obtenidos para facilitar la

toma de decisiones (Henao, 2015).
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Conhogar S.A. se constituye en una fuente primaria de consulta, ya que en
anteriores oportunidades ha adelantado estudios de viabilidad, pero unicamente
basados en su experiencia de 50 afos en la promocién, comercializacion,
construccion, gerencia e interventoria de proyectos inmobiliarios, pero sin tener en
cuenta un conocimiento académico ni las metodologias para la preparacion vy

evaluacién de proyectos.

Las agremiaciones del sector de la construccion, especificamente CAMACOL, son
otra fuente importante de informacidén, puesto que periddicamente elaboran

informes sobre el estado del sector a nivel local y nacional.

En la Alcaldia del municipio de Envigado consultaremos informacion acerca de la
reglamentacion sobre construccion de vivienda, ademas de informacion sobre

politicas de fomento a la construccion de vivienda en su jurisdiccion.

La recoleccion de la informacion se realizara a través de:

e Analisis de documentos: consulta sobre reglamentacidn ambiental, normas
técnicas, POT del municipio de Envigado, politicas gubernamentales de

vivienda, estudios sectoriales.

¢ Reuniones adelantadas con personal directivo y operativo de Conhogar S.A.

para obtener informacion primaria.
e Bases de datos de distintos gremios y oficinas como CAMACOL, entre otras.

e Bases de datos oficiales y publicas, como las de Planeacion Nacional y DANE.

La utilizacion de estas técnicas permite recolectar la informacion necesaria para

todos los ambitos de estudio, de una forma confiable y precisa.
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Una vez se recopile y estructure toda la informacion que conforma el estudio de
viabilidad se concluira sobre la probabilidad de desarrollar o no el proyecto para

que los interesados puedan tomar decisiones de inversion.

1.6 JUSTIFICACION EN TERMINOS DE LA MAESTRIA

Es un trabajo de maestria ya que se requiere un nivel de conocimiento para
abordar el estudio de viabilidad y poder aplicar la metodologia escogida para

alcanzar los objetivos propuestos.

Es importante desarrollar este estudio de viabilidad, pues incorpora en su
metodologia, investigacion, analisis y resultados de distintos conceptos y diversas
nociones vistas en el desarrollo del programa académico de la Maestria en

Gerencia de Proyectos.

Para llevar a cabo dicho estudio cobran vital importancia temas vistos en materias
como analisis financiero y presupuestos, microeconomia y macroeconomia,
planeacion estratégica, ingenieria econdmica, investigacion de mercados, marco
legal en proyectos, evaluacion ambiental de proyectos, preparacion de proyectos,
evaluacion economica de proyectos, gestion de proyectos, analisis de riesgos,

metodologia de la investigacion, entre otras.

Todo esto con el fin de interrelacionar los diversos aspectos que intervienen en la
factibilidad de un proyecto y tomar las mejores decisiones sustentadas en forma

coherente para obtener los objetivos propuestos.
Se realiza entre dos personas dado que el tipo de proyecto implica un grado

importante de detalle y un alto volumen de informacion para poder abordar todos

los aspectos que son fundamentales y determinaran la factibilidad o no del mismo.
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1.7 PRODUCTOS ESPERADOS

Un documento escrito que recopila la metodologia ONUDI y los enfoques del
desarrollo de la viabilidad de un proyecto, un estudio sectorial, de mercado,
técnico, administrativo, evaluacion financiera y analisis de riesgos, ademas de
unas conclusiones generales de toda la viabilidad, que permitan tomar decisiones

de inversion.
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2. ESTUDIO SECTORIAL

21 EL SECTOR INDUSTRIAL Y SUS VINCULOS CON EL RESTO DE LA
ECONOMIA

La actividad econdmica de Conhogar se encuentra ubicada en el sector industrial,
subsector de la construccién, conformado por dos subdivisiones: infraestructura
(obras de ingenieria civil) y edificaciones (para nuestro caso de estudio), en este
sector se incluyen las empresas y organizaciones relacionadas con la
construccion, al igual que los arquitectos e ingenieros, las empresas productoras

de materiales para la construccion, entre otras.

2.2 PROBLEMAS E IMPACTOS

CAMACOL (2014) sefiala que el afio 2015 se muestra con un panorama positivo
para el conjunto del sector de edificaciones, incluidos sus sectores encadenados.
No obstante, el descalabro de los precios del petréleo a nivel mundial ha generado
incertidumbre sobre el desempeiio de la economia nacional, debido a la
importancia que tiene sobre las finanzas publicas y el impacto que puede tener
sobre la estabilidad financiera del pais y las consecuencias sobre los flujos de

capital.

La relacién existente entre el sector edificador y el sector petrolero se puede
traducir en una posible desaceleracion del sector de la construccion debido a los
bajos precios del crudo. Algunas regiones del pais pueden enfrentar mayores
efectos sobre la actividad edificadora, derivados de los cambios en la actual
coyuntura del sector petrolero. En el caso de Antioquia, se prevé un crecimiento
del sector constructor de entre un 10% y un 15% para el afio 2015 debido a que la

economia de la region no depende mayoritariamente del petréleo.
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El informe ademas sefiala que si bien la fortaleza del rubro de edificaciones se ha
sustentado a través de los afios en la interaccion entre oferta y demanda, los
impulsos al mercado que ha introducido el gobierno nacional en forma de
subsidios durante los ultimos cuatro anos también han jugado un papel
sumamente importante no solamente en el desempefio sectorial sino en el

bienestar de la sociedad.

El impulso que le ha dado el Gobierno Nacional en el periodo 2010-2014 a la
vivienda de interés social a través de los subsidios a la tasa de interés permitid
que muchos hogares accedieran a un crédito hipotecario y pudieran asi adquirir
una vivienda de hasta 135 SMMLV"' con el FRECH? Il y de hasta 335 SMLV con el

FRECH lll, lo cual ayudé a jalonar el crecimiento del sector.

Se espera que las politicas anunciadas por el gobierno para continuar
incentivando la construccion de vivienda de interés social dirigida a estratos bajos
y medios durante el cuatrienio 2014-2018, y con la cual se pretende construir mas
de 400 mil unidades habitacionales, sirvan para que el sector crezca en el 2015

hasta en un 9,7%, segun previsiones de CAMACOL.

El mismo informe sefala que este crecimiento servira para que el sector aporte al
indicador de empleo en el presente ano una cifra cercana a 1,5 millones de
personas, lo cual es corroborado por el reporte elaborado por el DANE (2015) de
la cifra de empleo correspondiente al trimestre mévil marzo-mayo de 2015, donde
el sector construccion contribuyé con la generacion de 1.400.000 empleos en el
pais. En palabras del Ministro de Vivienda, Luis Felipe Henao Cardona:“La

capacidad de creacion de empleo en el sector es real y le daremos un nuevo

1 Salario minimo mensual legal vigente.

2Fondo de Reserva para la Estabilizacion de la Cartera Hipotecaria, beneficio ofrecido por el
Gobierno Nacional y administrado por el Banco de la Republica, que facilita la financiacion de
vivienda de interés social nueva para areas urbanas cubriendo un porcentaje de la tasa de interés
pactada para su crédito.
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impulso con un programa regional que vamos a lanzar muy pronto llamado ‘Mi
Casa Ya’, asi que invito a alcaldes del pais para que se sintonicen con esta nueva

politica que esta a punto de salir” (Ministerio de Vivienda, 2015).

En tanto, los niveles de produccién de cemento se mantendran en cerca de 12,2
millones de toneladas, la produccién de hierro y acero, uno de los principales
insumos del sector, presentara una expansion del 7,7%, asi como la contratacion
de mano de obra y la adquisicion de maquinaria y equipo, que podrian

experimentar un incremento del 5,6% anual durante 2015.

Por el lado de los permisos de construccion, los destinados a la vivienda social
crecerian 19%, los de tipo No VIS® 10,6% anual, para un balance del 12,8% en el
segmento residencial. Por su parte, las ventas de vivienda nueva podrian alcanzar
una cifra récord de 187.029 unidades, es decir, la dinamica comercial a nivel
nacional podria ser 17,7% superior a la registrada durante 2014, todo esto llevaria
a la cartera hipotecaria sin titularizaciones a superar el umbral de los $32 billones

de pesos, con lo cual se expandiria a una tasa de 15,2% anual en 2015.

El informe resalta que hay unos factores negativos que pueden contribuir a que la
dinamica del sector no sea la esperada, entre ellos que los cambios en la politica
monetaria pueden reflejar aumentos, quizas minimos, en el costo del crédito
hipotecario. Asimismo, en el segmento No VIS, los indicadores recientes prevén la
moderacidn de su crecimiento a lo largo del 2015, en particular el primer semestre
podria ser un periodo de menor crecimiento econdmico, como consecuencia de
los efectos de la reduccion prevista en la inversidn extranjera directa, el descenso
en el desempefio del sector minero-energético producto de un menor volumen y
una caida dramatica en los precios internacionales del petréleo, la depreciacion

del peso y la expectativa por la normalizacion monetaria en Estados Unidos.

3 Vivienda de Interés Social.
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Por su parte, un precio del suelo mas bajo que el de las principales capitales del
pais, especialmente al compararse con Bogota, la tendencia de buscar espacios
con mejor calidad de vida y lejos del “mundanal ruido”, mas el impulso de los
planes estatales al sector, vienen haciendo que en las ciudades intermedias y
poblaciones cercanas a las ciudades se registren los mayores crecimientos de

hogares o de inversionistas estrenando vivienda.

Tras cerrar el primer semestre con ventas por 14 billones de pesos y un
crecimiento del 1,1 por ciento frente a los 13,8 billones de pesos de igual periodo
del afo pasado, las cifras de CAMACOL ratifican que las poblaciones pequefias

estan liderando este crecimiento.

Si bien la region central, conformada por Bogotd y Cundinamarca, sigue a la
cabeza del mercado, con una cuota del 45 por ciento y ventas por 6,2 billones de
pesos entre enero y junio, también es evidente que entre el primer semestre del
ano pasado e igual periodo del aio en curso, esta zona perdid mas de cinco

puntos de mercado.

El lugar cedido por estos dos mercados lo tom6 Antioquia, region en la que las
ventas de vivienda nueva crecieron 438.300 millones de pesos (incluida Medellin),
al igual que Bolivar, departamento que, impulsado por las inversiones en

Cartagena, subi6 sus ventas un 71,4 por ciento anual a junio.

La vicepresidente de la Constructora Colpatria, Ayda Vasquez, recalca que las
ciudades intermedias ya son una constante para la actividad edificadora, que
también ha visto una oportunidad de negocio ahi para llegar con ventas a los
colombianos que viven en el exterior y que, aprovechando el alza del ddlar,
también deciden invertir y compran vivienda en sus ciudades natales (El Tiempo,
2015).
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2.3 ANALISIS DOFA

2.3.1 Fortalezas

Conhogar S.A. es una empresa reconocida en Antioquia, con un importante

nivel de ventas y amplia trayectoria en la construccion de proyectos similares.

El precio de venta de $2°500.000 por apartamento constituye una ventaja
competitiva ante los demas proyectos inmobiliarios de sector, ya que es un
precio mas bajo y las caracteristicas del inmueble, sus acabados y zonas

comunes son de la mejor calidad.

El hecho de que el municipio de Envigado sea catalogado como uno de los de
mejor calidad de vida del pais hace que las familias interesadas en adquirir

vivienda propia se sientan atraidas por proyectos ubicados en él.

La ubicacién del proyecto ofrece espacios mas campestres para las familias

interesadas, sin estar muy alejadas del centro del municipio.

Disponibilidad de los recursos financieros necesarios para el desarrollo del

proyecto por parte de Conhogar S.A.

Personal idoneo y con experiencia para el desarrollo del proyecto.

2.3.2 Debilidades

Escasa retroalimentacion al personal de las lecciones aprendidas de los

proyectos realizados anteriormente.

Solo poseen informacion empirica para adelantar proyectos inmobiliarios, no
tienen conocimiento académico ni siguen ninguna metodologia para la

preparacion y evaluacion de los proyectos.
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2.3.3 Oportunidades

e La devaluacién del peso colombiano frente al dolar, presenta un mercado
atractivo en las personas que reciben ingresos en esta moneda, ya que por
dicho efecto se pueden conseguir ahorros en la compra de vivienda de

aproximadamente 30%.

e Las politicas del gobierno orientadas a estimular la construccién de vivienda,
tales como los incentivos a la tasa de interés de los créditos hipotecarios,

hacen crecer la compra de vivienda.

e La incertidumbre por saber quién sera el nuevo alcalde de Envigado, ya que el
ganador puede adelantar politicas de fomento de vivienda, adelantando
acuerdos municipales que generen beneficios tributarios para las empresas

que inviertan en proyectos de construccién de vivienda.

e La inversion en inmuebles sigue siendo muy atractiva, y cobra importancia en
este momento de incertidumbre econdmica mundial, donde el inversionista

prefiere invertir en activos de bajo riesgo.

¢ No existen en el momento, en la zona de localizacién del lote que se pretende

adquirir, proyectos inmobiliarios similares.

e La plusvalia genera una excelente oportunidad para el proyecto, ya que se
puede aumentar el numero de viviendas construidas al doble por un costo del

70% del valor del lote.

2.3.4 Amenazas

e Demasiados competidores fuertes con gran respaldo econémico.

e La devaluacion del peso colombiano frente al dolar y el creciente aumento de
la inflacién, pueden ocasionar aumento del costo de las materias primas tanto

importadas como nacionales necesarias para llevar a cabo el proyecto.
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e La incertidumbre econdmica actual hace que cualquier inversién que se quiera
llevar a cabo se analice minuciosamente, lo cual puede ocasionar

aplazamientos que afecten el ritmo de ventas del proyecto.

e La incertidumbre por saber quién sera el nuevo alcalde, ya que el ganador
puede adelantar politicas restrictivas de uso del suelo y adelantar proyectos

que incluyan aumento de impuestos, como el predial.

e La incertidumbre generada por la firma del tratado de paz que actualmente
negocia el gobierno con la guerrilla de las FARC, ya que no es posible calcular
el efecto que esto generara en la inversidén tanto interna como externa en el

pais.
e Alta oferta de apartamentos en venta en Envigado, que pueden generar
demoras para alcanzar el punto de equilibrio del proyecto.

e Posibles demoras en los tramites que requiere el proyecto.

e |Inseguridad en la zona del proyecto, que perjudique su normal desarrollo y

genere sobrecostos.

2.4 PRECIO DE MATERIAS PRIMAS

La historia reciente de la construccion de edificaciones es a todas luces positiva,
un sector que, junto con el que esta desarrollando los grandes proyectos de
infraestructura, ha sido de los mas atendidos por este Gobierno y también de los

que mas han aportado en la reduccién de la tasa de desempleo.

Ese buen momento estuvo acompafnado de una tasa de cambio que, si bien
resintio a algunos sectores de la economia, particularmente agricolas, permitié
que los consumidores y productores del pais adquirieran productos importados a

precios mas bajos.
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En el caso de la construccién, el valor de los bienes importados y de aquellos cuyo
valor se ajusta en la misma medida que el precio internacional son definitivos para
establecer el costo de un proyecto inmobiliario, en especial porque, segun el
DANE, el costo de los materiales para la cimentacion y estructuras representa

cerca de 21% del total.

Especificamente el hierro y el acero tienen una correlacion de 0,5 con el precio
internacional convertido a pesos; es decir, que en la medida en que en mercados
externos el acero baja de precio, el valor de ese componente en el indice de
Costos de Construcciéon de la Vivienda, calculado por el DANE, también lo hace.
Esta medicién, ademas, incluiria a otros productos que son elaborados con hierro

y acero como el fleje y el alambrén.

Al respecto, vale la pena resaltar tres hechos palpables en este mercado. Primero,
que las importaciones del sector pasaron en diez afios de US$300 millones a
US$1.981 millones al cierre de 2014, contribuyendo con el 3,1% del total de

importaciones del pais.

Un segundo hecho es que —por ahora— el incremento en la tasa de cambio se ha
contrarrestado por la caida de los precios internacionales de las materias primas.
Por esta razoén, la devaluacion anual de mas de 50% en el ultimo afo se mitiga
con la caida de 40% en el precio internacional del acero en dodlares. Tal vez por
esta razon, el indicador de costos de construccion del DANE, con corte a
septiembre de 2015, solo crece 4,6%, que de todas maneras es un incremento
significativo si se compara con el mismo periodo del 2014, en donde tuvo una

variacion del 1,67%.

El tercer hecho es que, segun este indice, el componente de materiales ha pasado
de crecer de tasas de 1,1% en 2014 a 3,8% en mayo de 2015. Pese a que esta
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variacion no representa una escalada importante en el nivel general de precios, al

revisar por componente es posible encontrar algunos hechos puntuales.

Por ejemplo, el precio de los ascensores que, si bien solo tienen una alta
participacion en edificaciones de vivienda de cinco pisos o0 mas y en oficinas, se
ha incrementado entre 23% y 28% en el ultimo afio. La razdén es sencilla: este es

un producto importado que absorbié el movimiento del dolar (DANE, 2015).

Por ahora los precios de los insumos para la construccion no se resienten con la
variacion de la tasa de cambio. No obstante, en la medida en que el délar continue
su escalada, podria generar, como ya lo estan viviendo sectores como el avicola,
un incremento en los costos y, por ende, una eventual reduccidon en la demanda
(Dinero, 2015).

Se prevé que el efecto inmediato de la fortaleza del dolar sobre el sector de la
construccion corresponda a un desplazamiento de los insumos importados a favor
de la produccién local por medio del impulso a la demanda que recibirian los
productos nacionales, lo que llevaria a la generacidon de nuevos encadenamientos
productivos en la actividad edificadora asi como a una expectativa por la

expansion de los mismos.

Las condiciones macroeconémicas del momento pueden traer efectos en la
dindmica de la construccién. La tasa de cambio y su evolucion reciente generan

para la cadena de valor un nuevo escenario con oportunidades y amenazas.

Las oportunidades pueden estar en la capacidad de algunas ramas industriales de
mejorar su competitividad en el contexto externo, en particular aquellas
relacionadas con industrias con potencial exportador como las ceramicas no

refractarias.
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Las amenazas pueden presentarse como un efecto al alza sobre el precio de

algunos insumos basicos. La magnitud y momento dependera de elementos como:

¢ La dependencia de las importaciones para atender la demanda interna, en este
caso es importante revisar la dependencia que el mercado colombiano esta
teniendo de algunos insumos como los productos de barro, loza y porcelana

provenientes de China.
e La capacidad instalada de la industria local.

e La facilidad de sustitucion de los productos (CAMACOL, 2015).

2.5 EFECTOS DEL SECTOR ECONOMICO EN QUE ESTA UBICADO EL
PROYECTO SOBRE ESTE

2.5.1 Estructuras

El sector de la construccion esta definido por una estructura de competencia
monopolistica, la cual se caracteriza por una gran cantidad de constructoras que
se disputan el mercado objetivo, pero sin que ninguna ejerza un control dominante

sobre este.

En este tipo de estructura, los competidores ofrecen productos diferenciados, con
alguna ventaja competitiva particular. En el sector de la construccion se puede
apreciar mediante la construccion de unidades residenciales con zonas comunes
mas amplias y exclusivas, que incluyan sauna, turco, piscinas climatizadas, entre

otros.

Otra caracteristica importante de este tipo de estructura es que los costos pueden

ser mas elevados debido a la diferenciacion que se busca ofrecer.
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2.5.2 Politicas
2.5.2.1 Fomento a la construccion de vivienda

Una de las banderas mas importante de este Gobierno ha sido el fomento a la
construccion de vivienda, la cual se espera que siga impulsando a través de
politicas como: i) la continuidad del subsidio a la tasa de interés que beneficiara a
130 mil familias con ingresos bajos y medios, ii) la prolongaciéon de la segunda
generacion del programa de vivienda gratuita con el que se entregaran otras 100
mil viviendas con subsidio pleno, iii) la ejecucion de las restantes 86 mil viviendas
para ahorradores -VIPA vy iv) la iniciacion de 100 mil unidades habitacionales con
un valor inferior a los $86 millones de pesos a través del programa “Mi casa ya”
dirigido a los hogares de clase media quienes recibiran una subvencién en la

cuota inicial, asi como el beneficio de tasa de interés en el crédito hipotecario.

e Programa “MI CASA YA”

El programa “Mi Casa Ya” es producto de una articulacion publico privada para
promover diferentes instrumentos que posibilitaran el acceso a la vivienda sobre

todo para los segmentos mas vulnerables.

Es por eso que en el marco de promocién de la vivienda social, se han generado
programas como este especializados en cubrir las necesidades habitacionales de
los hogares con caracteristicas muy especificas, desarrollados a la medida de las

caracteristicas socio-economicas de la poblacion.
Con “Mi casa ya” se busca acercar a la poblacion con ingresos entre 2 y 4 SMMLV

a la propiedad de la vivienda sobre la base del fortalecimiento del mercado

regional y la disponibilidad y articulacion de subsidios a la demanda.
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El programa surge de la imposibilidad de los hogares para acceder a una solucién
habitacional dados su carencia de ingresos o su perfil crediticio, con lo cual ven
limitadas sus posibilidades de asumir el 100% del valor de una cuota inicial y asi
mismo de financiar el valor restante mediante un crédito; bajo esta circunstancia el
Estado debe asumir un rol subsidiario, de manera tal que se genere igualdad de

oportunidades para resolver la carencia de vivienda a través del mercado

En esa tarea de reducir el déficit habitacional, la participacion del sector privado es
de vital importancia no solo por su experiencia, capacidad productiva y generacion
de efectos multiplicadores sobre la produccion y el empleo, sino por su capacidad
de ejecutar mediante el mercado las iniciativas de politica habitacional del

Gobierno Nacional.

Uno de los pilares del programa “Mi Casa Ya” es llegar a las regiones donde la
presencia de las cajas de compensacion familiar es menor, ya que en solo Bogota
y Cundinamarca esta concentrado el 70% de los subsidios de vivienda asignados

por estas.

Bajo la argumentacion anterior, el Gobierno Nacional anuncié que el programa
esta sustentando en un esquema de subsidio integral: subsidio directo a la cuota

inicial y subsidio a la tasa de interés.

A continuacion se presentan las caracteristicas generales del programa:

Anuncios preliminares sobre las condiciones del programa:

e 100 mil cupos.
e Ingresos del hogar entre 2 SMMLV y 4 SMMLV.

e No ser propietarios de vivienda.
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e No haber sido beneficiario del subsidio familiar de vivienda por parte del

Gobierno Nacional, ni de cobertura de la tasa de interés.

e Contar con cierre financiero y crédito aprobado para la adquisicion de vivienda.

Beneficios:

e Posibilidad de acceder a una vivienda urbana nueva de hasta 135 SMMLYV.

e Subsidio a la cuota inicial de 12 SMMLV a 20 SMMLV (decreciente en funcién

del ingreso).

e Para todos los beneficiarios indistintamente de su nivel de ingresos, el
Gobierno subsidiara 4 puntos de la tasa de interés sobre el crédito hipotecario
(CAMACOL, 2014).

Para el 2015, se espera que el sector de la construccibn mantenga el excelente
comportamiento de los ultimos afios. El Gobierno colombiano esta impulsando los
Proyectos Estratégicos de Interés Nacional (PINEs) y la cuarta generacion (4G) de
concesiones viales, en donde la infraestructura y la vivienda impulsan el desarrollo

econodmico, dinamizando también otros sectores econdmicos.

¢ Plan de Impulso a la Productividad y el Empleo-PIPE 2.0

Pese al menor dinamismo de la economia colombiana, de acuerdo con las cifras
reportadas por el Ministerio de Hacienda al primer trimestre de 2015, el pais lidera

las tasas de crecimiento de la region, por encima de otros como México, Chile y

Peru.

48



Tabla 1. Tasas de crecimiento econémico por paises de la region - 2015

Ainho
Pais | trimestre completo

Colombia 2,8% 4,3%
México 2,5% 3,6%
Chile 2,4% 2,9%
Peru 1,7% 2,8%
Argentina 0,1% -0,6%
Brasil -1,6% -1,1%

Fuentes: Ministerio de Hacienda (2015) y DANE (2015).

Teniendo en consideracion este balance al primer trimestre de 2015 donde se
evidencia que la economia del pais ha venido reduciendo sus tasas de crecimiento
desde finales de 2014 por debajo de su nivel potencial de 4% anual, el Gobierno
ha decidido implementar nuevamente el Plan de Impulso a la Productividad vy el

Empleo-PIPE en su version 2.0.

Se trata de una herramienta contraciclica que busca inyectar 16,8 billones de
pesos en sectores estratégicos de la economia, como la industria, el turismo, la
mineria, la infraestructura educativa y la vivienda y con lo cual se buscar generar

cerca de 322 mil nuevos empleos.

En el frente de la vivienda urbana el Gobierno ha anunciado dos medidas. Por un
lado, estan 50 mil coberturas de subsidio a la tasa de interés para vivienda nueva
entre 87 y 216 millones de pesos (segmento de 135-335 SMLV), prevista para el
periodo 2016-2017. Por el otro, esta la adicién de 30 mil cupos para el programa
“Mi Casa Ya”, con lo cual se llega a un agregado de 130.000 coberturas en el total

de esta iniciativa.

La primera version del PIPE surgié como una medida contraciclica en un momento

en que la economia colombiana empezaba a sentir los choques externos
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derivados de la desaceleracion mundial y con lo cual se buscaron medidas
transversales, que impactaran todos los sectores de la actividad econdémica y
disposiciones especificas en sectores de alto impacto en la generacion de empleo

y encadenamientos.

Por esta razén, el Gobierno Nacional vio en el sector de la vivienda un aliado
estratégico gracias a sus efectos multiplicadores en materia de empleo, demanda

de insumos y generacion de valor agregado.

Esta medida que se llevd a cabo en el periodo mayo 2013 - agosto 2014, consistio
en otorgar 30.471 coberturas con subsidio a la tasa de interés de 250 puntos
basicos para la adquisicion de viviendas cuyo valor oscilara entre 135-335
SMMLV. Con este programa se buscaba dinamizar el lanzamiento de nuevos
proyectos y movilizar la preventa, elementos que en el corto y mediano plazo se

ven reflejados en una ampliacion del mercado.

Los resultados arrojaron que el impacto acumulado durante los 16 meses de
ejecucion fue positivo, ya que en promedio el mercado se dinamizé en un 10%

anual, pasando de vender cerca de 49.800 unidades a mas de 57.300.

El efecto cobré mas fuerza en las viviendas de 135-235 SMLV, que mostraron un
incremento del 34,6% durante el periodo en que tuvo lugar el subsidio. En
contraste, la comercializacion de viviendas en construccion y en estado terminado

se mantuvo en niveles similares previos a la medida (CAMACOL, 2015).
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Grafico 1. Dinamica comercial por etapas y segmentos No VIS-Segmento
135-235 SMLV

41.000
37.980
31.000
28.153
M Previo a la medida
21.000 - (16 meses antes)
Durante la medida
(duracién 16 meses)
9.737 9.790
11.000 -
I 2021 1.885
1.000 T ———
Preventa Construccion Terminado

Fuente: Coordenada Urbana (2015). Célculos DEET.

¢ Fondo de Reserva para la Estabilizacion de la Cartera Hipotecaria —
FRECH Il

Esta medida de impulso favorece significativamente el proyecto en estudio, puesto
que su valor, como lo veremos mas adelante, se encuentra dentro del rango para
beneficiarse del subsidio a la tasa de interés. Desde el pasado 6 de mayo de
2013, y gracias a las medidas tomadas en el Plan de Impulso al Empleo y a la
Productividad (PIPE) hay 32 mil nuevos cupos para que quienes adquieran una
vivienda nueva, con costo entre los 79 millones y 197 millones 500 mil pesos, solo
paguen un 7% de interés. Para este tipo de subsidio no importa si ya se es

propietario de una vivienda.

Para acceder al beneficio, lo primero que debe hacer un ciudadano es escoger el
predio que desea comprar y acercarse a la entidad bancaria de su preferencia.
Los hogares favorecidos tendran una reduccion de hasta un 34% en la cuota

mensual del pago del crédito hipotecario. Es importante aclarar que este beneficio
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aplica durante los 15 afos del crédito hipotecario o del contrato de leasing, porque
el Gobierno asume el costo de los primeros siete afios y los bancos anunciaron

que lo mantienen los restantes ocho anos.

Al subsidio a la tasa de interés pueden acceder todas las personas, no importa
que ya tengan vivienda propia, excepto aquellas que ya fueron beneficiarias de
este subsidio de primera y segunda generacion, cobijados por los decretos 1143
de 2009y 1190 de 2012.

Solo aplica para créditos que se desembolsen a partir del 6 de mayo de 2013, y

para adquisicion de vivienda nueva, no para remodelacion ni reestructuracion.

Este beneficio es una alternativa para el acceso a una vivienda nueva para la
poblacién formal e informal, con ingresos entre los 5 y 10 SMMLV, que no reciben
un subsidio como complemento para la adquisicion de su vivienda propia. Para
créditos y contratos de leasing en pesos, es importante citar que la tasa no podra
superar el 9,5% efectivo anual, y para los créditos y contratos de leasing en UVR,

el UVR+6,5% efectivo anual.

Con el beneficio anunciado por el Gobierno Nacional a estas tasas se les
descontaran 2,5 puntos porcentuales sobre la tasa ya indicada, lo que les permitira

a las familias adquirir su crédito hipotecario con un interés del 7% efectivo anual.

Esta fase del subsidio a la tasa de interés es conocida como FRECH lll, y es una
cobertura de tasa de interés, una de las medidas de caracter contraciclico que el
Gobierno Nacional adopto con el Plan de impulso a la productividad y el Empleo
(PIPE), donde se subsidiara un porcentaje de la tasa de interés por los primeros 7
afios a las personas que compren vivienda nueva con financiacion de un crédito

hipotecario o del contrato de leasing (Gobierno de Colombia, 2015).
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2.5.2.2 Proyectos de ley

Otro aspecto en el cual el Gobierno Nacional ha puesto mayor interés es la

propuesta de impulsar un proyecto de ley sobre seguridad en las edificaciones.

Este fue presentado al Congreso Nacional en el primer semestre del 2014 por el
Ministerio de Vivienda con el acompafamiento de CAMACOL y FASECOLDA*.

En el mes de junio de 2015, los integrantes de la Comision Séptima de la Camara

de Representantes, dieron por unanimidad su voto positivo a todo el articulado de

la norma:

El Ministro de vivienda (Henao, 2015) sefala:

Este proyecto de ley va a hacer que las viviendas y las construcciones en
Colombia sean mas seguras, pues se logra un avance fundamental para tener
supervisores independientes, que verifiquen que se cumpla con la norma
sismorresistente, con la calidad de los materiales, con la norma de urbanismo

En resumen, el proyecto de ley No. C-189/14 pretende:

La regulacién del seguro para la vivienda nueva con la exigencia de polizas
obligatorias, es decir, la obligacion para los constructores y enajenadores de
vivienda de amparar los perjuicios patrimoniales causados a los propietarios
afectados por el colapso o amenaza de ruina, como consecuencia de

deficiencias en el proceso constructivo.

Reglamentar la supervision, es decir todas las edificaciones de vivienda con
mas de 2.000 metros de construccion deberan contar con revisores y
supervisores independientes del constructor. Se eliminan todas las
excepciones que autorizaban a los constructores a realizar la supervision de

Sus propias obras.

4 Federacién de Aseguradores Colombianos.
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e La certificacion técnica de ocupacion, una vez concluidas las obras, y previo a
la ocupacién de las nuevas edificaciones, el supervisor técnico debera expedir,
bajo la gravedad de juramento, el Certificado Técnico de Ocupacion, el cual
manifieste que la edificacion se construyé de conformidad con la licencia de
construccion y cumpliendo las normas de sismorresistencia. Todos los
supervisores técnicos deberan estar inscritos en el Registro Unico Nacional de
Profesionales Acreditados, lo cual permite garantizar que los profesionales
sean especialistas en estructuras y cuenten con la experiencia e idoneidad

necesarias

e Implementar una Superintendencia delegada para el control y manejo de las
curadurias mediante un régimen especial para los curadores urbanos adscrita
a la Superintendencia de Notariado y Registro, para efectos de la inspeccion,
vigilancia y control del proceso de seleccion de estos. La nueva
Superintendencia delegada adelantara el concurso nacional de méritos para
elaborar la lista de elegibles de curadores urbanos. De la lista que defina la
Superintendencia los alcaldes podran designar el curador urbano para su

municipio o distrito. (Ambito Juridico, 2015).

2.6 PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE ENVIGADO

A nivel local, es importante resaltar el Plan Estratégico Territorial de Envigado, con
la colaboraciéon de CAMACOL que ha participado activamente en su formulacion y
que busca el disefio de un nuevo modelo de desarrollo integral para el municipio,
lo cual impactaria directamente en el modelo econdmico y en el modelo de
ordenamiento territorial. Entre sus objetivos se encuentra ajustar el modelo de
ocupacion del territorio, para evitar que se obvie la vocacion inmobiliaria del
municipio y se ignore el trabajo de planeacion del suelo que se ha realizado
durante los ultimos afnos (CAMACOL Regional Antioquia, 2015).
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2.7 ELECCIONES DE AUTORIDADES LOCALES

En este aparte es importante empezar diciendo que ninguno de los integrantes del
equipo de trabajo de grado tiene inclinacidon politica o siente simpatia por alguno
de los candidatos a la Alcaldia del Municipio de Envigado, solo se hace un analisis
objetivo de los proyectos planes y programas de gobierno propuestos por los

candidatos en campania.

Por ser un afio marcado por las elecciones de autoridades locales que se
celebraran el 25 de octubre en todo el territorio nacional, es importante sefalar
que en el municipio de Envigado hay seis candidatos que compiten por la Alcaldia
(El Colombiano, 2015).

A continuacion se exponen algunas propuestas de los tres candidatos con mas

opcion en la materia que nos compete:

El primero de ellos es el ingeniero civil Raul Eduardo Cardona, quien venia
desempefnandose como secretario de Obras Publicas del Municipio y seria el
candidato del continuismo de la Administracion, cuenta con el apoyo del Partido
Liberal, el Partido Conservador, Cambio Radical y AICO®>.

En su programa de gobierno, Cardona propone revisar el actual Plan de
Ordenamiento Territorial y ajustar el Mega Plan de Movilidad para que dichos
instrumentos sean coherentes con la politica de su programa de gobierno de hacer
en el municipio un desarrollo sostenible, respetuoso del medio ambiente, que haga
uso de estrategias de eficiencia energética y del uso racional de los recursos
naturales, ademas reconoce que falta mucho por hacer en materia de espacio

publico, seguridad e infraestructura (Cardona, 2015).

5 Autoridades Indigenas de Colombia.
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El segundo candidato es Andrés Torres, actual concejal de Envigado por el Partido
de la U y quien se ha destacado por los debates de control politico que le ha

hecho al alcalde Londofo.

Su primera estrategia sera la revision y ajuste del POT, con la participacion de las

comunidades, con el fin de:

e Revisar los usos del suelo para permitir los usos educativos, deportivos,
comerciales, empresariales, la construccion de hoteles y equipamientos que

favorezcan el turismo.

¢ Planificar los corredores viales, entre estos el de Las Palmas. Y planificar todo

el sector rural.

e Bajar la presion de desarrollo en el borde oriental con una normatividad que
permita un mejor aprovechamiento de los suelos ya urbanizados en Zonas de
Mejoramiento Integral, como La Mina, San Rafael, EI Salado, barrio Manuel
Uribe Angel, con suficiente espacio publico y la posibilidad de legalizar las

edificaciones.

e Generar las posibilidades para que el uso del suelo permita el desarrollo de la
industria y el desarrollo del sector rural, la creacién de empleo productivo y la
creacion de espacios que hagan posible el establecimiento de actividades
empresariales; todo esto con el fin de aprovechar las riquezas que ofrece el
territorio. El territorio de Envigado estara al servicio de los habitantes y no al

servicio de una minoria econdémicamente privilegiada.

e Crear la Comision Municipal de Ordenamiento Territorial, COT, entidad que
orientara las acciones en esta materia y participara en la elaboracién del
proyecto estratégico regional de ordenamiento territorial, acorde con los

lineamientos generales establecidos por la COT.
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e Fortalecer la Oficina Asesora de Planeacion Municipal, con un grupo

profesional interdisciplinario y con una adecuada inspeccion de control urbano.

Adicionalmente, Torres propone reglamentar, en términos de la norma vigente, el

cobro de la plusvalia (Torres, 2015).

Por su parte, Jhony Vélez es la carta del Centro Democratico para las elecciones
de octubre. Vélez es un reconocido empresario del sector privado quien debutara
en politica con el propdsito de renovar los liderazgos politicos del municipio. En su

programa de gobierno, el candidato Vélez ofrece diversas propuestas, asi:

Soluciones en Habitat y Territorio:

e Modificacion excepcional de normas urbanisticas especificas en materia de
clasificacion de Suelo Rural (categorias de areas de proteccion y areas
productivas); de normas generales asociadas a tratamientos urbanisticos, usos
del suelo y aprovechamientos (densidades, alturas e indices), yde
macroproyectos y proyectos estratégicos de movilidad, espacio publico y
equipamientos colectivos con perspectiva ambiental y humanistica, y

urbanismo ecoldgico.
e Urbanismo ecoldgico para la adaptacion y mitigacion del Cambio Climatico.

¢ Incentivos tributarios a los proyectos urbanisticos que introduzcan cambios

tecnologicos de innovacion en el urbanismo ecoldgico.

e Adopcién de protocolos ambientales y de seguridad para disminuir los

conflictos de usos del suelo en zonas residenciales y de usos mixtos.

e Fortalecimiento de la Unidad Técnica de Planeacién y Catastro en capacidades
técnicas para la gestion del suelo y la financiacion del desarrollo territorial.
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Recuperacion del equilibrio y sostenibilidad del espacio publico y la calidad
ambiental en los sectores desarrollados en las laderas del municipio. Los
sectores de ladera que aun estan por ejecutar se intervendran prioritariamente

mediante Planes Parciales.

Soluciones en Vivienda:

Formulacién del Plan de Vivienda y Habitat Municipal y disefio de estrategias

para su implementacion.

Identificacion y suscripcion de convenios y alianzas publico-privadas e
interinstitucionales que posibiliten la adquisicion de vivienda dentro del

segmento poblacional de bajos recursos del Municipio.
Plan Estratégico para la Formalizacion de Vivienda Local.
Revision y ajuste de la Politica Publica de Vivienda del Municipio de Envigado.

Ejecucion de un estudio que permita identificar integralmente la problematica
de vivienda en Envigado y racionalizar su crecimiento de acuerdo con las

posibilidades y capacidades que ofrece cada zona del municipio.

Gestiodn para la legalizacion vy titularizacion de predios informales (Vélez, 2015).

De las anteriores propuestas y programas de los candidatos a la Alcaldia,

podemos inferir que las correspondientes al senor Jhony Vélez, candidato del

Centro Democratico, pueden traer beneficios tributarios al proyecto en estudio, ya

que, como lo veremos mas adelante en el estudio técnico, las innovaciones

tecnoldgicas planteadas tienen que ver con una construccion amigable con el

medio ambiente.

Por el contrario, si el ganador resulta ser Andrés Torres, del Partido de la U, los

futuros compradores se veran afectados, en cuanto a que una de sus propuestas
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va encaminada a reglamentar el cobro de plusvalia que se origina por la
valorizacion de los apartamentos, lo cual puede desestimular la compra de

vivienda en dicho municipio.

2.8 VINCULOS CON EL RESTO DE LA ECONOMIA

El pais continua sobre la senda de la estabilidad por la solidez de los
fundamentales de la economia; el posicionamiento de Colombia en la regién se ha
fortalecido; los esfuerzos del pais en la adopcion de buenas practicas son parte de
la politica publica; los flujos de inversion extranjera directa continuan entrando al
pais, aunque a un menor ritmo; la buena dinamica de la demanda doméstica
posiblemente se mantendra; las potencialidades de los TLC constituyen una
oportunidad, que ahora exige una serie de acciones que permitan que el
empresariado los aproveche plenamente, y, la recuperacién de Estados Unidos,
nuestro principal socio comercial, podria traducirse en mayores exportaciones y un

mayor ingreso de remesas.

A través del Programa de Subsidio Familiar de Vivienda Urbana en Especie de
Fonvivienda, se beneficiaron con una vivienda gratuita 100 mil hogares que se
encontraban en pobreza extrema, situacién de desplazamiento, afectados por

desastres naturales o que estaban habitando en zonas de alto riesgo no mitigable.

Por ultimo, el Programa de Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores-VIPA
permite a familias con ingresos entre 1 y 2 SMMLV, que no tienen una vivienda
propia y poseen un ahorro previo de 5% del valor, acceder a una de las 86 mil
unidades habitacionales del programa, por medio de un subsidio familiar de

vivienda, de la cobertura a la tasa de interés y una garantia al crédito hipotecario.

El balance de la segunda fase del programa de las 100 mil viviendas gratis en

2014 fue satisfactorio. Se terminaron 76.224 soluciones, se asignaron 62.569 y
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16.862 estan en plena ejecucion. En esta segunda fase, ademas de continuar con
el programa de vivienda gratis también se realizaran obras de optimizacién de
planta de agua potable (ANDI, 2015).

2.9 CONTEXTO ECONOMICO
2.9.1 Producto Interno Bruto (PIB)

Al revisar las cifras del periodo 2011-2105 para las principales economias
latinoamericanas, podemos observar que Colombia a pesar de que no crece a la
tasa de 2011, ha presentado una estabilizacion alrededor del 4,5%, cosa que no
ocurre en paises como Argentina y Brasil, anteriores referentes regionales y que
crecieron el afio pasado a menos del 1%. Paises como Chile, Peru y México
crecieron alrededor del 2% en promedio, por lo cual Colombia se erige como el

abanderado del crecimiento regional.

Tabla 2. Tasas de crecimiento econdmico por paises de la region 2011-2014

Pais 2011 2012 2013 2014
Colombia 6,6% 4,0% 4,9% 4,6%
México 4,0% 4,0% 1,4% 2,1%
Chile 5,8% 5,5% 4,2% 1,9%
Peru 6,5% 6,0% 5,8% 2,4%
Argentina 8,4% 0,8% 2,9% 0,5%
Brasil 3,9% 1,8% 2,7% 0,1%

Fuente: Banco Mundial (2015).
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Grafico 2. Tasas de crecimiento econémico por paises de la regién 2011-

2014
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Fuente: Banco Mundial (2015).

El valor del PIB, en millones de ddlares, para estas economias se ha comportado

de la siguiente manera durante el periodo 2011-2014.

Tabla 3. Valor del PIB por paises de la region 2011-2014

VR PIB
(millones de doélares)
Pais 2011 2012 2013 2014
Brasil 2.615.189.973.181 | 2.413.174.312.397 | 2.392.094.501.287 | 2.346.118.175.194
México 1.171.187.518.614 | 1.186.659.478.340 | 1.262.248.825.556 | 1.282.719.954.862
Argentina 559.849.040.366 | 607.711.914.608 622.057.981.847 540.197.457.444
Colombia 335.415.156.702 | 369.659.700.376 380.063.456.193 377.739.622.866
Chile 250.832.362.664 | 265.231.582.107 276.673.695.234 258.061.522.887
Peru 170.564.249.130 | 192.677.084.133 202.362.597.917 202.902.760.293

Fuente: Banco Mundial (2015).
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Se puede observar que el tamafo del PIB colombiano ha venido creciendo en
forma constante en los ultimos afos, sin embargo, del 2013 al 2014 se presento
una variacion negativa del 0,61%,explicada en parte por la caida de los precios de
las materias primas que se viene presentando desde el segundo trimestre del
2014.

Grafico 3. Comportamiento del PIB Colombia 2011-2014
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Fuente: Banco Mundial (2015).

En el primer trimestre de 2015 el PIB a precios constantes crecié 2,8% con
relacion al mismo trimestre de 2014. Al analizar el resultado del valor agregado por
grandes ramas de actividad, se observa el crecimiento del sector construccién de
4,9%. Este resultado se explica por el aumento de 7,0% en el subsector de obras

civiles y de 2,1% en el subsector de edificaciones.

La economia colombiana reporté un crecimiento de 3,0% anual en el segundo

trimestre del afio 2015, segun cifras del DANE .6

6 Departamento Administrativo Nacional de Estadistica.
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Grafico 4. PIB por el lado de la oferta (Variacién % anual Il trimestre 2015)
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Fuente: DANE (2015).

Por el lado de la oferta, esta cifra se vio soportada por las expansiones de los
sectores de construccion y mineria que registraron variaciones superiores a 4%,
sin embargo eso no fue suficiente para contrarrestar el desempefio del sector

industrial.

En el caso especifico de la construccion, rama con mejor desempefio, su
crecimiento de 8,7% se explica por una expansion de edificaciones del 9,1%,
incremento soportado por una variacién de 30,0% en la produccion de los destinos
no residenciales y en donde el segmento de oficinas fue el de mayor contribucion.
Por su parte, la variacion en obras civiles fue de 8,4% (CAMACOL, 2015).

Para la ANDI, la construccion ha sido una de las actividades productivas mas
dinamicas al registrar un crecimiento promedio entre el 2000-2012 de 7,5% frente
a 4,3% del PIB total, lo que se ha traducido en un aumento de su participacion en
la economia pasando de representar 4,4% en el ano 2000 a 6,8% en 2014 (ANDI,
2015).
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Segun CAMACOL, la importancia que tiene la construccion sobre la economia
colombiana en términos de valor de la produccién es indiscutible. Mientras que en
2000 el sector generaba recursos por 8,7 billones de pesos, para 2013 esta cifra
se habia multiplicado por siete y alcanzado un total de 61,2 billones de pesos al
cierre del afio (CAMACOL, 2014).

Si miramos el valor del PIB acumulado a 30 de junio de 2015 por rama de
actividad econdmica, observamos que el sector secundario donde se encuentra el

subsector construccién contribuye con un 32,4%.

Tabla 4. Valor del PIB trimestral por sector econémico a junio 30 de 2015 a
precios constantes de 2005

PIB POR SECTOR
ECONOMICO VALOR* | PARTICIPACION
Sector Primario 16.148 6,8%
Sector Secundario 76.672 32,4%
Sector Terciario 143.928 60,8%
TOTAL PIB 236.748 100,0%

* cifras en miles de millones de pesos, no incluye impuestos ni subvenciones.
Fuente: DANE (2015).

Grafico 5. Valor del PIB trimestral por sector econémico a junio 30 de 2015 a
precios constantes de 2005
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Fuente: DANE (2015).
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Analizando el valor del PIB de la construccion a junio 30 de 2015, su monto estuvo
en los 19.659 miles de millones de pesos, con una contribucion aproximada del
8,3% al PIB total nacional (Banco de la Republica, 2015).

2.9.2 Devaluacion del peso colombiano

Asimismo, con la reciente devaluacion acelerada del peso colombiano frente al
dodlar americano se puede esperar un auge de la compra de vivienda por parte de
aquellas personas que reciben ingresos en dicha moneda. Por esta razén, varias
entidades, entre ellas CAMACOL, estan promocionando el sector inmobiliario y
con apoyo de la Cancilleria vienen adelantando ferias en el exterior,
principalmente en distintas ciudades de Estados Unidos como Orlando, Miami,
Nueva York, para dar a conocer las bondades de invertir en propiedad raiz en el

pais.

Segun caélculos del sector, con un ddlar a 2.700 pesos o un valor superior, a la
hora de convertir los ingresos a pesos, estos estan aumentando aproximadamente
33 por ciento frente a los que la persona tenia cuando la divisa rondaba los 1.800

pesos.

Por ejemplo, mientras hace un afio una casa de 100 millones de pesos costaba
55.000 ddlares, actualmente este inmueble cuesta 35.000 ddlares, lo que indica
que el comprador puede tener una rebaja o comprar un apartamento o casa de

mejores especificaciones.
A continuacién mostraremos el efecto de la devaluacidon en nuestro proyecto en

estudio, tomando la tasa representativa del mercado —TRM- de los ultimos cuatro
afios con fecha de septiembre 30 de 2015.
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Tabla 5. Efecto devaluacion sobre el proyecto

reona | wree | VALORWT | VALORL | valor | vaLek
PESOS usD usD
Sep. 30 de 2012 70 2.281.105 159.677.350 | $1.800,52 1.266,9 88.684,0
Sep. 30 de 2013 70 2.398.387 167.887.090 | $1.914,65 1.252,7 87.685,5
Sep. 30 de 2014 70 2.428.500 169.995.000 | $2.028,48 1.197,2 83.804,1
Sep. 30 de 2015 70 2.500.000 175.000.000 | $3.086,77 809,9 56.693,6

Fuente: DANE — indice de Precios de Vivienda Nueva Estrato 4 (2015).

Grafico 6. Efecto devaluacién sobre el proyecto
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Fuente: DANE (2015).

Se puede apreciar que con la devaluacion acumulada del ultimo ano, el

apartamento que al 30 de septiembre de 2014 costaba USD 83.804,1 a la misma

fecha del 2015 tiene un valor de USD 56.693,6 lo que significa un ahorro de

32,3%. Cifra nada despreciable para alguien que tenga ingresos en dolares vy

piense en invertir en el pais
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Si bien el principal mercado objetivo de la iniciativa es atraer a los colombianos
residentes en el exterior, el proyecto de exportacion de vivienda también busca
aprovechar que el pais tiene una buena percepcién por fuera y que las ciudades

intermedias estan creciendo, para vender esos proyectos a los extranjeros.

Tras este mercado van 22 constructoras de Antioquia, 13 de la region Caribe, 11

de Bogota y Cundinamarca, 10 del Valle del Cauca y el Eje Cafetero.

Ademas, para estos compradores también estan habilitados los beneficios del
subsidio a la tasa de interés, para viviendas entre 85 y 200 millones de pesos, al
cual pueden postularse los colombianos residentes en Estados Unidos que aun no

tengan una propiedad en Colombia.

Las ventajas que implica en el actual momento comprar una vivienda en el pais,
pagandola en dolares, hicieron que otras iniciativas en este sentido tomaran
fuerza. Por ejemplo, en el mes de julio de 2015, el presidente del FNA (Fondo
Nacional del Ahorro), Augusto Posada Sanchez, y la cénsul de Colombia en
Nueva York, Maria Isabel Nieto, presentaron en esa ciudad el programa
Colombianos en el Exterior, el cual busca que los residentes que estén fuera del
pais tengan la oportunidad de obtener vivienda propia. “Una de las mayores
ventajas de este programa es que va dirigido a cualquier colombiano sin importar

Su estatus migratorio, sefial6 el funcionario” (El Tiempo, 2015).

Los créditos del FNA podran utilizarse para comprar vivienda nueva o usada,
liberacion del gravamen hipotecario o construccion y mejora de vivienda, para lo
cual el interesado requiere abrir cuenta de ahorro voluntario contractual con la

entidad, en la cual se debera hacer un aporte mensual durante un afo.

Segun Camilo Fernandez, director del programa, en las giras del FNA por

Ecuador, Estados Unidos y Espafa se han afiliado 215 personas, con un ahorro
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total de 1.705 millones de pesos. A julio de 2015, la entidad ha aprobado 22
créditos por 2.500 millones de pesos y se espera que en los proximos dias realice
el desembolso de 222 millones de pesos a un nacional que vive en Washington
(Estados Unidos). Segun estadisticas, se estima que al afio ingresan a Colombia
4.100 millones de ddlares en remesas, y el objetivo del FNA es captar la atencion
de todos aquellos que viven en el exterior para que inviertan en Colombia (El
Tiempo, 2015).

En este mismo sentido, para el presidente ejecutivo de Fedelonjas’, César
Augusto Llano Zambrano, comprar inmuebles en Colombia y pagarlos en dolares
se ha convertido en este momento en un negocio atractivo ya que se requiere

entre 30 y 33% menos de inversion que hace un ano.

En momentos en que el dolar supera los 2.800 pesos, es decir cerca de 1.000
pesos mas que hace un ano, se puede impulsar la comercializacion de inmuebles
para segunda vivienda, desarrollos inmobiliarios y construcciones para arrendar,

entre otras alternativas que resultaran altamente rentables.

‘A las ventajas que trae el alza del délar se suman otros beneficios para los
compradores como son los menores costos de administracion de inmuebles que
hay en Colombia en comparacion con otros paises y la alta valorizacion”, destaco
Llano Zambrano (2015).

En concepto del presidente ejecutivo de Fedelonjas, Colombia es cada vez mas
competitiva en materia inmobiliaria debido a que se avanza en la
profesionalizacion de los corredores y en la estructuracion de normas para sector
(DATAIFX, 2015).

7 Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz.
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2.9.3 Inflacién

El indice de Precios al Consumidor —IPC— que mide la evolucién de los precios de
los bienes y servicios producidos en un periodo determinado, tuvo una variaciéon
en el mes de agosto de 2015 de 0,48%. En lo corrido del afio el acumulado es de
4,02%. Esta tasa es superior en 1,08 puntos porcentuales a la registrada para
igual periodo del ano 2014 (2,94%). En los ultimos 12 meses la variacion
acumulada a agosto fue de 4,74%, esta tasa es superior en 1,72 puntos

porcentuales al registrado en agosto de 2014 (3,02%).

Tabla 6. Variacion mensual por grupos de gastos (agosto 2015)

Mes Agosto
Total IPC 0,48
Alimentos 0,77
Vivienda 0,38
Vestuario 0,11
Salud 0,15
Educacion 0,19
Esparcimiento 0,03
Transporte 0,61
Comunicaciones 0,02
Otros gastos 0,50

Fuente: DANE (2015).

El aumento en el periodo enero-agosto es relevante, puesto que el indicador
sobrepaso el rango meta de inflacion determinado por el Banco de la Republica
para todo el 2015, el cual es de 4%. El aumento del 4,02% en el IPC es el mas

alto desde 2009, ya que desde entonces no superaba el 3%.

Al analizar las 13 principales ciudades del pais en el mes de agosto de 2015, solo
cinco ciudades presentaron resultados por encima del promedio. Cali, Ibagué y
Pasto presentaron las variaciones mas altas con 0,85%, 0,69% y 0,66%,
respectivamente. La inflacion mas baja se presenté en Barranquilla (0,24%). Para
el caso regional, Medellin presentd una inflacion de 0,54%, tasa superior en 0,06

puntos al promedio nacional (Dinero, 2015).
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Grafico 7. Variacion mensual inflaciéon 13 principales ciudades (2015)
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Fuente: DANE (2015).

En lo concerniente a los costos de construccion de vivienda y de obras civiles, el

indicador no crece al mismo ritmo de la inflacién, pero avanza a un ritmo superior

al presentado el afo pasado.

El DANE revel6 que los costos de la construccion de vivienda subieron 3,87% en

los primeros ocho meses del afo, tasa superior en 2,16 puntos porcentuales a la

presentada en el mismo periodo del 2014 (1,71%).

Por grupo de costos, materiales registré la mayor contribucion al resultado del

indice con 2,52 puntos porcentuales. Las principales alzas a nivel de insumos se

presentaron en: ascensores con 16,97%, sistemas de aire acondicionado con

5,44%, calentadores con 12,67%, soldaduras con 12,09% y equipos de presion
con 11,55% (El Colombiano, 2015).
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2.9.4 Desempleo

En agosto de 2015 la tasa de desempleo se ubicé en 9,1%, de acuerdo a las cifras
suministradas por el DANE. Es importante anotar que la tasa de desempleo para
agosto de 2014 fue de 8,9%.

En las 13 areas metropolitanas, la tasa de desempleo se ubico en 9,9% en el mes

de agosto de 2015 y en 8,7% para el trimestre movil junio-agosto de 2015.

Tabla 7. Tasa de desempleo nacional y 13 ciudades septiembre 2014 - agosto
2015

TASA DE TASA DE

) DESEMPLEO DESEMPLEO

PERIODO NACIONAL 13 CIUDADES
sep-14 8,4% 9,3%
oct-14 7,9% 8,7%
nov-14 7,7% 8,7%
dic-14 8,7% 9,3%
ene-15 10,8% 11,8%
feb-15 9,9% 10,0%
mar-15 8,9% 10,1%
abr-15 9,5% 10,5%
may-15 8,9% 9,6%
jun-15 8,2% 9,7%
jul-15 8,8% 9,0%
ago-15 9,1% 9,9%

Fuente: DANE (2015).
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Grafico 8. Tasa de desempleo nacional y en 13 ciudades septiembre 2014 -

agosto 2015
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Fuente: DANE (2015).

En el trimestre movil junio-agosto de 2015 para el total nacional, el sector de

construccién tuvo una participacion en la ocupacién nacional de 6,01%.

Tabla 8. Tasa de desempleo por rama de actividad - trimestre movil

Nov14 - | Dic14- | Ene 15- | Feb 15- | Mar 15- | Abr 15- | May15- | Jun 15-

RAMA DE ACTIVIDAD* Ene 15 Feb15 | Mar15 | Abr15 | May15 | Jun15 | Jul15 | Ago 15
No informa 4 3 2 1 0 0 0 3
Agricultura, pesca, ganaderia,
caza y silvicultura 3.473 3.524 3.489 3.516 3.307 3.380 3.405 3.561
Explotacién de minas y
canteras 186 183 180 147 232 218 274 182
Industria manufacturera 2.642 2.633 2.598 2.791 2.700 2.679 2.485 2.505
Suministro de electricidad, gas
y agua 134 135 123 113 104 107 108 116
Construccion 1.491 1.350 1.376 1.370 1.428 1.351 1.351 1.320
Comercio, hoteles y
restaurantes 6.000 5.856 5.850 5.824 5.918 5.972 6.010 6.028
Transporte, almacenamiento y
comunicaciones 1.880 1.866 1.827 1.839 1.881 1.860 1.799 1.800
Intermediacién financiera 272 297 293 275 270 293 307 314
Actividades inmobiliarias,
empresariales y de alquiler 1.600 1.583 1.578 1.598 1.619 1.702 1.726 1.755
Servicios comunales, sociales y
personales 4.080 3.994 4.053 4.208 4.425 4.456 4.461 4.377
Ocupados Total 13 areas 21.762 21.423 21.368 21.683 21.884 22.017 21.928 21.959
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*cifras en miles de personas.
Fuente: DANE (2015).

Se puede observar que la contribucidn del sector a la generacion de empleo ha
venido decreciendo, pasando de 1.351.000 empleos durante los dos trimestres
moviles anteriores a 1.320.000 aportados en el trimestre junio-agosto de 2015, se

trata de una disminucion de 2,3%.

Grafico 9. Contribucion de la construccion al empleo nacional - trimestre
movil
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Fuente: DANE (2015).

Para el trimestre mévil junio-agosto de 2015, el sector construccion en la ciudad
de Medellin contribuyé con 123.000 empleos, equivalente a un 6,83% delos
empleos generados en la ciudad, cifra superior en un 3,3% respecto al mismo
periodo de 2014 (DANE, 2015).

Camilo Duran, analista macroecondmico de la firma Credicorp Capital, expreso

que la reciente desaceleracion econdémica ha empezado a impactar al mercado

laboral.
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Un reporte de la misma firma estima que a pesar del deterioro de las cifras
principales, el mercado laboral se mantiene “saludable”. “Recordemos que el
Gobierno anuncié un plan de estimulo destinado a mejorar el desempefio del
mercado de trabajo, por lo que esperamos una buena dinamica para resto del afio”
(Portafolio, 2015).

A su vez, el ministro de Hacienda, Mauricio Cardenas, resaltd que ‘estas
reducciones que estamos observando pueden ser parte de una tendencia general

del empleo, a corto plazo, debido a la coyuntura actual de ajuste econémico”.

En ese sentido, el Ministro enfatizo:

Ya se encuentran en marcha las medidas enmarcadas en el Plan de Impulso a
la Productividad y el Empleo, Pipe 2.0, enfocadas a estimular la ocupacion en
distintos sectores, particularmente el de la industria. Se espera que en los
préximos meses se observe una recuperacion de la ocupacién dentro de dicho
sector (Portafolio, 2015).

2.10 PROYECCIONES ECONOMICAS

A continuacién, referenciamos las proyecciones econdmicas de los principales
indicadores para el periodo 2012-2020, tomadas del grupo de investigaciones

econdmicas de Bancolombia.
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Tabla 9. Proyecciones macroeconémicas 2012-2020

INDICADOR 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
PIB (Crecimiento % anual) 4,0% 4,9% 4,6% 3,1% 3,1% 3,6% 3,7% 3,9% 4,0%
Construccion 6,0% 11,6% 9,9% 5,7% 6,2% NA NA NA NA
Tasa de desempleo trece ciudades (% de la
PEA?) 10.2% 9.7% 9.3% 9.0% 8.9% 8.7% 8.4% 8.1% 7.9%

Inflacion IPC (variacion % anual fin de ario) 2,44% 1,90% | 3,66% | 4,40% | 3,75% | 2,90% | 3,10% | 3,00% 3,00%

Tasa de interés de referencia BanRep

(fin de afio) 4,25% | 3,25% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5%
DTF fin de afio 5,2% 4,1% 4,3% 4,5% 4,7% 4,5% 4,5% 4,6% 4,6%
Tasa de cambio USD/COP (fin de afio) $1.772,0 $1.923,0 | $2.392,0 | $2.960,0 | $3.130,0 | $3.221,0 | $2.965,0 | $2.815,0 | $2.850,0
Devaluacién nominal (var. % anual) -8,60% 8,5% 24,4% | 23,75% | 574% | 2,91% | -7,95% | -5,06% 1,24%
Barril de petroleo referencia WTI (USD) 101,17 | 105,49 60,55 47 57 NA NA NA NA

Fuente: Bancolombia (2015).

8 Poblacion Econdmicamente Activa.
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En términos de productividad econdmica, la estimacion de crecimiento para 2015y
2016 es de 3,1%, cifra menor a la de afos anteriores. La desaceleracion de este
afo esta dada por el efecto de los precios de las materias primas en el valor de las
exportaciones colombianas, asi como la reaccion de la demanda interna a una
disminucién en el ingreso nacional, mientras que el proximo afio la moderacion
estara basada en la demanda publica, ya que la caida de los ingresos

relacionados con el petréleo obligara al Gobierno a reducir los gastos.

En cuanto a los precios, se proyecta un alza en la inflacién, la cual se mantendra
este afo por encima del rango meta, debido a las presiones de los precios
crecientes derivadas del traspaso de depreciacion del peso y las implicaciones del
fendmeno de El Nifio sobre los precios de alimentos y energia. Sin embargo, una
economia en expansion por debajo del potencial actuara como contrapeso de
estos factores, y en ultima instancia conducira a una convergencia de la inflacién

hacia la marca de 3%, pero solo se reflejara en el 2017.

Esto ocasionara que el Banco de la Republica mantenga la tasa repo en 4,5%,
indice acorde con las presiones inflacionarias y la desaceleracién econdémica, sin
embargo si la inflacién continua al alza, es probable que deban subir la tasa en 50

puntos basicos antes de fin de ano.

En cuanto a la tasa de cambio, la perspectiva es que la moneda colombiana se
encuentra en medio de un ajuste estructural a una nueva realidad en la que los
términos de intercambio y los flujos externos vuelvan a los niveles observados
antes del boom de las materias primas. Como resultado, la tendencia de mediano

plazo para el peso es de devaluacion continuada.

El precio del petréleo regresé a niveles entre US$45 y US$50. En los ultimos
meses la presion a la baja en las cotizaciones internacionales del crudo se

intensificd, lo cual se relaciona con las crecientes preocupaciones sobre la
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moderacion en el crecimiento econdmico mundial, que implicaria una
desaceleracién en la demanda por combustibles, y por otro lado, la mas
importante y que tiene que ver con el crecimiento sostenido de la produccion tanto
dentro como fuera de la OPEP, lo que ha conducido a una mayor acumulacion de
inventarios y a una evidente situacion de sobreoferta en el mercado global. A esto
se suma la expectativa de mayores exportaciones de petroleo por parte de Iran,

una vez que se materialice el levantamiento de sanciones para ese pais.

En junio de 2015, las tasas de desempleo nacional y urbano alcanzaron niveles
inferiores a los observados en 2014, la demanda de empleo se ha mantenido
dinamica. La poblacibn ocupada ha aumentado y los desocupados han
disminuido. Lo anterior puede explicarse por la positiva creacion de empleo en los
sectores de actividades inmobiliarias, construccion, agricola y transporte, y
posiblemente por los efectos de la reforma tributaria de 2012 sobre la contratacion

de mano de obra formal (Bancolombia, 2015).

La incertidumbre que aun se cierne sobre el comportamiento de la economia
mundial ha afectado las perspectivas de crecimiento para el afio 2015, el pais no
es ajeno a dicha incertidumbre y es asi como varios organismos multilaterales que
elaboran serios estudios acerca de las proyecciones econdmicas han rebajado las

expectativas de crecimiento para este ano.

Es asi como el Fondo Monetario Internacional (FMI) revel6 en julio que la
proyeccion de crecimiento econémico de 2015 para Colombia fue bajada a 3,0 por
ciento, pese a que el pasado mes de abril habia proyectado un crecimiento de 3,4
por ciento para el presente ano. También pronostico que en 2016, la economia

crecera un 3,3 por ciento aunque para abril habian establecido un 3,7 por ciento.
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Sin embargo, el crecimiento econdomico anual de Colombia estaria por encima de
otros paises de la regiéon como Argentina (0,1%), Chile (2,5%) y Venezuela (-7%)
(Blu Radio, 2015).

Por su parte, la OCDE?® rebajo en el mes de junio sus perspectivas de crecimiento
economico para Colombia al 3,3 % en 2015y al 3,7 % en 2016, mientras en
noviembre pasado las habia situado en el 4,4% para el 2015 y en el 4,7% para el
proximo afo. Esta reduccion obedece a un descenso de la inversion y las
exportaciones de los sectores minero y petrolero que suponen el 70% de las

ventas al extranjero.

El organismo recomienda la puesta en marcha de reformas estructurales para que
el crecimiento sea mas inclusivo y se facilite el proceso de ajuste econdémico, y
destacd que una buena parte de la ejecucion del programa de infraestructuras de

transporte sera clave para dicho reequilibrio (Blu Radio, 2015).

Entre tanto, el Banco de la Republica sefalé el pasado 3 de agosto que la
economia en 2015 seguira desacelerada como efecto de la caida de los precios
del petrdleo en el mercado internacional y considera que se registrara un

crecimiento para todo 2015 con una cifra probable entre 2,8% a 3,2%.

La proyeccion de abril pasado lo situaba en un 3,2% como cifra mas probable.
Esta revision obedecioé principalmente a menores crecimientos esperados de
nuestros socios comerciales, del consumo publico y de la construcciéon de

edificaciones (Banco de la Republica, 2015).

9 Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémico.
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2.11 EL SUBSECTOR

El subsector especifico al cual pertenece Conhogar es el de la construccién de
edificios, el cual comprende la construccidon de edificios completos residenciales o
no residenciales, por cuenta propia, a cambio de una retribucion o por contrata.

Puede subcontratarse una parte o incluso la totalidad del proceso de construccion.

2.11.1 Clasificacion CIIU'

En la clasificacion CIlIU, la Construccion esta ubicada en la Seccion F, la cual
comprende las actividades corrientes y especializadas de construccion de edificios
y obras de ingenieria civil (DANE, 2012). En ella se incluyen las obras nuevas,
reparaciones, ampliaciones y reformas, el levantamiento in situ de edificios vy

estructuras prefabricadas y también la construccion de obras de caracter temporal.

Las actividades corrientes de construccion abarcan la construccion completa de
viviendas, edificios de oficinas, locales de almacenes y otros edificios publicos y
de servicios, locales agropecuarios, entre otros, y la construccion de obras de
ingenieria civil, como carreteras, calles, puentes, tuneles, lineas de ferrocarril,
aeropuertos, puertos y otros proyectos de ordenamiento hidrico, sistemas de
riego, redes de alcantarillado, instalaciones industriales, tuberias y lineas de

transmision de energia eléctrica, instalaciones deportivas, entre otras.

Para nuestro caso de estudio, la division econdmica se ubica de la siguiente
manera: Division 41; Grupo 411; Clase 4111: Construccién de edificios

residenciales, que abarca:

10 Clasificacion Industrial Internacional Uniforme.

79



La construccion de todo tipo de edificios residenciales, tales como casas

unifamiliares y edificios multifamiliares, incluidos edificios de muchos pisos.
El montaje y levantamiento in situ de construcciones prefabricadas.

La reforma o renovacion de estructuras residenciales existentes. El montaje de
cubiertas metalicas, puertas, ventanas y demas elementos metalicos realizado
por el constructor como parte del desarrollo de la construccion de edificaciones

residenciales.
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ESTUDIO DE MERCADO

3.1 DESCRIPCION DEL PRODUCTO

El proyecto en estudio es la construccion de una unidad residencial que se llamara
Monteverde Campestre y que constara de dos torres de apartamentos, de 16
pisos cada una, con 8 apartamentos por cada piso mas una plataforma comun de

2 pisos para parqueaderos.

Imagen 1. Render Fachada

Fuente: Propuesta equipo de trabajo de grado.

La unidad estara ubicada en una zona de estrato 4 en un lote de 18.000 m2 en el

sector de El Salado en el municipio de Envigado.
En total se construiran 252 apartamentos, el area total de cada uno sera de 70 m?

y tendra la siguiente distribucion: cocina abierta, zona de ropas, salén comedor,

balcon, bano social y tres habitaciones. La habitacion principal tendra bafio y
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vestier. Cada apartamento se entregara totalmente terminado y listo para ser
habitado.

Los acabados con los cuales se entregara cada apartamento son los siguientes:

e Pisos en porcelanato.

e Bafos en ceramica.

e Cielo raso en drywall.

e Paredes estucadas y pintadas.

e Madera tipo RH en puertas, cocina, closets y muebles de bafio.
¢ Ventanas en aluminio.

e Cabinas de bafos en vidrio templado.

Imagen 2. Planta arquitecténica apartamento tipico

Fuente: Propuesta equipo de trabajo de grado.
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Cada apartamento tendra un parqueadero privado y cuarto util.

La unidad residencial contara en sus areas comunes con las siguientes
comodidades:

e Porteria.

e Saldn social.

e Placa deportiva

e Piscina de adultos y nifios climatizada.

e Zonas verdes.

e Gimnasio dotado.

e Senderos peatonales.

e 84 parqueaderos de visitantes.

Imagen 3. Vista en planta y frontal unidad residencial

Fuente: Conhogar S.A. (2015)

83



Sera una construccion de tipo estructural, con muros vaciados (ver estudio
técnico).

3.2 IDENTIFICACION DEL MERCADO

El apartamento esta dirigido a hogares de maximo cuatro integrantes, que deseen
adquirir una vivienda con acabados modernos, en una unidad ambientalmente
amigable y sostenible, en un sector tranquilo de estrato 4, alejado del ruido y

ubicado cerca del parque de Envigado, con muy buenas vias de acceso.

Dichas familias pueden aprovechar la politica de vivienda de subsidio a la tasa de
interés que, después de ser implementada en abril de 2009, ha rebajado el costo
del crédito, el cual se ubicaba en cifras cercanas a 20% en la modalidad “en
pesos” y a 10% en UVR. Dicha politica ocasion6 una disminucion de dichas tasas
a niveles de 11% “en pesos” y 7,9% en UVR, lo que ha facilitado a los hogares

alcanzar el cierre financiero para adquirir su vivienda (CAMACOL, 2014).

Otro segmento que se buscara atraer es el de las personas que viven en el
exterior, que ganen en dodlares y deseen invertir en el pais en una vivienda en las
actuales condiciones, ya que la devaluacién del peso colombiano ha tenido como
efecto que se necesiten menos ddlares para adquirir una vivienda en el pais, como
lo explicamos anteriormente, y para estas personas también estan habilitados los

beneficios del subsidio a la tasa de interés.

3.3 PRECIO

El precio de venta definido para cada apartamento del proyecto Monteverde
Campestre se sustenta en la tabla 10, que presenta el estudio de mercado de
proyectos similares en la zona en el mes de agosto de 2015.
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El precio de cada apartamento incluyendo su parqueadero y cuarto util se definio
en $175.000.000, lo que equivale a $2.500.000 por metro cuadrado. Esta cifra se
acomoda al mercado y esta acorde con la zona y sector de estrato 4, hay oferta de
proyectos mas costosos en la zona de Camino Verde (alrededor de $3.200.000
por metro cuadrado) y proyectos mas economicos con menor estrato y de menor
categoria con otros clientes objetivo (que rondan $1.600.000 por metro cuadrado)

y sin acabados.
Este precio de venta de $2.500.000 para el proyecto Monteverde Campestre es

una ventaja competitiva frente al mercado, pues presenta mejores caracteristicas

de acabados y zonas comunes muy comodas para los clientes.
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Tabla 10. Proyectos similares

AREA
MUNICIPIO | SECTOR | CONSTRUCTORA | PROYECTO m?2 PRECIO PRECIO / m? DESCRIPCION
Muros estructurales, incluye
parqueadero, apartamento
Envigado Antillas Optima Colors 61,0 $ 141.000.000 | $ 2.311.475 | semiterminado estrato 4
Acierto Palmeras Obra gris, cerca al proyecto,
Envigado La Mina Inmobiliario Bambu 55,0 $ 90.902.000| $ 1.652.764 | muros vaciados, estrato 3
Camino
Envigado Verde Bienes y Bienes | Montepietra 73,0 $ 229.000.000 | $ 3.136.986 | Full acabados, estrato 4
Camino
Envigado Verde M+ Group Vitta 61,0 $ 206.500.000 | $ 3.384.136 | Full acabados, estrato 4
Incluye parqueadero, full
Fusion acabados, construccion
Envigado | El Dorado Inmobiliaria Vienna 65,7 $ 196.000.000 | $ 2.983.257 | tradicional, estrato 4
Incluye parqueadero, full
Monteverde acabados,construccion muros
Envigado | El Salado Conhogar Campestre 70,0 $ 175.000.000 | $ 2.500.000 | estructurales, estrato 4

Fuente: Equipo de trabajo de grado.
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3.4 PROMOCION Y VENTAS

Los canales de promocion que se usaran seran basicamente los siguientes:

Se construira una sala de ventas aledana al proyecto con un apartamento modelo,
para que los visitantes puedan apreciar de primera mano las areas, comodidades,
acabados y detalles que tendra el proyecto. En el presupuesto se destinaron
$130.250.000 para su desarrollo.

Se tendra publicidad en las revistas especializadas del sector, donde aparecera el
proyecto, estas revistas son: Informe Inmobiliario, publicaciéon patrocinada por
Camacol y la Lonja de Propiedad Raiz; Revista “Propiedades” publicacién del
periddico El Colombiano; Revista Metro Cuadrado, publicacion de El Tiempo, entre

otros.

Se hara promocién a través de portales de Internet como:

www.conhogar.com.co,www.informeinmobiliario.com, www.propiedades.com.co, y

www.espaciourbano.com.

Se participara en ferias tanto nacionales como internacionales para difundir las
bondades del proyecto, las ferias internacionales cuentan con el apoyo de la
Cancilleria Nacional, el Fondo Nacional del Ahorro y Camacol. La proxima se

desarrollara en New Jersey el 7 y 8 de noviembre de 2015.
Se buscara participar en publirreportajes televisivos en programas especializados

en la promocion de proyectos de vivienda como Momento Inmobiliario, que se

transmite por el canal local Cosmovision.
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También se tendra presencia en distintas zonas del suroriente del area
metropolitana de Medellin para entregar el brochure con toda la informacion del

proyecto.

o Estrategias

Ante el panorama econdmico que se vislumbra, es prioritario ofrecer proyectos
que generen valor agregado para los potenciales propietarios. En este aspecto es
importante resaltar que el proyecto Monteverde Campestre busca ofrecer
apartamentos que sean amigables con el medio ambiente, en la unidad residencial
se pretende darle un manejo técnico a las aguas lluvias para que sean
aprovechadas para el riego de las plantas y los sanitarios de cada apartamento,
ademas, la propuesta incluye construir el cerramiento de la plataforma de los
parqueaderos en una estructura metalica apoyada en los bordes de la losa con

plantas naturales nativas de la zona.

Igualmente otro valor agregado consiste en que la empresa encargada de la
construccion y administracion del proyecto, acepta asumir hasta en un 8% los

incrementos en los insumos, de ahi en adelante ese costo lo asume el comprador.

Otra estrategia sera participar en ferias inmobiliarias en el exterior, promovidas por
CAMACOL, el Fondo Nacional del Ahorro y la Cancilleria colombiana con el objeto
de sacar provecho al interés de los nacionales que viven en el exterior y que
desean invertir en el pais en momentos en que la devaluacion los beneficia puesto
que los inmuebles en ddlares han bajado considerablemente. Los costos de esta

participacion estan incluidos en el presupuesto general.
Los ingresos de las ventas se manejan a través de una fiduciaria, para el proyecto

Monteverde Campestre se eligié la Fiduciaria Bancolombia Sociedad Fiduciaria

S.A., bajo la modalidad de fiduciaria de preventa, definida por Davivienda (2015)
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como: “Convenios comerciales celebrados entre la fiduciaria y el constructor para
recibir mediante encargos fiduciarios los dineros para la separacion de los
inmuebles, tendientes al pago de las cuotas iniciales, con el fin de transferirlos a
los constructores cuando estas evidencien que se cumplen las condiciones que
determinan la viabilidad comercial, técnica y juridica de los proyectos de

construccion”.

Para hacer posible el proyecto y el convenio comercial entre la constructora

Conhogar S.A. y la Fiduciaria Bancolombia se requieren los siguientes contratos:

e Contrato Unico de Preventas (Anexo 2).
e Contrato de Adhesion Fiduciaria Promotor (Anexo 3).
e Contrato de Adhesion Fiduciaria Optantes (Anexo 4).

e Formulario Licencia construccion (Anexo 5).

3.5 ANALISIS DE LA DEMANDA

Al revisar las cifras del DANE referentes al valor de los créditos para adquisicion
de vivienda nueva y el numero de unidades habitacionales financiadas,
encontramos que en el segundo trimestre de 2015, el valor de los créditos
hipotecarios fue de 1.149.520 millones de pesos, lo que representa una variacion
negativa de 4,9% respecto al mismo trimestre de 2014 (DANE, 2015). Lo anterior
se ve reflejado en la moderacion del numero de viviendas financiadas, el cual
presentd una contraccion del 15,2% (CAMACOL, 2015).
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Grafico 10. Valor créditos de vivienda y cantidad de viviendas financiadas
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Fuente: DANE (2015).

En la imagen siguiente se puede apreciar el comportamiento total del crédito para
vivienda, en nuestro caso particular observamos que la vivivenda No VIS nueva
presenté una variacion negativa de 14,9%, sin embargo, presenta una

participacion del 37,2% en el total de la vivienda nueva.
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Imagen 4. Comportamiento del crédito para vivienda
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Imagen 5. Participacion por segmento de vivienda financiada
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Fuente: DANE (2015).

De acuerdo con la imagen anterior, el valor de los desembolsos de vivienda
financiada en el segmento No VIS nueva fue de 527.085 millones de pesos a
precios constantes del cuarto trimestre de 2015 con una participacién de 63,9% en

el segmento de vivienda nueva.
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En su ultimo informe, Galeria Inmobiliaria sefiala que las ventas de vivienda en el
segmento No VIS en el ultimo afo (octubre/2014-septiembre/2015) para el total

nacional crecieron un 7,7% en numero de unidades (Galeria Inmobiliaria, 2015).

Para el caso particular de Medellin y su area metropolitana, el aumento fue de
23,6%, contribuyendo a las ventas totales nacionales en un 24,3%. Las unidades
vendidas sumaron 13.225 y particularmente en el rango de precios del tope de VIS
hasta 215 millones, el numero de unidades ascendié a 7.128, con una variacion
anual de 37,5%.

La proyeccion de ventas de los apartamentos para este proyecto se fundamentoé
en el porcentaje estadistico de ventas que tenia la comparia Conhogar S.A. en

proyectos similares.

Tabla 11. Proyeccion de ventas torre 1

Mes Aptos. Acumulados
10 10
18
25
31
37
44
49
53
57
62
66
70
74
77
79
83
86
90
93
97
102
107
113
119
25 7 126

Fuente: Equipo de trabajo de grado con base en informacion de Conhogar S.A.
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Grafico 11. Proyeccion de ventas torre 1
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Fuente: Equipo de trabajo de grado con base en informacion de Conhogar S.A.

Tabla 12. Proyeccién de ventas torre 2

Mes Aptos. Acumulados
21 8 8
22 7 15
23 8 23
24 6 29
25 5 34
26 4 38
27 5 43
28 6 49
29 5 54
30 5 59
31 4 63
32 3 66
33 5 71
34 5 76
35 4 80
36 5 85
37 2 87
38 3 90
39 5 95
40 4 99
41 4 103
42 5 108
43 6 114
44 5 119
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T 126 |
Fuente: Equipo de trabajo de grado con base en informacion de Conhogar S.A.

Grafico 12. Proyeccion de ventas torre 2
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Fuente: Equipo de trabajo de grado con base en informacion de Conhogar S.A.

Se observa que en los primeros meses de venta, hay una mayor cantidad de
apartamentos que cierran negocio, dado que la publicidad y el mismo lanzamiento
generan gran expectativa, ademas de ser las listas mas econdmicas que

aprovechan los inversionistas.

Como se observa en las tablas anteriores, las ventas iniciales son altas y con el
transcurso del tiempo van bajando hasta incrementarse nuevamente al llegar al
punto de equilibrio que inicia con la construccién. Este momento genera confianza
a los compradores que tenian dudas y vuelven a incrementarse las ventas al ver

cémo el proyecto se va construyendo.

Es pertinente sefalar el comportamiento que presenta el pais referente al
porcentaje de hogares por tenencia de vivienda. En 2014, segun el DANE, 41,4%

de hogares eran propietarios de vivienda totalmente pagada; esta condicion
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significé una disminucioén de 1,6 puntos porcentuales con respecto a lo registrado
en 2013 (DANE, 2015).

Los hogares en condicion de arrendatarios y subarrendatarios alcanzaron el
36,2%, lo que signific6 un aumento de 1,4 puntos porcentuales con respecto a

2013.

Tabla 13. Porcentaje de hogares por tenencia de vivienda

2013 2014
PROPIA, TOTALMENTE PAGADA 43,0% 41,4%
PROPIA, LA ESTAN PAGANDO 4,1% 4,3%
EN ARRIENDO SUBARRIENDO 34,8% 36,2%
CON PERMISO DEL PROPIETARIO,
USUFRUCTO 16,3% 15,4%
POSESION SIN TiITULO 1,8% 2,8%

Fuente: DANE (2015).

Grafico 13. Porcentaje de hogares por tenencia de vivienda
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Fuente: DANE (2015).
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Las cifras de Antioquia muestran que el porcentaje de hogares con vivienda propia
para el 2014 es de 46,4%, a su vez el porcentaje de hogares que viven en
arriendo alcanza la cifra de 36,3%, lo que representa un aumento del 2,3%

respecto de 2013.

Estas cifras sefialan que aca se encuentra una favorable posibilidad de que la
demanda de hogares que quieran adquirir su vivienda aumente, por lo que el

mercado debe estar atento a ofrecer mas proyectos habitacionales.

3.6 ANALISIS DE LA OFERTA

Durante el segundo trimestre de 2015, el area iniciada total fue de 5.059.701
metros cuadrados, de los cuales 2.744.000 corresponden a apartamentos, para un
crecimiento de 13,9%, y los iniciados en Medellin equivalen a 582.000 metros
(CAMACOL, 2015).

El informe antes mencionado de Galeria Inmobiliaria muestra que la oferta local de
unidades a septiembre de 2015 es de 18.450, que representa una variacion anual
de 7%. De esas 18.450 unidades ofrecidas, 4.206 corresponden al rango de
precios de entre 150 y 215 millones de pesos, representan una variacion anual del
24% vy estan distribuidas en 118 proyectos con un area privada ofrecida de

281.270 metros cuadrados (Galeria Inmobiliaria, 2015).

Medellin y su area metropolitana contribuyen con un 23% de participacion al total

nacional de unidades de vivienda ofrecidas en el afio 2015.
Al revisar los proyectos que se encuentran en preventa, construccion o terminados

en Medellin, observamos que hay un total de 18.450 unidades ofrecidas, de las

cuales el 78% se encuentran en etapa de preventa, 19% en construccién y
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terminados solo el 3%, por lo que es un momento de alta oferta de proyectos

futuros (Galeria Inmobiliaria, 2015).
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Grafico 14. Estado de la oferta
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Fuente: Galeria Inmobiliaria (2015).

El informe de Galeria Inmobiliaria establece que a septiembre de 2015 hay 603
unidades terminadas, que representan un 3% del total de la oferta, en el estrato 4
se encuentran totalmente terminadas 246 unidades que equivalen a un 3,4% del

total de lo ofrecido para este estrato (Galeria Inmobiliaria, 2015).

Tabla 14. Estado de la oferta

Estrato Total Ofgrta Porcgntaje
oferta terminada terminado

2 476 12 2,5%

3 7.775 189 2,4%

4 7.174 246 3,4%

5 1.980 104 5,3%

6 1.045 52 5,0%

Total 18.450 603 3%

Fuente: Galeria Inmobiliaria (2015).
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La rotacién del inventario, que es el tiempo en numero de meses que tarda la
comercializacion de unidades habitacionales, es en promedio, para la ciudad de
Medellin y su area metropolitana, de 8,4 meses. Si lo desagregamos por variable,

encontramos los siguientes datos:

Tabla 15. Indicadores de rotacion

ROTACION
TRIMESTRAL
VARIABLE (MESES)

Rangos de precios (150 - 215 millones) 12,2
Precio m? (2 - 2,5 millones) 10,8
Area (60 - 80 m?) 9.1

Estrato 4 10,3
Subzona Envigado 10,3
Total 10,5

Fuente: Galeria Inmobiliaria (2015).

Para nuestro caso de estudio, al combinar diversas variables como rango de
precios, valor del metro cuadrado, area, estrato y subzona, el promedio se elevaria

aproximadamente a 10,5 meses, cifra similar a la calculada para nuestro proyecto.

3.7 PRINCIPALES COMPETIDORES

Como ya lo explicamos estamos en un mercado de competencia monopolistica en
el cual hay muchas constructoras compitiendo por un segmento del mercado, cada
una de ellas intenta competir con productos diferenciados, entre estas se

encuentran:

3.7.1 Optima S.A. Vivienda y Construccion

Es una empresa comercial del sector de la construccion, orientada a la gerencia,
el disefo, la promocion, la venta y la construccién de proyectos que brinden
satisfaccion a sus clientes por la calidad de sus productos y la excelencia de su
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servicio. Optima S.A. inicié labores en 1976 como contratista de proyectos de
infraestructura para empresas del sector publico y a partir de 1982 empezé a
desarrollar proyectos institucionales y de vivienda. Hoy por hoy la empresa ha
promovido mas de 70 proyectos de vivienda en todos los sectores y estratos de
Medellin y sus alrededores, y ha incursionado en parcelaciones y proyectos
comerciales. Optima S.A. tiene presencia en Bogota desde 2005 y actualmente
desarrolla proyectos de vivienda en esta ciudad. En proyectos propios, en

consorcio o por licitaciones publicas y privadas ofrece los siguientes servicios:

e Gerencia de proyectos.
¢ Venta y promocion de proyectos.

e Construccion de vivienda, parcelaciones, comercio, bodegas y otras

edificaciones.
e Disefno arquitectonico y urbano.

¢ Unidad de contratacién y licitaciones.

Actualmente adelanta varios proyectos en Envigado que van desde 152 millones
de pesos hasta 700 millones, en &reas a partir de 61 metros cuadrados (Optima
S.A., 2015).

3.7.2 Acierto Inmobiliario

Es una empresa dedicada a la promocion, gerencia, construccion y venta de
proyectos inmobiliarios. Desarrolla proyectos para satisfacer las necesidades de

sus clientes, socios y compradores.

En el momento adelanta tres proyectos en Envigado con areas a partir de 55 metros
cuadrados (Acierto Inmobiliario, 2015).
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3.7.3 Bienes & Bienes S.A.

Es una empresa constructora e inmobiliaria que tiene como objeto principal el
desarrollo de proyectos urbanisticos de vivienda, comerciales o mixtos. En 28
afos de experiencia profesional ha construido alrededor de 12.500 viviendas, mas
de 350 locales comerciales y habitaciones de hotel ademas de otras tantas

bodegas industriales.

Posee un alto grado de integracion, pues se encarga de todo el proceso, que va
desde la adquisicion de tierras hasta el mercadeo y venta de sus proyectos,

pasando por el disefio y construccién de estos.

En los ultimos anos ha participado en ferias inmobiliarias en las ciudades de
Miami, New York, Chicago, San Francisco, Houston, Dallas, Atlanta, Londres y
Madrid, y actualmente cuenta con mas de cinco representantes de ventas
internacionales, con sede en Miami, New York, New Jersey, Atlanta, Barcelona,
Madrid, Londres y Australia, logrando niveles de ventas importantes entre los

colombianos residentes en el exterior.

En la actualidad adelanta seis proyectos en Envigado con precios que empiezan

en los 244 millones de pesos (Bienes & Bienes, 2015).
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4. ESTUDIO TECNICO

4.1 HORIZONTE DE UN PROYECTO DE CONSTRUCCION

Imagen 6. Ciclo promedio del proceso edificador
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Fuente: Camacol (2009).

Segun el ciclo promedio del proceso edificador de CAMACOL para proyectos
habitacionales con supuestos de unidades habitacionales de 50 a 150, precios
entre $67.000.000 y $116.000.000, ubicados en ciudades capitales, con inicios de
ventas a lo largo de 2009; el tiempo desde el lanzamiento del proyecto hasta la
entrega es de 22 meses. El caso del proyecto Monteverde Campestre difiere en el
precio ($175.000.000) y este hace que las ventas no sean tan rapidas como se
observard mas adelante en el estudio financiero, haciendo que el punto de

equilibrio del proyecto para iniciar las ventas sea mas lejano en el tiempo.
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El ciclo promedio del proceso edificador resefiado anteriormente y que
corresponde al ano 2009, establece unas variables que, a hoy, octubre de 2015

todavia se encuentren vigentes y tienen toda la validez del caso.

Para Monteverde Campestre se tiene el siguiente horizonte.

Grafico 15. Horizonte proyecto Monteverde Campestre
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Fuente: Equipo trabajo de grado.

4.2 LOCALIZACION

Los proyectos de construccion de unidades residenciales en el valle de Aburra se
desarrollan en su mayoria en la periferia, particularmente en los municipios
aledanos, donde se dispone de lotes para su uso. La constructora Conhogar tiene
la posibilidad de adquirir un lote ubicado en el sector El Salado, en el municipio de

Envigado, ofrecido por una empresa comisionista de propiedad raiz.
El lote se encuentra ubicado en el sistema urbano-rural-metropolitano, compacto

del valle de Aburra, determinado principalmente por la microcuenca de la

quebrada La Ayura (Alcaldia de Envigado, 2011).
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Imagen 7. Modelo de ocupacién

Fuente: POT Municipio Envigado (2011).

Imagen 8. Ubicacion del lote
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Fuente: Google Maps (2015).

105



Imagen 9. Acceso al lote

Fuente: Google Maps (2015).

El uso actual del lote es un parqueadero y lavadero de carros, que tiene su acceso
por la Calle 40Sur, colinda con la Casa de Justicia de El Salado y la quebrada La

Ayura.

Imagen 10. Georreferenciacién del lote

Fuente: Google Maps (2015).
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El lote se encuentra ubicado en el municipio de Envigado en el sector El Salado,
de facil acceso por las rutas de la calle 40 Sur y la calle 39D Sur, con cercania a
instituciones educativas, iglesias, centros de salud, zonas de comercio y zonas de

recreacion, como se detalla a continuacion:

e A 250 m se encuentra la Institucion Educativa El Salado.

e A 900 m se encuentra la Institucion Educativa Comercial de Envigado.
e A 950 m se encuentra la Institucion Universitaria de Envigado.
e A 280 m se encuentra la iglesia Santiago Apdstol.

e A 1,26 Km se encuentra la iglesia San José.

e A 600 m se encuentra el Centro de Salud El Salado.

e A 1,7 km esta el hospital Manuel Uribe Angel.

e A 1,95 km se encuentra la clinica Santa Gertrudis.

¢ A 4,3 km esta ubicada la clinica de la Policia.

e A 200 m se encuentra el mercado Exito Express El Retiro.

¢ A 1,9 km se encuentra el parque ecoldgico El Salado.

e A 6,2 km se encuentra el Polideportivo Sur de Envigado.

4.3 NORMATIVIDAD

Todos los desarrollos urbanisticos que se realicen en el municipio de Envigado
estan regidos por el POT (Plan de Ordenamiento Territorial) que es una
herramienta de planeacion y organizacion del territorio que se define como
“Conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas,
actuaciones y normas adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del

territorio y la utilizacion del suelo” (Gobierno de Colombia, 1997).
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El ordenamiento del territorio municipal comprende un conjunto de acciones
politico-administrativas y de planificacion fisica concertadas, emprendidas por
los municipios o distritos y areas metropolitanas, en ejercicio de la funcién
publica que les compete, dentro de los limites fijados por la Constitucion y las
leyes, en orden a disponer de instrumentos eficientes para orientar el
desarrollo del territorio bajo su jurisdiccion y regular la utilizacion,
transformacion y ocupacion del espacio, de acuerdo con las estrategias de
desarrollo socioeconomico y en armonia con el medio ambiente y las
tradiciones histéricas y culturales. (Alcaldia de Envigado, 2011)"

El ordenamiento del territorio municipal y distrital tiene por objeto
complementar la planificacién econémica y social con la dimension territorial,
racionalizar las intervenciones sobre el territorio y orientar su desarrollo y
aprovechamiento sostenible (Alcaldia de Envigado, 2011)'2

4.3.1 Retiros a la red hidrica

El proyecto en estudio se encuentra aproximadamente a 75 metros de la quebrada
La Ayura, y cumple lo dispuesto en el POT del Municipio de Envigado, que indica
que el retiro minimo que se debe conservar para tramos no canalizados es de 30

metros.

Como se observa en la imagen 11, el proyecto no esta ubicado en una zona de

alto contenido de cenizas volcanicas.

T Art. 5° Ley 388 de 1997. Concepto de Ordenamiento Territorial.
2 Art. 6° Ley 388 de 1997. Objeto del Ordenamiento Territorial.
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Imagen 11. Plano GD-17 recurso hidrico municipio de Envigado
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Fuente: POT Municipio Envigado (2011).
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4.3.2 Red orografica

Segun la Real Academia Espanola: “La orografia es la parte de la geografia fisica

que trata de la descripcion de las montafias” (RAE, 2014).

La zona del proyecto se encuentra ubicada en la unidad geomorfologica UGX
Superficie Convexa de Rosellon, a una altura aproximada de 1.670 metros sobre
el nivel del mar, con pendientes moderadas a suaves y acumulaciones de

depositos.

Paralelo a la quebrada La Ayura se presenta un cuerpo de roca Gneis que reposa
sobre Anfibolita (Aburra, 2006).

4.3.3 Sistema vial

El proyecto se encuentra localizado cerca a varias vias arterias paralelas a la
quebrada La Ayura, y especificamente cerca a la viacolectora del eje vial del
Salado-Calle 40 Sur.

4.3.4 Sistema de servicios publicos

El acueducto disponible para la zona es el del circuito de EI Socorro.
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Imagen 12. Plano GD-05 acueducto
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Fuente: POT Municipio Envigado (2011).

4.3.5 Politica ambiental

Esta enfocada en la proteccion y conservacién del medio ambiente, busca articular
el escarpe oriental al SIRAP'3 y PCA'#: “Este objetivo busca consolidar un borde
natural, de protecciéon ambiental, que sirva de contencion de la expansion urbana

hacia el suelo rural, buscando una integracion con la ciudad dispersa del oriente

cercano” (Alcaldia de Envigado, 2011).

13 SIRAP: Sistema Regional de Areas Protegidas.
14 PCA: Parque Central de Antioquia.
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El proyecto no se encuentra localizado en el escarpe oriental que es un referente
de proteccion por su alto valor ecosistémico, por lo que no se presentan

restricciones ambientales para el desarrollo del mismo.

4.3.6 Red hidrica

El proyecto hace parte de la microcuenca de La Ayura y se encuentra cerca de la

quebrada La Ayura y de la quebrada La Luz.

Imagen 13. Plano GD-17 recurso hidrico
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Fuente: POT Mun|C|p|o Enwgado (2011).
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4.3.7 Potencial arqueolégico

Se encuentra en una zona con potencial arqueolégico de nivel bajo a medio.

Imagen 14. Plano UF-09 patrimonio urbano
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Fuente: POT Municipio Envigado (2011).

4.3.8 Amenaza por movimiento en masa

La zona en la que se localiza el proyecto presenta condiciones muy susceptibles a
movimientos en masa, por sus caracteristicas topograficas, geomorfolégicas y

geoldgicas se clasifica en el nivel de amenaza alta.
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Son lugares en los cuales la pendiente del terreno es mayor al 60%.
El sitio de ubicaciéon del proyecto presenta cercania con la quebrada La Luz y
segun el POT de Envigado (Alcaldia de Envigado, 2011), imagen 15, esta fuente

presenta zonas con deslizamientos inactivos, desvio de cauce y lleno antrépico.

Imagen 15. Plano GD-09 amenaza por movimiento en masa

Fuente: POT Municipio Envigado (2011).
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4.3.9 Vulnerabilidad

El lote para el desarrollo del proyecto presenta vulnerabilidad media.

Imagen 16. Plano GD-11 vulnerabilidad
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Fuente: POT Municipio Envigado (2011).
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4.3.10 Riesgo por movimiento en masa

El riesgo por movimiento en masa es alto.

En la imagen 17 se observa que cuando se combinan la amenaza por movimiento
en masa de la zona (alta) con la vulnerabilidad (media), el resultado es un riesgo
alto (Alcaldia de Envigado, 2011).

Imagen 17. Plano GD-12 riesgo por movimiento en masa

D . .. e
Fuente: POT Municipio Envigado (2011).
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4.3.11 Amenaza por inundaciéon

El lote se encuentra en una zona de amenaza media de inundaciones.

Imagen 18. Plano GD-10 amenaza por inundacion
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Fuente: POT Municipio Envigado (2011).

4.3.12 Riesgo tecnoloégico

En el lote aledano, por el costado occidental cruza la linea 4 de energia de alta
tensién a 110 vatios, que va desde la subestacion de energia de La Ayura hasta el

municipio de Sabaneta.
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El lote no se encuentra dentro del cono de aproximacion de aviones al aeropuerto

Olaya Herrera que pueda restringir su altura.

Imagen 19. Plano GD-14 riesgo tecnolégico
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Fuente: POT Municipio Envigado (2011).
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4.3.13 Riesgo sismico

Todo el valle de Aburra se encuentra en amenaza sismica intermedia, definida

para regiones donde existe la probabilidad de alcanzar valores de aceleracion pico

efectiva mayores de 0,10 g y menores o iguales de 0,20 g (Sismoclub, 2011).

4.3.14 Clasificacion del suelo

Segun el POT de Envigado, la clasificacion del suelo es de caracter urbano,
cuenta con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y

alcantarillado, lo que posibilita su urbanizacién y edificacion (Alcaldia de Envigado,

2011).

Imagen 20. Plano GF04 clasificacion del suelo
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4.3.15 Suelos de proteccion urbana

La tabla 24 del POT describe los llenos del municipio de Envigado, el codigo 4
hace referencia al barrio ElI Salado, parqueadero quebrada La Luz, que esta
ubicado exactamente en el lote en estudio. Actualmente se encuentra sin permiso

en estado de legalizacion, el lleno se termind de hacer hace 15 afos.

“Las zonas identificadas con llenos antropicos, seran suelo de proteccion hasta
tanto se elabore el estudio de caracterizacion de los mismos, que debera también

indicar las restricciones al uso” (Alcaldia de Envigado, 2011).

En el presupuesto se tuvo en cuenta este item y se destinara para el estudio un
valor de $59.052.280, dicho estudio debe sefialar las medidas de mitigacion como
estabilizacién de taludes y proteccion de las laderas aledafias al proyecto. Es de

aclarar que estas obras ocasionaran costos adicionales (Anexo 6).

4.3.16 Tratamientos urbanisticos

El proyecto se encuentra ubicado en una zona de tratamiento de desarrollo, que
corresponde a las zonas homogéneas identificadas como “areas urbanizables o
construibles”, localizadas en suelo urbano, es decir predios donde no se ha hecho
uso de su posibilidad de aprovechamiento urbano mediante una licencia
urbanistica y presentan oportunidades para desarrollarse en el horizonte del plan

de ordenamiento (Alcaldia de Envigado, 2011).

El lote estudiado para el desarrollo del proyecto hace parte del poligono DES-17.
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Imagen 21. Plano UF-02 tratamientos urbanisticos
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Fuente: POT Municipio Envigado (2011).

4.3.17 Usos del suelo urbano

El area del proyecto hace parte del uso residencial segun el POT de Envigado, el
area puede ser destinada a lugar de habitacion o vivienda, para proporcionar
alojamiento permanente a las personas. Todo terreno que se adecue
especificamente para el uso principal de la vivienda, constituye un desarrollo
urbanistico residencial y con base en la cantidad de viviendas se define como

multifamiliar (Alcaldia de Envigado, 2011).
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El tamafio minimo por vivienda es de 60 m?, exceptuando viviendas de interés
social y prioritario que pueden ser de 55 m?, para el proyecto se plantean

apartamentos de 70 m?, por lo que no se tiene restriccion en este sentido.

En la tabla 34 del POT Aprovechamientos (Alcaldia de Envigado, 2011), se
observa que el poligono DES-17 donde se encuentra ubicado el lote tiene un
tratamiento de desarrollo, la densidad de vivienda es de 70 viviendas/hectarea, el
aprovechamiento para densidad de vivienda adicional es de 70

viviendas/hectarea, con indice de ocupacion del 30% y altura maxima de 16 pisos.

4.3.18 Plusvalia

El lote tiene la posibilidad de aprovechamiento mayor del suelo por medio de la
plusvalia como se observa en la grafica 21. La tabla 11 del POT de Envigado,
sefiala que es posible aumentar la densidad de viviendas por hectarea en 70

unidades, logrando una densidad total de 140 viviendas por hectarea.

Para poder disponer de esta mayor densidad es necesario pagar por esta
plusvalia al municipio de Envigado. Como se observa en el presupuesto, el costo
esta calculado como el 70% del valor del lote y para el proyecto Monteverde
Campestre equivale a $2.142.000.000.
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Imagen 22. Plusvalia
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Fuente: POT Municipio Envigado (2011).
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4.3.19 Densidades urbanas

Imagen 23. Plano UF-03 densidades urbanas UF-03

Fuente: POT Municipio Envigado (2011).

La densidad autorizada para la zona es de 70 viviendas por hectarea. Por ser
suelo de tratamiento de desarrollo, la densidad se define por el numero de

viviendas por hectarea bruta.

Los indices de construccién y de ocupacion son los que definen la posibilidad de

construccion.
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4.3.20 indice de construccion

Area neta por cifra que da el &rea maxima permitida para construir.

El proyecto por su darea mayor a 6.001 m?, tiene una densidad media media IC:
1,4, segun lo permitido en el articulo 4 “indices de construccién” (Alcaldia de
Envigado, 2001).

Las exoneraciones del indice de construccion son:

o Parqueaderos cubiertos o para visitantes.

e Balcones, marquesinas o tapasoles.

e Recreacioén y servicios colectivos.

¢ |Instalaciones mecanicas y tanques de agua.

e Piscinas.

Tabla 16. indices de construccion

AREA BRUTA DEL|DENSIDAD ALTA- | DENSIDAD MEDIA | DENSIDAD MEDIA
LOTE BAJA ALTA MEDIA

500 - 2000 metros 1.6 1.4 1.0
cuadrados

2001 - 6000 metros 1.8 1.6 1.2
cuadrados

Mayores de 6.001 20 1.8 14

metros cuadrados

Fuente: POT Municipio Envigado (2011).
4.3.21 Parqueaderos

Para cumplir el articulo 160 “Parqueaderos”, el numero de celdas de parqueo sera
proporcional al numero de unidades de vivienda contempladas en el proyecto, y

cumplira ademas con la siguiente relacién:
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“Los proyectos urbanisticos de mas de 10 unidades de vivienda, o aquellas que
cuenten con un area mayor a 500 m? en los cuales se desarrollen proyectos de
vivienda, deberan conformar adicionalmente una celda de parqueo para visitantes

por cada tres unidades de vivienda” (Alcaldia de Envigado, 2001).

4.3.22 indice de ocupacion

Es el porcentaje maximo de terreno a ocupar por la edificacion, respetando los

retiros debidos.

El articulo 113 determina que para las urbanizaciones que proyectan viviendas en
conjuntos de edificios multifamiliares del municipio de Envigado regira un indice de

ocupacion del 30% del area bruta del lote (Alcaldia de Envigado, 2001).

4.3.23 Altura

Segun el articulo 140, la altura libre minima establecida para las viviendas en el
municipio de Envigado, sera de 2,30 m, tomados desde el nivel de piso acabado

hasta la parte inferior de la losa o la cubierta (Alcaldia de Envigado, 2001).
Segun el POT de Envigado, para la aplicacién de la edificabilidad por alturas la
dimension de una unidad de piso sera de 3,50 m para uso residencial (Alcaldia de

Envigado, 2011).

La altura maxima para el suelo urbano es de 16 pisos y no puede superar la

densidad definida por el poligono.

La densidad y la altura son los umbrales maximos, sin superar la densidad

maxima de vivienda como primer umbral y la altura como segundo umbral.
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4.3.24 Obligaciones y cesiones

4.3.24.1 Cesiones para espacio publico

La tabla 17 sobre cesiones para espacio publico define que la densidad asignada

es de 70 viviendas por hectarea, el area a ceder por unidad de vivienda es de 10

m?, para otros usos o cada 100 m? construidos es 15 m? y por area minima a
ceder del area bruta del lote es de 18% (Alcaldia de Envigado, 2011).

El area de espacio publico a ceder sera la mayor entre el numero de metros

cuadrados obtenidos por unidad de destinacidn y el area minima establecida en el

cuadro siguiente.

Tabla 17. Cesiones para espacio publico

Densidad Area a ceder por unidad Aporte por otros usos Area minima a ceder del
(viviendas/ha) de vivienda. por unidad y/o cada area bruta del lote.
100m2 construidos.
300 10 M2 15 M2 25%
250 10 M2 15 M2 25%
180 10 M2 15 M2 20%
140 10 M2 15 M2 20%
70 10 M2 15 M2 18%
30 10 M2 15 M2 18%
OTROS USOS 15 M2 25%

Fuente: POT Municipio Envigado (2011).

4.3.24.2 Cesiones para equipamiento

Segun la tabla 18 de cesiones para equipamiento, se establece que para

proyectos en estrato 4, los metros cuadrados por unidad de destinacion y/o cada

100m? de area construida de otros usos es 2,5 y el valor equivalente en salarios

minimos es cuatro (Alcaldia de Envigado, 2011).
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Tabla 18. Cesiones para equipamiento

ESTRATO m2 por unidad de destinacion ylo valor equivalente en salarios
cada 100 m2 de area construida de minimos legales mensuales
otros usos. vigentes.
1 1 1
2 1,5 15
3 2 3
4 25 4
5 3 55
6 3 55
OTROS Us03 3 55

Fuente: POT Municipio Envigado (2011).

Tabla 19. Consolidado normatividad

NORMATIVIDAD

MUNICIPIO Envigado
ESTRATO 4

) Poligono DES-
LOCALIZACION 17
AREA LOTE (M2) 18000 M2
DENSIDAD NORMA (VIV/HA) 70 VIV/HA
DENSIDAD APROVECHAMIENTO PLUSVALIA
(VIV/HA) 70 VIV/HA
DENSIDAD TOTAL (VIV/HA) 140 VIV/HA
DENSIDAD PROYECTO (VIV/HA) 252 VIV/HA
] ] Area Mayor a 6.001m?2 y
INDICE DE CONSTRUCCION AN 1,4 Densidad Media Media
INDICE DE CONSTRUCCION AN (NO INCLUYE
ZONA PARQUEADEROS NI ZONA SOCIAL) 25200 M2
iINDICE DE OCUPACION 30% %
INDICE DE OCUPACION 5400 M2
ALTURA MAXIMA 16 PISOS
PARQUEADEROS VEHICULOS PRIVADOS 252 TUN/VIV
PARQUEADEROS VEHICULOS VISITANTES 84 1UN/3VIV
TOTAL PARQUEADEROS 336 UN

Fuente: Equipo de trabajo de grado.
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4.4 CARACTERISTICAS UNIDAD RESIDENCIAL

El proyecto en estudio se llama Monteverde Campestre y se encuentra en una

zona de estrato 4 en un lote de 18.000 m?2.

Dado que el tamafo del proyecto esta determinado por la normativa del POT del
municipio de Envigado, para la unidad residencial se planea construir un total de
252 apartamentos distribuidos en dos torres de 16 pisos cada una, con ocho

apartamentos por piso mas una plataforma comun de 2 pisos para parqueaderos.

Va a contar con 252 parqueaderos privados, uno por cada apartamento y 84

parqueaderos de visitantes en la zona exterior.

Las zonas comunes estan enfocadas en la familia, la unidad contara con porteria,
saldn social, placa deportiva, piscina de adultos y nifios, zonas verdes y senderos

peatonales.

Para el desarrollo del proyecto se requiere construir una via y un puente para

cruzar la quebrada La Ayura.

Se planea desarrollar el proyecto por etapas, empezando por la torre 1, para ello
se requiere desarrollar el urbanismo en un 80% y plataforma total de esta torre, lo

que implica mayores costos tempranos para el proyecto total.

Requiere un desarrollo de acueducto por parte de las Empresas Publicas de
Medellin que se debe realizar conjuntamente con las demas constructoras que
estan interesadas en construir en la zona. Para tal desarrollo se dej6é una partida
presupuestal de $95.450.000.
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El tipo de construccion de los edificios es de muros vaciados para la estructura,
que es un sistema compuesto por formaletas y vaciados en concreto de muros y
losas, un sistema mas rapido, agil y eficiente que el tradicional, se tiene una
definicion muy precisa de las dimensiones de la estructura, lo que favorece el
proceso de calidad que sigue para los acabados y se controlan mas facilmente los

desperdicios de concreto.

Se realizan vaciados monoliticos de muros y losas al mismo tiempo, y por ser un
sistema de construccion mas preciso permite programar facilmente los costos, los

consumos de materiales y los tiempos de la obra.

Comparando, la estructura de muros vaciados es aproximadamente un 6% mas
costosa que la tradicional, aunque en la construccion tradicional es mucho mas
costosa la mamposteria, aproximadamente 65% mas. Si se comparan ambos
rubros, se concluye que la construccién tradicional es aproximadamente un 2,5%

mas costosa que la planteada con muros vaciados para este proyecto.

El sistema de muros vaciados presenta una desventaja respecto al tradicional, en
cuanto a las reformas interiores del apartamento, puesto que los muros son
estructurales, no se pueden modificar e impiden modificar mucho los espacios, a
diferencia del sistema tradicional que permite las reformas y grandes cambios en

divisiones de los espacios interiores.

Otra desventaja del sistema de estructura con muros vaciados es el ruido que se
transmite de la losa superior al cielo inferior, dado que es una placa delgada de
concreto y no tiene la cavidad de la estructura tradicional que es reticulada y

tapada con el drywall que sirve de aislante.

Estructuralmente ambos sistemas son disefiados para resistir las solicitaciones

tipicas del uso y de los sismos, asi que en cuanto a resistencia ambos sistemas
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cumplen: el de muros vaciados es mas restrictivo con los espacios y las reformas

y NnO se aconseja en estratos muy altos donde se tienen areas muy grandes y los

propietarios generalmente hacen cambios.

Para este proyecto, que tiene areas pequefias es mas aconsejable la construccién

de tipo muros vaciados.

Tabla 20. Sistemas constructivos

SISTEMA
CONSTRUCTIVO

BENEFICIO

EN CONTRA

Muros vaciados

Sistema agil y rapido.

Muy preciso en dimensiones.

Bajo desperdicio.

Facil control de consumos, tiempos y
costos.

Es mas econdmicoen un 32% de los
costos directos que el sistema

tradicional.

No permite reformas interiores de
los apartamentos.
Transmision de ruido incomodo

entre los apartamentos.

Tradicional

Permite reformas y cambios en el
interior de los apartamentos.
No interfiere tanto el ruido entre un

apartamento y otro.

Si se construyera el proyecto con
el sistema tradicional, su costo
seria de $7.593.771.618, mayor un
32% en costos directos que el
sistema de muros vaciados
Sistema mas lento.

Requiere mayor control de

consumos, tiempos y costos.

Fuente: Equipo de trabajo de grado.
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Se plantea que el concreto se prepare en obra con un excelente control de
calidad, que se garanticen la resistencia y caracteristicas técnicas por medio del

apoyo de un laboratorio.

El transporte de los insumos se realizara a través de una torre grua, este sistema
es muy versatil dado que su brazo tiene la posibilidad de girar 360° sobre su eje y
en forma vertical lo que permite llevar todo tipo de materiales a los diferentes

puntos que requiere la obra.

Las fachadas son en mamposteria y revoque pintado para un acabado estético y

durable.

El constructor y la interventoria deben velar por el cumplimiento de normas
técnicas vigentes como las del estudio de suelos, estructura y mamposteria la
NSR-10, para el sistema hidrosanitario RAS-2000, en el ambito eléctrico el RETIE,

ademas de los procesos de calidad.

Tabla 21. Descripcién del proyecto

DESCRIPCION PROYECTO

TORRES 2
APARTAMENTOS POR PISO

PISOS DE APARTAMENTOS 16
TOTAL APARTAMENTOS 252
PARQUEADEROS NIVEL 98 138
PARQUEADEROS NIVEL 99 136
PARQUEADEROS VISITANTES 62

Fuente: Equipo de trabajo de grado.
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Tabla 22. Areas del proyecto

AREAS
PARQUEADERO NIVEL 98 4225 | m?
PARQUEADERO NIVEL 99 4225 | m?
APARTAMENTOS DE 70 M2 17.640 | m?
PUNTO FIJO 194 M? POR PISO 3.104 | m2
ZONAS COMUNES PORTERIA + LOBBY + SERVICIOS COLECTIVOS 410 .
+ CUARTOS TECNICOS
TOTAL 29.604 | m?
CESIONES ESPACIO PUBLICO
Minimo 18% del lote | 3600 | m?
CESIONES EQUIPAMIENTO
2,5 m*x 252 apartamentos ‘ 630 ‘ m?

Fuente: Equipo de trabajo de grado.

4.5 INNOVACION
4.5.1 Manejo de aguas lluvias

En la actualidad, en la construccion de edificaciones en la ciudad el manejo de las
aguas se realiza a través de dos redes: una de aguas lluvias y otra de aguas
residuales, que se recogen y dirigen al alcantarillado que las transporta de forma

separada.

Se observa que las aguas lluvias estan siendo desaprovechadas y podrian
utilizarse para usos de la misma edificaciébn, generando menores consumos de

agua potable y asi ser de gran ayuda para el medio ambiente.

Segun el documento diagnéstico del POT “Sistema Politico Administrativo del
Municipio de Envigado” (Alcaldia de Envigado, 2011), este se encuentra ubicado

en un rango entre 1.530 y 2.880 msnm'S, y las caracteristicas climaticas se

15 Metros sobre el nivel del mar.
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encuentran controladas basicamente por la altura sobre el nivel del mar y por la
direccion de los vientos predominantes. Su temperatura promedio varia entre 22
grados centigrados en la cabecera municipal, hasta los 18 grados centigrados en

la parte alta, la humedad relativa es del 70%.

Es una regidon con variaciones climaticas de humeda a muy humeda, con
precipitaciones promedio de 2.000milimetros al afio. Si se tienen en cuenta estas
precipitaciones y el potencial de agua que puede caer anualmente a la cubierta de
los edificios, cuya area es de 1.315 m? es posible recoger anualmente 2.630m3 de
agua, que proponemos utilizar para todos los sanitarios del edificio y para el riego

de las plantas.

Por eso es necesario construir una red independiente de aguas lluvias y
recolectarlas en un tanque ubicado en un sétano con un sistema de bombeo igual

al que impulsa el agua potable para el consumo de los apartamentos.

Este desarrollo tiene un presupuesto de $69.442.521, tomando como referencia el
valor del m® de agua a $1.173,06 para el afio 2015 en la zona del proyecto, es
preciso sefalar que el ahorro que se tendria por la cantidad de agua aprovechada
es de aproximadamente $3.085.148 anuales, beneficio que se trasladaria a los
propietarios de los apartamentos y que se veria reflejado en el valor de los

servicios publicos de la unidad y en los costos de la administracién.

Desde el punto de vista ambiental, seria un aprovechamiento muy positivo, dada

la escasez de agua y el ahorro del recurso vital.
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4.5.2 Fachadas naturales de las plataformas de parqueaderos

Se propone reemplazar la fachada de las plataformas de parqueaderos de ladrillo
a un cerramiento natural arquitecténico que integre el edificio con el entorno
natural. Este desarrollo consiste en una estructura metalica apoyada en los bordes
de la losa con plantas naturales nativas de la zona, acompafadas de un sistema

de riego que aproveche el agua lluvia recolectada.

Para este desarrollo es necesario el acompafamiento del Jardin Botanico de
Medellin, para que ayude a identificar y asentar las especies de flora que mejor se

adapten a este entorno, dandoles prioridad a las especies amenazadas.

El cerramiento natural de las fachadas servira para disminuir la temperatura en el
interior de los sétanos y evitar el ingreso directo del sol que ocasiona mayores
calentamientos en los vehiculos y por consiguiente aumenta el consumo de

combustible por el uso elevado del aire acondicionado.

Otro beneficio importante es el econémico, ya que la construccion de la fachada
natural tiene un valor presupuestado de $28.501.331 a diferencia de la
construccion en ladrillo que se habia presupuestado en $43.848.202, logrando

tener un ahorro de $15.346.871 en el proyecto.

4.5.3 Aprovechamiento de caucho reciclado

Se propone utilizar material de caucho reciclado para los pisos de la cancha
sintética, el gimnasio, la cubierta del edificio y el parque de juegos para nifios,
aunque su costo es el mismo que el presupuestado, este material cumple con la
funcionalidad esperada y ayuda al medio ambiente, ya que se puede reutilizar sin
tener que usar uno nuevo que implica procesos industriales y consumos

energéticos.
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Tabla 23. Innovaciones

INNOVACION ACTUALMENTE PROPUESTA BENEFICIO
Manejo aguas | Se dirigen las aguas | Construir una red | $3.085.148 anualmente en
lluvias lluvias al hidraulica  independiente | ahorro de cuenta de
alcantarillado, que recolecte las aguas | servicios. Se pagaria la
desaprovechandolas. | lluvias y las canalice para | inversién de la red en 22,5
ser utilizadas en sanitarios | afios ademas de tener un
y riegos de jardin. beneficio gigante en la
conservacion del agua.
Fachadas Se realizan Fachada natural por medio | Ahorro en costos directos de
naturales cerramientos en de una estructura y plantas | la fachada de $15.346.871,
ladrillo. nativas del sector para | beneficio ambiental
integrar el edificio con el | integrando el edificio con el
ambiente y disminuir la | medio ambiente.
temperatura interior.
Utilizacion Se fabrican Utilizar materiales | El costo es igual, pero se
caucho materiales para reciclados para canchas | ayuda al medio ambiente,
reciclado utilizar en canchas sintéticas, cubiertas y | utilizando menos energia y
sintéticas y zonas de juegos. un material reciclado en la
cubiertas. fabricacion de los pisos.

Fuente: Equipo de trabajo de grado.
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5. ESTUDIO ADMINISTRATIVO

Conhogar S.A. es una empresa dedicada a la promocién, comercializacion,
construccion, gerencia e interventoria de proyectos inmobiliarios con énfasis en

vivienda, tiene una trayectoria de 50 anos desarrollando su objeto social.

Fue constituida por la Escritura Publica No. 1875 del 19 de septiembre de 1964 de
la Notaria 5 de Medellin. La sociedad se encuentra afiliada a la actividad gremial y
pertenece a la Camara Colombiana de la Construccién -CAMACOL- y a La Lonja
de Propiedad Raiz de Medellin.

Su mision es desarrollar proyectos de edificacion acordes con las necesidades de

la comunidad y pertinentes con el entorno.

Su vision es consolidarse y mantenerse como una organizacion competitiva en

proyectos de construccion de edificaciones.

Esta ubicada en la Carrera 42 No. 14-57 en la ciudad de Medellin.

A través de sus 50 anos de historia en el mercado, ha realizado en todo el valle de
Aburra 76 proyectos inmobiliarios con 10.443 unidades de vivienda y 731.000 m?

construidos dirigidos a todos los estratos socioeconémicos.

En la actualidad adelanta cinco proyectos de construccidén de vivienda en
diferentes zonas del valle de Aburra y el Oriente antioquefio, dirigidos a estratos 3,
4 y 5 con precios que inician en $63.500.000 en Rionegro y van hasta los
$272.500.000 en Envigado.
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Los proyectos adelantados son estructurados, comercializados, construidos y

gerenciados en su totalidad por la firma.

Ademas, participa activamente en las ferias internacionales que promueve
Camacol con el apoyo de la Cancilleria colombiana, con el fin de encontrar

posibles clientes en el exterior que tengan deseos de invertir en el pais.
Alli se ha identificado un mercado potencial, el cual invierte por tres razones

fundamentales: para su familia, para tener una inversion o ahorro productivo, o

con la idea de regresar al pais en el futuro (Conhogar S.A., 2015).
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Grafico 16. Organigrama Conhogar S.A.
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Fuente: Conhogar S.A.
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El organigrama empresarial se compone de:

e La gerencia general tiene a cargo todo el direccionamiento de la compaiiia y

esta apoyada por las diferentes direcciones:

e El departamento de interventoria es el encargado del desarrollo de procesos
de calidad con base en la normativa legal y los estandares establecidos por la
empresa, necesarios para cumplir con los lineamientos de los proyectos.

Desde esta area se realiza la gestion ambiental y de salud ocupacional.

e El departamento de contabilidad esta ligado a recursos humanos y a finanzas
de la empresa, busca la maximizacién de los recursos monetarios y de los
procesos de tesoreria, cartera, contabilidad y la alineacidén con las estrategias

de los proyectos.

e El departamento de tramites se encarga de agilizar y gestionar la informacién

requerida para el desarrollo de los proyectos.

e EIl departamento de proyectos evalua y gestiona los diversos proyectos de la

compaiia.

e EIl coordinador de proyectos es el encargado de la parte operativa en la

construccion de los proyectos, administrando los recursos y tiempos.
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Grafico 17. Organigrama proyecto Monteverde Campestre

COORDINACION
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PERSONAL PERSONAL
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Fuente: Propuesta equipo trabajo de grado.

El organigrama operativo para el desarrollo del proyecto de la unidad residencial
estd liderado por un coordinador que hace puente entre la gerencia y las

estrategias de la compafia y el personal operativo que desarrolla la obra; se

encarga de liderar la construccién y encaminarla a sus objetivos.

La direccion de la obra es la responsable directa del cumplimiento de plazos,
calidad y costos del proyecto y se apoya en sus residentes de estructura,
acabados y urbanismo. Todos en el equipo deben velar por el ingreso oportuno de
los materiales y personal que se requiera, ademas de un control de calidad en

cada actividad.
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Los residentes a su vez tienen a cargo los maestros de obra y el personal de los
contratistas de cada actividad especifica que son la parte operativa y

transformadora de los materiales en el edificio.

El area administrativa hace pagos, contratos, maneja el presupuesto; esta
apoyada en un auxiliar administrativo que transmite informacion de los residentes

a la direccion y viceversa.
Para cumplir los objetivos de calidad, plazo y costo del proyecto es necesario que

todas las partes del proceso desde la gerencia hasta los trabajadores de las

actividades trabajen en forma mancomunada, planeada, ordenada y coordinada.
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6. ESTUDIO LEGAL

La construccion, administracion y gerencia del proyecto Monteverde Campestre

estara en su totalidad a cargo de Conhogar S.A.

6.1 REQUISITOS LEGALES

6.1.1 Licencias

Se debe gestionar ante el curador urbano segundo de Envigado la licencia de

construccion (Anexo 5) bajo la modalidad de obra nueva, que es la autorizacién

para adelantar obras de edificacion en terrenos no construidos, y conlleva los

siguientes pasos y tramites:

Consulta y asesoria: una vez definido el tipo de licencia urbanistica que se
requiere, ya sea urbanizacion, parcelacién, subdivision o construccion; se
revisa con el asesor de la curaduria y se analizan posibles afectaciones del lote
o predio; ademas se revisa el estado de propietarios; por ultimo, el asesor da a
conocer el proceso de tramite al usuario y se solicita documentacidén para

iniciar proceso de tramite para su radicacion.

Documentos necesarios: copia del certificado de libertad y tradicion; formulario
Unico nacional (adoptado por el MAVDT'); copia del documento de identidad
del solicitante o certificado de existencia y representacion legal; poder o
autorizacion debidamente otorgado; copia del documento o declaracion
privada, impuesto o documento oficial; relacidon de la direccién de los predios
colindantes al proyecto (no se exige para predios rodeados de espacio publico
0 ubicados en zonas rurales no suburbanas); aprobacién del Ministerio de

Cultura o entidad competente; copia del acta del 6rgano competente de

16 Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.
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administracion de la propiedad horizontal; copia de licencias anteriores;
declaracion de la antiguedad de la edificacion; copia de servicios publicos, o

certificado de disponibilidad, y consignacioén del cargo fijo.

Levantamiento o proyecto arquitectonico. Conhogar S.A. sera el encargado de
contratar a los profesionales responsables (arquitecto e ingeniero civil) para la
realizacion del proyecto con sus respectivos planos arquitectonicos y
estructurales; ademas de los estudios complementarios (estudios geotécnicos,
de suelos, memorias de calculos de elementos estructurales y no estructurales,

entre otros).

Radicacién: se deben entregar a la curaduria todos los documentos necesarios

y copia del proyecto arquitectonico para su radicacion en legal y debida forma.

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 citacién se hara por correo certificado.

Visita y valla. Desde el dia siguiente a la fecha de radicacion, debe estar
instalada la valla. Debe anexarse al tramite la fotografia de la misma (Fondo

amarillo, letras negras formato: 100cm x 70 cm) como es requisito por ley.
Estudio de tramite.
Pago de expensas, impuestos y/o obligaciones urbanisticas.

Expedicion de la licencia de construccion, resolucién y nomenclatura. Se
estudiara, se tramitara y se expedira la licencia correspondiente después de
revisado el tramite 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.

Inicia proceso de construccién (Cuaraduria Urbana Segunda de Envigado,
2015).
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6.1.2 Tramites de impuestos

Conhogar S.A. debera registrarse ante la Secretaria de Hacienda del Municipio de
Envigado como contribuyente del impuesto de industria y comercio. Si ya esta
inscrito debera declarar anualmente dicho tributo, pero pagarlo mensualmente.
(Anexo 7).

6.1.3 Manejo de contratos
6.1.3.1 Compra mobiliario

Para el suministro e instalacion de ascensores, motobombas, la compra de los
muebles para la cocina y bafos, las cabinas en vidrio templado, las campanas
extractoras, la ventaneria, las puertas, los clésets, los hornos, los sanitarios, los
lavamanos, las duchas, la griferia, los accesorios de los bafos, avisos, la
nomenclatura de los apartamentos, el shut de basuras, el mobiliario y la
construccion del apartamento modelo se escogeran las propuestas técnico-
econdmicas mas favorables de las tres cotizaciones solicitadas a los diferentes
proveedores. Con los proveedores que ofrezcan las mejores condiciones tanto de
venta como de postventa se celebraran contratos del tipo de suministro e
instalacion (Anexo 8), muy utilizados cuando se adquieren bienes o servicios con
especificaciones o requisitos bien definidos, y cuando hay suficiente competencia

para determinar un precio fijo justo y razonable.

6.1.3.2 Asesorias y consultorias

Las personas o firmas encargadas de realizar los disefios arquitectonico,
estructural, eléctrico, hidrosanitario y de gas, de vias y de redes, de suelos, de
caracterizacion por lleno, de impacto ambiental y la interventoria del proyecto
seran contratadas bajo la modalidad de prestacién de servicios profesionales
(Anexo 9).
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6.1.3.3 Contratos de seguros

Con el fin de asegurar mercancias, materias primas, insumos almacenados en la
obra asi como los equipos adquiridos se contratara con una firma especializada la
adquisicion de una podliza de seguros todo riesgo construccion que proteja,
ademas, la bodega contra incendios, robos, terremotos, y que tenga
responsabilidad civil contractual y extracontractual, donde se especifiquen
claramente el interés asegurable, el riesgo asegurable, la prima o precio del

seguro, y la obligacién condicional del asegurador (Anexo 10).

6.1.3.4 Laborales

Personal para la construccidon del proyecto: Seran contratados directamente
por Conhogar S.A., con un contrato por duracion de obra y con todas las

prestaciones sociales de ley (Anexo 11).

Personal para la vigilancia de la obra: Se contratara bajo el modelo de
outsourcing con una empresa de vigilancia legalmente constituida que garantice
el turno 7x24, bajo la modalidad de un contrato de prestacién de servicios de

vigilancia y seguridad privada.

Personal administrativo y operario: Incluye gerente, fuerza de ventas,
secretaria, oficios varios, mensajero, entre otros. Seran contratados directamente
por Conhogar S.A., con un contrato a término indefinido y con todas las

prestaciones sociales de ley (Anexo 12).
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7. EVALUACION FINANCIERA

7.1 MERCADO

El proyecto urbanizacion Monteverde Campestre ofrece grandes ventajas
competitivas con respecto a lo ofrecido por el mercado, dado que se encuentra en
una zona intermedia entre proyectos de mayor categoria en el sector de Camino
Verde que tiene altos precios (aproximadamente $3.200.000m?) y una zona de
menor estrato que se enfoca en un cliente que busca apartamentos mas
econdmicos y sin acabados en el sector de La Mina (con precios de
$1.650.000m?); ademas, en el sector de El Salado el mercado no esta ofreciendo
proyectos inmobiliarios de unidades residenciales, solo pequenas edificaciones

sectorizadas, lo que lo convierte en una oportunidad para su desarrollo.

El valor de venta de $2.500.000 m? es asequible para el estrato de la zona (4), la
calidad y buenos acabados son el plus fundamental para cumplir con las ventas,

su valor se encuentra dentro del rango del mercado.

7.2 ALTERNATIVAS DE INVERSION

Para sustentar la compra de vivienda como inversidon se evaluaron tres

alternativas por un lapso de un afo y las rentabilidades que estas generaban.

7.2.1 Compra de apartamento

La compra de apartamento es una excelente opcion que tienen las personas
interesadas en invertir, dado que genera utilidad por alquiler del inmueble y por

valorizacion ademas de que es una inversion segura (riesgo minimo).
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Con base en el cuadro de valorizacion que muestra Metro Cuadrado, para las
caracteristicas del proyecto, si se invierten $175°000.000, pasado un afo el valor
del inmueble seria de $187°250.000, logrando una valorizacion del 7% anual
(Metro Cuadrado, 2015).

El valor del alquiler de un apartamento en el proyecto de Monteverde Campestre
se calcula con base en el precio del alquiler de un inmueble de caracteristicas
similares en la misma zona. Segun Arrendamientos Envigado, el alquiler de un
inmueble similar en estrato, zona y acabados cuesta $1.475.000 mensuales

(Arrendamientos Envigado, 2015).

Tabla 24. Compra apartamento

MPRA

AP:R(’?I'AMENTO $  175.000.000 REN T IDAD 12,53%
INGRESOS TOTALES
Alquiler 10 | Meses $ 14.750.000
Valorizacion 7.00% | EA.

0,57% | E.M.
EGRESOS
Agencia inmobiliaria 9% | Mensual $ 1.327.500
Mantenimientos 5% | Mensual $ 885.000
Copropiedad 10,0% | Mensual $ 1.770.000
Predial 0,85% | Anual $ 1.487.500
SALDO $ 9.280.000

Fuente: Equipo trabajo de grado.

7.2.2 Certificado de Depédsito a Término Fijo - CDT

Otra alternativa de inversién que tienen las personas es un CDT o Certificado de
Depdsito a Término, que puede ser a 30, 60, 90, 180 y 360 dias, aunque su
rentabilidad es baja se tiene muy bajo riesgo, es una inversibn muy segura, el

interés es mayor mientras mas plazo y monto se defina.
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Segun Rankia, los rendimientos generados por los intereses estan sujetos a
retencion en la fuente del 7% deducible de la declaracion de renta (Rankia
Colombia, 2015).

Es importante saber que las personas no pueden disponer de este dinero hasta su
vencimiento segun el tiempo pactado donde liquidan los intereses. Si por el
contario desean disponer del dinero antes de tiempo deberan negociar y pagar en
el mercado secundario una tasa de descuento proporcional al tiempo faltante para

la redencion.
Segun Rankia, en su listado de los mejores CDT a 360 dias que ofrecen 25

entidades bancarias de Colombia se tiene un promedio de 5,03% EA (Rankia
Colombia, 2015).

149



Tabla 25. Tasas CDT 2015 a 360 dias

Fuente:

COOFINEP CODPERATIVA FINANCIERA 6.20 %
COOPERATIVA FINANCIERA COTRAFA 610 %
COLTEFINANCIERA S.A. COMPARNIA DE FINANCIAMIENTO 6.04 %
FINANCIERA JURISCOOP §.A. COMPARNIA DE FINANCIAMIENTO 6.00 %
BANCO WWE 5.A, 580 %
GIROS & FINANZAS COMPARNIA DE FINANCIAMIENTO S.A. 579 %
LEASING CORFICOLOMBIANA §.A. COMPARIA DE FINANCIAMIENTO 558 %
"JFK COOPERATIVA FINANCIERA" 550 %
BANCO COOMEVA S.A. 542 %
CONFIAR COOPERATIVA FINANCIERA 537 %
BANCO GNE SUDAMERIS 530%
LEASING BOLIVAR S.A. COMPARIA DE FINANCIAMIENTO 525 %
BANCO FINANDINA S.A." 520 %
BANCOLOMBEIA S.A, 5.08 %
LEASING BANCOLOMBIA 5.A. COMPARNIA DE FINANCIAMIENTO 498 %
BANCO DAVIVIENDA 5.A, 477 %
CITIBANK-COLOMBILA 477 %
BEVA COLOMBIA 462 %
CORFICOLOMBIANA S.A, 4.46 %
BANCO DE BOGOTA 421%
COOPERATIVA FINANCIERA DE ANTIOQUIA C.F.A, 420 %
BANCO CAJA SOCIAL S.A. siglas: BANCO CAJA 417 %
BANCO POPULAR 5.A 3.90 %
EL BANCO CORPBANCA COLOMBIA S.A. 376 %
BANCO COMERCIAL AV VILLAS 5.A, 3.30%

Rankia Colombia (2015).
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Tabla 26. CDT

cot $ 175.000000 | RENTEBLIDAD 4,3%
INGRESOS
Intereses 5.03% EA $ -
0,41% | EM $ 7.888.702
EGRESOS
Retefuente 7% $ 552.209
SALDO $ 7.336.493

Fuente: Equipo trabajo de grado.

Se observa que la rentabilidad de los CDT al cabo de un afo de la inversion del

capital es del 4,3%.

7.2.3 Renta acciones

El mercado accionario colombiano se encuentra en un momento complejo a causa
de las circunstancias econdmicas globales, entre ellas el bajo dinamismo de la
economia europea y la desaceleracion del crecimiento en China, este tipo de
inversiones es para personas con clasificacion de riesgo alto pues se presentan

grandes volatilidades.

Los indices colombianos no son ajenos a esta situacion global y presentan

descensos significativos.

Segun Fiduciaria Bancolombia, la rentabilidad en el ultimo ano de la renta

acciones ha sido de -20,67% (Fiduciaria Bancolombia, 2015).
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Tabla 27. Rentabilidad de fondos de inversion colectiva

Fondos de
ol Valnr IJltlrm IJltl IJltl
S lﬁ-

Renta
Liquidez™ (2/A88) | 51.743.526.919.249,79 | 11.754,22 | N/A
Renta Capital*** "ah:‘iad" 51.600.430.041,01 | B.094,33 | N/A| -7,61% |-53,35% | -15,04% | -12,33% | -11,8% | -10,04% | -B,67%
Renta Vartable | oo 4o | 5181.952.732.555,73 [10.131,19 | N/A[-39,99% | 19,85% | -9,62% | -19,5% | -20,21% | -10,65% | -3,32%
Renta Ne
Balanceado | .8 | $128.171.018.435,66 |15.601,10 | N/A|-41,56% | -39,59% | 16,51% | 24,59% | 38,07% | 24,36% | 0%
Global* Lalihcado
Fiducuenta (2/AMN) | 5B.666.829.303.105, |24.242,17 |N/A| 2,03% | 2,85% | 3,16% | 3,35% | 3,35% | 3,31% | 3,39%
Fidurenta (2/AMA) | 5546.091.248.337,78 |25.783,42 | N/A| -1,77% | 1,39% | 3,10% | 3,78% | 4,02% | 4,08% | 3,98%
Plan Semilla (/M) | 5644.532,922.494,75 | 16.617,94 | N/A| -1,75% | 1,14% | 3,09% | 3,96% | 4,38% | 4,49% | 4,45%
Bagﬁﬂf‘adﬂ ’an:'iadﬂ §131.955.238.321,20 | 10.576,89 | NfA|-31,76% | -6,62% | -1,35% | -3,02% | -1,00% | 1,06% | 2,69%
;;:'tﬂ:l ’ah‘?ﬁadn 52.354.710.491,47 | 7.406,62 | N/A| -49,15% | -23,78% | -18,15% | -18,17% | -20,22% | -12,60% | -B,79%
U“I;];Efn ’an:'iadn 5920.332.437,27 | 4.459,43 | N/A|-68,43% | -54,11% | -44,18% | -32,20% | -47,80% | -36,39% | -29,84%
Fiduexcedentes | (2/AAA) | 51.153.570.113.411, | 12.845,77 | N/A| 1,74% | 2,73% | 3,12% | 3,31% | 3,30% | 3,22% | 3,36%
'Tf‘;‘.fﬂﬂf ,a”;‘ﬁad, §2.460.999.110,69 | 9.766,70 | N/A|-49,47% | -29,62% | -16,63% | -23,99% | -24,79% | -12,70% | -7,08%
Renta TES (6.4 AAA) 54.195.340.307,32 | 20.833,75 | NfA| 7,75% | -0,36% | -1,42% | 1,53% | 1,73% | 3,41% | 3,13%
enta Acciones | - : _ .Bh8. . . h37, Al -40,44% ,43% | -5,99% | -19,95% | -20,67% | -10,89% | -3,41%
Renta Acci ah:‘;ad $83.858.687.658,25 | 46.537,96 | N/A|-40,44% | 18,43% | -5,99% | -19,95% | -20,67% | -10,89 3,41
“egf;‘;‘ja (2/A88) | 5161.344.448.120,52 | 20.823,50 | N/A| -5,90% | -0,13% | 2,69% | 3,83% | 4,09% | 4,70% | 4,44%

*Rentabilidad Neta Efectiva Anual después de Comision antes de Retefuente

*Tipo de Participacion
**Fondos de Inversicn administrados por Valores Bancolombia 5. A

Fuente: Fiduciaria Bancolombia (2015).

Comparando las tres opciones de inversién, la mas rentable es la compra de
vivienda con una rentabilidad del 12,53% EA'’, luego esta la inversion en un CDT
que genera una rentabilidad del 4,3% EA, y por ultimo, se debe descartar la

inversion en el mercado accionario puesto que genera una pérdida del 20,67% EA

17 Tasa de interés efectiva anual.
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Tabla 28. Alternativas de inversion

INVERSION VENTAJA DESVENTAJA RENTABILIDAD
e Inversion segura. e Hay que vender el
Compra de ) .
e Altas posibilidades de inmueble para disponer del 12,53% EA
apartamento )
valorizacion. capital.
e Inversion segura. e No se puede retirar el
dinero hasta el
CDT o 8,49% EA
vencimiento.

e Bajointerés.

e Puede generar alta |e Muy alto riesgo y

) utilidad pero requiere volatilidad, se pueden dar
Renta acciones ] -20,67% EA
buena asesoria. grandes pérdidas.

Fuente: Equipo de trabajo de grado.

7.3 PROYECCION DE INGRESOS

Se define para el proyecto una cuota inicial para los compradores del 35%, que
debe ser pagada durante los 25 meses en los cuales se proyectan las ventas de la

torre 1, e igual tiempo de ventas para torre 2.

Este valor de 35% esta sustentado en el estrato 4 del proyecto, dicho valor se
relaciona mucho con el poder adquisitivo de las personas que invierten,
frecuentemente los estratos bajos tienen créditos mas elevados en el porcentaje
de la cuota final de pago, mientras que los estratos altos acuden a un menor
porcentaje de crédito para pagar el valor restante en el momento de la entrega del
inmueble. Ademas el mercado maneja esta forma de pago inicial para proyectos

similares.

A medida que avanza el periodo de ventas, se ajusta la cuota inicial a los clientes

que compran, de acuerdo al tiempo restante para cumplir con los 25 meses.
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En este tipo de proyectos, las ventas mensuales presentan un incremento. Para
este proyecto se asume que sera de 0,5% mensual'®, con el fin de cubrir los
incrementos en los costos futuros de los materiales y la valorizacion que obtienen
los clientes por la compra del inmueble, las ventas se manejan a traveés de listados
de precios, los iniciales son mas econdmicos y van aumentando su precio a traves

del tiempo y de la cantidad de apartamentos que se van vendiendo.

El porcentaje de mora asumido para el proyecto es del 7,6%'°, y se refleja en la
disminucién de las cuotas de los clientes en este porcentaje a través del tiempo de
ventas. Este déficit lo pagan los clientes con los intereses que equivalen a 1,5

veces la tasa interbancaria.

Este dinero de las ventas ingresa directamente a la fiduciaria encargada del
proyecto y solo se desembolsa al constructor en el punto de equilibrio, el cual para
la torre 1 ocurre en el mes 15 cuando se tiene el 60% de los apartamentos
vendidos (76 unidades) y para la torre 2 se da en el mes 34, en los meses

siguientes inicia la construccion.

7.4 PRESUPUESTO

El presupuesto de los costos directos de la torre 1 y la torre 2 se realizé desde tres
ambitos: El urbanismo total del proyecto, la plataforma de parqueaderos y las
torres de apartamentos 1 y 2, donde se observan todas las actividades inherentes
a la construccion con sus respectivas cantidades y precios, desde las
excavaciones y estructura hasta las redes y acabados, los precios utilizados
fueron autorizados y validados por la empresa Conhogar S.A. y son los actuales

utilizados por la empresa en el afio 2015.

8 Incremento en ventas mensual: 0,5%, valor de incremento manejado por Conhogar S.A. por
experiencia a través del desarrollo de proyectos similares.

19 Porcentaje de mora de los clientes: 7,6%, valor manejado por Conhogar S.A. por experiencia a
través de desarrollo de proyectos similares.
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Los costos mas representativos del urbanismo son las zonas comunes (30%), las

excavaciones (17%) y los pavimentos (16%).

Los costos mas representativos de la plataforma son la estructura (57%) y las

excavaciones (19%).

De las 2 torres, los mayores costos equivalen a la estructura con un 29%, y los

gastos generales con un 15%.

Tabla 29. Presupuesto Urbanismo

PRESUPUESTO URBANISMO CONSOLIDADO CAPITULOS

CONSTRUCCION URBANISMO T1 + T2 MONTEVERDE CAMPESTRE
Capitulo: 1 EXCAVACION CIMENTACION
Total Capitulo $  378.652.825 ‘ 17,01% ‘
Capitulo: 2 LLENOS Y NIVELACION
Total Capitulo $  55.860.399 ‘ 2,51% ‘
Capitulo: 3 ESTRUCTURA
Total Capitulo $  174.343.660 ‘ 7,83% ‘
Capitulo: 4 MAMPOSTERIA
Total Capitulo $ 1.047.920 ‘ 0,05% ‘
Capitulo: 5 CUBIERTAS Y CIELOS
Total Capitulo $ 1.483.020 ‘ 0,07% ‘
Capitulo: 6 INSTALACIONES ELECTRICAS
Total Capitulo $  29.253.140 ‘ 1,31% ‘
Capitulo: 7 INSTALACIONES HIDRAULICAS
Total Capitulo $  168.459.292 ‘ 7,57% ‘
Capitulo: 8 INSTALACIONES SANITARIAS
Total Capitulo $  61.458.343 ‘ 2,76% ‘
Capitulo: 9 INSTALACIONES GAS
Total Capitulo $ 1.749.440 ‘ 0,08% ‘
Capitulo: 10 CARPINTERIA METALICA
Total Capitulo $  32.899.523 ‘ 1,48% ‘
Capitulo: 11 PISOS
Total Capitulo $  363.895.143 ‘ 16,35% ‘
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Capitulo: 12 GRADAS. ANDENES Y ZOCALOS

Total Capitulo

$  88.027.636 ‘ 3,95% ‘

Capitulo: 13 EQUIPOS ESPECIALES

Total Capitulo

$  21.724.895 ‘ 0,98% ‘

Capitulo: 14 CERRAMIENTOS

Total Capitulo

$  62.052.780 ‘ 2,79% ‘

Capitulo: 15 RESANES. RETIROS Y ASEO

Total Capitulo

$  43.253.695 ‘ 1,94% ‘

Capitulo: 16 ZONAS VERDES

Total Capitulo

$  65948.195 ‘ 2,96% ‘

Capitulo: 17 ZONAS COMUNALES

Total Capitulo

$ 676.170.714 | 30,37%

Total Etapas T1+T2

$ 2.226.280.622 | 100,00%

Fuente: Equipo trabajo de grado.

Tabla 30. Presupuesto plataforma

PRESUPUESTO PLATAFORMA CONSOLIDADO CAPITULOS
CONSTRUCCION PLATAFORMA T1 + T2 MONTEVERDE CAMPESTRE

Capitulo: 1 EXCAVACION CIMENTACION

Total Capitulo

372.141.770 ‘ 19,18% ‘

Capitulo: 2 LLENOS Y NIVELACION

Total Capitulo

13.977.083 ‘ 0,72% ‘

Capitulo: 3 ESTRUCTURA

Total Capitulo

1.105.249.835 ‘ 56,95% ‘

Capitulo: 4 MAMPOSTERIA

Total Capitulo

70.277.169 ‘ 3,62% ‘

Capitulo: 05 CUBIERTAS Y CIELOS

Total Capitulo

4.477.762 ‘ 0,23% ‘

Capitulo: 6 INSTALACIONES ELECTRICAS

Total Capitulo

37.756.162 ‘ 1,95% ‘

Capitulo: 7 INSTALACIONES HIDRAULICAS

Total Capitulo

19.511.069 ] 1,01% ‘

Capitulo: 8 INSTALACIONES SANITARIAS

Total Capitulo

73.760.254 ‘ 3,80% ‘

Capitulo: 9 CARPINTERIA METALICA

Total Capitulo

110.727.624 ‘ 5,71% ‘
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Capitulo: 10 RECUBRIMIENTOS
Total Capitulo 20.055.884 ‘ 1,03% ‘
Capitulo: 11 PISOS

Total Capitulo 3.476.348 ‘ 0,18% ‘
Capitulo: 12 GRADAS, ANDENES Y ZOCALOS

Total Capitulo 19.338.610 ‘ 1,00% ‘
Capitulo: 13 CARPINTERIA EN MADERA

Total Capitulo 6.403.950 ‘ 0,33% ‘
Capitulo: 14 ESTUCOS Y PINTURAS

Total Capitulo 29.610.369 ‘ 1,53% ‘
Capitulo: 15 MUEBLES Y APARATOS SANITARIOS

Total Capitulo ‘ 225.263 ‘ 0,01% ‘
Capitulo: 16 EQUIPOS ESPECIALES

Total Capitulo ‘ 12.825.152 ‘ 0,66% ‘
Capitulo: 17 RESANES. RETIROS Y ASEO

Total Capitulo ‘ 25.256.155 ‘ 1,30% ‘
Capitulo: 18 EQUIPOS, HERRAMIENTA Y FERRETERIA

Total Capitulo 15.535.521 0,80%
Total Etapas T1 + T2 1.940.605.981 | 100,00%

Fuente: Equipo trabajo de grado.

Tabla 31. Presupuesto torres apartamentos

PRESUPUESTO TORRES CONSOLIDADO CAPIiTULOS

CONSTRUCCION APARTAMENTOS TORRE 1 + TORRE 2 MONTEVERDE
CAMPESTRE

Capitulo: 1 PRELIMINARES
Total Capitulo $ 393.102.830| 2,13% ‘
Capitulo: 2 EXCAVACION CIMENTACION

Total Capitulo $ 924.603.104| 5,02% ‘
Capitulo: 3 LLENOS Y NIVELACION
Total Capitulo $ 3.918.521| 0,02% ‘

Capitulo: 4 ESTRUCTURA
Total Capitulo $ 5.369.490.295 | 29,13% ‘
Capitulo: 5 MAMPOSTERIA

Total Capitulo $ 7oo.sao.a4o| 3,80% ‘
Capitulo: 6 CUBIERTAS Y CIELOS

Total Capitulo $ 115.788.278| 0,63% ‘
Capitulo: 7 INSTALACIONES ELECTRICAS

Total Capitulo $ 896.147.995| 4,86% ‘
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Capitulo: 8 INSTALACIONES HIDRAULICAS

Total Capitulo $ 364.107.962| 1,08% ‘
Capitulo: 9 INSTALACIONES SANITARIAS

Total Capitulo $ 329.520.687| 1,79% ‘
Capitulo: 10 INSTALACIONES GAS

Total Capitulo $ 162.212.364| 0,88% ‘
Capitulo: 11 CARPINTERIA METALICA

Total Capitulo $ 550.064.503| 2,98% ‘
Capitulo: 12 RECUBRIMIENTOS

Total Capitulo $  701257.812| 380% |

Capitulo: 13 PISOS

©»

Total Capitulo 1.088.088.309| 5,90% ‘
Capitulo: 14 GRADAS, ANDENES Y ZOCALOS
Total Capitulo $ 44.235.390| 0,24% ‘

Capitulo: 15 CARPINTERIA EN MADERA

-

Total Capitulo
Capitulo: 16 ESTUCOS Y PINTURAS

1.093.647.631| 5,93% ‘

Total Capitulo $  560.936.955 | 3,04% ‘
Capitulo: 17 MUEBLES Y APARATOS SANITARIOS
Total Capitulo $  342.256.846 | 1,86% ‘

Capitulo: 18 EQUIPOS ESPECIALES

Total Capitulo $ 598.422.106| 3,25% ‘
Capitulo: 19 RESANES, RETIROS Y ASEO

Total Capitulo $ 78.054.425| 0,42% ‘
Capitulo: 20 EQUIPOS, HERRAMIENTA Y FERRETERIA

Total Capitulo $  692.852.811 | 3,76% ‘

Capitulo: 21 GASTOS GENERALES
Total Capitulo $ 2.742.311.179 | 14,88% ‘
Capitulo: 22 GASTOS VARIOS Y REAJUSTES

Total Capitulo $ 152.604.579| 0,83% ‘
Capitulo: 23 IMPREVISTOS

Total Capitulo $ 398.868.743| 2,16% ‘
Capitulo: 24 SALA DE VENTAS Y/O NEGOCIOS APTO

MODELO

Total Capitulo $  130.250.000| 0,71%

Total Etapas T1 + T2 $ 18.433.624.165 | 100,00%

Fuente: Equipo trabajo de grado.

Para ver el presupuesto detallado ver archivo de Excel.
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7.5 CREDITO

La financiacion del proyecto de la unidad residencial Monteverde Campestre se
realiza a través de créditos bancarios, estos son posibles cuando el proyecto llega
a su punto de equilibrio y se inicia la construccién con el dinero depositado por los

clientes a la fiducia y entregado al constructor.

Como los costos iniciales del proyecto no son financiables por las entidades
bancarias, se hace necesario un préstamo al proyecto por parte de Conhogar S.A.
para poder cubrir los costos equivalentes al lote, la promocion, ventas y honorarios
para los disefios iniciales, este préstamo se realiza a una tasa de 1,24%EM,
(16%EA).

Para el desarrollo del proyecto se requieren dos créditos bancarios, el primero
entre el mes 15 y el 29 para la construccion de la torre 1, mas grande dado que
existen mayores costos iniciales que van desde el 80% del urbanismo para poner
en funcionamiento la torre 1 hasta el 55% de las plataformas de parqueaderos; y
un segundo crédito, menor, entre los meses 35 y 49 para la construccion de la

torre 2.

La tasa del crédito bancario esta dada por el interés + el UVR. Para determinar

este ultimo se tomé el promedio de los ultimos cinco afios.
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Grafica 18. Variacion UVR Colombia ultimos cinco anos

UVR ANO CORRIDO PORCENTUAL 5 ULTIMOS ANOS
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% VARIACION

Fuente: Banco de la Republica (2015).

La variacion de la UVR en los ultimos cinco afios en Colombia es, en promedio, de
3,22%, acorde con la politica monetaria (Banco de la Republica, 2015). El banco
emisor ratifica su compromiso con la estabilidad de precios al definir la meta de

inflacién para el 2015 en 3% con un rango de +/- 1 punto porcentual.

Para el calculo del crédito bancario se toma como referencia una tasa bancaria del
7% EA + UVR de 3,22% EA para una tasa total de 10,22%EA.

El pago de los intereses se realiza trimestralmente.

El proyecto sera presentado a una entidad financiera para su validacion, para

cumplir con tal fin se adjunta el formato del Banco Caja Social (Anexo 13).
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7.6 FLUJO DE CAJA

Se realizaron tres flujos de caja para el analisis del proyecto. Se observan
requerimientos tempranos de capital para cubrir los gastos de promocion, ventas,
compra del lote y registros, que deben ser cubiertos por el préstamo de la
constructora, y una vez inicia la obra, se presentan grandes requerimientos de
capital que cubren los créditos bancarios, a partir de los meses 15 para la torre 1y

35 para torre 2.

El flujo de caja de la obra muestra siempre saldos positivos luego del ingreso del
dinero proveniente de los créditos, asi se requiere durante todo el proyecto para
no incurrir en un déficit de pagos que afectaria su programacion, pues el saldo se

acumula de un mes para otro.

En el flujo de caja del proyecto se observan los requerimientos de capital mes a
mes y no acumulados como en el flujo de la obra, dando como resultado

rentabilidades positivas con valores de TIR' Y VPN positivos.

El flujo de caja sometido a las variables del analisis de riesgos muestra una
disminucién en la TIR y en el VPN, lo cual es muy probable que ocurra bajo las
circunstancias de mora en los pagos y aumento en los costos directos del

proyecto.
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7.7 ESTADO DE RESULTADOS DEL PROYECTO

Tabla 32. Estado de resultados del proyecto

ESTADO DE RESULTADOS MONTEVERDE CAMPESTRE

INGRESOS | $ 50.038.071.353 100,00%
VENTAS TOTAL
INICIALES T1 S 7.538.014.988
INICIALES T1 CON INCREMENTO DE MORA S 748.641.378
SUBROGACIONES T1 $ 12.120.494.105
CUOTAS T1 PAGO DE CONTADO S 3.030.123.526
INICIALES T2 S 8.555.483.423
INICIALES T2 CON INCREMENTO DE MORA S 849.691.717
SUBROGACIONES T2 S 9.179.828.100
CUOTAS DEFINITIVAS T2 S 8.015.794.116
EGRESOS $ 44.020.619.750 87,97%
LOTE S 5.202.000.000 | % COSTO DIRECTO % COSTO TOTAL
COSTO LOTE S 3.060.000.000 21,92% 11,82%
PLUSVALIA LOTE S 2.142.000.000 % COSTO DIRECTO % COSTO TOTAL
COSTOS DIRECTO CONSTRUCCION $ 23.730.536.307 100,00% 53,91%
URBANISMO T1 S 1.781.024.498
URBANISMO T2 S 445.256.124
PLATAFORMAT1 S  1.067.333.290
PLATAFORMA T2 S 873.272.692
APTOS T1 $  9.216.812.082
APTOS T2 $  9.216.812.082
ALZAT1 S 603.258.493
ALZA T2 S 526.767.045 % COSTO DIRECTO % COSTO TOTAL
HONORARIOS S 4.018.766.324 | 16,94% 9,13%
Honorarios construccion T1 S 1.266.842.836
Honorarios construccion T2 $ 1.106.210.794
Interventoria T1 S 253.368.567
Interventoria T2 S 221.242.159
Disefio arquitectdnico T1 S 329.379.137
Disefio arquitectdnico T2 S 287.614.807
Disefio estructural T1 S 63.342.142
Disefio estructural T2 S 55.310.540
Disefio eléctrico T1 S 12.668.428
Disefio eléctrico T2 S 11.062.108
Disefio hidroy gas T1 S 12.668.428
Disefio hidro y gas T2 S 11.062.108
Disefio vias y redes T1 S 4.433.950
Disefio vias y redes T2 S 3.871.738
Estudio suelos T1 S 31.671.071
Estudio suelos T2 S 27.655.270
Estudio suelos caracterizacion por lleno T1 S 31.671.071
Estudio suelos caracterizacion por lleno T2 S 27.655.270
Estudio impacto ambiental T1 S 12.668.428
Estudio impacto ambiental T2 S 11.062.108
Control costos T1 S 63.342.142
Control costos T2 S 55.310.540
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Presupuesto y programacion T1 S 63.342.142

Presupuesto y programacion T2 S 55.310.540 % COSTO DIRECTO % COSTO TOTAL
DERECHOS E IMPUESTOS S 1.203.138.191 5,07% 2,73%
Industria y comercio T1 S 110.215.327

Industria y comercio T2 S 96.240.339

Construccion y nomenclatura T1 S 120.350.069

Construccion y nomenclatura T2 S 105.090.025

Expensas curaduria construcciony P.H. T1 S 34.204.757

Expensas curaduria construccion y P.H. T2 S 29.867.691

Expensas curaduria urbanismo T1 S 3.800.529

Expensas curaduria urbanismo T2 S 3.318.632

Impuesto predial y tasa de aseo T1 S 27.870.542

Impuesto predial y tasa de aseo T2 S 24.336.637

IVA honorarios T1 S 164.689.569

IVA honorarios T2 S 143.807.403

Seguros y polizas T1 S 50.673.713

Seguros y polizas T2 S 44.,248.432

Impuesto 4 / 1000 T1 S 130.484.812

Impuesto 4 / 1000 T2 S 113.939.712 % COSTO DIRECTO % COSTO TOTAL
LEGALES Y NOTARIALES S 465.118.512 1,96% 1,06%
Gastos notariales lote T1 S 38.005.285

Gastos notariales lote T2 S 33.186.324

Hipoteca global mayor ext. (Notaria y registro) T1 S 3.800.529

Hipoteca global mayor ext. (Notaria y registro) T2 S 3.318.632

Escrituracién de inmuebles (Notaria y registro) T1 S 190.026.425

Escrituracién de inmuebles (Notaria y registro) T2 S 165.931.619

Desafectacion hip. global. (Notaria y registro) T1 S 3.800.529

Desafectacion hip. global. (Notaria y registro) T2 S 3.318.632

Asesorias juridicas. R.P.H. T1 S 12.668.428

Asesorias juridicas. R.P.H. T2 S 11.062.108 % COSTO DIRECTO % COSTO TOTAL
GERENCIA PROMOCION Y VENTAS S 3.726.009.000 | 15,70% 8,46%
Gerencia T1 S 468.562.500

Gerencia T2 S 468.562.500

Reembolsables gerencia T1 S 93.712.500

Reembolsables gerencia T2 S 93.712.500

Publicidad T1 S 374.850.000

Publicidad T2 S 374.850.000

Promocién y ventas T1 S 93.712.500

Promocién y ventas T2 S 93.712.500

Comision de ventas T1 S 281.137.500

Comision de ventas T2 S 281.137.500

Reembolsable ventas T1 S 281.137.500

Reembolsable ventas T2 S 281.137.500

Construccion y adecuacion apartamento modelo T1 S 187.425.000

Administracién fiduciaria de preventa y construccion T1 S 93.712.500

Administracién fiduciaria de preventa y construccion T2 S 93.712.500

IVA gerencia y ventas T1 S 82.467.000

IVA gerencia y ventas T2 S 82.467.000 % COSTO DIRECTO % COSTO TOTAL
FINANCIEROS S 4.534.892.864 19,11% 10,30%
Intereses socio S 564.511.456

Intereses crédito constructor T1 S 1.877.414.580

Correccién monetaria T1 S 755.424.855
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Intereses crédito constructor T2

957.713.873

Correccion monetaria T2

379.828.100

% COSTO DIRECTO % COSTO TOTAL

AJUSTE DE COSTOS

760.105.702 I 3,20% 1,73%

Prevision alza de costos T1

380.052.851

Prevision alza de costos T2

380.052.851

% COSTO DIRECTO % COSTO TOTAL

OTROS 380.052.851 | 1,60% 0,86%
Imprevistos y varios T1 190.026.425

Imprevistos y varios T2 190.026.425

UTILIDAD | $ 6.017.451.604 12,03%

Fuente: Equipo trabajo de grado.

Con respecto al total de ingresos ($50.038.071.353) se observa:

e El costo del lote representa 11,8%.

e Los costos directos de construccion equivalen a 53,9%.

e Los costos financieros registran 10,3%.

e Los honorarios corresponden a 9,1%.

e La gerencia, promocion y ventas representan 8,4%

e Los derechos e impuestos registran 2,7%.

El alto porcentaje de los costos directos respecto de los ingresos, hace

fundamental que se tenga un estricto control de obra por parte de la constructora

Conhogar S.A. en aspectos como calidad y control de tiempos para minimizar los

sobrecostos que se puedan presentar y que puedan afectar la utilidad del

proyecto.

Los costos directos del proyecto se pueden disminuir con negociaciones

tempranas y volumenes altos de compra de materiales buscando economias de

escala que permitan obtener los maximos descuentos posibles.
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El estado de pérdidas y ganancias del proyecto Monteverde Campestre arroja una
utilidad del 12,03%, equivalente a $6.017.451.604, cifra nada despreciable para
cualquier inversionista.

8. ESTUDIO DE RIESGOS

Tabla 33. Matriz de riesgos del proyecto

Variables Probabilidad Impacto Calificacion Ranking
Sociedad y Socios
Trayectoria y experiencia en proyectos similares 0,5 10 5,25 VERY LOW
Presentacién de la solicitud coherente y soportada 0,5 80 40,25 MEDIUM
Reconocimiento de la empresa en el sector 0,5 10 5,25 VERY LOW

Politicas

Debido al cambio del mandatario local de Envigado por las
préximas elecciones, pueden ocurrir cambios en la politicade 1 60 30,5 LOW
vivienda o en su normatividad que afecten el proyecto

Debido al cambio del mandatario local de Envigado por las
préximas elecciones, pueden ocurrir incrementos de las tasas

impositivas, lo que provocaria un deterioro en los flujos del 0.5 40 20,25 Low
proyecto.

Localizacion

Entorno y ubicacién del proyecto (inseguridad) 0,5 20 10,25 VERY LOW
Riesgo del lote (ubicacion en sitio restringido) 40 40 40 MEDIUM
Vias de acceso 0,5 15 2,75 VERY LOW
Infraestructura de servicios y transporte 0,5 15 2,75 VERY LOW
Expectativas de valorizacion 30 10 20 LOW
Mercadeo

Oferta y demanda del producto ofrecido 0,5 30 15,25 VERY LOW
Precio de venta con relacion al mercado 0,5 10 5,25 VERY LOW
Preventas realizadas 30 20 25 LOW
Velocidad de ventas en el sector 40 40 40 MEDIUM
El Proyecto

Estructura de costos 80 60 70 ﬁ
Disefio arquitectonico 30 5 17,5 VERY LOW
Dotaciéon comunal y parqueaderos 10 5 7,5 VERY LOW
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Especificaciones técnicas

10

10

10

VERY LOW

Innovacioén tecnologica

10

20

15

VERY LOW

Fuente: Grupo de trabajo de grado.

Basados en la tabla 33 (Matriz de riesgos del proyecto), efectuamos unas

simulaciones para estimar la probabilidad de que sucedan hechos que afecten el

exito del proyecto. Basicamente nos concentramos en aquellos que tienen una

probabilidad mas alta de ocurrencia y cuyo impacto seria mayor, encontrando que

la estructura de costos puede afectarlo seriamente ya que un cambio en ella

puede ocasionar alteraciones tanto en el flujo de caja como en la TIR y el VPN.

Asimismo analizamos otra variable importante, la velocidad de ventas, ya que de

ella dependen los ingresos esperados por el proyecto y alcanzar el punto de

equilibrio en la fecha estipulada.

Para la modelacion del analisis de Riesgos se utilizo el programa de @Risk 7.

8.1 RIESGO EN VENTAS

8.1.1 Riesgo en ventas torre 1

Con los datos tomados de la tabla 11 (Proyeccidon de ventas torre 1) se realizé la

siguiente simulacion:

Los datos de unidades de apartamentos vendidos por mes se ajustaron a una

funcién de distribucion.
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Grafica 19. Comparacidén de ajuste para unidades vendidas torre 1

Comparacion de ajuste para UNIDADES VENDIDAS T1
RiskExtvalue(4,2194.1,4397)
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Fuente: Grupo de trabajo de grado.

[l Entrada

Minimo  2,0000
Méaximo 10,0000
Media 5,0400
Desv Est 11,8138

Valores 25
= ExtValue

Minimo —00
Méximo +00

Media 5,0504
Desv Est 1,8465

Para las ventas de la torre 1, la distribucion que mas se ajusta para la variable

unidades de apartamentos vendidos al mes es la ExtValue, que se asemeja a una

funcién de distribucion estadistica Ks.

Tiene un valor de Curtosis K = 5,4, siendo K » 3, Leptocurtica que significa que las

ventas se pueden mover en valores extremos.

El indice de Sesgo Sk = 1,14, siendo Sk » 0, indica que la distribucién

a la izquierda, por lo cual es mas probable que se den ventas menores

Las unidades promedio de venta son cinco apartamentos mensuales.
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Existe una probabilidad del 83,3% de que se vendan de tres a ocho unidades
mensuales, una probabilidad del 9,7% de que se vendan dos o menos
apartamentos y una probabilidad del 7% de que se vendan mas de ocho

apartamentos de la torre 1 en un mes.

Con los datos tomados de la tabla 12. (Proyeccion de ventas torre 2) se realizé la

siguiente simulacion:

8.1.2 Riesgo en ventas torre 2

Los datos de la tabla 12, correspondiente a las ventas de apartamentos

mensuales se ajustaron a una funcion de distribucion.

Grafica 20. Comparacidén de ajuste para unidades vendidas torre 2

Comparacion de ajuste para UNIDADES VENDIDAS T2
RiskLaplace(5.1,4187)
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Fuente: Grupo de trabajo de grado.
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Para las ventas de torre 2 se observa que la distribucion que mas se ajusta a las
unidades vendidas es la de Laplace, asemejandose a una distribucion Ks con
datos centrados a la media y poca probabilidad en las colas, que para las ventas

representa menos de dos y mas de ocho apartamentos mensuales.

Las unidades promedio de venta son cinco apartamentos mensuales.

Tiene un valor de Curtosis K = 6 siendo K » 3 Leptocurtica que significa que las
ventas estan muy centradas alrededor de la media, y que el riesgo menor que si

los datos de ventas fueran muy dispersos.

El indice de Sesgo Sk = 0 indica que la distribucién es uniforme, los datos de

ventas se acercan mucho a la media.

Existe una probabilidad del 90,7% de que se vendan de tres a ocho unidades, una
probabilidad del 6,8% de que se vendan dos o menos apartamentos y una
probabilidad del 2,5% de que se vendan mas de ocho apartamentos de la torre 2

en un mes.

8.1.3 Riesgo de la TRM

Con los datos tomados del Banco de la Republica sobre el comportamiento de la
TRM desde el 1° de enero de 2015 hasta el 21 de octubre de 2015, se realizd la

siguiente simulacion:

169



Grafica 21. Comparacién de ajuste para TRM 2015

Comparacion de ajuste para TRM 2015
RiskTriang(2360,58.2360,58.3291,88)

2.376 3.103
5,0% 90,0% 5,0%
3,3% 92,5% 4,1%
0,0045
0,0040
Entrad
0,00357 [ e
Minimo  2.360,58
0,0030 4 Maximo 3.238,51
! Media  2.658,10
.7 Desv Est 248,63
0,0025 1 2rsion de prueba de @RISK Valores 294
0,0020 1 0 para propositos de evaluacion Trang
0,0015 A Minimo  2.360,58
Maximo 3.291,88
0,0010 1 Media  2.671,01
Desv Est 219,51
0,0005
0,0000 v,
o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o
5] < e} © N 9] o o — I 9]
o o o N o o~ o ™M (42] ™M ™M

Fuente: Grupo de trabajo de grado.

La tasa representativa del mercado para el ano corrido de 2015 refleja una prueba

de bondad de ajuste de distribucidn triangular.

indice de sesgo: 0,5657 Sk > 0, indica que la distribucién es sesgada a la
izquierda, lo que indica que es mas probable que se mueva por debajo de la
media, que es de $2.671,01.

Curtosis: K = 2,4, K « 3 datos concentrados alrededor de la media,

Existe una probabilidad de 92,5% de que la TRM esté en el rango entre $2.376 y

$3.103, una probabilidad de 3,3% de que esté por debajo de $2.376 y una
probabilidad del 4,1% de que esté por encima de $3.103.
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8.1.4 Riesgo de inflacién

Con los datos tomados del Banco de la Republica sobre el comportamiento del
IPC desde el 1° de enero de 2015 hasta el 30 de septiembre de 2015, se realizo la

siguiente simulacion:

Grafica 22. Comparacién de ajuste para IPC

Comparacion de ajuste para IPC
RiskUniform(0,01969.0,05511)
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Fuente: Grupo de trabajo de grado.

El indice de Precios al Consumidor refleja una prueba de bondad de ajuste de

distribucion uniforme.

indice de sesgo: Sk = 0, totalmente uniforme. Los datos del IPC se acercan
bastante a la media, que en este caso es de 3,74% mensual.

Curtosis: 1,8, K <« 3 Mesocurtica, datos concentrados alrededor de la media.
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Existe una probabilidad de 68,3% de que el IPC esté en el rango entre $2,32% y
4,74% mensual, una probabilidad de 9,9% de que esté por debajo de 2,32% y una
probabilidad del 21,8% de que esté por encima de 4,74%.

8.1.5 Anadlisis de TIRM y VPN

Para el andlisis de la TIRM y el VPN se asignaron las siguientes funciones a las

variables:

e Las cuotas iniciales de torre 1 que equivalen al 35% del valor total del
apartamento presentan un porcentaje de mora de 7,6%, es por ello que se
asigna una funcion de distribucién triangular con los valores que ingresan al
flujo.

e La fiduciaria debe desembolsar doce cuotas, empezando en el mes 15y
terminando en el mes 26.

e Valor minimo: 35% cuotas iniciales — 7,6% (35%) x mora.

e Valor minimo: 6.965.125.849/12: $580.427.154.

e Valor medio: Promedio maxima y minima.

e Valor medio:$7.251.570.419/12: $604.297.534.

e Valor maximo: 35% cuotas iniciales.

e Valor maximo: 7.538.014.988/12: $628.167.915.

e La tasa de incremento de los costos directos de la torre 1 se ajusta a una
distribucion uniforme, dado que hay una probabilidad de ocurrencia
homogénea.

e Por experiencia de Conhogar S.A. en proyectos similares, los limites que
puede asumir el incremento de los costos mensuales, seran:

o Limite inferior: 0,25%.

o Limite superior: 0,30%.
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8.1.5.1 Analisis de la TIRM

Grafica 23. Analisis de distribucion TIRM
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Fuente: Grupo de trabajo de grado.

El proyecto presenta una TIRM positiva y mayor que la tasa de descuento, lo que

indica que es rentable.
Se observa una TIR= 1,26% EM mayor que la TIO=1,15% EM, lo que indica que
se supera en un 9,5%. Una cifra de rentabilidad mayor de lo que esperaba el

inversionista.

Hay una probabilidad de 90% que la TIRM se encuentre entre 1,249% y 1,266%.
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Grafica 24. Analisis TIRM
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Fuente: Grupo de trabajo de grado.
Grafica 25. Analisis TIRM Media
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Fuente: Grupo de trabajo de grado.
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Tabla 34. Estadisticos resumen TIRM

Estadisticos resumen para TIRM / Tasa

Estadisticos Percentil

Minimo 1,24% 5% | 1,25%
Maximo 1,28% 10% | 1,25%
Media 1,26% 15% | 1,25%
DesvEst 0,00% 20% | 1,25%
Varianza 2,46361E-09 25% | 1,25%
indice de sesgo | -0,047295471 30% | 1,26%
Curtosis 2,955299682 35% | 1,26%
Mediana 1,26% 40% | 1,26%
Moda 1,26% 45% | 1,26%
X izquierda 1,25% 50% | 1,26%
P izquierda 5% 55% | 1,26%
X derecha 1,27% 60% | 1,26%
P derecha 95% 65% | 1,26%
Diff X 0,02% 70% | 1,26%
Diff P 90% 75% | 1,26%
# errores 0 80% | 1,26%
Filtro min. 0% 85% | 1,26%
Filtro max. 100% 90% | 1,26%
# filtrado 0 95% | 1,27%

Fuente: Grupo de trabajo de grado.

Cv= 0. No presenta coeficiente de variacion, hay homogeneidad entre los valores
de TIRM.

Se presenta un Sk (indice de sesgo) = -0,0472 < 0. Esto indica que la grafica de la
TIRM se desplaza hacia la derecha lo que es mejor para el proyecto pues es mas

probable que la TIRM sea mayor que la media.

El K= 2,95. Se presenta una grafica de tipo mesocurtica, en donde hay mayor

riesgo, pues los valores de TIRM se presentan mas dispersos de la media.
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8.1.5.2 Analisis del VPN

Grafica 26. Analisis de distribucion VPN
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Fuente: Grupo de trabajo de grado.

Existe una probabilidad del 100% de que el VPN sea positivo, lo que indica que el

proyecto es rentable, genera utilidad y renta por encima de la tasa de descuento.

Hay una probabilidad del 90% que el valor del VPN se encuentre entre
$3.620.000.000 y $3.716.400.000.
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Grafica 27. Analisis VPN

Valores en x 10~-8

VPN

3,6680

N

| Version deiprieba de @RISK
Sélo para propositos de evaluacion

. VPN

Minimo $3,555E+009
Maximo $3,779E+009
Media $3,668E+009

Desv Est $28.034.859,38
Valores 10000

n o n o n o
L e Qe ~ ™~ @
(221 [s2] ™M (221 ™M [22]
Valores en miles de millones ($)
Fuente: Grupo de trabajo de grado.
Grafica 28. Analisis VPN Media
VPN
3,6680 +00
| 49,8%
1,0
0,8 -
/PN
0,6 - P ———
Version de prdeba de @RISK ~ Minimo  $3,555€+009
2 A. o Méximo $3,779E+009
0.4 - Solo para propgsitos de evaluacion  uedia  $3,668E-+009
! Desv Est $28.034.859,38
Valores 10000
0,2 -
0,0 ¥ r r r ,
n o n o n o
L el v ~N ~ X
(221 (221 [s2] [s2] ™M ™M
Valores en miles de millones ($)

Fuente: Grupo de trabajo de grado.
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Tabla 35. Estadisticos resumen VPN

Estadisticos resumen para VPN

Estadisticos Percentil

Minimo S 3.555.468.802 5% | $ 3.622.069.203
Maximo S 3.779.464.892 10% | S 3.631.978.420
Media S 3.667.855.201 15% | S 3.638.595.885
DesvEst S 28.034.859 20% | S 3.644.178.386
Varianza 7,85953E+14 25% | S 3.648.589.000
indice de 0,001768333 30% | $ 3.652.781.709
sesgo

Curtosis 2,99765817 35% | $ 3.656.657.855
Mediana S 3.668.159.880 40% | $ 3.660.627.357
Moda S 3.679.892.769 45% | S 3.664.439.429
X izquierda S 3.622.069.203 50% | $ 3.668.159.880
P izquierda 5% 55% | $ 3.671.597.038
X derecha S 3.713.502.161 60% | S 3.675.188.214
P derecha 95% 65% | S 3.678.846.632
Diff X S 91.432.957 70% | $ 3.682.405.703
Diff P 90% 75% | $ 3.686.683.725
# errores 0 80% | S 3.691.682.662
Filtro min. Ninguno 85% | $ 3.696.892.763
Filtro max. Ninguno 90% | $ 3.703.925.175
#filtrado 0 95% | $ 3.713.502.161

Fuente: Grupo de trabajo de grado.

Se presenta un Sk (indice de sesgo) = 0,0017 » 0. Esto indica que la grafica de la
VPN se desplaza hacia la izquierda, lo cual no es bueno para el proyecto pues es

mas probable que el VPN sea menor que la media.
El K= 3. Se presenta una grafica de tipo platicurtica, en donde hay un riesgo

intermedio pues los valores de VPN se presentan en forma simétrica con respecto

a la media.
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9. ANALISIS DE RESULTADOS Y CONCLUSIONES

Es fundamental para la decision de compra del lote realizar el estudio de
caracterizacion del lleno, pues de este dependeran las restricciones que se
tengan del uso del suelo. Dicho estudio no se adjunta al presente trabajo por
los costos que implica y cuyo desarrollo significaria preinversién por parte del
grupo ejecutor, pues de este dependeran las restricciones que se tengan del

uso.

Desde el punto de vista financiero el proyecto es viable ya que su TIR de
19,15% EA y su VPN igual a $4.101.266.011 generan rentabilidad. Es una cifra
superior a la que espera Conhogar S.A., ya que su TIO es de 14,71% EA.

Desde el punto de vista comercial, de cierre financiero, administrativo, legal,

ambiental y de riesgos, el proyecto Monteverde Campestre es viable.

Los costos directos de construccién representan 53,9% de los ingresos del
proyecto, lo que hace fundamental que se tenga un estricto control de tiempos
y calidad por parte de la constructora Conhogar S.A. para disminuir los riesgos

de sobrecostos que afecten directamente la utilidad.

La inversion en vivienda es una muy buena opcidén para momentos como el de
la actual coyuntura econdmica internacional, dado que presenta una alta
rentabilidad comparado con otras inversiones y favorece el crecimiento

economico del pais.

La estrategia de preventa del proyecto es un factor importante ya que le
permite a Conhogar S.A. disminuir los riesgos y solo iniciar construccion

cuando haya logrado el punto de equilibrio.

La determinacién del precio de venta de los apartamentos de 2.500.000 m? se
encuentra dentro del rango manejado por el mercado y garantiza la rentabilidad

del proyecto.
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El desarrollo de los procesos innovadores para mejorar las edificaciones y ser
responsables con el medio ambiente tiene que ser un compromiso de las
constructoras y los clientes, dado que se demuestra con este proyecto que son
totalmente viables financieramente y presentan un valor agregado e impacto

muy grande.

En un mercado tan competitivo como el constructor es fundamental
diferenciarse, ofreciendo productos con alto valor agregado, en este caso

nuestro enfoque se centra en construir viviendas amigables y sostenibles.

El mercado debe aprovechar el momento econédmico que viven las personas
que reciben ingresos en dolares o reciben remesas del extranjero, ya que la
devaluaciéon del peso trae ahorros hasta del 32% para las personas que

invierten en una vivienda en el pais.

Se debe aprovechar el beneficio de la plusvalia, ya que genera un
aprovechamiento mayor del suelo, aumentando la densidad de viviendas por

hectarea en 70 unidades, a un costo de 70% del valor del lote.

Un inversionista que desee adquirir un apartamento en Monteverde Campestre
tiene la oportunidad de obtener un beneficio econémico al cabo de un afo del
12,53% EA, cifra muy superior a cualquier otra inversiéon ofrecida en el

mercado en la actualidad.

Luego de analizar los riesgos que podrian afectar el proyecto, se concluye que
se presenta una TIR de 1,26% EM y un VPN de $3.667.682, bajo los
escenarios analizados de comportamiento de las ventas y de incrementos en
los costos, lo que refleja que el proyecto es rentable y superior a lo que espera

la empresa constructora.

Hay una probabilidad de 100% de tener una TIR positiva y de que los valores
de VPN siempre sean positivos, lo que genera gran confianza al inversionista y

garantiza en gran medida el éxito financiero del proyecto.
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Hay una probabilidad de 21,8% de que la inflacién desborde el 4,74% lo que
podria ocasionar sobrecostos al proyecto, los cuales deben ser mitigados
mediante negociaciones con los proveedores o transferidos a los clientes via

precio de venta definiendo topes de inflacién contractualmente.

La politica monetaria del Banco de la Republica, que ultimamente ha venido
subiendo las tasas de interés a causa de la inflacion, puede ocasionar que los
créditos hipotecarios y créditos a constructores resulten mas costosos. Esto
perjudica el proyecto, pues disminuye el apetito comprador de clientes que
solicitan créditos y afecta la utilidad del proyecto aumentando los costos
financieros que representan un rubro muy importante de los ingresos totales.
Para el analisis realizado, 10,3% de los ingresos se asocian a los costos

financieros.

Llevar a cabo estudios de viabilidad para este tipo de proyectos beneficia a las
empresas constructoras debido al alto flujo de informacion importante que se
recauda, sirve para minimizar los riesgos y deja importantes lecciones

aprendidas.
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ANEXOS

Anexo 1. Autorizacion Conhogar S.A.

N
conhogar

constructores

MeEDELLIN, 20 pE ocTusreE DEZO 1S

SENORES
UNIVERSIDAD EAFIT
MEDELLIiN

ASUNTO: AUTORIZACION PARA UTILIZAR INFORMACION

CorRDIAL SALUDD:

INFORMAMOS QUE HEMOS AUTORIZADO A LOS SENDRES Juan ALBERTO
1S5.337.567 ¥ VictoRr Husco RamireEz PaLacio,

LES
INFORMACION DE MaesTRIia EN

RuUEDA CusErRvVO, CON CEDLULA
CEDuLA B.129.705, FPARA QUE UTILICEN La
GeERENCIA DE PROYECTOS, PARA USOS ACADEMICOS.

ATENTAMENTE,

Carrera 42 # 14 - 57 Medellin, Colombia

Tel.: (574) 448 00 75 / Fax: (574) 460 18 20
www.conhogar.com
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Anexo 2. Contrato unico preventas

iNDICE
CLAUSULAS LIMITATIVAS
CONTRATO MARCO

ENCARGO FIDUCIARIO UNICO DE ADMINISTRACION PARA PREVENTAS DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS

|. CAPITULO PRIMERO
ESTIPULACIONES GENERALES DEL ENCARGO FIDUCIARIO

Clausula 1.1. Sociedad Fiduciaria.
Clausula 1.2. Denominacion del ENCARGO FIDUCIARIO.
Clausula 1.3. Personas que podran vincularse como partes del ENCARGO FIDUCIARIO:
Clausula 1.4. Concepto de PREVENTAS u OPCIONES DE COMPRA.
Clausula 1.5 Objeto.
Clausula 1.6. Finalidad del ENCARGO FIDUCIARIO.
Clausula 1.7. Alcance del Encargo Fiduciario
Clausula 1.8. CONDICIONES de las PREVENTAS u OPCIONES DE COMPRA.
Clausula 1.9. Responsabilidad de la FIDUCIARIA.
Clausula 1.10. Activo Fideicomitido.
Clausula 1.11. Vinculacién del Promotor y Optantes

[l. CAPITULO SEGUNDO

ESTIPULACIONES ESPECIALES COMUNES A LOS PROMOTORES DE LA PREVENTA

Clausula 2.1 Vinculaciéon del PROMOTOR al ENCARGO FIDUCIARIO.
Clausula 2.2. Determinacion y estipulacion de las CONDICIONES
Clausula 2.3. Acreditacion del cumplimiento de las CONDICIONES.
Clausula 2.4. Obligaciones del PROMOTOR.
Clausula 2.5 Derechos del Promotor.
Clausula 2.6. Informacion a cargo del PROMOTOR acerca de la vinculacion de OPTANTES

Clausula 2.7 Comisiones a cargo del PROMOTOR
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1. CAPITULO TERCERO

ESTIPULACIONES ESPECIALES DEL ENCARGO FIDUCIARIO COMUNES A LOS OPTANTES A LA
PREVENTA

Clausula 3.1. Vinculacion de los OPTANTES.
Clausula 3.2. Verificaciones previas a la vinculacion.
Clausula 3.3. Destino de los recursos existentes en la cuenta de inversion.
Clausula 3.4. Obligaciones de los OPTANTES.
IV. CAPITULO CUARTO.
ACTIVIDADES Y OBLIGACIONES A CARGO DE LA FIDUCIARIA
Clausula 4.1. Actividades a cargo de la FIDUCIARIA.
Clausula 4.2. Obligaciones de la FIDUCIARIA
Clausula 4.4 Derechos de la FIDUCIARIA
V. CAPITULO QUINTO

DECLARACIONES DE LAS PARTES Y OTRAS ESTIPULACIONES
Clausula 5.1. Declaraciones conjuntas de PROMOTORES y OPTANTES
Clausula 5.2 Duracién y terminacion
Clausula 5.3. Anexos
Clausula 5.4. Gestién de riesgos
Clausula 5.5. Procedimiento para localizacién de clientes
Clausula 5.6. Implicaciones de condiciones futuras
Clausula 5.7. Conflictos de interés.
Clausula 5.8 Gastos.
Clausula 5.9 Cesion.
Clausula 5.10. Desvinculacion de PROMOTOR y OPTANTES
Clausula 5.11. Procedimiento para la desvinculacion de PROMOTORES y OPTANTES

Clausula 5.12. Terminacion y liquidacion del ENCARGO FIDUCIARIO.
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CLAUSULAS LIMITATIVAS
Clausula 1.9. Responsabilidad de la FIDUCIARIA.

La responsabilidad de la FIDUCIARIA radica en la realizacion de las actividades de administracion
encomendadas en el presente ENCARGO FIDUCIARIO exclusivamente y se determinara en forma
individual frente a cada PROMOTOR y los OPTANTES del respectivo proyecto inmobiliario.

La FIDUCIARIA no es ni sera parte en el contrato de PREVENTAS que celebren PROMOTORES y
OPTANTES, no conoce previamente los documentos de PREVENTA u OPCIONES DE COMPRA pues
su celebracion es responsabilidad unica del PROMOTOR, ni garantiza el cumplimiento de las
CONDICIONES, ni le corresponde adelantar actividades relacionadas con el desarrollo, ejecucion,
terminacion o venta del PROYECTO, y en ningun caso respondera por el éxito o resultado de ellas, las
cuales son responsabilidad exclusiva del PROMOTOR.

La FIDUCIARIA responde hasta la culpa leve conforme al articulo 1243 del Cédigo de Comercio, y sus
obligaciones son de medio y no de resultado. LA FIDUCIARIA en ningun caso ni bajo ninguna
circunstancia compromete recursos propios para dar cumplimiento al presente contrato.

Clausula 2.1 Vinculacién del PROMOTOR al ENCARGO FIDUCIARIO.

Para la vinculacion al presente contrato el PROMOTOR debera aceptar las clausulas y condiciones
establecidas en el presente ENCARGO FIDUCIARIO UNICO, adhiriéndose irrevocablemente a las
mismas, previa aceptacion de la FIDUCIARIA. Para el efecto, el PROMOTOR y la FIDUCIARIA
suscribiran el DOCUMENTO DE ADHESION con los datos y precisiones requeridas, segin modelo
adjunto al presente contrato (Anexo 1).

El PROMOTOR proporcionard a la FIDUCIARIA la informacion relacionada con el conocimiento del
cliente, incluyendo datos sobre la direccién, una cuenta bancaria vigente y demas aspectos sefalados en
las normas para la prevencion de actividades ilicitas y lavado de activos. No obstante la informacion
recibida, la FIDUCIARIA se reserva el derecho de abstenerse de aceptar PROMOTORES sin necesidad
de manifestar sus razones para ello.

La vinculacion del PROMOTOR al ENCARGO FIDUCIARIO UNICO, no podra terminarse antes del plazo
previsto para la acreditacién de las CONDICIONES salvo que exista acuerdo entre el PROMOTOR vy
todos los OPTANTES consignado en documento suscrito por ellos. Asi mismo, las modificaciones de las
CONDICIONES solo podran realizarse acreditando las autorizaciones escritas dadas por todos los
OPTANTES vinculados.

Clausula 3.1. Vinculacion de los OPTANTES.

Para la vinculacion al presente ENCARGO FIDUCIARIO los OPTANTES deberan conocer y aceptar las
clausulas y condiciones establecidas en el presente ENCARGO FIDUCIARIO, adhiriéndose
irrevocablemente a las mismas, previa aceptacion de la FIDUCIARIA. Para el efecto, el OPTANTE debera
haber suscrito los siguientes documentos:

a) La OPCION DE COMPRA con EL PROMOTOR, en la cual se obliguen a constituir con los
recursos determinados en la misma, una cuenta de inversién en un Fondos de Inversion Colectiva
administrado por la FIDUCIARIA que determine tanto la misma OPCION de COMPRA como en el
DOCUMENTO DE ADHESION, y se indiquen las CONDICIONES;

b) EIl DOCUMENTO DE ADHESION OPTANTES segin modelo adjunto (Anexo 2), en el cual
expresaran entre otros aspectos, su conocimiento de todas y cada una de las clausulas del presente
ENCARGO FIDUCIARIO y su adhesion al mismo;
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El DOCUMENTO DE ADHESION OPTANTES debera suscribirse atendiéndose el modelo provisto por la
FIDUCIARIA que comprende la informacion, declaraciones e instrucciones requeridas, el cual se adjunta
como Anexo 2 al presente contrato para su adopcion cuando se pretenda la adhesion al presente
ENCARGO FIDUCIARIO.

Clausula 3.3. Destino de los recursos existentes en la cuenta de inversion.

Cuando LA FIDUCIARIA establezca que el PROMOTOR acredité el cumplimiento de la totalidad de las
CONDICIONES dentro del plazo establecido para el efecto, procedera a entregar al PROMOTOR para el
desarrollo del proyecto inmobiliario, 6 al vehiculo fiduciario constituido por el mismo para ese propésito, la
totalidad de los recursos existentes en cada CUENTA DE INVERSION.

Si el PROMOTOR no acredita el cumplimiento de la totalidad de las CONDICIONES dentro del plazo
establecido para el efecto, LA FIDUCIARIA levantara la restriccion de retiro de recursos de cada
CUENTA DE INVERSION. En caso de que los OPTANTES soliciten la entrega de los recursos, la
FIDUCIARIA procedera a entregar a los OPTANTES los recursos existentes en la correspondiente
CUENTA DE INVERSION, previa deduccién de los gastos, impuestos y demas conceptos de que trata el
reglamento del respectivo Fondo de Inversiéon Colectiva determinado en el DOCUMENTO DE
ADHESION.

En el evento en que cualquiera de los OPTANTES decida retirarse del proyecto inmobiliario y por tanto
terminar su relacion con el presente encargo fiduciario sin haberse cumplido el plazo establecido para el
cumplimiento de las CONDICIONES, LA FIDUCIARIA procedera a entregar al respectivo OPTANTE los
RECURSOS existentes en la correspondiente CUENTA DE INVERSION, previa deduccion de los gastos,
impuestos y demas conceptos de que trata el reglamento del respectivo Fondo de Inversién Colectiva y
de la penalizacién si se hubiere establecido en la PREVENTA u OPCION DE COMPRA, lo cual aceptan
expresa e irrevocablemente los OPTANTES al adherirse al presente ENCARGO FIDUCIARIO.

En el evento que los recursos existentes en la CUENTA DE INVERSION sean insuficientes para cubrir el
valor de la penalizacion por retiro a favor del PROMOTOR, LA FIDUCIARIA entregara al PROMOTOR los
recursos existentes en la CUENTA DE INVERSION sin que sea responsabilidad de LA FIDUCIARIA
realizar ninguna gestiéon de cobro por la diferencia, lo cual es aceptado expresa e irrevocablemente por el
PROMOTOR.

Los recursos correspondientes a dicha penalizacion seran transferidos al PROMOTOR a través de la
cuenta bancaria que el mismo indique, siempre y cuando LA FIDUCIARIA reciba la comunicacién
mediante la cual el PROMOTOR le notifique la decision de un determinado OPTANTE de retirarse del
proyecto inmobiliario, acompafiada de la comunicacion suscrita por el mismo OPTANTE en la que
manifiesta su voluntad de retirarse del respectivo proyecto inmobiliario.

ENCARGO FIDUCIARIO DE ADMINISTRACION UNICO PARA PREVENTAS DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS

Por medio del Encargo Fiduciario de Administracién Unico para Preventas se establecen las siguientes
reglas comunes bajo las cuales se regira la relacién que surge entre FIDUCIARIA BANCOLOMBIA
SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A y los Promotores y Optantes de diversos proyectos inmobiliarios
independientes entre si, para la administracion de su informacién y documentacion mientras se acreditan
ciertas y determinadas condiciones.
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. CAPITULO PRIMERO
ESTIPULACIONES GENERALES DEL ENCARGO FIDUCIARIO
Clausula 1.1. Sociedad Fiduciaria.

La Sociedad Fiduciaria es FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. SOCIEDAD FIDUCIARIA, entidad
legalmente constituida mediante escritura publica numero 01 del 2 de enero de 1992, otorgada en la
Notaria Sexta del Circulo Notarial de Bogota, D.C, con registro mercantil No 482245, NIT 800.150280-0 y
permiso de funcionamiento otorgado por la Superintendencia Bancaria, hoy Superintendencia Financiera
de Colombia, mediante Resolucion 105 del 15 de enero de 1992.

Cuando en el presente Encargo Fiduciario se emplee la expresién “LA FIDUCIARIA”, se entendera que
se hace referencia a la sociedad aqui mencionada.

Clausula 1.2. Denominacién del ENCARGO FIDUCIARIO.

El Encargo Fiduciario se denominara “ENCARGO FIDUCIARIO UNICO PARA LA ADMINISTRACION DE
PREVENTAS?”, en adelante ENCARGO FIDUCIARIO.

Clausula 1.3. Personas que podran vincularse como partes del ENCARGO FIDUCIARIO:

Podran vincularse las siguientes personas de proyectos inmobiliarios durante la etapa de preventas de
unidades:

1. Personas juridicas que en funcién de un determinado proyecto inmobiliario promuevan preventas
de unidades inmobiliarias, en adelante PROMOTORES.

2. Las personas interesadas en adquirir unidades resultantes de un proyecto inmobiliario
determinado, durante la etapa de preventas, en adelante OPTANTES.

La vinculacion se realiza mediante la suscripcion de los respectivos documentos en que se manifieste la
voluntad de adherirse, en adelante DOCUMENTOS DE ADHESION, en los términos y condiciones
previstas en este ENCARGO FIDUCIARIO, con lo cual se establece la relacion juridica entre la
FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S. A. y cada PROMOTOR y OPTANTES bajo un unico ENCARGO
FIDUCIARIO.

Los PROMOTORES y OPTANTES que adhieran al presente ENCARGO FIDUCIARIO, adquieren la
calidad de FIDEICOMITENTES PROMOTORES y FIDEICOMITENTES OPTANTES en lo relacionado
con el proyecto inmobiliario en etapa de preventas por el cual se vinculen.

Clausula 1.4. Concepto de PREVENTAS u OPCIONES DE COMPRA.

Se entiende por PREVENTA u OPCION DE COMPRA todo convenio auténomo e independiente
celebrado exclusivamente entre un PROMOTOR y los OPTANTES de cada proyecto inmobiliario, con el
objeto de optar por la adquisicién de una unidad inmobiliaria en el desarrollo del proyecto, con sujecion a
un término y a unas condiciones.

Para el desarrollo de la opcion los PROMOTORES y OPTANTES podran acudir al mecanismo de
adhesién al presente ENCARGO FIDUCIARIO vy la constitucién de una cuenta de inversion en un Fondo
de Inversién Colectiva administrado por la FIDUCIARIA y determinado por el OPTANTE en su
DOCUMENTO DE ADHESION,, en adelante CUENTA DE INVERSION, para que cuando se cumplan
ciertas y determinadas condiciones establecidas en las OPCIONES DE COMPRA, los recursos de dicha
cuenta se transfieran al PROMOTOR, o se le restituyan en caso contrario, en el marco del presente
ENCARGO FIDUCIARIO.
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La constitucion de la cuenta de inversién posibilita que la FIDUCIARIA como sociedad administradora de
dicho Fondo proceda conforme a las instrucciones y condiciones establecidas por PROMOTORES Y
OPTANTES. Para el efecto, el OPTANTE instruye de manera irrevocable a la FIDUCIARIA para que
establezca la restriccion de disposicion de los recursos existentes en la cuenta de inversion, durante el
plazo previsto para la acreditacion de las CONDICIONES.

Clausula 1.5 Objeto.

El presente ENCARGO FIDUCIARIO UNICO tiene por objeto la administracién por parte de la
FIDUCIARIA de la informacion y documentacion relacionada con las PREVENTAS de diversos proyectos
inmobiliarios cuyos PROMOTORES y OPTANTES hayan adherido al ENCARGO FIDUCIARIO, producto
de lo cual LA FIDUCIARIA realizara las verificaciones documentales relacionadas con las CONDICIONES
conforme las instrucciones contenidas en el presente documento y en los DOCUMENTOS DE
ADHESION, asi: (i) Entregara los RECURSOS existentes en cada CUENTA DE INVERSION, al
PROMOTOR en el evento en que éste acredite el cumplimiento de las CONDICIONES; 6 (ii) Levantara la
restriccion que sobre cada CUENTA DE INVERSION existe, en el evento en que EL PROMOTOR no
acredite el cumplimiento de las CONDICIONES en los términos sefialados en el presente ENCARGO
FIDUCIARIO y en el DOCUMENTO DE ADHESION.

Clausula 1.6. Finalidad del ENCARGO FIDUCIARIO.

La finalidad del ENCARGO FIDUCIARIO UNICO es fijar las condiciones generales para la verificacion del
cumplimiento de las CONDICIONES a las cuales se adhieran PROMOTORES y OPTANTES de diversos
proyectos inmobiliarios.

Clausula 1.7. Alcance del Encargo Fiduciario

El ENCARGO FIDUCIARIO se celebra y desarrolla por la FIDUCIARIA respecto del PROMOTOR y
OPTANTES de cada proyecto inmobiliario atendiendo sus CONDICIONES particulares, pero en el marco
de las clausulas aqui previstas que son comunes a todos los PROMOTORES Y OPTANTES que se
adhieran al mismo.

Las partes que celebran un contrato de PREVENTA de un determinado proyecto inmobiliario y adhieran
al ENCARGO FIDUCIARIO, son independientes de quienes celebran PREVENTAS y adhieran a este
mismo encargo fiduciario en relacién con otros proyectos inmobiliarios, lo cual representa que entre unos
y otros no habra relacién juridica o econémica alguna.

Unicamente es comin a PROMOTORES y OPTANTES de los diversos proyectos inmobiliarios su
voluntad de adherirse a reglas iguales bajo un mismo y unico encargo fiduciario, en procura de la
administracion por parte de FIDUCIARIA BANCOLOMBIA de los efectos de cada PREVENTA.

Acorde con el alcance previsto, el ENCARGO FIDUCIARIO se revelara en un unico registro en el cual se
detallara separadamente cada proyecto inmobiliario a manera de compartimentos.

Clausula 1.8. CONDICIONES de las PREVENTAS u OPCIONES DE COMPRA.

Son CONDICIONES los requisitos establecidos por el PROMOTOR en cada proyecto inmobiliario de
cuyo cumplimiento depende la entrega de los recursos al PROMOTOR para el inicio del proyecto
inmobiliario.

Cuando dentro del plazo establecido, el PROMOTOR del proyecto acredite ante la FIDUCIARIA el
cumplimiento de las CONDICIONES, los RECURSOS existentes en las CUENTAS DE INVERSION
abiertas por los OPTANTES, se entregaran al PROMOTOR o al vehiculo fiduciario por él establecido para
el desarrollo del proyecto. En el evento en que EL PROMOTOR no acredite dentro del plazo establecido
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para tal fin el cumplimiento de las CONDICIONES, se levantara la restriccion sobre cada CUENTA DE
INVERSION existente.

Las CONDICIONES especificas legales, técnicas y comerciales respecto de cada proyecto inmobiliario,
asi como el plazo para acreditarlas, se sefialaran en los respectivos contratos de PREVENTAS suscritos
por el PROMOTOR vy los OPTANTES de los cuales la FIDUCIARIA recibira copia para la administracion
de la informacién. Las mismas CONDICIONES obraran en el DOCUMENTO DE ADHESION tanto del
PROMOTOR como de los OPTANTES del proyecto inmobiliario correspondiente.

Clausula 1.9. Responsabilidad de la FIDUCIARIA.

La responsabilidad de la FIDUCIARIA radica en la realizacion de las actividades de administracion
encomendadas en el presente ENCARGO FIDUCIARIO exclusivamente y se determinara en forma
individual frente a cada PROMOTOR y los OPTANTES del respectivo proyecto inmobiliario.

La FIDUCIARIA no es ni sera parte en el contrato de PREVENTAS que celebren PROMOTORES y
OPTANTES, no conoce previamente los documentos de PREVENTA u OPCIONES DE COMPRA pues
su celebraciéon es responsabilidad unica del PROMOTOR, ni garantiza el cumplimiento de las
CONDICIONES, ni le corresponde adelantar actividades relacionadas con el desarrollo, ejecucion,
terminacion o venta del PROYECTO, y en ningun caso respondera por el éxito o resultado de ellas, las
cuales son responsabilidad exclusiva del PROMOTOR.

La FIDUCIARIA responde hasta la culpa leve conforme al articulo 1243 del Cédigo de Comercio, y sus
obligaciones son de medio y no de resultado. LA FIDUCIARIA en ningun caso ni bajo ninguna
circunstancia compromete recursos propios para dar cumplimiento al presente contrato.

Clausula 1.10. Activo Fideicomitido.

El activo que sera administrado en cada PREVENTA por separado, lo constituye la documentacion e
informacion de las CONDICIONES vy la contenida en los DOCUMENTOS DE ADHESION.

Los recursos de la CUENTA DE INVERSION no constituyen un activo del ENCARGO FIDUCIARIO, por
cuanto los mismos se mantienen radicados en el patrimonio del OPTANTE y solamente saldran del
mismo para radicarse en el patrimonio del PROMOTOR para el desarrollo del PROYECTO o en el
vehiculo fiduciario que el mismo constituya para ese proposito, cuando EL PROMOTOR acredite el
cumplimiento de las CONDICIONES.

Clausula 1.11. Vinculacién del Promotor y Optantes

La vinculacién al ENCARGO FIDUCIARIO UNICO por parte de los PROMOTORES y OPTANTES en la
preventa de los proyectos inmobiliarios, se realizara mediante DOCUMENTO DE ADHESION al presente
documento, suscrito por aquellos, en el cual manifiesten su expresa voluntad de que la FIDUCIARIA
adelante la administracién de los efectos originados en su relacion juridica de la PREVENTA en el marco
del presente ENCARGO FIDUCIARIO.

En dichos documentos ambas partes declararan conocer, aceptar y adherirse irrevocablemente a las
condiciones y ESTIPULACIONES GENERALES, ESPECIALES, COMUNES, OTRAS y demas que se
establecen en el presente ENCARGO FIDUCIARIO UNICO, identificando el Proyecto Inmobiliario, las
CONDICIONES y los demas requisitos exigidos por la FIDUCIARIA para la vinculaciéon y conocimiento del
cliente de acuerdo con la ley.
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Il. CAPITULO SEGUNDO
ESTIPULACIONES ESPECIALES COMUNES A LOS PROMOTORES DE LA PREVENTA

La vinculacién de la FIDUCIARIA con todos y cada uno de los PROMOTORES de los diversos proyectos
inmobiliarios que adhieran al presente ENCARGO FIDUCIARIO se rigen por las estipulaciones previstas
en el mismo y en particular por las siguientes estipulaciones especiales para los PROMOTORES:

Clausula 2.1 Vinculaciéon del PROMOTOR al ENCARGO FIDUCIARIO.

Para la vinculacion al presente contrato el PROMOTOR debera aceptar las clausulas y condiciones
establecidas en el presente ENCARGO FIDUCIARIO UNICO, adhiriéndose irrevocablemente a las
mismas, previa aceptacion de la FIDUCIARIA. Para el efecto, el PROMOTOR y la FIDUCIARIA
suscribiran el DOCUMENTO DE ADHESION con los datos y precisiones requeridas, segun modelo
adjunto al presente contrato (Anexo 1).

El PROMOTOR proporcionard a la FIDUCIARIA la informacion relacionada con el conocimiento del
cliente, incluyendo datos sobre la direccion, una cuenta bancaria vigente y demas aspectos sefalados en
las normas para la prevencion de actividades ilicitas y lavado de activos. No obstante la informacion
recibida, la FIDUCIARIA se reserva el derecho de abstenerse de aceptar PROMOTORES sin necesidad
de manifestar sus razones para ello.

La vinculacion del PROMOTOR al ENCARGO FIDUCIARIO UNICO, no podra terminarse antes del plazo
previsto para la acreditacion de las CONDICIONES salvo que exista acuerdo entre el PROMOTOR vy
todos los OPTANTES consignado en documento suscrito por ellos. Asi mismo, las modificaciones de las
CONDICIONES solo podran realizarse acreditando las autorizaciones escritas dadas por todos los
OPTANTES vinculados.

Clausula 2.2. Determinacion y estipulacion de las CONDICIONES

Las CONDICIONES vy el plazo dentro del cual deberan acreditarse a efectos de la posterior entrega de
los recursos de los OPTANTES, seran definidas por el PROMOTOR del respectivo proyecto inmobiliario,
bajo su exclusiva responsabilidad y riesgo.

También el PROMOTOR determinara si el retiro del PROYECTO por parte de un OPTANTE sin que se
cumpla el plazo para acreditar el cumplimiento de las condiciones, dara lugar a la deduccion de la
CUENTA DE INVERSION del porcentaje que definan las partes que celebran la OPCION DE COMPRA
respecto del valor de la unidad optada.

Dichas CONDICIONES se consignaran en idéntico sentido en los DOCUMENTOS DE ADHESION y en
los documentos de PREVENTA u OPCION DE COMPRA del proyecto inmobiliario.

Clausula 2.3. Acreditacion del cumplimiento de las CONDICIONES.

Corresponde al PROMOTOR acreditar ante la FIDUCIARIA y dentro del plazo establecido para el efecto
en los DOCUMENTO DE ADHESION, el cumplimiento de las siguientes CONDICIONES con base en los
documentos que se indican, asi:

1. Legal: con el estudio de titulos emitido por un abogado autorizado por la FIDUCIARIA en el que
se emita concepto legal en el sentido de que el (los) inmueble (s) sobre el cual (los cuales) se
desarrollara el proyecto inmobiliario no se presenta (n) problemas que afecten su tradicion,
limiten su dominio o lo (s) ponga (n) fuera del comercio, y que se encuentra (n) libre (s) de
condiciones resolutorias o gravamenes, salvo la hipoteca de mayor extension que se hubiere
constituido con el propésito de respaldar la operacion crediticia para la construccion.
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2. Técnicas: con las licencias de construccién y urbanismo y radicacion de documentos necesarios
para adelantar actividades de construccion y enajenacion, o con el documento que haga las
veces de acuerdo con la normatividad vigente. Corresponde al PROMOTOR el tramite y
obtencion de tales requisitos ante las autoridades competentes.

3. Comerciales: con la informacién relacionada con los factores que para este propédsito se
determine en el DOCUMENTO DE ADHESION.

Una vez que el PROMOTOR le acredite a la FIDUCIARIA dentro del plazo establecido, el cumplimiento
de las CONDICIONES para la entrega de los recursos existentes en las cuentas de inversion afectas al
respectivo proyecto inmobiliario, procedera a transferir al PROMOTOR los recursos existentes en la
cuenta de inversion constituida junto con sus rendimientos si se hubieren generado, dentro de un término
no superior a tres (3) dias habiles siguientes al cumplimiento de los requisitos

La administracion de los recursos de las PREVENTAS por parte de la FIDUCIARIA, no representa que
con posterioridad al cumplimiento de las CONDICIONES, la misma FIDUCIARIA continie con la
administracion de los recursos del PROYECTO dado que ello implica un convenio diferente al presente
Contrato entre la FIDUCIARIA y el PROMOTOR, el cual puede darse o no.

Si transcurrido el plazo establecido la FIDUCIARIA verifica que el PROMOTOR no cumplié con la
acreditacion de la totalidad de las CONDICIONES, procedera a levantar la restriccion establecida sobre la
CUENTA DE INVERSION dentro de los dos (2) dias habiles siguientes al vencimiento del plazo, a partir
de lo cual los OPTANTES podran disponer de los recursos junto con sus rendimientos si se hubieren
generado.

Clausula 2.4. Obligaciones del PROMOTOR.

Son obligaciones del PROMOTOR durante el desarrollo del presente contrato las siguientes respecto del
respectivo proyecto inmobiliario:

1. Establecer de manera clara, precisa y responsable los términos y CONDICIONES de las OPCIONES
DE COMPRA o PREVENTAS con los datos especificos a cada OPTANTE, el valor de la unidad
inmobiliaria y porcentaje de descuento en caso de retiro anticipado del OPTANTE.

2. Celebrar directamente y bajo su unica y exclusiva responsabilidad las OPCIONES DE COMPRA
estableciendo: i) las CONDICIONES, ii) la unidad inmobiliaria resultante del PROYECTO sobre la cual
recae cada OPCION; iii) el valor de la unidad inmobiliaria; iv) el mecanismo de la constitucién de la
cuenta de inversion en el Fondo de Inversidon Colectiva administrado por la FIDUCIARIA que
determine el OPTANTE vy v) la necesidad del conocimiento del ENCARGO FIDUCIARIO y de
adhesion al mismo.

3. Comunicarlas y acreditar oportunamente ante LA FIDUCIARIA la celebracion de las OPCIONES DE
COMPRA mediante el envio de copia de las mismas.

4. Informar por escrito a la FIDUCIARIA el nimero de la CUENTA DE INVERSION en la cual el
respectivo OPTANTE consignara los RECURSOS, dentro de un término de cinco (5) dias habiles
siguientes a la constituciéon de la misma.

5. Acreditar documentadamente ante LA FIDUCIARIA en el plazo establecido para el efecto, el
cumplimiento de la totalidad de las CONDICIONES.
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6. Informar por escrito a LA FIDUCIARIA las modificaciones de las CONDICIONES, acreditando las
autorizaciones que hayan dado todos los OPTANTES para el efecto mediante documento suscrito por
ellos, lo cual es requisito indispensable.

7. Realizar por su cuenta y riesgo, bajo su Unica, directa y exclusiva responsabilidad, todas las
gestiones y actividades de promocién, comercializaciéon y venta del proyecto inmobiliario, asi como
todas las gestiones de cobro de cartera judicial y extrajudicial requeridas durante el desarrollo del
mismo, por lo cual con la suscripcién del presente contrato exime a LA FIDUCIARIA de llevar a cabo
tales actividades y la exonera de toda responsabilidad relacionada con las mismas.

8. Solicitar autorizacion previa y escrita a LA FIDUCIARIA para el uso de publicidad en que aparezca el
nombre de ésta, publicidad que en caso de ser autorizada, debe limitarse a las caracteristicas
determinadas por LA FIDUCIARIA, las cuales se enmarcaran siempre dentro de las normas que
regulan la materia. El desconocimiento total o parcial de esta obligacién por EL PROMOTOR lo hara
responsable de los perjuicios que por este hecho se generen a LA FIDUCIARIA.

9. Pagar oportunamente la comision fiduciaria establecida en el DOCUMENTO DE ADHESION DE
PROMOTOR vy entregar a LA FIDUCIARIA los recursos dinerarios necesarios para cubrir los demas
gastos generados con ocasion del presente contrato, asi como suscribir y entregar a la FIDUCIARIA
Pagaré en blanco con la carta de instrucciones correspondiente.

10. Suministrar bajo su exclusiva responsabilidad la totalidad de la informacion que LA FIDUCIARIA le
requiera para el cumplimiento de sus gestiones en desarrollo de este contrato, en especial la exigida
por la Superintendencia Financiera de Colombia para la prevencién del Lavado de Activos y
Financiacion del Terrorismo - LAFT. En el evento que EL PROMOTOR no suministre la informacion
requerida por LA FIDUCIARIA, con la suscripcidn del presente contrato se faculta a LA FIDUCIARIA
para terminar y liquidar unilateralmente la administracion relacionada con las PREVENTAS del
respectivo proyecto inmobiliario, sin que por ello se derive responsabilidad alguna para LA
FIDUCIARIA.

11. Desarrollar todas las actividades que permitan a LA FIDUCIARIA el logro de la finalidad contemplada
en el presente contrato, al igual que todas aquellas que resulten necesarias para efectos de la
liquidacion de su relacion contractual con el presente ENCARGO FIDUCIARIO.

Clausula 2.5 Derechos del Promotor.

Corresponde al PROMOTOR en su condicion de Fideicomitente los consagrados en el articulo 1236 del
Cdédigo de Comercio, con excepcién del derecho a revocar el presente contrato en lo que a su
vinculacion se refiere, ya que la misma es irrevocable mientras exista la vinculacion de algun OPTANTE.

En razén a que EL PROMOTOR (FIDEICOMITENTE) es igualmente BENEFICIARIO del presente
contrato, al mismo le corresponden en tal calidad los derechos consagrados en el articulo 1235 del
Cdédigo de Comercio.

Clausula 2.6. Informacién a cargo del PROMOTOR acerca del tramite de vinculacion de OPTANTES

EL PROMOTOR informara a los OPTANTES lo relativo a los tramites de vinculacion como cliente de LA
FIDUCIARIA, advirtiéndoles por lo menos los siguientes aspectos: i) el recaudo de los recursos para la
Cuenta de Inversion se efectuara y consignara o transferira exclusivamente a través de formatos
establecido en las oficinas de BANCOLOMBIA S.A. para el efecto, en el cual quedara determinado el
nombre e identificacion del OPTANTE; ii) con base en todos los documentos de vinculacién debidamente
diligenciados por cada OPTANTE, asi como con el correspondiente DOCUMENTO DE ADHESION
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OPTANTES vy la copia de la OPCION DE COMPRA, LA FIDUCIARIA adelantara las diligencias de
verificacion de informacién y conocimiento del cliente de acuerdo con los procedimientos establecidos
para el efecto Yy iii) una vez efectuada dicha verificacion y aceptada la vinculacién del correspondiente
OPTANTE por parte de la FIDUCIARIA, ésta procedera a restringir el retiro de recursos de la respectiva
Cuenta de Inversion del OPTANTE.

Clausula 2.7 Comisiones a cargo del PROMOTOR

El PROMOTOR pagara a la FIDUCIARIA el valor de las comisiones por estructuracion y administracion
que se sefialen en el DOCUMENTO DE ADHESION hasta la fecha de entrega efectiva de los recursos al
PROMOTOR 6 del levantamiento de las restricciones a las respectivas CUENTAS DE INVERSION,
segun el caso, y se regiran por las siguientes estipulaciones:

La comision de estructuracion sera pagada por el PROMOTOR dentro de los cinco (5) dias habiles
siguientes a la fecha en que LA FIDUCIARIA le remita la respectiva factura.

La comision por gestiones inherentes a la administracion del fideicomiso sera pagada por el PROMOTOR
mes vencido, dentro de los cinco (5) primeros dias habiles del mes siguiente al de su causacion, con
base en la factura o cuenta de cobro que para el efecto le remita LA FIDUCIARIA.

El cobro de la comision fiduciaria tendra en cuenta las siguientes condiciones especiales:

e En caso de retardo en el pago de las comisiones anteriormente sefaladas, LA FIDUCIARIA estara
facultada para liquidar intereses de mora a la tasa maxima permitida por la ley.

e Cualquier gestion adicional, diferente a las originalmente establecidas en el presente contrato sera
cobrada en forma independiente y la comisién respectiva se pactara de comun acuerdo entre EL
PROMOTOR vy LA FIDUCIARIA. Asi mismo, en el evento que EL PROMOTOR requiera modificar la
estructura inicial del presente contrato, previa a la elaboracién del correspondiente otrosi se pactara
entre las partes la respectiva comision por tal concepto.

e En el evento en que existan comisiones pendientes por pagar por parte del PROMOTOR, el mismo
con la suscripcion del presente contrato autoriza a LA FIDUCIARIA para que en caso que por virtud
del cumplimiento de las CONDICIONES por parte del PROMOTOR, deba procederse a la entrega de
los RECURSOS existentes en las CUENTAS DE INVERSION a favor del mismo para el desarrollo
del PROYECTO o del vehiculo fiduciario constituido por el PROMOTOR para el mismo fin, descuente
de dichos RECURSOS el valor de tales comisiones previa a la realizaciéon de dicha entrega.

lll. CAPITULO TERCERO

ESTIPULACIONES ESPECIALES DEL ENCARGO FIDUCIARIO COMUNES A LOS OPTANTES A LA
PREVENTA

La vinculacién de la FIDUCIARIA con todos y cada uno de los PROMOTORES de los diversos proyectos
inmobiliarios que adhieran al presente ENCARGO FIDUCIARIO se rigen por las estipulaciones previstas
en el mismo y en particular por las siguientes estipulaciones especiales para los OPTANTES:

Clausula 3.1. Vinculacion de los OPTANTES.

Para la vinculacion al presente ENCARGO FIDUCIARIO los OPTANTES deberan conocer y aceptar las
clausulas y condiciones establecidas en el presente ENCARGO FIDUCIARIO, adhiriéndose
irrevocablemente a las mismas, previa aceptacion de la FIDUCIARIA. Para el efecto, el OPTANTE debera
haber suscrito los siguientes documentos:
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a) La OPCION DE COMPRA con EL PROMOTOR, en la cual se obliguen a constituir con los
recursos determinados en la misma, una cuenta de inversiéon en un Fondo de Inversién Colectiva
administrado por la FIDUCIARIA que determine tanto la misma OPCION de COMPRA como en el
DOCUMENTO DE ADHESION, y se indiquen las CONDICIONES;

b) EIl DOCUMENTO DE ADHESION OPTANTES segin modelo adjunto (Anexo 2), en el cual
expresaran entre otros aspectos, su conocimiento de todas y cada una de las clausulas del presente
ENCARGO FIDUCIARIO y su adhesién al mismo;

El DOCUMENTO DE ADHESION OPTANTES debera suscribirse atendiéndose el modelo provisto por la
FIDUCIARIA que comprende la informacién, declaraciones e instrucciones requeridas, el cual se adjunta
como Anexo 2 al presente contrato para su adopcion cuando se pretenda la adhesion al presente
ENCARGO FIDUCIARIO.

Clausula 3.2. Verificaciones previas a la vinculacion.

Para la vinculacion del OPTANTE como cliente de la FIDUCIARIA, ésta verificara la informacion
contenida en los formatos de vinculacién y sus anexos, y podra abstenerse de vincularlo especialmente
en los siguientes eventos : (i) Cuando no se reciban todos los documentos de vinculacién y sus anexos,
(ii) Cuando como resultado de la verificacion de los documentos de vinculacién y sus anexos en
cumplimiento del Sistema de Administracion del Riesgo de Lavado de Activos y Financiamiento del
Terrorismo (SARLAFT), resulte informacion que impida a juicio de FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A
SOCIEDAD FIDUCIARIA tal vinculacion y (iii) Cuando como resultado de la verificacion de la capacidad
legal para celebrar el negocio, determine que no existe tal capacidad.

No obstante la informacion recibida, la FIDUCIARIA fundamentada en causales objetivas se reserva el
derecho de abstenerse de aceptar OPTANTES sin necesidad de manifestar sus razones para ello.

Clausula 3.3. Destino de los recursos existentes en la cuenta de inversion.

Cuando LA FIDUCIARIA establezca que el PROMOTOR acredité el cumplimiento de la totalidad de las
CONDICIONES dentro del plazo establecido para el efecto, procedera a entregar al PROMOTOR para el
desarrollo del proyecto inmobiliario, 6 al vehiculo fiduciario constituido por el mismo para ese propésito, la
totalidad de los recursos existentes en cada CUENTA DE INVERSION.

Si el PROMOTOR no acredita el cumplimiento de la totalidad de las CONDICIONES dentro del plazo
establecido para el efecto, LA FIDUCIARIA levantara la restriccion de retiro de recursos de cada
CUENTA DE INVERSION. En caso de que los OPTANTES soliciten la entrega de los recursos, la
FIDUCIARIA procedera a entregar a los OPTANTES los recursos existentes en la correspondiente
CUENTA DE INVERSION, previa deduccién de los gastos, impuestos y demas conceptos de que trata el
reglamento del respectivo Fondo de Inversion Colectiva determinado en el DOCUMENTO DE
ADHESION.

En el evento en que cualquiera de los OPTANTES decida retirarse del proyecto inmobiliario y por tanto
terminar su relacién con el presente encargo fiduciario sin haberse cumplido el plazo establecido para el
cumplimiento de las CONDICIONES, LA FIDUCIARIA procedera a entregar al respectivo OPTANTE los
RECURSOS existentes en la correspondiente CUENTA DE INVERSION, previa deduccion de los gastos,
impuestos y demas conceptos de que trata el reglamento del respectivo Fondo de Inversién Colectiva y
de la penalizacion si se hubiere establecido en la PREVENTA u OPCION DE COMPRA, lo cual aceptan
expresa e irrevocablemente los OPTANTES al adherirse al presente ENCARGO FIDUCIARIO.

En el evento que los recursos existentes en la CUENTA DE INVERSION sean insuficientes para cubrir el

valor de la penalizacion por retiro a favor del PROMOTOR, LA FIDUCIARIA entregara al PROMOTOR los
recursos existentes en la CUENTA DE INVERSION sin que sea responsabilidad de LA FIDUCIARIA
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realizar ninguna gestidon de cobro por la diferencia, lo cual es aceptado expresa e irrevocablemente por el
PROMOTOR.

Los recursos correspondientes a dicha penalizacion seran transferidos al PROMOTOR a través de la
cuenta bancaria que el mismo indique, siempre y cuando LA FIDUCIARIA reciba la comunicacién
mediante la cual el PROMOTOR le notifique la decision de un determinado OPTANTE de retirarse del
proyecto inmobiliario, acompafiada de la comunicacion suscrita por el mismo OPTANTE en la que
manifiesta su voluntad de retirarse del respectivo proyecto inmobiliario.

Clausula 3.4. Deberes de los OPTANTES.

Los OPTANTES tendran a su cargo los siguientes deberes para los fines de la ADHESION que libre y
voluntariamente decidan, a fin de posibilitar el mecanismo previsto en el presente ,ENCARGO
FIDUCIARIO y el cumplimiento de sus instrucciones en relacion con la CUENTA DE INVERSION:

1. Conocer y aceptar todas y cada de las clausulas del Contrato de ENCARGO FIDUCIARIO y en
tal virtud adherirse libre y voluntariamente a dicho contrato de forma irrevocable en su condicion
de OPTANTE en determinado proyecto inmobiliario.

2. Efectuar los aportes en la CUENTA DE INVERSION por los valores que acordaron con el
PROMOTOR en la OPCION DE COMPRA, indicado en el DOCUMENTO DE ADHESION
OPTANTE.

3. Autorizar irrevocablemente a la FIDUCIARIA para que hasta tanto se cumplan las
CONDICIONES sefialadas en el DOCUMENTO ADHESION OPTANTES, se restrinja la
disposicion en cualquier forma y/o a cualquier titulo de los recursos depositados en la cuenta de
inversioén constituida junto con sus respectivos rendimientos.

Clausula 3.5.Derechos de los OPTANTES

Corresponde al OPTANTE que se adhiera al presente ENCARGO FIDUCIARIO en su condiciéon de
Fideicomitente los consagrados en el articulo 1236 del Codigo de Comercio, con excepcion del derecho
a revocar el presente contrato en lo que a su vinculacién se refiere, ya que la misma es irrevocable, sin
perjuicio del derecho a su retiro previamente al plazo estipulado para la verificaciéon del cumplimiento de
las CONDICIONES, con la penalidad en los términos previstos en las respectivas PREVENTA u
OPCION DE COMPRA y DOCUMENTO DE ADHESION.

IV. CAPITULO CUARTO.
ACTIVIDADES Y OBLIGACIONES A CARGO DE LA FIDUCIARIA
Clausula 4.1. Actividades a cargo de la FIDUCIARIA.

En desarrollo del objeto del presente ENCARGO FIDUCIARIO le correspondera a la FIDUCIARIA
adelantar las siguientes actividades:

1. Recibir y administrar la documentacién e informacion correspondiente a las PREVENTAS vy
DOCUMENTOS DE ADHESION de PROMOTORES y OPTANTES respecto de cada proyecto
inmobiliario;

2. Administrar las instrucciones recibidas respecto de cada una de las inversiones en las
CUENTAS DE INVERSION;
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3. Canalizar los recursos de los OPTANTES de acuerdo con el cumplimiento o incumplimiento de
las CONDICIONES correspondientes.

Clausula 4.2. Obligaciones de la FIDUCIARIA

Ademas de las obligaciones legales previstas en el articulo 1234 del Cédigo de Comercio y de aquellas
consagradas en otras clausulas del presente contrato, LA FIDUCIARIA se obliga a:

1. Restringir el retiro de recursos de cada CUENTA DE INVERSION de conformidad con lo establecido
en el DOCUMENTO DE ADHESION OPTANTE.

2. Reportar semanalmente al PROMOTOR a través de cualquier medio, el monto de los RECURSOS
existentes en cada CUENTA DE INVERSION.

3. Entregar al PROMOTOR los recursos de las CUENTAS DE INVERSION cuando a ello haya lugar de
acuerdo con lo previsto en el presente contrato.

4. Levantar la restriccidn de retiro de los recursos de las CUENTAS DE INVERSION cuando a ello haya
lugar de acuerdo con lo previsto en el presente contrato.

5. Entregar a los OPTANTES los recursos de las CUENTAS DE INVERSION, conforme lo previsto en el
presente contrato y los DOCUMENTOS DE ADHESION.

6. Rendir cuentas comprobadas y escritas de su gestién de conformidad con Ia ley.

Clausula 4.3. Rendiciéon de Cuentas

Sin perjuicio de que por cualquier otro medio se lleve a cabo la rendiciéon de cuentas, tal como su
publicacién en el portal de la FIDUCIARIA, semestralmente se presentara a cada PROMOTOR vy
OPTANTES el informe de rendicion de cuentas exclusivamente en relacion directa con sus registros y
gestidon sobre los mismos, de manera que contendra Unicamente informacion relativa a dichos aspectos,
sin que comprenda informacién de otros PROMOTORES u OPTANTES de los diversos proyectos
inmobiliarios en preventas.

Clausula 4.4 Derechos de la FIDUCIARIA
En virtud del presente contrato LA FIDUCIARIA adquiere los siguientes derechos:

1. Exigir al PROMOTOR el cumplimiento de las obligaciones establecidas en el presente contrato.

2. Percibir la comisién fiduciaria pactada en los DOCUMENTOS DE ADHESION suscritos por los
PROMOTORES.

3. Renunciar a la administracion de los efectos de cada proyecto inmobiliario en preventas por las
causas previstas en el presente contrato y en la Ley.

4. Los demés que establezcan las normas vigentes aplicables.

CAPITULO QUINTO
DECLARACIONES DE LAS PARTES Y OTRAS ESTIPULACIONES
Clausula 5.1. Declaraciones conjuntas de PROMOTORES y OPTANTES

Los PROMOTORES y OPTANTES que adhieran al presente ENCARGO FIDUCIARIO declaran conocer y
aceptar en forma expresa e irrevocable, que LA FIDUCIARIA no es ni sera parte de las OPCIONES DE
COMPRA (O PREVENTAS), y que la copia que EL PROMOTOR le remita de dichos documentos tendra
como fin exclusivo soportar el valor de los compromisos celebrados para efectos del cumplimiento de las
CONDICIONES, por lo que la copia de las OPCIONES DE COMPRA unicamente constituira un
mecanismo informativo para que LA FIDUCIARIA constate el nombre e identificacion del OPTANTE vy del
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proyecto, las CONDICIONES, el valor de la correspondiente unidad inmobiliaria y el porcentaje de la
penalizacion, de suerte tal, que en ningun caso y bajo ninguna circunstancia LA FIDUCIARIA efectuara
revision alguna del contenido de las OPCIONES DE COMPRA o emitira concepto u opinién respecto de
las mismas, por cuanto los términos y condiciones de las OPCIONES DE COMPRA han sido definidos,
fijados y acordados directamente y bajo la responsabilidad y riesgo de LOS PROMOTORES vy
OPTANTES, exclusivamente.

EL OPTANTE y el PROMOTOR con la suscripcion del DOCUMENTO DE ADHESION al presente
contrato, expresa e irrevocablemente eximen a LA FIDUCIARIA de toda responsabilidad técnica,
administrativa, presupuestal, financiera y de cualquier otro orden relacionada con la promocion,
comercializacion, construccion, interventoria y gerencia del PROYECTO, asi como por el cumplimiento
de las obligaciones adquiridas por el PROMOTOR en virtud de las OPCIONES DE COMPRA o cualquier
otro negocio juridico que él mismo suscriba para la enajenacién de las unidades inmobiliarias resultantes
del proyecto inmobiliario, al igual que por todo lo relacionado con la titulacion de las mismas y su
enajenacion a los OPTANTES.

LA FIDUCIARIA en relacién con el ENCARGO FIDUCIARIO en ningun caso esta obligada directa o
solidariamente con las obligaciones a cargo de los PROMOTORES u OPTANTES, motivo por el cual no
asume ninguna responsabilidad ante cualquier incumplimiento de las obligaciones a cargo de ellos.

Las partes dejan expresa constancia de que conocen que LA FIDUCIARIA no participa de ninguna
manera en la determinacion de las CONDICIONES y que su responsabilidad a este respecto se limita
exclusivamente al recibo de los documentos mediante los cuales EL PROMOTOR acredita el
cumplimento de las mismas, por lo cual LA FIDUCIARIA tomard como ciertos y fidedignos los
documentos que suministre EL PROMOTOR para el efecto y no le correspondera la verificacion de la
autenticidad de tales documentos, lo cual es conocido y aceptado por EL PROMOTOR y los OPTANTES,
razon por la cual de manera expresa exoneran a LA FIDUCIARIA de toda responsabilidad relacionada,
derivada o asociada con tales conceptos y la mantendra indemne frente a cualquier tercero que adelante
cualquier accion, demanda o reclamacién por cualquier via judicial o extrajudicial, en razén o con ocasion
de la determinacion de las CONDICIONES o en razén o con ocasién de la veracidad o autenticidad de la
documentacion con la cual EL PROMOTOR acredite el cumplimiento de las CONDICIONES.

Finalmente, PROMOTORES y OPTANTES manifiesta conocer y aceptar que LA FIDUCIARIA en ningun
momento sera responsable por la aprobacion o ejecucion del presupuesto de obra del proyecto
inmobiliario, ni por la verificacion del flujo de caja o del nivel de ventas del proyecto inmobiliario, por el
avance, estabilidad, calidad, suspension o terminacién de la obra, por los desarrollos, construcciones y
demas obras que se realicen por parte del PROMOTOR sobre el inmueble en el cual se desarrollara el
Proyecto Inmobiliario, por los plazos de entrega, la determinacion del costo de las unidades inmobiliarias,
ni por ninguna materia técnica, arquitecténica o constructiva relacionado con dicho proyecto, toda vez
que tales gestiones son de responsabilidad exclusiva y excluyente del PROMOTOR. Asi mismo, LA
FIDUCIARIA no es ni sera responsable por la obtencion de licencias, permisos o documentos necesarios
para el adelanto del mencionado Proyecto, toda vez que tales aspectos son de responsabilidad exclusiva
y excluyente del PROMOTOR. LA FIDUCIARIA en ningln caso y bajo ninguna circunstancia ostenta ni
ostentara la calidad de vendedor, constructor, interventor o gerente del Proyecto inmobiliario, en atencion
a que tales actividades son del resorte exclusivo y excluyente del PROMOTOR.

Clausula 5.2. Riesgos en la vinculacién

Son riesgos asociados al negocio de preventas, los siguientes:

¢ Riesgo de Mercado: Fluctuaciones del valor de los inmuebles del Proyecto a ser adquiridos, las
cuales corresponde asumir al optante.
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e Riesgo del Proyecto: Lo controlaria la sociedad fiduciaria en lo que le corresponde, mediante el
analisis de la viabilidad de una prérroga del plazo establecido en el contrato para la acreditacion
de las condiciones por parte del promotor, de cara al proceso evolutivo del proyecto constructivo.

¢ Riesgo de pérdida de valor de los recursos administrados: Lo asume el promotor. En caso que se
de la perdida y los recursos deban entregarse al optante por no haberse acreditado las
condiciones, el promotor debera asumir de su patrimonio la diferencia.

Clausula 5.3. Duracion

El Encargo Fiduciario tendra una duracién igual al de la sociedad administradora prevista en sus
estatutos sociales hasta el dia 2 de enero del afio 2042.

Clausula 5.4. Contrato y Anexos

La FIDUCIARIA entregara a PROMOTORES y OPTANTES copia del presente contrato de ENCARGO
FIDUCIARIO al cual pretendan adherirse unos y otros, junto con los modelos anexos de los
DOCUMENTOS DE ADHESION.

Clausula 5.5. Gestion de riesgos

Para el desarrollo del negocio fiduciario LA FIDUCIARIA aplicara los sistemas de gestion de diversos
riesgos, a saber, Sistema para la Administracién del Riesgo de Lavado de Activos y Financiacion del
Terrorismo (SARLAFT). La determinacion y gestion de los riesgos de mercado, crédito y liquidez estaran
de cargo de los PROMOTORES y los OPTANTES.

Clausula 5.6. Procedimiento para localizacion de PROMOTORES u OPTANTES

En el evento en que no fuere posible localizar a las partes del presente contrato se tratara de acudir a
otros medios con que se cuente, tales como comunicacion telefonica o correo electrénico, pero si ello no
fuere suficiente 0 no compareciere la parte o persona que se requiere, LA FIDUCIARIA procedera de
acuerdo con su propio criterio, pero de modo tal que sus actividades consulten la finalidad del contrato,
en el marco de este y de la ley”

Clausula 5.7. Implicaciones de condiciones futuras

Las partes que celebran el presente contrato reconocen y aceptan respecto de las CONDICIONES que el
cumplimiento de las mismas y la destinacion de los recursos de los OPTANTES en sus cuentas de
inversion, dependera del cumplimiento y verificacion de dichas CONDICIONES respecto del proyecto
inmobiliario por el cual se han vinculado, CONDICIONES que como tales pueden suceder o no, de modo
que de no darse los acontecimientos previstos o hacerse imposible se entenderéan fallidas, en cuyo caso
la FIDUCIARIA procedera de conformidad con lo previsto para este evento en el presente ENCARGO
FIDUCIARIO y en los respectivos DOCUMENTOS DE ADHESION.

Clausula 5.8. Conflictos de interés.

Teniendo en cuenta que eventualmente puede existir algun vinculo comercial de la matriz de la
FIDUCIARIA con el PROMOTOR o con algun OPTANTE, se hace constar que la FIDUCIARIA evalué la
posibilidad de que se presente una situacién potencialmente generadora de un conflicto de interés,
determinando que no se presenta tal situacion, por cuanto se han establecido en el presente contrato las
siguientes reglas objetivas: 1) En el presente contrato de Encargo Fiduciario y los DOCUMENTOS DE
ADHESION se han expresado instrucciones, condiciones y requisitos claros, precisos y expresos por
parte tanto de los PROMOTORES como de los OPTANTES; 2) Tales estipulaciones permiten a la
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FIDUCIARIA actuar bajo un procedimiento detallado de manera que solamente podra actuar de acuerdo
con los parametros e instrucciones impartidas y que se encuentran debidamente reguladas en este
contrato y en los DOCUMENTOS DE ADHESION.

De acuerdo con lo anterior, la FIDUCIARIA no actuara en forma discrecional o auténoma, sino en
cumplimiento de reglas que fijan y delimitan expresamente las actividades y procedimientos a cargo de la
FIDUCIARIA en el desarrollo del contrato, reglas que son conocidas y aceptadas por cada PROMOTOR y
OPTANTE con la adhesion a este documento.

Clausula 5.9 Gastos.

La totalidad de los gastos que ocasione la administracion del ENCARGO FIDUCIARIO, asi como los
gastos que genere la suscripcidon del presente contrato fiduciario seran por cuenta exclusiva de los
PROMOTORES en lo que corresponda a su relacién contractual con la FIDUCIARIA de cara al
respectivo proyecto inmobiliario por el cual se vincularon, para lo cual cada PROMOTOR debera
suministrar a LA FIDUCIARIA dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la fecha en que ésta se los
solicite, los correspondientes recursos monetarios para la atencion de los gastos. En este concepto se
incluyen, entre otros, los siguientes respecto de cada proyecto inmobiliario en preventa:

e Las comisiones fiduciarias.

e Todos los costos bancarios que por concepto de recaudo, pagos y desembolsos se originen en
desarrollo del presente contrato.

e Los costos de correo en que se incurra en desarrollo del ENCARGO FIDUCIARIO.

e Todos los impuestos, tasas y gravamenes que se generen con ocasion de la vinculacion, celebracion,
ejecucion, terminacion y liquidacion de las vinculaciones y del ENCARGO FIDUCIARIO.

e Los gastos en que deba incurrirse para la proteccidon de los intereses y derechos del ENCARGO
FIDUCIARIO.

e Los costos de viaje o traslado de funcionarios de LA FIDUCIARIA, que sean necesarios para atender
asuntos propios del ENCARGO FIDUCIARIO, previa autorizaciéon del PROMOTOR.

e Los costos correspondientes y proporcionales a Revisoria Fiscal, en el evento en que se requiera de
su firma o dictamen a los Estados Financieros del ENCARGO FIDUCIARIO con destino al
PROMOTOR y OPTANTES 6 a la Superintendencia Financiera de Colombia.

e Los gastos en que se incurra por la liquidacion de la relacién juridica entre la FIDUCIARIA y el
PROMOTOR y OPTANTES del respectivos proyecto inmobiliario.

PARAGRAFO.- Los gastos correspondientes al Gravamen a los Movimientos Financieros (GMF) por
concepto de la entrega de los RECURSOS existentes en las CUENTA DE INVERSION a favor del
PROMOTOR o de los OPTANTES segun sea el caso, seran asumidos con cargo a los correspondientes
RECURSOS que deban ser entregados.

Clausula 5.10 Cesion.

El PROMOTOR no podra ceder su posicion contractual, ni los derechos ni las obligaciones que de la
misma se derivan a favor de un tercero.

Clausula 5.11. Desvinculaciones de PROMOTOR y OPTANTES de cada proyecto inmobiliario en
preventas.

Cuando de conformidad con lo previsto en el presente contrato se culminen las actividades derivadas del
cumplimiento o incumplimiento de las CONDICIONES respecto de un determinado proyecto inmobiliarios,
automaticamente quedan desvinculados del presente ENCARGO FIDUCIARIO, tanto el PROMOTOR
como los OPTANTES respectivos, sin perjuicio de la liquidacion parcial de los registros correspondientes
en el ENCARGO FIDUCIARIO vy la remision de la comunicacion de cuentas final.
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También son causales de desvinculacion del PROMOTOR y OPTANTES de un determinado proyecto
inmobiliario, las siguientes:

1. Por no ajustarse el PROMOTOR a la verdad en el suministro de la informacién requerida por LA
FIDUCIARIA para el desarrollo de este contrato, o por no adecuar sus actuaciones a los principios de
buena fe y lealtad contractual.

2. Cuando se presenten circunstancias que a juicio de la FIDUCIARIA impidan o no le permitan
desarrollar la gestion encomendada, 6 cuando el PROMOTOR se niegue a suministrar informacion
necesaria para el desarrollo y cumplimiento de dicha gestion.

La desvinculacién de cada PROMOTOR y los OPTANTES de un determinado proyecto se liquida

individualmente y no implica ni conlleva terminacion del contrato de ENCARGO FIDUCIARIO, ni

desvinculacion de los demas PROMOTORES y OPTANTES vinculados al presente ENCARGO

FIDUCIARIO, ni con ello se afectan juridica o econdmicamente.

En caso de presentarse alguna de las causales aqui previstas se procedera de conformidad con lo
senalado en las clausulas siguientes del presente documento.

Clausula 5.12. Procedimiento en caso de desvinculacion de PROMOTORES y OPTANTES del
ENCARGO FIDUCIARIO

Cuando acaezca alguna de las causales de desvinculacion del PROMOTOR y OPTANTES al
ENCARGO FIDUCIARIO de un determinado proyecto inmobiliario, la gestién de la FIDUCIARIA debera
dirigirse exclusivamente a realizar los actos que directa o indirectamente se relacionen con la liquidacion
parcial de los registros del ENCARGO FIDUCIARIO relacionados con ellos, segun se precisa a
continuacion:

1. La FIDUCIARIA debera verificar que no existan costos ni gastos pendientes de ser atendidos. En
el evento que existan costos y gastos pendientes de ser atendidos, LA FIDUCIARIA requerira por
escrito al PROMOTOR del caso para que suministre los recursos dinerarios necesarios para tal
fin, el cual con la suscripcion del presente contrato se obliga expresa e irrevocablemente a
suministrarlos dentro de los tres (3) dias habiles siguientes a la fecha en que LA FIDUCIARIA lo
requiera.

No obstante lo anterior, los PROMOTORES autorizan a LA FIDUCIARIA para que en el evento
que por virtud del cumplimiento de las CONDICIONES en el plazo previsto en el presente
contrato por parte del PROMOTOR, deba procederse a la entrega de los recursos existentes en
las CUENTAS DE INVERSION a favor del mismo para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario o
del vehiculo fiduciario constituido por el PROMOTOR para el mismo fin, descuente de dichos
recursos el valor de los costos y gastos pendientes de ser atendidos, previa a la realizacion de
dicha entrega.

2. La FIDUCIARIA procedera en caso de no haberse cumplido las CONDICIONES a levantar la
restriccion existente sobre cada CUENTA DE INVERSION, quedando dichos recursos a
disposicion de los OPTANTES.

3. Cuando se presenten las causales previstas en los numerales 1 y 2 de la clausula 5.11 anterior, la
FIDUCIARIA informara sobre el particular al PROMOTOR, con copia a los OPTANTES, mediante
comunicacion dirigida a la ultima direccion registrada, lo cual es aceptado expresamente por el
PROMOTOR con la suscripcidon del presente contrato. Transcurridos diez (10) dias habiles
después del envio de la comunicacion, la FIDUCIARIA procedera en caso de no haberse cumplido
las CONDICIONES a levantar la restriccion existente sobre cada CUENTA DE INVERSION,
quedando dichos recursos a disposicién de los OPTANTES.

4. Surtidos los tramites antes mencionados, la FIDUCIARIA remitira una comunicacion final en la
cual informara al PROMOTOR y OPTANTES que en ejecucion de las instrucciones dadas en el
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presente contrato y en los DOCUMENTOS DE ADHESION, su vinculacién con el ENCARGO
FIDUCIARIO se encuentra terminada y liquidada, lo cual representa una liquidacion parcial de los
registros del ENCARGO FIDUCIARIO relacionados con ellos.

Clausula 5.13. Terminacién y liquidacién total del ENCARGO FIDUCIARIO.

Seran causales de terminacion del ENCARGO FIDUCIARIO las previstas en el articulo 1240 del
Cddigo de Comercio y en el evento en que se hubiere producido la desvinculaciéon de todos y cada
uno de los PROMOTORES y OPTANTES siguiendo el procedimiento previsto en las clausulas
anteriores, la FIDUCIARIA podra unilateralmente dar por terminado y liquidar el contrato de
ENCARGO FIDUCIARIO sin que requiera informacién o formalidad alguna.
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Anexo 3. Contrato de adhesion fiduciaria promotor

Fiduciaria —

) '
Bancolombia
FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. SOCIEDAD FIDUCIARIA

Nit 800.150.280-0

DOCUMENTO DE ADHESION PROMOTOR

AL CONTRATO DE ENCARGO FIDUCIARIO UNICO E IRREVOCABLE DE ADMINISTRACION

1. DATOS GENERALES DEL DOCUMENTO DE ADHESION

No. de Contrato

PV00079 ENCARGO FIDUCIARIO UNICO
Fecha

E.F. PROYECTO MONTEVERDE
CAMPESTRE

La relacién contractual entre EL PROMOTOR y el ENCARGO FIDUCIARIO UNICO, NO podréa darse por terminada o
modificarse sin la autorizacion previa y por escrito de todos los OPTANTES

Numero de Matricula (s) Inmobiliaria (s) del (los) inmueble (s) en el (los) cual (es) se desarrollara el Proyecto
Inmobiliario: 020-34809 de la Oficina de Registro de Instrumentos publicos de Envigado

2. PROMOTOR

PROYECTO INMOBILIARIO: PROYECTO MONTEVERDE CAMPESTRE

Persona Natural ( ) Persona Natural ( )

Persona Juridica ( X)) Persona Juridica ( )
Nombre Nombre
CONHOGAR S.A.
NIT/ CC Teléfono NIT/ CC Teléfono
890900836-1 448 00 75
Direccion de Notificacion Direccion de Notificacion
Crad42#14 - 57
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Direccion Correo Electronico Direccion Correo Electronico

federicouribe@conhogar.com

Nombres y Apellidos Representante Legal Nombres y Apellidos Representante Legal

German Pérez Mejia

No. Identificacion No. Identificacién

Integrantes de Consorcio SI ( ) NO ( X ) Unién Temporal Sl ( ) NO ( X))

Nombre de la unién Temporal / Consorcio

3. ADHESION DEL PROMOTOR

En mi condicion de PROMOTOR del proyecto inmobiliario antes mencionado, manifiesto que conozco y comprendo
todas las estipulaciones consagradas en el ENCARGO FIDUCIARIO UNICO DE ADMINISTRACION IRREVOCABLE
por FIDUCIARIA BANCOLOMBIA, SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., del cual he recibido copia y en tal virtud, ADHIERO
libre, voluntaria e irrevocablemente mente a dicho contrato con la finalidad de acudir al mecanismo alli mismo previsto
para el desarrollo de las PREVENTAS para el desarrollo del proyecto inmobiliario sobre los inmuebles arriba
identificados, aceptando en su integridad los términos y condiciones establecidas en dicho ENCARGO FIDUCIARIO.

Etapas del proyecto inmobiliario: NO HAY: SIHAY _X

Etapas del Proyecto Inmobiliaria en Preventa para la cual se adhiere: | (X ) I (X )1l ( )1 / N.A:

4. CONDICIONES DEFINIDAS POR EL PROMOTOR

Presupuesto de Ventas del Proyecto: CUARENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS SESENTA Y TRES MILLONES
CUATROCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL NOVECIENTOS VEINTE PESOS M/CTE ($49.763'445.920)

Las CONDICIONES siguientes son iguales para las Etapas del proyecto: ()1 ( ) ( )1l I NA:_ X

Plazo para acreditar el cumplimiento de las CONDICIONES: Nueve (9) meses, prorrogables automaticamente una
Unica vez, por nueve (9) meses adicionales.

Condicion Comercial: La vinculacion de un numero de OPTANTES a través de la suscripcion de opciones de
compra, el cual permita determinar la viabilidad del PROYECTO, equivalente al SESENTA POR CIENTO (60%) del
valor del presupuesto de ventas del PROYECTO, esto es VEINTINUEVE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y OCHO
MILLONES SESENTA Y SIETE MIL QUINIENTOS CINCUENTA PESOS M/CTE ($29.858°067.550) de CUARENTA
Y NUEVE MIL SETESCIENTOS SESENTA Y TRES MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL
NOVECIENTOS VEINTE PESOS M/CTE ($49.763'445.920).
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Condicién Técnica: La licencia de construccién o licencia de urbanismo y radicacion de documentos para adelantar
actividades de construccién y enajenacion para el caso de viviendas, 6 con el documento que haga las veces de
acuerdo con la normatividad vigente.

Condiciéon Legal: EL PROMOTOR debera allegar a LA FIDUCIARIA el estudio de titulos emitido por un abogado
autorizado por LA FIDUCIARIA respecto del (los) inmueble (s) donde se desarrollara el Proyecto Inmobiliario en el que
se emita concepto legal en el sentido de que el (los) inmueble (s) no presenta (n) problemas que afecten su tradicion,
limiten su dominio o lo (s) ponga (n) fuera del comercio, y que se encuentra (n) libre (s) de condiciones resolutorias o
de gravamenes salvo la hipoteca de mayor extension que se hubiere constituido con el propdsito de respaldar la
operacion crediticia para la construccion.

En el evento que cualquiera de los OPTANTES se retire del Proyecto Inmobiliario sin que se cumpla el plazo para
acreditar el cumplimiento de las condiciones, se deducira de la CUENTA DE INVERSION el DIEZ (10%) del valor
total de la correspondiente unidad inmobiliaria optada.

NOTA: Las CONDICIONES técnica y legal son invariables y si las otras condiciones varian entre una etapa u
otra (s) si las hubiere, en Hoja 2 adicional a este DOCUMENTO DE ADHESION, el PROMOTOR suscribira los
datos segun modelo adjunto.

COMISIONES

Comision de Estructuracion con IVA: Comisién por Gestiones Inherentes a la Administracion del
ENCARGO FIDUCIARIO desde el momento de la suscripcion del
presente contrato con IVA:

UN MILLON QUINIENTQS MIL PESOS UNO PUNTO CINCO SALARIOS MINIMOS MENSUALES
($1.500.000) mas IVA LEGALES VIGENTES (1.5 SMMLV) mas IVA

La comisidon de estructuracion sera pagada dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la fecha en que LA
FIDUCIARIA remita la respectiva factura al PROMOTOR.

La comisiéon por gestiones inherentes a la administracion del fideicomiso sera pagada por el PROMOTOR mes
vencido, dentro de los cinco (5) primeros dias habiles del mes siguiente al de su causacion, con base en la factura o
cuenta de cobro que para el efecto le remita LA FIDUCIARIA.

e ANEXO CONDICIONES OTRAS ETAPAS : SI NO X

FIRMA PROMOTOR:

GERMAN PEREZ MEJIA
REPRESENTANTE LEGAL

CONHOGAR S.A.
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FIRMA FIDUCIARIA BANCOLOMBIA SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A

CATALINA VELASQUEZ LONDONO
APODERADO GENERAL

FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. SOCIEDAD FIDUCIARIA
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Anexo 4. Contrato de adhesion fiduciaria optantes

Fiduciaria . —

Bancolombia®™

FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. SOCIEDAD FIDUCIARIA

Nit 800.150.280-0

DOCUMENTO DE ADHESION DE OPTANTE

AL CONTRATO DE ENCARGO FIDUCIARIO UNICO E IRREVOCABLE DE ADMINISTRACION

1. DATOS GENERALES DEL DOCUMENTO DE ADHESION

No. De Contrato

PV00079 Fecha ANO MES DIA

ENCARGO FIDUCIARIO UNICO

E.F.01

La relacién contractual entre EL OPTANTE y el ENCARGO FIDUCIARIO UNICO, NO podra darse por terminado o modificarse sin la

autorizacion previa y por escrito de los optantes

Numero de Matricula (s) Inmobiliaria (s) del (los) inmueble (s) en el (los) cual (es) se desarrollara el Proyecto Inmobiliario: 020-

34809 de la Oficina de Registro de Instrumentos publicos de Envigado

PROYECTO INMOBILIARIO: PROYECTO MONTEVERDE CAMPESTRE

PROMOTOR: CONHOGAR S.A. NIT 890900836-1

2. OPTANTE
Persona Natural ( ) Persona Natural ( )
Persona Juridica ( ) Persona Juridica ( )
Nombre Nombre
NIT/ CC Teléfono NIT/ CC Teléfono
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Direccion de Notificacidn Direccion de Notificacion

Direccion Correo Electrénico Direccion Correo Electrénico
Nombres y Apellidos Representante Legal Nombres y Apellidos Representante Legal
No. Identificacién No. Identificacién

Integrantes de Consorcio SI ( ) NO ( ) Union Temporal SI ( ) NO ()

Nombre de la uniéon Temporal / Consorcio

3. ESPECIFICACIONES DE LA OPCION

Unidad Inmobiliaria:
Etapa del Proyecto Inmobiliario : [ / N.A.

Valor segin Opcidon de Compra del OPTANTE: Ciento setenta y cinco millones de pesos  ($175’000.000)

Valor o porcentaje (%) para Preventa: 35%

4. ADHESION DE OPTANTE

En mi condicion de OPTANTE del proyecto inmobiliario antes mencionado, manifiesto que conozco y comprendo todas las
estipulaciones establecidas en el CONTRATO DE ENCARGO FIDUCIARIO UNICO DE ADMINISTRACION IRREVOCABLE por
FIDUCIARIA BANCOLOMBIA, SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A., en adelante LA FIDUCIARIA, del cual he recibido copia y en tal virtud,
ADHIERO libre, voluntaria e irrevocablemente a dicho contrato en condicién de OPTANTE con la finalidad de acudir al
mecanismo alli mismo previsto para el desarrollo de la opcidén de adquirir una unidad inmobiliaria del proyecto, aceptando en

su integridad los términos y condiciones establecidas en dicho ENCARGO FIDUCIARIO.
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5. CONDICIONES ESPECIFICAS CONVENIDAS ENTRE EL PROMOTOR Y EL OPTANTE PARA VERIFICACION POR PARTE DE
LA FIDUCIARIA

Nombre del Proyecto Inmobiliario:

Etapas del Proyecto | (X ) I (X ) I () E.F. PROYECTO MONTEVERDE CAMPESTRE

Presupuesto de Ventas

Plazo para acreditar el cumplimiento de las condiciones: Nueve (9) meses, prorrogables automdticamente una Unica
vez, por Nueve (9) meses adicionales.

Condiciéon Comercial: La vinculacion de un nimero de OPTANTES a través de la suscripciéon de opciones de
compra, el cual permita determinar la viabilidad del PROYECTO, equivalente al SESENTA POR CIENTO
(60%) del valor del presupuesto de ventas del PROYECTO, esto es TREINTA MIL VEINTIDOS MILLONES
OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL OCHOSCIENTOS DIEZ PESOS M/CTE ($30.022.842.810) de
CINCUENTA MIL TREINTA'Y OCHO MILLONES SETENTA Y UN MIL TRESCIENTOS CINCUENTA PESOS
M/CTE ($50.038.071.350).

Condicion Técnica: La aprobacion definitiva de las licencias de construccion y urbanismo, licencias de construccion y
urbanismo y radicacion de documentos necesarios para adelantar actividades de construccidn y enajenacion, o con el
documento que haga las veces de acuerdo con la normatividad vigente.

Condicion Legal: EL PROMOTOR deberd allegar a LA FIDUCIARIA el estudio de titulos emitido por un abogado externo de
LA FIDUCIARIA respecto del (los) inmueble (s) donde se desarrollard el Proyecto Inmobiliario en el que se emita concepto
legal en el sentido de que el (los) inmueble (s) no presenta (n) problemas que afecten su tradicidn, limiten su dominio o
lo (s) ponga (n) fuera del comercio, y que se encuentra (n) libre (s) de condiciones resolutorias o de gravamenes salvo la
hipoteca de mayor extension que se hubiere constituido con el propdsito de respaldar la operacién crediticia para la
construccion.

En el evento que cualquiera de los OPTANTES se retire del Proyecto inmobiliario sin que se cumpla el plazo para
acreditar el cumplimiento de las condiciones, se deducira de la CUENTA DE INVERSION el DIEZ (10%) del valor total de Ia
correspondiente unidad inmobiliaria optada.

6. INVERSION DE LOS RECURSOS

Para el desarrollo del ENCARGO FIDUCIARIO UNICO constituiré una CUENTA DE INVERSION en el siguiente Fondo de
Inversidn Colectiva administrado por la FIDUCIARIA:
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7. OTRAS DECLARACIONES

En el marco del contrato de ENCARGO FIDUCIARIO UNICO al cual adhiero, de manera expresa e irrevocable realizo las siguientes
manifestaciones:

a) Instruyo a la FIDUCIARIA para que hasta tanto se cumplan las CONDICIONES aqui determinadas, restrinja mi libre
disposicién de los recursos existentes en la CUENTA DE INVERSION que constituya a mi nombre en el Fondo de Inversidn
indicado en el numeral 5. Anterior Colectiva mientras dure el plazo que tiene el PROMOTOR para acreditar ante la
FIDUCIARIA el cumplimiento de las CONDICIONES.

b) Autorizo a la FIDUCIARIA para que cuando transcurra el plazo previsto para el cumplimiento de las CONDICIONES,
transfiera los recursos existentes junto con los rendimiento en la CUENTA DE INVERSION, al PROMOTOR en el evento en
que se hayan cumplido las CONDICIONES; y para que levante la restriccidon en el evento en que el PROMOTOR no acredite
el cumplimiento de las CONDICIONES dentro del plazo.

c) Instruyo a la FIDUCIARIA para que proceda de conformidad con lo previsto en el CONTRATO DE ENCARGO FIDUCIARIO
frente al resultado de la verificacion del cumplimiento de las CONDICIONES.

d) Autorizo a la FIDUCIARIA a deducir de los recursos de la CUENTA DE INVERSION a titulo de penay a favor del
PROMOTOR, el porcentaje indicado anteriormente, en el evento de mi retiro del proyecto inmobiliario sin haberse
cumplido el plazo para la acreditacion de las CONDICIONES.

e) Conozcoy acepto que si en el plazo previsto en el ENCARGO FIDUCIARIO para acreditar el cumplimiento de las
condiciones esto no acontece, se prorrogard automaticamente dicho plazo hasta por el tiempo indicado en este mismo
documento.

f)  Conozcoy acepto que el plazo o las CONDICIONES podran ser modificadas por las partes, previa anuencia escrita de
todos los OPTANTES.

g) Conozcoy acepto que he recibido copia del reglamento del Fondo de Inversidon Colectiva determinado en el numeral
5. anterior y administrado por FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A SOCIEDAD FIDUCIARIA, en el cual se inviertan los recursos
de la cuenta de inversidn, asi como las caracteristicas propias de ésta y, expresamente acepto: 1.- Que dicho Fondo de
Inversion es de desempefio variable y esta condicionado al riesgo propio de éstos instrumentos de inversidn; 2.- Que por
su naturaleza, las obligaciones de dicha FIDUCIARIA son de medio y no de resultado por lo que ésta no garantizara
rentabilidad ni valorizacion minima de la inversidn. 3.-Que en consecuencia de lo anterior, asumiré el riesgo de pérdida de
valor de los recursos entregados en administracion a la sociedad fiduciaria con ocasién de las inversiones realizadas por
ella en el Fondo de Inversidn Colectiva

h) Conozco y acepto que el alcance las actividades que realiza la FIDUCIARIA no comprende ninguna relacionada con el
desarrollo, ejecucién, terminacién o venta del PROYECTO, ya que tales actividades son de responsabilidad exclusiva y
excluyente del PROMOTOR; asi como tampoco los aspectos técnicos, administrativos, comerciales y de titulacién del
PROYECTO que son responsabilidad, exclusiva y excluyente del PROMOTOR.

i)  Conozco y acepto que la gestién de FIDUCIARIA se circunscribe exclusivamente al cumplimiento de las obligaciones
establecidas en el Reglamento del Fondo de Inversidn Colectiva y en el ENCARGO FIDUCIARIO, y que no es vendedora, ni
constructora, ni interventora, ni gerente del Proyecto inmobiliario y en consecuencia, no es responsable por la venta,
terminacion, calidad o precio de las unidades que conforman dicho proyecto, ni demas aspectos técnicos o econdmicos
que hayan determinado la viabilidad para su realizacion, y que no tendra el manejo ni la administracién futura de los
recursos.

Adicionalmente, con la suscripcidn del presente documento declaro que previamente a la apertura de la cuenta de inversion en
el Fondo de Inversidn Colectiva, he recibido informacion sobre:

- El hecho de que ni la adhesion al ENCARGO FIDUCIARIO ni la inversion en el Fondo de Inversidn Colectiva a
constituyen una promesa de compraventa.

- Los riesgos de pérdida del valor de la inversién en el Fondo de Inversién Colectiva. .

- La consecuencia de penalizacidn prevista en el presente documento en caso de retiro del Proyecto con anterioridad al
plazo previsto para el cumplimiento de las CONDICIONES.
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- Las CONDICIONES y consecuencias de las CONDICIONES previstas en el ENCARGO FIDUCIARIO y en este DOCUMENTO
DE ADHESION.

Sobre los recursos a invertir en la CUENTA DE INVERSION manifiesto que provienen del giro ordinario de los negocios
derivados de actividades propias / o del objeto social de la sociedad que represento/ y que no son producto de actividades
ilicitas. En el evento en que las autoridades competentes efectien algiin requerimiento a la FIDUCIARIA con respecto a los
mismos, me obligo irrevocablemente a responder ante las mismas, relevando de toda responsabilidad a la FIDUCIARIA Yy a
resarcir los perjuicios que tales requerimientos le generen.

Finalmente me obligo a informar a la FIDUCIARIA el nimero de identificacién de la Cuenta de Inversion respecto de la cual he
impartido las instrucciones a consagradas en el presente DOCUMENTO DE ADHESION al ENCARGO FIDUCIARIO.

FIRMA OPTANTE
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Anexo 5. Formulario licencia construccion

FORMULARIO UNICO NACIONAL
USO EXCLUSIVO CURADORES URBANOS — OFICINA DE
PLANEA ES

\GION O LA QUE HAGA SUS VECGI

E}El-[fl

0.DATOS GENERALES

01,

-E:'E}E][B

PAGINA 1

2 ﬁu&m mnmﬂmaamm

ia mmnmmﬁumu&oummwmmxasham
15
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2. INFORMACION SOBRE EL PREDIO (Marcar con una X en fa casilla correspondienfo y llenar los espacios con leira imprents)
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ACTUAL

ANTERIORES
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NUMERQO MZ N°® LOTEN®

h. MZCATASTRAL
ICoD

MZ N* LOTEN

3. INFORMAGION VECINOS COLINDANTES

DIRECCIONES (S| FUERE POSIBLE RELACIONES NOMBRES)

NOMBRE

DIRECCION

DIRECCION PARA
CORRESPONDENCIA

NOMBRE

DIRECCION

k. LOCALIZACION (UBICACION DEL PREDIO)

DIRECCION PARA
CORRESPONDENCIA

. LINDEROS

&LINDEROSBHENEONESYAREB

NOMBRE

LONGITUD

CON(CL KR,LT, OTRO)

DIRECCION

NORTE

DIRECCION PARA
GORRESPONDENCIA

SUR

NOMBRE

ORIENTE

DIRECCION

OCCIDENTE

DIRECCION PARA
QQRBF,SPDNDENCIA

J- AREA TOTAL DEL PREDIO




FORMULARIO UNICO NACIONAL

PAGINA 2

LOS FIRMANTES TITULARES Y PROFESIONALES RESPONSABLES DECLARAMOS BAJO LA GRAVEDAD DEL JURAMENTIO UE NOS RESPONSABILIZAMOS TOTALMENTE POR LOS
ESTUDIOSM;SDOCMN '0S CORRSPONDIENTES PRESENTADOS CON ESTE FORMULARIO Y POR I.AVE!AC IDAD DE LOS DATOS AQUI CONSIGNADOS. AS MISMO, DECLARAMOS QUE
CONOCEI

a. TITULAR (ES) DE LA LICENCIA CC.ONT FIRMA (S)

ICIONES VIGENTES QUE RIGEN LA MATERIA Y LAS

corao e SA BACQCce 82 6~ |

b. PROFESIONALES RESPONSABLES

URBANIZADOR O CONTRATISTA FIRMAS N'MATRICULA PROFESIONAL
ARQUITECTO PROYECTISTA FIRMAS N*MATRICULA PROFESIONAL
INGENIERO CIVIL CALCULISTA N"MATRICULA PROFESIONAL

(Experiencia minima 5 afios o especializacion)

INGENIERO CIVIL O GEDTECMSTA N"MATRICULA PROFESIONAL
minima 5 aftos i

DISENADOR DE ELEMENTGS NG ESTRUGTURALES N°MATRICULA PROFESIONAL

(Experiancia minima 3 afios)

DIRECCION PARA CORRESPONDENCIA TELEFONO (S) FAX

5.1 DOCUMENTOS COMUNES A TODA SOLICITUD

A. Copia del certificado de libertad y tradicién del inmuebla(s) objelo de la E. Plano da 0N @ i i idn del pradio(s) objeto dé la solicitud.
soficitud.
B. Documento legal para acredilar la exislencia y representacion de F. Formato de declaracion de vivienda de interés social, cuando el proyecto tenga
personas jurfdicas. destinacién a vivienda de interés social.
C. Pader debidamenta otorgado, cuando se actie mediante apoderado. G. Cuando el solicitante sea un poseedor, prueba sumara de la calidad de
poseedor.
D. Copia del documento que acredite el pago o declaracion pnvada con pago del impuesto predial de los iiltimos cinco anos en refacidn con el inmueble o inmuebles.
objeto de la solicitud, donde figure la del predio(s).
5.1 DOCUMENTOS ADICIONALES LICENCIA DE URBANIZACION 5.2 DOCUMENTOS ADICIONALES LICENCIA DE PARCELACION
A. Plano topogréfico del predio. A Plano topogréfico del predio.
B. Copia heli y ica del proyecto B. Copia heliogréfica y magnética del proyecta de parcelacion.
G. Cerfil dela ibilidad i iata de icios publicos. C. iZzaci para la in de los servicios de energia, agua y el
manejo de vertimientos y residuos sdlidas.
D. Esludios lécnicos y ambientales que sefalen las medidas de mitigacién D. Esiudios técnicos y ambientales que sefialen las medidas de mitigacion de
de riesgos si es del caso. riesgos si es del caso.
5.3 DOCUMENTOS ADICIONALES LICENCIA DE SUBDIVISION 5.4 DOCUMENTOS RECONOCIMIENTO EDIFICACIONES
A. Plano del levantamiento topogréfico que sefale la division Al i i ico de la
(Modalidades de subdivision rural y urbana)
B. Planode loteo o plano top que haya it ECopmdelpeMayeiéwbopara inar la i de la i6n y
& pred de relotec) las intervenciones y obras a realizar.
G. Plano que sefiale los predios resuitanies de la division C. D i6n de la antigliedad de la
(Maodalidad de reloteo)

5.5 DOCUMENTOS ADICIONALES LICENCIA DE CONSTRUCCION

A Gopia de la memoria de los célculos de los disefios delas de otros disefios de elementos no estructurales y de los estudios
geotécnicos y de suelos.
B. Copia hefiog: Yy ética del proyscio i ico y todos los planos requeridos.

C. Licencias anteriores o instrumento que hiciera sus veces y sus planos cuando la solicitud se presenta ante autoridad distinta a Ia que otorgé Ia licencia original,
Exceplo para obra nueva

D. Concepto favorable del Consejo de Monumentos Nacionales o de su filial o de la entidad que haga sus veces, cuanda el objeto de la licencia sea la intervencion de
un bien de interés cultural.

E. Copia del acta del érgano L de ini i6n de la propi i o del que haga sus veces, segn lo disponga el reglamento de

te, do Ia ejecucin de las obras solicitadas cuando se trate de inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal.
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Anexo 6. Solicitud estudio de suelos y caracterizacién

Medellin, 20 de Octubre de 2015

Senores

SOLINGRAL LTDA.

MEDELLIN

ASUNTO: Solicitud Estudio de Suelos y Caracterizacion

Cordial Saludo:

Solicitamos realizar el estudio de Caracterizacion y Suelos del Proyecto Monteverde
Campestre que se realizara en el lote Ubicado en el Municipio de Envigado Antioquia,
Barrio el Salado con direccién Calle 40Sur # 24F-130, Ubicado en el poligono DES-17.

Atentamente:

Victor Hugo Ramirez Palacio
Juan Alberto Rueda Cuervo
Estudiantes Maestria Gerencia de Proyectos.

Universidad Eafit.
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Anexo 7. Declaracién industria y comercio

N

ALCALDIA DE ENVIGADO

MUNICIPIO DE ENVIGADO

SECRETARIA DE HACIENDA

DECLARACION INDUSTRIA'YY COMERCIO

CODIGO DE ACTIVIDAD

1. Afio declarado Declaracion Normal ( ) Correccion )
2. Apellidos y Nombre o Razon Social 3.CC ( ) NIT ( ) No
=z
o
2 4. Nombre del Establecimiento Fax Correo Electronico Notificaciones
o
m
>
g 5. Direccion del Establecimiento Barrio Telefono

INFORMACION FINANCIERA

6. Venta Y/O Ingresos Brutos

7. Devoluciones y Descuentos

8. Ventas Y/O Ingresos Netos (Renglon 6-7)

9. Otros Ingresos

DESCRIPCION DE OTROS INGRESOS

HONORARIOS

ARRENDAMIENTO

COMISIONES

UTILIDAD EN VENTA DE ACTIVOS FIJOS

INTERESES Y RENDIMIENTOS FINANCIEROS

OTROS

DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE ANUAL POR ACTIVIDAD

ACTIVIDAD

A B c D E F
INGRESOS BRUTOS INGRESOS BRUTOS
. OPERACIONALES Y NO | OPERACIONALES Y NO BASE
N DED'\éESES CODIGO OPERACIONALES OPERACIONALES Dfﬁgflgg'éﬁs GRAVABLE
OPERACION | ACTIVIDAD | ANUALES POR TODO | ANUALES OBTENIDOS My ANUAL EN
CONCEPTODENTROY | POR TODO CONCEPTO ENVIGADO
FUERA DE ENVIGADO EN ENVIGADO

10. INDUSTRIAL

11. COMERCIAL

12. SERVICIOS

13. TOTAL

DEDUCCIONES EN
ENVIGADO

DESCRIPCION DE LA DEDUCCION

VALOR
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14. TOTAL DEDUCCIONES

LIQUIDACION PRIVADA

ACTIVIDAD

A B C D E
INGRESOS BRUTOS DEDUCCIONES PROMEDIO TOTAL BASE TARIFA ,I\AMEPSUE\]%T?
MENSUALES EN MES GRAVABLE MES COMERCIO
ENVIGADO

15. INDUSTRIAL

16. COMERCIO
AL POR MAYOR

17. COMERCIO
AL POR MENOR

18. SERVICIOS

19. TOTAL: Impuesto de Industria y Comercio (Sume renglones 15E, 16E, 17E Y 18E)

20. Impuesto Complementario de Avisos y Tableros (15% del renglon 19)

21. TOTAL: Impuesto de Industria y Comercio y Complementarios (Sume 19+20)

22. Impuesto Provisional liquidado para declarantes matriculados en el afio anterior

DECLARO QUE LA INFORMACION AQUI CONSIGNADA EN ESTA DECLARACION, LO MISMO QUE LOS ANEXOS EN CASO DE TENERLOS,

HAN SIDO EXAMINADOS POR MI'Y QUE ELLOS SE AJUSTAN A LA VERDAD,

FIRMA DEL PROPIETARIO O RESPONSABLE

CC No

REVISOR FISCAL O CONTADOR

TP No

PARA USO EXCLUSIVO DE LA SECRETARIA DE HACIENDA

FECHA DE RECIBO

EXTEMPORANEA

No DECLARACION

FIRMA DE RECEPCION

LLENAR EN ORIGINAL Y COPIA
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Anexo 8. Contrato de suministro e instalacion

CONTRATO DE SUMINISTRO E INSTALACION
CONTRATO: No.

FECHA: Medellin,

CONTRATANTES:

CONTRATISTAY NIT:

Entre los suscritos a saber , Identificado con cédula
de ciudadania N° , Obrando en calidad de representante legal de
con Nit y ,

identificado con cedula de ciudadania N° , obrando en calidad de
representante legal de con Nit quien para
efecto del presente contrato se denominaran LOS CONTRATANTES de una parte y de la otra
parte actuando como representante legal de
, con Nit , identificado con cédula de

ciudadania N° , ubicado en y teléfono

que para efectos del presente contrato se denominara EL CONTRATISTA,
se ha celebrado el presente CONTRATO DE SUMINISTRO E INSTALACION que se regira por
las siguientes clausulas:

PRIMERA: OBJETO DEL CONTRATO: EL CONTRATISTA se obliga para con LOS
CONTRATANTES, a suministrar e instalar

RESUMEN DE CANTIDADES Y TOTALES

ACTIVIDAD UNIDAD |CANTIDAD| VR UNITARIO VR TOTAL
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SUBTOTAL

IVA

TOTAL

El metraje adicional que no esté especificado dentro del cuadro anterior sera facturado
de manera independiente con base en el valor unitario acordado.

SEGUNDA: VALOR DEL CONTRATO. El valor del presente contrato es la suma
de . Incluyendo el IVA. del
16%, a pagarse

TERCERA: FORMA DE PAGO: Un anticipo equivalente al % del valor del
contrato, y % en su finalizacion y entrega.

CUARTA: OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA. Ademas de las obligaciones legales que
para EL CONTRATISTA se deriven de la naturaleza del contrato mismo, tendra las siguientes:

1. Ejecutar la obra de acuerdo a las especificaciones acordadas por las partes.

2. Mantener en la obra a su cargo, los equipos y herramientas necesarias para su
ejecucion.

3. Pagar todos los salarios y prestaciones sociales que se causen a favor de los
trabajadores ocupados en la obra, los cuales no tienen ningun vinculo laboral con LOS
CONTRATANTES.
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4. Atender todas las solicitudes que sobre retiro de cualquiera de los trabajadores
empleados en la obra formulen LOS CONTRATANTES ¢ interventor, 6 quien haga sus
veces.

5. Colaborar en lo que corresponda en las labores de interventoria.

6. Mantener el personal a laborar en la obra con la seguridad social y a las demas
entidades que por ley deba hacerlo.

QUINTA: LOS CONTRATANTES y/o el interventor deberan verificar el cumplimiento de todas
las condiciones ofertadas en la Clausula Primera del presente contrato y supervisaran la
ejecucion del trabajo encomendado; de igual manera podran formular las observaciones del
caso con el fin de ser analizadas conjuntamente con el CONTRATISTA y efectuar por parte de
éste las modificaciones o correcciones a que hubiere lugar.

SEXTA: OBLIGACIONES DE LOS CONTRATANTES: LOS CONTRATANTES Adquieren para
el CONTRATISTA, ademas de las obligaciones legales que se deriven de la naturaleza del
contrato mismo, las siguientes:

1. Cubrir al CONTRATISTA las sumas de dinero, que en total constituye el valor de éste
contrato solidario con la obra.

2. Suministro de energia 110V para los equipos de instalacion necesarios.

3. Coordinar y asignar las areas en las que se va a trabajar.

SEPTIMA: DURACION. El contrato tendra una duracién equivalente al tiempo de ejecucién de
la obra, la cual sera de dias calendario. Se coordinara con el CONTRATANTE las
areas a trabajar.

OCTAVA: ENTREGA DE OBRA. LOS CONTRATANTES tendran 10 dias habiles para formular
las observaciones del caso. Transcurrido éste plazo si no ha habido observaciones, se
entendera que la obra ha sido entregada a satisfaccion. Para la entrega se firmara el acta de
terminacion de obra entre las partes.

NOVENA: CESION. EI CONTRATISTA sélo podra ceder el presente contrato previa
autorizacion de los CONTRATANTES.

DECIMA: TERMINACION ANORMAL. El incumplimiento de las obligaciones nacidas del
presente contrato, facultara a la otra parte para dar por terminado el contrato, sin que sea
necesario requerimiento de ninguna indole.
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DECIMA PRIMERA: CLAUSULA PENAL. En caso de incumplimiento por parte del
CONTRATISTA de cualquiera de las obligaciones previstas en este contrato dara derecho a
LOS CONTRATANTES a pagar una suma equivalente al diez por ciento (10%) del valor del
presente contrato.

DECIMA SEGUNDA: INDEMNIDAD: EI CONTRATISTA debera responder y amparar
demandas, litigios y acciones legales que se entablen o puedan entablarse en su contra por
actos u omisiones en que incurra el CONTRATISTA, sus agentes, subcontratistas o
trabajadores en ejecucion de éste.

DECIMA TERCERA: PERFECCIONAMIENTO: Suscrito este Contrato, se entendera

perfeccionado a partir de la fecha de la firma. Para constancia se firma en , el
dia

LOS CONTRATANTES EL CONTRATISTA

C.C. C.C
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Anexo 9. Contrato de prestacion de servicios

Contrato de Prestacion de Servicios

Entre los suscritos (contratante, quien puede ser persona natural o
juridica) legalmente constituida y con domicilio principal en la ciudad de
quien en adelante se denominara CONTRATANTE, representada
legalmente por , identificado como aparece al pie de su firma, segun
certificado de Camara de Comercio de (ciudad, seccional), y por otra parte
(persona natural o juridica, prestador del servicio), quien se identifica
como aparece al pie de su firma y en adelante se denominara CONTRATISTA, hemos
convenido en celebrar un contrato de prestacion de servicios profesionales que se regulara por
las clausulas que a continuacion se expresan y en general por las disposiciones del Codigo Civil
y Cédigo de Comercio aplicables a la materia de qué trata este contrato:

Primera. Objeto. EI CONTRATISTA, de manera independiente, sin subordinacion o
dependencia, utilizando sus propios medios, elementos de trabajo, personal a su cargo,
prestara los servicios de (explicar en detalle el
servicio a prestar).

(Tener en cuenta que el propésito del contratista, debe ser para que ejecute labores distintas
al objeto social del contratante, de lo contrario, al realizar el contratista una labor propia del
contratante, se podria estar frente a una evasion a la contratacion laboral ocultando con un
contrato mercantil como el contrato de prestacion de servicios).

Segunda. Término del Contrato. Este Contrato de Prestacion de Servicios se extendera por un
periodo de (se escribe un tiempo fijo o se establece hasta cuando se finalice el
servicio especifico, o simplemente se puede establecer como indefinido, como podria ser el de
los asesores externos de una empresa —abogados, asesores tributarios, financieros, publicidad,
etc.).

Tercero. Honorarios. — EI CONTRATANTE pagara al CONTRATISTA por concepto de
honorarios la suma de (% ) (mensuales o por el
total del servicio prestado).

Cuarta. Prorroga. Si vencido el plazo establecido para la ejecucién del contrato de prestacion
de servicios el CONTRATANTE decide ampliar el plazo de vencimiento, se suscribira minuta
suscrita por las partes, que hara parte integral de este contrato.

(Esta clausula se elimina si en la clausula segunda se determind que es indefinido).
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Quinta. Nuevo servicio. Si finalizado el objeto del servicio contratado, el CONTRATANTE
necesita un nuevo servicio del CONTRATISTA, se debera hacer un nuevo Contrato de
Prestacion de Servicios y no se entendera como prorroga por desaparecer las causas
contractuales que dieron origen al presente contrato.

Sexta. Obligaciones del CONTRATISTA. Son obligaciones del CONTRATISTA:
1. Obrar con seriedad y diligencia en el servicio contratado.
2. Realizar informes mensuales. (Segun acuerdo entre las partes).

3. Atender las solicitudes y recomendaciones que haga el CONTRATANTE o sus delegados,
con la mayor prontitud.

4. Permitir que el CONTRATANTE o un delegado haga visitas a las instalaciones del
CONTRATISTA o el sitio que esté desarrollando la labor contratada.

5. Pagar cumplidamente los aportes a la seguridad social, en concordancia con la legislacion
vigente.

6. Las demas que pacten las partes sin que exista subordinacion.

Séptima. Garantias. EL CONTRATISTA prestara garantia expedida por compafiia de seguros
legalmente autorizada en Colombia, o garantia bancaria uUnica que avalara el cumplimiento,
calidad y danos causados al contratante y a terceros en ejecucién del contrato.

(Optativo incluir la constitucion de garantias).
Octava. Obligaciones del CONTRATANTE. Son obligaciones del CONTRATANTE:

1. Cancelar los honorarios fijados al CONTRATISTA, segun la forma que se pactd dentro del
término debido.

2. Entregar toda la informacion que solicite el CONTRATISTA para poder desarrollar con
normalidad su labor independiente.

Novena. Terminacion anticipada o anormal. Incumplir las obligaciones propias de cada una de
las partes, dara lugar a la otra para terminar unilateralmente el Contrato de Prestacion de
Servicios.

Décima. Clausula compromisoria. Toda controversia o diferencia relativa a este contrato, su
ejecucion y liquidacion, se resolvera por un tribunal de arbitramento que por economia sera
designado por las partes y sera del domicilio donde se debio ejecutar el servicio contratado o en
su defecto en el domicilio de la parte que lo convoque. El tribunal de Arbitramento se sujetara a
lo dispuesto en el Decreto 1818 de 1998 o estatuto organico de los sistemas alternativos de
solucion de conflictos y demas normas concordantes.
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(Optativo incluir la Clausula Compromisoria ya que el contrato presta mérito ejecutivo).

En todo caso, este contrato presta mérito ejecutivo por ser una obligacion clara, expresa y
exigible para las partes.

En prueba de conformidad se firman dos ejemplares de un mismo tenor, en la ciudad
de ,alos dias del mes de , del afo

El contratante

(Firma)

(Nombre)

(Documento de identidad)

(No. Documento de identidad)

(Teléfono de contacto)

(Direccion de notificacion)

El contratista
(Firma)

(Nombre)

(Documento de identidad)

(No. Documento de identidad)

(Teléfono de contacto)

(Direccién de notificacion)
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Anexo 10. Amparos podliza Todo Riesgo Construcciéon

Amparos Basicos

ESTE SEGURO CUBRE LOS DANOS MATERIALES QUE SUFRAN LOS BIENES ASEGURADOS
DURANTE LA CONSTRUCCION POR CUALQUIER CAUSA QUE NO ESTE EXPRESAMENTE
EXCLUIDA, Y QUE NO PUDIERA SER CUBIERTA BAJO LOS AMPAROS ADICIONALES, ALGUNOS DE
ESTOS AMPAROS SON:

a) IMPERICIA, DESCUIDO Y ACTOS MAL INTENCIONADOS COMETIDOS INDIVIDUALMENTE POR
EMPLEADOS DEL ASEGURADO, EXCEPTO CUANDO TALES DANOS FUEREN OCASIONADOS
MEDIANTE EL USO DE ELEMENTOS O ARTEFACTOS EXPLOSIVOS,

b) HURTO CALIFICADO DE ACUERDO CON LA DEFINICION LEGAL, HASTA EL LIMITE ESTABLECIDO
EN LA POLIZA.

c) NEGLIGENCIA, ERROR HUMANO.

d) RAYO

e) INCENDIO Y EXPLOSION. EXCEPTO SI SE GENERA POR UN ACTO MAL INTENCIONADO DE
CUALQUIER PERSONA O GRUPO DE PERSONAS.

f) CORTO CIRCUITO Y ARCO VOLTAICO, ASI COMO LA ACCION DE LA ELECTRICIDAD
ATMOSFERICA.

g) CAIDA DE AERONAVES O PARTES DE ELLAS.

Amparos adicionales

LOS SIGUIENTES AMPAROS SON ADICIONALES Y SOLO SE ENTENDERAN CONTRATADOS SI SE
INDICAN EN LA CARATULA DE LA POLIZA'Y EL TOMADOR PAGA LA PRIMA ADICIONAL
CORRESPONDIENTE.

a) TERREMOTO, TEMBLOR, MAREMOTO Y ERUPCION VOLCANICA.

b) ASONADA, MOTIN, CONMOCION CIVIL O POPULAR, HUELGA Y ACTOS MAL INTENCIONADOS DE
TERCEROS Y TERRORISMO.

c) INUNDACION CICLON, HURACAN, TEMPESTAD, VIENTOS, INUNDACION, DESBORDAMIENTO Y
ALZADA DEL NIVEL.

d) MANTENIMIENTO, SE AMPARAN LOS DANOS Y PERDIDAS MATERIALES PRODUCIDOS A LAS
OBRAS CONTRATADAS, CAUSADOS DIRECTAMENTE POR EL CONTRATISTA O LOS
CONTRATISTAS ASEGURADOS A LOS BIENES CUBIERTOS CUANDO, DURANTE EL PERIODO DE
MANTENIMIENTO, EJECUTEN LAS OPERACIONES PARA DAR CUMPLIMIENTO A SUS
OBLIGACIONES DERIVADAS DE LA CLAUSULA DE MANTENIMIENTO DEL CONTRATO DE
CONSTRUCCION.

e) RESPONSABILIDAD CIVIL EXTRACONTRACTUAL DANOS MATERIALES. CUBRE LA
RESPONSABILIDAD CIVIL EXTRACONTRACTUAL EN QUE INCURRA EL ASEGURADO POR DANOS
MATERIALES CAUSADOS A BIENES DE TERCEROS QUE OCURRAN EN CONEXION DIRECTA CON
LA EJECUCION DEL CONTRATO DE CONSTRUCCION ASEGURADO POR ESTA POLIZA'Y QUE
HUBIERAN ACONTECIDO DENTRO, O EN LA VECINDAD INMEDIATA DEL SITIO DEL CONTRATO
DURANTE EL PERIODO DEL SEGURO.

f) RESPONSABILIDAD CIVIL EXTRACONTRACTUAL DANOS PERSONALES. CUBRE HASTA EL LIMITE
DEL VALOR ASEGURADO INDICADO EN LA CARATULA DE LA POLIZA, EN LOS TERMINOS Y CON
LAS LIMITACIONES AQUI PREVISTAS, Y NO OBSTANTE LO QUE EN CONTRARIO SE DIGA EN LAS
CONDICIONES GENERALES DE LA POLIZA, LA RESPONSABILIDAD CIVIL EXTRACONTRACTUAL
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POR LESIONES PERSONALES, INCLUYENDO LA MUERTE

g) GASTOS POR REMOCION DE ESCOMBROS CUBRE LOS GASTOS POR REMOCION DE
ESCOMBROS EN QUE NECESARIA'Y RAZONABLEMENTE INCURRA, COMO CONSECUENCIA DE LA
OCURRENCIA SUBITA, ACCIDENTAL E IMPREVISIBLE DE ALGUNO DE LOS MISMOS RIESGOS
CONTRA LOS CUALES SE AMPARAN LOS BIENES A CONSTRUIR.

h) AMPARO ADICIONAL DE GASTOS PARA FLETE AEREO Y GASTOS EXTRAORDINARIOS POR
HORAS EXTRAS, TRABAJO NOCTURNO, TRABAJO EN DIAS FERIADOS Y FLETE EXPRESO SE
AMPARAN LOS GASTOS ADICIONALES POR CONCEPTO DE FLETE AEREO, Y LOS GASTOS
EXTRAORDINARIOS POR CONCEPTO DE HORAS EXTRAS, TRABAJO NOCTURNO, TRABAJO EN
DIAS FERIADOS Y FLETE EXPRESO (EXCLUIDOS FLETE AEREO), SIEMPRE Y CUANDO DICHOS
GASTOS EXTRAS SE HAYAN GENERADO EN CONEXION CON CUALQUIER PERDIDA O DANO
ASEGURADA BAJO LA PRESENTE POLIZA (LA CANTIDAD INDEMNIZABLE BAJO ESTE AMPARO NO
EXCEDERA EL 20% DE LA SUMA ASEGURADA DE LOS BIENES AFECTADOS POR EL SINIESTRO
DURANTE EL RESPECTIVO PERIODO DE VIGENCIA).

Exclusiones

EXCLUYE DE MANERA GENERAL LOS DANOS O PERDIDAS MATERIALES O LA DESTRUCCION
FISICA QUE SUFRAN LOS BIENES ASEGURADOS NI SERA RESPONSABLE CUALQUIERA QUE SEA
LA CAUSA, POR PERDIDAS O DANOS A CONSECUENCIA DE:

- GUERRA, INVASION, ACTOS DE ENEMIGOS EXTRANJEROS, HOSTILIDADES U OPERACIONES
BELICAS (HAYA O NO DECLARACION DE GUERRA), GUERRA CIVIL.

- REBELION, REVOLUCION, INSURRECCION, SEDICION'; PODER MILITAR O USURPADO, ASONADA,
CON MOCION CIVIL O POPULAR DE CUALQUIER CLASE.

- HUELGA, CONFLICTOS COLECTIVOS DE TRABAJO O SUSPENSION DE HECHO DE LABORES,
MOTIN, DANO MALICIOSO O VANDALISMO CONSPIRACION, PODER MILITAR O USURPADO.

- ACTOS MAL INTENCIONADOS DE TERCEROS Y TERRORISMO. PARA LOS EFECTOS DE ESTA
EXCLUSION, POR TERRORISMO SE ENTENDERA TODO ACTO O AMENAZA DE VIOLENCIA, O TODO
ACTO PERJUDICIAL PARA LA VIDA HUMANA, LOS BIENES TANGIBLES E INTANGIBLES OLA
INFRAESTRUCTURA, QUE SEA HECHO CON LA INTENCION O CON EL EFECTO DE INFLUENCIAR
CUALQUIER GOBIERNO O DE ATEMORIZAR EL PUBLICO EN TODO O EN PARTE.

- TAMBIEN SE EXCLUYEN LOS DANOS O PERDIDAS MATERIALES, SINIESTROS, COSTOSO
GASTOS DE CUALQUIER NATURALEZA QUE HAYAN SIDO CAUSADOS DIRECTA O
INDIRECTAMENTE POR, QUE SEAN EL RESULTADO DE, SUCEDA POR, COMO CONSECUENCIA DE,
O CONSISTAN EN, O QUE TENGAN CONEXION CON CUALQUIER MEDIDA TOMADA PARA
CONTROLAR, PREVENIR, SUPRIMIR O QUE ESTE EN CUALQUIER FORMA RELACIONADA CON LOS
EVENTOS DESCRITOS EN LOS LITERALES A, B, D Y/O E DE ESTA SECCION.

- ACTOS MAL INTENCIONADOS OCASIONADOS POR PERSONAS DISTINTAS AL PERSONAL DEL
ASEGURADO O POR PERSONAL DEL ASEGURADO CUANDO HAGA USO DE EXPLOSIVOS, YA SEA
QUE EL ACTO SE COMETA INDIVIDUAL O COLECTIVAMENTE, Y ACTOS MAL INTENCIONADOS DE
CUALQUIER NATURALEZA, COMETIDOS POR UN NUMERO PLURAL DE EMPLEADOS DEL
ASEGURADO.

- DOLO, CULPA GRAVE O IMPRUDENCIA MANIFIESTA DEL ASEGURADO O DE SUS
REPRESENTANTES O DE LAS PERSONAS QUE ESTAN EJERCIENDO LAS FUNCIONES DE
RESPONSABLE DE LA CONSTRUCCION O DE LOS FRENTES DE OBRA ESPECIFICOS, SIEMPRE Y
CUANDO EL DOLO O LA IMPRUDENCIA SEA ATRIBUIBLE A DICHAS PERSONAS DIRECTAMENTE.
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- TODA CLASE DE RIESGOS NUCLEARES Y ATOMICOS.

- RADIACIONES IONIZANTES DE O CONTAMINACION POR RADIACTIVIDAD DE CUALQUIER
COMBUSTIBLE NUCLEAR O DE CUALQUIER RESIDUO NUCLEAR O POR LA COMBUSTION DE
CARBURANTES NUCLEARES.

- PROPIEDADES RADIACTIVAS, TOXICAS, EXPLOSIVAS U OTRAS PROPIEDADES PELIGROSAS O
CONTAMINANTES DE CUALQUIER INSTALACION NUCLEAR, REACTOR U OTRA INSTALACION
NUCLEAR O DE PARTES DE LA MISMA.

- CUALQUIER ARMA DE GUERRA QUE UTILIZA LA DESINTEGRACION Y/0 FISION Y/O FUSION
NUCLEAR O ATOMICA O CUALQUIER OTRA REACCIONO FUERZA RADIACTIVA O SUSTANCIA
RADIOACTIVA.

- TERREMOTO, TEMBLOR DE TIERRA, ERUPCION VOLCANICA, TSUNAMI, MAREMOTO, MAREJADA,
OLA GIGANTE Y LOS EFECTOS DIRECTOS QUE SE DERIVEN DE ESTOS FENOMENOS.

- LUCRO CESANTE, DEMORA, PARALIZACION DEL TRABAJO, SEA TOTAL O PARCIALMENTE.

- DESGASTE, DETERIORO, CORROSIONES, HERRUMBRES, INCRUSTACIONES, RASPADURAS DE
SUPERFICIES, OXIDACION, DETERIORO DEBIDO A FALTA DE USO YA CONDICIONES
ATMOSFERICAS NORMALES, A MENOS QUE SEAN CONSECUENCIA DE DANOS A LOS BIENES
ASEGURADOS Y CUBIERTOS POR LA POLIZA

- DANOS SUFRIDOS DURANTE EL TRANSPORTE DE LOS BIENES AL SITIO DE CONSTRUCCION,
AUN CUANDO TALES DANOS SEAN IDENTIFICADOS POSTERIORMENTE.

- DANOS O PERDIDAS MATERIALES DEBIDOS A CALCULO ERRONEO O/A ERRORES DE DISENO DE
INGENIERIA.

- DANOS O PERDIDAS MATERIALES GENERADOS POR INCUMPLIMIENTO DE LAS
CONSIDERACIONES Y RECOMENDACIONES DE LOS ESTUDIOS Y DISENOS DE INGENIERIA, TALES
COMO, PERO SIN LIMITARSE A ESTUDIOS DE SUELOS Y ESTRUCTURAS.

- CON BASE EN LO ANTERIOR, LOS ESTUDIOS DE SUELOS Y ESTRUCTURAS HACEN PARTE
INTEGRAL DEL CONTRATO DE SEGUROS Y POR LO TANTO EL ASEGURADO DEBERA
SUMINISTRARLOS A SEGURESTADO.

- COSTO DE REEMPLAZO, REPARACION O RECTIFICACION DE MATERIALES Y/O MANO DE OBRA
DEFECTUOSA. ESTA EXCLUSION SE LIMITA A LOS BIENES DEFECTUOSOS Y NO SE EXCLUYE
DANO O PERDIDA MATERIAL A OTROS BIENES

- ASEGURADOS BIEN CONSTRUIDOS, AFECTADOS POR UN ACCIDENTE DEBIDO A TAL MATERIAL
O MANO DE OBRA DEFECTUOSA.

- DANOS O PERDIDAS CAUSADAS EN EL EQUIPO Y MAQUINARIA DE CONSTRUCCION POR
DEFECTOS ELECTRICOS O MECANICOS INTERNOS, FALLAS, ROTURAS O DESARREGLOS,
CONGELACION DEL MEDIO REFRIGERANTE O DE OTROS LIQUIDOS, LUBRICACION DEFICIENTE O
ESCASEZ DE ACEITE O DEL MEDIO REFRIGERANTE; SIN EMBARGO, SI A CONSECUENCIA DE UNA
FALLA O INTERRUPCION DE ESTA INDOLE SE PRODUJERA UN ACCIDENTE QUE PROVOCARA
DANOS EXTERNOS, DEBERAN INDEMNIZARSE TALES DANOS O PERDIDAS MATERIALES.

- SANCIONES IMPUESTAS AL ASEGURADO POR INCUMPLIMIENTO DE LOS CONTRATOS DE
CONSTRUCCION DE LOS BIENES ASEGURADOS, ASI COMO POR DEFICIENCIAS O DEFECTOS DE
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ESTETICA.

- HURTO SIMPLE, Y FALTANTES QUE SE DESCUBRAN AL EFECTUAR INVENTARIOS FISICOS O
REVISIONES DE CONTROL.

- DANOS O DEFECTOS DE BIENES ASEGURADOS, EXISTENTES AL INICIARSE LOS TRABAJOS DE
CONSTRUCCION.

- LOS GASTOS DE UNA REPARACION PROVISIONAL Y LOS DANOS OCASIONADOS A LOS BIENES
ASEGURADOS O A OTROS BIENES QUE SEAN O NO OBJETO DE LA REPARACION PROVISIONAL
EFECTUADA.

- GASTOS ADICIONALES PARA HORAS EXTRAORDINARIAS DE TRABAJO, TRABAJO NOCTURNO,
TRABAJO EN DIAS FESTIVOS, FLETE EXPRESO, ETC., SALVO QUE HAYAN SIDO ACORDADOS
EXPRESAMENTE MEDIANTE AMPARO ADICIONAL.

- CONTAMINACION AMBIENTAL, POLUCION O FILTRACION DE CUALQUIER NATURALEZA, SEA
ESTA GRADUAL, SUBITA O IMPREVISTA, INCLUYENDO LAS MULTAS POR TAL CAUSAY LAS
INDEMNIZACIONES QUE SE VEA OBLIGADO A PAGAR EL ASEGURADO POR ORDEN DE
CUALQUIER AUTORIDAD ADMINISTRATIVA O JUDICIAL.

- SINIESTROS QUE HAYAN SIDO OCASIONADOS DIRECTA O INDIRECTAMENTE POR LA PERDIDA
DE, MODIFICACION DE O DANOS A, O UNA REDUCCION DE LA FUNCIONALIDAD, DISPONIBILIDAD
U OPERACION DE: UN SISTEMA INFORMATICO, HARDWARE, PROGRAMA, SOFTWARE, DATOS,
ALMACENAMIENTO DE INFORMACION, MICROCHIP, CIRCUITO INTEGRADO O UN DISPOSITIVO
SIMILAR EN EQUIPOS INFORMATICOS Y NO INFORMATICOS

- SIN EMBARGO, EN CASO DE QUE SE GENEREN DANOS O PERDIDAS MATERIALES AMPARADAS
POR ESTA POLIZA, SIEMPRE Y CUANDO SE TRATE DE DANOS MATERIALES EN LOS BIENES
ASEGURADOS, QUE PROVENGAN DE ALGUNA DE LAS CAUSAS MENCIONADAS ANTERIORMENTE
EN ESTA EXCLUSION, ESTE SEGURO, SUJETO A TODOS SUS TERMINOS, CONDICIONES Y
EXCLUSIONES, CUBRIRA LA INDEMNIZACION CORRESPONDIENTE.

- CUALQUIER TIPO DE COSTOS O GASTOS EXTRAS GENERADOS POR DESVIACIONES DEL
CRONOGRAMA O DEL PRESUPUESTO ORIGINAL DE LA OBRA.

- CUALQUIER DANO, PERDIDA O RECLAMACION DIRECTA O INDIRECTAMENTE RELACIONADA
CON DANOS CAUSADOS POR ENFERMEDADES INFECCIOSAS O CONTAGIOSAS.

- TODAS AQUELLAS EXCLUSIONES PARTICULARES QUE SE PACTEN ENTRE SEGURESTADO Y EL
ASEGURADO.

- SI NO SE CONTRATARE LOS AMPAROS ADICIONALES U OTROS AMPAROS DE LA POLIZA, LAS
COBERTURAS DE SECCIONES SE TENDRAN CON EXCLUSIONES.

- DANOS CONSECUENCIALES, DANOS PATRIMONIALES PUROS Y LUCRO CESANTE.

- LEY MARCIAL, CONFISCACION, NACIONALIZACION, REQUISICION HECHA U ORDENADA POR
CUALQUIER GONBIERNO O AUTORIDADPUBLICA, NACIONAL O LOCAL.

- LA PERDIDA, DANO, COSTO O GASTO CAUSADO, DIRECTA O INDIRECTAMENTE, POR
CUALQUIER INTERRUPCION DE SERVICIOS (ENERGIA, GAS, AGUA, COMUNICACIONES O
CUALQUIER OTRA ACTIVIDAD CONSIDERADA SERVICIO PUBLICO).
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EXCLUSIONES APLICABLES AL AMPARO ADICIONAL DE TERREMOTO, TEMBLOR, MAREMOTO Y
ERUPCION VOLCANICA "B"

- NO SE CUBREN LOS DANOSO PERDIDAS MATERIALES QUE, EN SU ORIGEN O EXTENSION, SEAN
CAUSADOS POR:

- 1. VIBRACIONES O MOVIMIENTOS DEL SUBSUELO QUE SEAN AJENOS A UN TERREMOTO,
TEMBLOR DE TIERRA, ERUPCION VOLCANICA O TSUNAMI, TALES COMO HUNDIMIENTOS,
DESPLAZAMIENTOS Y ASENTAMIENTOS.

- 2. DANOS O PERDIDAS MATERIALES CAUSADOS POR TERREMOTO O TEMBLOR DE TIERRA, SI
EL ASEGURADO NO HA CUMPLIDO A SATISFACCION CON LA NORMA VIGENTE DE DISENO Y
CONSTRUCCION SISMO RESISTENTE, O NO HA SEGUIDO LAS ESPECIFICACIONES Y
RECOMENDACIONES CONSTRUCTIVAS QUE RIGEN LAS DIMENSIONES, CONFIGURACION Y
CALIDAD DE LOS MATERIALES DE CONSTRUCCION Y MANO DE OBRA EN LAS QUE SE BASAN LOS
RESPECTIVOS DISENOS.

- BIENES NO CUBIERTOS

- 1. SUELOS, TERRENOS, CULTIVOS, PLANTACIONES O SIEMBRAS DE CUALQUIER TIPO,
BOSQUES Y ARBOLES EN PIE, EN CRECIMIENTO O MADERA ALMACENADA.

- 2. CUALQUIER CLASE DE FRESCOS O MURALES QUE, COMO MOTIVO DE DECORACION O DE
ORNAMENTACION, ESTEN PINTADOS O FORMEN PARTE DE LA EDIFICACION AMPARADA POR
ESTE ANEXO.

EXCLUSIONES APLICABLES AL AMPARO ADICIONAL DE ASONADA, MOTIN, CONMOCION CIVIL O
POPULAR, HUELGA Y ACTOS MAL INTENCIONADOS DE TERCEROS Y TERRORISMO.

- 1. PARA TODOS LOS EFECTOS DESCRITOS EN LOS NUMERALES ANTERIORES DE ESTE
AMPARO, LAS PARTES ACUERDAN QUE ESTE CONTRATO DE SEGURO NO CUBRE NINGUN TIPO
DE SINIESTRO, DANO, COSTO O GASTO DE CUALQUIER NATURALEZA QUE FUESE, QUE HAYA
SIDO CAUSADO DIRECTA O INDIRECTAMENTE POR, QUE SEA RESULTANTE DE, QUE HAYA
SUCEDIDO POR, COMO CONSECUENCIA DE O EN CONEXION CON ALGUNO DE LOS EVENTOS
MENCIONADOS A CONTINUACION Y ASI CUALQUIER OTRA CAUSA HAYA CONTRIBUIDO
PARALELAMENTE O EN CUALQUIER OTRA SECUENCIA AL SINIESTRO, DANO, COSTO O GASTO:

- 2. EL TERRORISMO CIBERNETICO, DANOS DERIVADOS DE MANIPULACION DE LA INFORMACION
GENERADA. ENVIADA, RECIBIDA, ALMACENADA COMUNICADA POR MEDIOS ELECTRONICOS.
OPTICOS O SIMILARES, COMO PUDIERA SER, ENTRE OTROS, EL INTERCAMBIO ELECTRONICO DE
DATOS (EDI), INTERNET. EL CORREO ELECTRONICO. VIRUS ELECTRONICO, HACKERS.

- 3. PERDIDA, DANO, GASTO O SIMILAR, OCASIONADO DIRECTA INDIRECTAMENTE POR LAS
SIGUIENTES CAUSAS, Y SIN IMPORTAR SU RELACION CON CUALQUIER OTRA CAUSA O EVENTO
QUE CONTRIBUYA CONCURRENTEMENTE O EN CUALQUIER OTRA SECUENCIA A LA PERDIDA:

- REACCION NUCLEAR O RADIACION, O CONTAMINACION RADIACTIVA.

- ESTA EXCLUSION NO APLICARA A LA PERDIDA, DANO O GASTO ORIGINADO Y OCURRIDO EN
RIESGOS QUE USEN ISOTOPOS RADIACTIVOS DE CUALQUIER NATURALEZA, EN DONDE LA
EXPOSICION NUCLEAR NO SEA CONSIDERADA COMO PELIGRO PRIMARIO.

- 4 LAS PERDIDAS O DANOS QUE, DIRECTA O INDIRECTAMENTE, SEAN OCASIONADOS POR,
RESULTEN DE, O SEAN CONSECUENCIA DE, O A LAS QUE HAYA CONTRIBUIDO LA EMISION DE
RADIACIONES IONIZANTES O CONTAMINACION POR LA RADIOACTIVIDAD DE CUALQUIER
COMBUSTIBLE NUCLEAR O DE CUALQUIER DESPERDICIO PROVENIENTE DE COMBUSTION. PARA
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LOS FINES DE ESTE INCISO SOLAMENTE SE ENTIENDE POR COMBUSTION CUALQUIER PROCESO
DE FISION NUCLEAR QUE SE SOSTIENE POR SI MISMO.

EXCLUSIONES APLICABLES AL AMPARO ADICIONAL DE INUNDACION CICLON, HURACAN,
TEMPESTAD, VIENTOS, INUNDACION, DESBORDAMIENTO Y ALZADA DEL NIVEL "C"

- 1. SEGURESTADO NO INDEMNIZARA BAJO ESTA COBERTURA CUANDO LOS FENOMENOS EN
ELLA MENCIONADOS SEAN CONSECUENCIA DIRECTA O INDIRECTA DE TEMBLOR DE TIERRA,
TERREMOTO, MAREMOTO O ERUPCION VOLCANICA.

EXCLUSIONES APLICABLES AL AMPARO ADICIONAL DE RESPONSABILIDAD CIVIL
EXTRACONTRACTUAL DANOS MATERIALES "E"

- 1. GASTOS INCURRIDOS EN HACER O REHACER, ARREGLAR, REPARAR O REEMPLAZAR
CUALQUIER TRABAJO O BIENES CUBIERTOS O QUE DEBAN ESTAR CUBIERTOS BAJO EL AMPARO
PRINCIPAL "A" DE ESTA POLIZA.

- 2. DANOS A CUALQUIER BIEN, TERRENO O EDIFICIO CAUSADOS POR VIBRACION, REMOCION,
DEBILITAMIENTO DE BASES O POR EXCAVACIONES, , DEBILITAMIENTO DE CIMIENTOS, LESIONES
O DANOS A CUALQUIER PERSONA O BIENES OCASIONADOS POR, O RESULTANTE DE TAL DANO
(SALVO QUE SE LO HAYA ACORDADO ESPECIFICAMENTE POR ANEXO Y EXISTA ACUERDO
EXPRESO DE SEGURESTADO.

- 3. PERDIDA O DANO A LA PROPIEDAD PERTENECIENTE AL, O TENIDA A CARGO, EN CUSTODIA O
CONTROL, DEL CONTRATISTA O DEL PROPIETARIO DE LA OBRA, O DE CUALQUIER OTRA FIRMA
CONECTADA CON EL CONTRATO DE CONSTRUCCION, O A UN EMPLEADO U OBRERO DE UNO DE
LOS ANTEDICHOS.

EXCLUSIONES APLICABLES AL AMPARO ADICIONAL DE RESPONSABILIDAD CIVIL
EXTRACONTRACTUAL DANOS PERSONALES "F":

- 1. LESIONES PERSONALES Y MUERTE PRODUCIDAS AL ASEGURADO O EL DUENO DEL
NEGOCIO PARA QUIEN SE ESTA HACIENDO LA CONSTRUCCION.

- 2. LOS CONTRATISTAS O SUBCONTRATISTAS QUE ESTEN LLEVANDO A CABO LA
CONSTRUCCION, OBJETO DE LA PRESENTE POLIZA.

- 3. TODOS LOS ASALARIADOS Y/O EMPLEADOS DE LAS PERSONAS NOMBRADAS EN (1) Y (2);
LOS CONYUGES Y TODOS LOS PARIENTES DENTRO DEL 4° GRADO DE CONSANGUINIDAD Y 2°.
GRADO DE AFINIDAD DE LAS PERSONAS NOMBRADAS EN (1) Y (2).

- SEGURESTADO PAGARA DENTRO DE LOS LIMITES FIJADOS PARA LOS AMPAROS "E" Y "F",
TODOS LOS GASTOS Y COSTAS EN QUE INCURRA AL DEFENDER CUALQUIER LITIGIO QUE SE
ENTABLE CONTRA EL ASEGURADO. CUANDO EL IMPORTE DE LA RECLAMACION EXCEDA DE LA
SUMA ASEGURADA RESPECTIVA, SEGURESTADO PAGARA LOS GASTOS Y COSTAS EN LA MISMA
PROPORCION QUE EXISTA ENTRE EL IMPORTE DE LA RECLAMACION Y LA SUMA ASEGURADA.

Deducibles

LOS DEDUCIBLES VARIAN TENIENDO EN CUENTA, EL VALOR ASEGURADO Y OTRAS
CARACTERISTICAS PARTICULARES DE CADA RIESGO, COMO UBICACION, PROTECCIONES
EXISTENTES, ACTIVIDAD Y EXPERIENCIA DE SINIESTROS.

Periodos de carencia o tiempos de permanencia minimos antes de la cobertura,
limites de edad

NO APLICA A ESTE PRODUCTO

236



Tramites para obtener el pago del seguro en caso de siniestro

1. Le sugerimos revisar su poliza y las coberturas contratadas, al igual que verificar los requisitos
necesarios para acceder a cada amparo.

2. El solicitante debe radicar su aviso o reclamo, en el area de correspondencia de Oficina Principal de
SEGUROS DEL ESTADO S.A., ubicada en la carrera 11 No. 90-20 piso 1 o en la sucursal expedidora (ver
informacién de sucursales en esta pagina Web "RED DE OFICINAS").

3. Para reclamar formalmente a SEGUROS DEL ESTADO S.A., la informacion remitida debe ser la
necesaria para acreditar la ocurrencia del siniestro y la cuantia de la pérdida reclamada conforme al seguro
contratado y las coberturas otorgadas.

Con el fin de facilitar al reclamante la formalizacion de su aviso de pérdida, se presenta relacion de
documentos sugeridos por amparo, que le permitiran acreditar la ocurrencia del siniestro y su cuantia,
conforme lo establecido en el articulo 1077 del Cédigo de Comercio.

Vale la pena anotar, que dichos documentos son enunciativos y por lo tanto sélo constituyen una guia para
facilitar al reclamante el cumplimiento de su obligacion legal frente a la Comparia de Seguros.

Eventualmente la compafia designara una firma ajustadora que le colabore en la formalizacion de su
reclamo, si hubiere lugar a ello.

4. Una vez formalizado el reclamo, es decir, acreditada la ocurrencia del siniestro y la cuantia de la pérdida,
con el aporte de la informacion (documentos) que demuestren el derecho de quien reclama para acceder a
la indemnizacién frente a la cobertura solicitada, SEGUROS DEL ESTADO S.A., esta obligado a
pronunciarse dentro del mes siguiente, ya sea mediante el pago del siniestro o a través de una carta de
objecion seria fundada.

5. Le recordamos que esta cobertura cuenta con un deducible que debera asumir el asegurado o
beneficiario del seguro al momento del reclamo.

Recuerde que mediante este producto usted debe asegurar su bien a valor reposicion, con el fin de que al
presentarse una pérdida parcial, la liquidacion se realice sobre el valor de los repuestos nuevos a la fecha
del siniestro, sin embargo, si su bien es objeto de una pérdida total, SEGUROS DEL ESTADO S.A., pagara
el valor real del bien que usted tenia asegurado, aplicando los porcentajes de demerito e infraseguro a que
haya lugar, al igual que el deducible establecido.

Entiéndase que el bien asegurado sufre una pérdida TOTAL, cuando el valor comercial del bien asegurado
al momento del siniestro, es igual o inferior al costo de reparacién de dicho bien como consecuencia del
siniestro, de lo contrario, nos encontramos frente a una pérdida parcial.

6. En el evento de que SEGUROS DEL ESTADO S.A., no se pronuncie dentro del mes siguiente a la
formalizacion del reclamo (acreditada ocurrencia del siniestro y cuantia de la pérdida), conforme con lo
sefialado por la ley (articulo 1080 del Cédigo de Comercio), vencido este plazo, el asegurador reconocera y
pagara al asegurado o beneficiario, ademas de la obligacién a su cargo y sobre el importe de ella, un
interés moratorio igual al certificado como bancario corriente por la Superintendencia Financiera aumentado
en la mitad.

LE RECORDAMOS QUE PARA HACER EFECTIVA SU POLIZA Y PARA RECLAMAR A SEGUROS DEL
ESTADO S.A. LA INDEMNIZACION DE SU SEGURO, NO REQUIERE ABOGADO, SOLAMENTE DEBE

ANEXAR LA INFORMACION NECESARIA PARA ACREDITAR LA OCURRENCIA DEL SINIESTRO Y SU
CUANTIA.

Plazo y forma en que el asegurado debe acreditar la ocurrencia del siniestro y la
cuantia de la pérdida

El tomador, asegurado o beneficiario del seguro, cuentan con 2 afios a partir del momento en que hayan
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tenido o debido tener conocimiento del hecho que da base a la accidn (siniestro). Trascurrido este término,
prescribe la accion derivada del contrato de seguros para reclamar a SEGUROS DEL ESTADO S.A.
(Articulo 1081 del Cédigo de Comercio), para la cobertura de Responsabilidad Civil Extracontractual, este
término se encuentra previsto en el articulo 1131 del citado Cddigo.

Conforme lo sefialado en el item anterior, para poder acreditar la ocurrencia del siniestro y la cuantia de la
pérdida, le sugerimos presentar la siguiente informacién:

AMPARO BASICO

- Aviso del siniestro y/o reclamacion formal, indicando circunstancias de modo, tiempo y lugar en que
ocurrieron los hechos.

- Relacion de Bienes afectados o dafiados con el siniestro, sefialando el valor de la pérdida y aportando
facturas histéricas, registros de importacion, certificados de propiedad de los mismos, informacién contable,
registros de inventarios, que permitan determinar la edad de los bienes y la cuantia de la pérdida
presentada.

- Cotizaciones de la reparacion o reposicion de los bienes afectados.
- Informe de las autoridades competentes que atendieron el evento que generé el siniestro.
- Informe técnico determinando las causas de la afectacion del bien asegurado.

- Cualquier otro documento que demuestre la ocurrencia del siniestro y la cuantia de la pérdida, asi como
aquellos que soporten el cumplimiento de las garantias pactadas en la pdliza.

Nota.

- Si se afecta cobertura de hurto se debe aportar ademas, la denuncia penal y sus ampliaciones.

- Si se trata de la cobertura de Responsabilidad Civil Extracontractual, se debe remitir ademas, la
reclamacion del tercero y cualquier otro documento que demuestre la responsabilidad del asegurado en los
hechos y que acredite la cuantia de la pérdida patrimonial causada.

RESPONSABILIDAD CIVIL EXTRACONTRACTUAL

(Esta cobertura tiene por objeto amparar el perjuicio patrimonial causado por el asegurado a un tercero o
terceros, conforme lo sefialado en el articulo 1127 del Cédigo de Comercio)

Documentos del asegurado:
Copia investigacion interna de los hechos ocurridos y conclusiones indicando si existe o no responsabilidad
del asegurado en los hechos materia de reclamacién por parte del asegurado

Documentos del tercero:

- Aviso del siniestro y/o reclamacion del tercero afectado mediante comunicacion escrita, indicando
circunstancias de modo, tiempo y lugar

- Factura de compra histérica o certificacion del revisor fiscal indicando las especificaciones del bien
afectado, fecha y valor de compra

- Cotizacion valor reposicion a nuevo del bien afectado

- Cotizacion valor reparacion del bien afectado

- Pretensiones del Tercero afectado debidamente soportadas

- Cualquier otro documento que demuestre la responsabilidad del asegurado en los hechos y que acredite
la cuantia de la pérdida patrimonial causada.
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Garantias

- Copia contrato de mantenimiento de firma especializada.

- Bitacoras de mantenimiento

- Copia contrato de alarma monitoreada de firma especializada si hubiere lugar a ello

- Copia contrato de la empresa de vigilancia o del encargado de la misma cuando aplique
- Reporte de la central de alarmas

Renovacion Automatica y Revocacion Unilateral

SE INCLUYE A SOLICITUD DEL CLIENTE, ESPECIALMENTE SE OTORGA CUANDO SON EXIGIDAS
COMO RESPALDO DE PRESTAMOS POR ENTIDADES BANCARIAS.

Devolucion de primas en los casos de presentarse las figuras de sobreseguro,
disminucion del interés asegurado o revocatoria del seguro

SOBRESEGURO: SITUACION PRODUCIDA CUANDO LA SUMA ASEGURADA ES SUPERIOR AL
VALOR REAL DEL BIEN. DE ACUERDO A LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 1091 DEL CODIGO DE
COMERCIO SE DEVOLVERA LA PRIMA CORRESPONDIENTE AL IMPORTE DEL EXCESO Y AL
PERIODO NO TRANSCURRIDO DEL SEGURO.

SEGURO INSUFICIENTE (INFRASEGURO): SE PRESENTA CUANDO LA SUMA ASEGURADA ES
INFERIOR AL VALOR REAL DE LOS BIENES ASEGURADOS.

EN TAL EVENTO, EL ASEGURADO ASUMIRA DIRECTAMENTE EL RIESGO POR LA DIFERENCIA
ENTRE LAS DOS SUMAS DE DINERO Y POR LO TANTO, SOPORTARA PROPORCIONALMENTE LA
PERDIDA O DANO QUE LE CORRESPONDA.

SERA AL TOMADOR Y/O ASEGURADO A QUIEN LE CORRESPONDA DETERMINAR Y FIJAR EL
VALOR ASEGURADO DE LOS BIENES AL MOMENTO DE LA CELEBRACION DEL CONTRATO Y A
MANTENERLO DURANTE LA VIGENCIA DEL SEGURO.

REVOCACION: EL CONTRATO DE SEGURO PODRA SER REVOCADO UNILATERALMENTE POR LOS
CONTRATANTES. POR EL ASEGURADOR, MEDIANTE NOTICIA ESCRITA AL ASEGURADO, ENVIADA
A SU ULTIMA DIRECCION CONOCIDA, CON NO MENOS DE DIEZ DIAS DE ANTELACION, CONTADOS
A PARTIR DE LA FECHA DEL ENVIO; POR EL ASEGURADO, EN CUALQUIER MOMENTO, MEDIANTE
AVISO ESCRITO AL ASEGURADOR.

EN EL PRIMER CASO LA REVOCACION DA DERECHO AL ASEGURADO A RECUPERAR LA PRIMA NO
DEVENGADA, O SEA LA QUE CORRESPONDE AL LAPSO COMPRENDIDO ENTRE LA FECHA EN QUE
COMIENZA A SURTIR EFECTOS LA REVOCACION Y LA DE VENCIMIENTO DEL CONTRATO. LA
DEVOLUCION SE COMPUTARA DE IGUAL MODO, S| LA REVOCACION RESULTA DEL MUTUO
ACUERDO DE LAS PARTES.

EN EL SEGUNDO CASO, EL IMPORTE DE LA PRIMA DEVENGADA Y EL DE LA DEVOLUCION SE
CALCULARAN TOMANDO EN CUENTA LA TARIFA DE SEGUROS A CORTO PLAZO.

Derechos y deberes

1. MANTENER EL ESTADO DE RIESGO

EL TOMADOR O EL ASEGURADO, SEGUN EL CASO, ESTAN OBLIGADOS A MANTENER EL ESTADO
DEL RIESGO. EN TAL VIRTUD, UNO U OTRO DEBERAN NOTIFICAR POR ESCRITO A SEGUROS DEL
ESTADO LOS HECHOS O CIRCUNSTANCIAS NO PREVISIBLES QUE SOBREVENGAN CON
POSTERIORIDAD A LA CELEBRACION DEL CONTRATO Y QUE SIGNIFIQUEN AGRAVACION DEL
RIESGO O VARIACION DE SU IDENTIDAD LOCAL.

LA NOTIFICACION SE HARA DENTRO DE LOS DIEZ (10) DIAS A LA FECHA DE MODIFICACION DEL
RIESGO, S| ESTA DEPENDE DEL ARBITRIO DEL ASEGURADO O TOMADOR. SI LE ES EXTRANA,
DENTRO DE LOS DIEZ (10) DIAS SIGUIENTES A AQUEL EN QUE TENGAN CONOCIMIENTO DE ELLA,
CONOCIMIENTO QUE SE PRESUME TRANSCURRIDOS TREINTA (30) DIAS DESDE EL MOMENTO DE
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LA MODIFICACION.
LA FALTA DE NOTIFICACION OPORTUNA PRODUCE LA TERMINACION DEL CONTRATO.

2. INFORMAR LA COEXISTENCIA DE SEGUROS

EL ASEGURADO DEBERA INFORMAR POR ESCRITO LOS SEGUROS DE IGUAL NATURALEZA QUE
CONTRATE SOBRE EL MISMO INTERES, DENTRO DEL TERMINO DE DIEZ DIAS A PARTIR DE SU
CELEBRACION, EN EL MOMENTO DE LA SUSCRIPCION Y EN EL SINIESTRO

Situaciones que impliquen modificacion al riesgo, con la aclaracion de las
consecuencias de la reticencia e inexactitud

EL TOMADOR ESTA OBLIGADO A DECLARAR SINCERAMENTE LOS HECHOS O CIRCUNSTANCIAS
QUE DETERMINAN EL ESTADO DEL RIESGO, SEGUN EL CUESTIONARIO QUE LE SEA PROPUESTO
POR EL ASEGURADOR. LA RETICENCIA O LA INEXACTITUD SOBRE HECHOS O CIRCUNSTANCIAS
QUE, CONOCIDOS POR EL ASEGURADOR, LO HUBIEREN RETRAIDO DE CELEBRAR EL CONTRATO,
O INDUCIDO A ESTIPULAR CONDICIONES MAS ONEROSAS, PRODUCEN LA NULIDAD RELATIVA
DEL SEGURO.

S| LA DECLARACION NO SE HACE CON SUJECION A UN CUESTIONARIO DETERMINADO, LA
RETICENCIA O LA INEXACTITUD PRODUCEN IGUAL EFECTO S| EL TOMADOR HA ENCUBIERTO
POR CULPA, HECHOS O CIRCUNSTANCIAS QUE IMPLIQUEN AGRAVACION OBJETIVA DEL ESTADO
DEL RIESGO.

S| LA INEXACTITUD O LA RETICENCIA PROVIENEN DE ERROR INCULPABLE DEL TOMADOR, EL
CONTRATO NO SERA NULO, PERO EL ASEGURADOR SOLO ESTARA OBLIGADO, EN CASO DE
SINIESTRO, A PAGAR UN PORCENTAJE DE LA PRESTACION ASEGURADA EQUIVALENTE AL QUE
LA TARIFA O LA PRIMA ESTIPULADA EN EL CONTRATO REPRESENTE RESPECTO DE LA TARIFA O
LA PRIMA ADECUADA AL VERDADERO ESTADO DEL RIESGO, EXCEPTO LO PREVISTO EN EL
ARTICULO 1160 DEL CODIGO DEL COMERCIO.

LAS SANCIONES CONSAGRADAS EN ESTE ARTICULO NO SE APLICAN S| EL ASEGURADOR, ANTES
DE CELEBRARSE EL CONTRATO, HA CONOCIDO O DEBIDO CONOCER LOS HECHOS O
CIRCUNSTANCIAS SOBRE QUE VERSAN LOS VICIOS DE LA DECLARACION, O S|, YA CELEBRADO
EL CONTRATO, SE ALLANA A SUBSANARLOS O LOS ACEPTA EXPRESA O TACITAMENTE.
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Anexo 11. Contrato de trabajo de duracién por la obra o labor contratada

CONTRATO DE TRABAJO DE DURACION
POR LA OBRA O LABOR CONTRATADA

Nombre del empleador
Domicilio del empleador
Nombre del trabajador
Direccion del trabajador
Lugar, fecha de nacimiento y nacionalidad
Oficio que desempenfara el trabajador
Salario pagadero por
Fecha de iniciacion de labores

Lugar donde desempenara las labores
Ciudad donde ha sido contratado el trabajador
Obra o labor contratada (especifique claramente):

Entre el empleador y el trabajador, de las condiciones ya dichas, identificados como aparece al
pie de sus firmas, se ha celebrado el presente contrato individual de trabajo, regido ademas por
las siguientes clausulas:

Primera. El empleador contrata los servicios personales del trabajador y éste se obliga:
a) A poner al servicio del empleador toda su capacidad normal de trabajo, en forma exclusiva en
el desempefio de las funciones propias del oficio mencionado y en las labores anexas y
complementarias del mismo, de conformidad con las 6rdenes e instrucciones que le imparta el
empleador o sus representantes, y

b) A no prestar directa ni indirectamente servicios laborales a otros empleadores, ni a trabajar
por cuenta propia en el mismo oficio, durante la vigencia de este contrato.

Segunda. El empleador pagara al trabajador por la prestacion de sus servicios el salario
indicado, pagadero en las oportunidades también sefialadas arriba. Dentro de este pago se
encuentra incluida la remuneracion de los descansos dominicales y festivos de que tratan los
capitulos | y Il del titulo VII del Codigo Sustantivo del Trabajo.

Se aclara y se conviene que en los casos en los que el trabajador devengue comisiones o
cualquiera otra modalidad de salario variable, el 82.5% de dichos ingresos, constituye
remuneracion ordinaria, y el 17.5% restante esta destinado a remunerar el descanso en los dias
dominicales y festivos de que tratan los capitulos | y Il del titulo VIl del Cédigo Sustantivo del
Trabajo.

Tercera. Todo trabajo suplementario o en horas extras y todo trabajo en dia domingo o festivo
en los que legalmente debe concederse descanso, se remunerara conforme a la ley, asi como
los correspondientes recargos nocturnos. Para el reconocimiento y pago del trabajo
suplementario, dominical o festivo el empleador o sus representantes deben autorizarlo
previamente por escrito. Cuando la necesidad de este trabajo se presente de manera imprevista
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o inaplazable, debera ejecutarse y darse cuenta de él por escrito, a la mayor brevedad, al
empleador o a sus representantes.

El empleador, en consecuencia, no reconocera ningun trabajo suplementario o en dias de
descanso legalmente obligatorio que no haya sido autorizado previamente o avisado
inmediatamente, como queda dicho.

Cuarta. El trabajador se obliga a laborar la jornada ordinaria en los turnos y dentro de las horas
sefaladas por el empleador, pudiendo hacer éste ajustes o cambios de horario cuando lo
estime conveniente. Por el acuerdo expreso o tacito de las partes, podran repartirse las horas
de la jornada ordinaria en la forma prevista en el articulo 164 del Codigo Sustantivo del Trabajo,
modificado por el articulo 23 de la Ley 50 de 1990, teniendo en cuenta que los tiempos de
descanso entre las secciones de la jornada no se computan dentro de la misma, segun el
articulo 167 ibidem.

Quinta. El presente contrato se celebra por el tiempo que dure la realizacién de la obra (o labor
contratada), segun se determiné anteriormente.

Sexta. Son justas causas para dar por terminado unilateralmente este contrato por cualquiera
de las partes, las enumeradas en el articulo 7° del Decreto 2351 de 1965; y, ademas, por parte
del empleador, las faltas que para el efecto se califiquen como graves en el espacio reservado
para clausulas adicionales en el presente contrato.

Séptima. Las invenciones o descubrimientos realizados por el trabajador contratado para
investigar pertenecen al empleador, de conformidad con el articulo 539 del Cddigo de
Comercio, asi como el articulo 20 y concordantes de la Ley 23 de 1982 sobre derechos de
autor. En cualquier otro caso el invento pertenece al trabajador, salvo cuando éste no haya sido
contratado para investigar y realice la invencion mediante datos o medios conocidos o utilizados
en razén de la labor desempeiada, evento en el cual el trabajador tendra derecho a una
compensacion que se fijara de acuerdo con el monto del salario, la importancia del invento o
descubrimiento, el beneficio que reporte al empleador u otros factores similares.

Octava. Las partes podran convenir que el trabajo se preste en lugar distinto del inicialmente
contratado, siempre que tales traslados no desmejoren las condiciones laborales o de
remuneracion del trabajador, o impliquen perjuicios para él. Los gastos que se originen con el
traslado seran cubiertos por el empleador de conformidad con el numeral 8° del articulo 57 del
Cdédigo Sustantivo del Trabajo.

El trabajador se obliga a aceptar los cambios de oficio que decida el empleador dentro de su
poder subordinante, siempre que se respeten las condiciones laborales del trabajador y no se le
causen perjuicios. Todo ello sin que se afecte el honor, la dignidad y los derechos minimos del
trabajador, de conformidad con el articulo 23 del Cddigo Sustantivo del Trabajo, modificado por
el articulo 1° de la Ley 50 de 1990.

Novena. Este contrato ha sido redactado estrictamente de acuerdo con la ley y la jurisprudencia
y sera interpretado de buena fe y en consonancia con el Cddigo Sustantivo del Trabajo cuyo
objeto, definido en su articulo 1°, es lograr la justicia en las relaciones entre empleadores y
trabajadores dentro de un espiritu de coordinacion econdémica y equilibrio social.
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Décima. El presente contrato remplaza en su integridad y deja sin efecto alguno cualquiera otro
contrato verbal o escrito celebrado entre las partes con anterioridad. Las modificaciones que se
acuerden al presente contrato se anotaran a continuacién de su texto. Para constancia se firma
en dos 0 mas ejemplares del mismo tenor y valor, ante testigos en la ciudad y fecha que se
indican a continuacion:

CIUDAD Y FECHA
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Anexo 12. Contrato individual de trabajo a término indefinido

CONTRATO INDIVIDUAL DE TRABAJO A TERMINO INDEFINIDO

Nombre del empleador...............uoiiiiiiiiiccc e ,

Domicilio del empleador.........ccooovvivveeieiiici e ,

Nombre del trabajador ..o, ,

Direccidn del trabajador ...........coooiiiiiiiiicc e, ,

Lugar, fecha de nacimiento y nacionalidad .................cccccccciviniinnnnnn, ,

Oficio que desempenara el trabajador ..........ccccccvvvvvvviiiiiiiieeeeeeeeeeeee, ,

Salario ............ , Pagadero por ... ,

Fecha de iniciacion de 1abores ... ,

Lugar donde se desempefiaran las labores ....................cccc, ,

Ciudad donde ha sido  contratado el trabajador ...

Entre el empleador y el trabajador, de las condiciones ya dichas identificados como aparece al
pie de sus correspondientes firmas se ha celebrado el presente contrato individual de trabajo,
regido ademas por las siguientes clausulas: Primera. EI empleador contrata los servicios
personales del trabajador y este se obliga: a) A poner al servicio del empleador toda su
capacidad normal de trabajo, en forma exclusiva en el desempefio de las funciones propias del
oficio mencionado y las labores anexas y complementarias del mismo, de conformidad con las
ordenes e instrucciones que le imparta el empleador o sus representantes, y b) A no prestar
directa ni indirectamente servicios laborales a otros empleadores, ni a trabajar por cuenta propia
en el mismo oficio, durante la vigencia de este contrato. Segunda. El empleador pagara al
trabajador por la prestacién de sus servicios el salario indicado, pagadero en las oportunidades
ya sefialadas. Dentro de este pago se encuentra incluida la remuneracion de los descansos
dominicales y festivos de que tratan los capitulos | y Il del titulo VII del Cédigo Sustantivo del
Trabajo. Se aclara y se conviene que en los casos en los que el trabajador devengue
comisiones o cualquier otra modalidad de salario variable, el 82.5% de dichos ingresos,
constituye remuneracion ordinaria y el 17.5% restante esta designado a remunerar el descanso
en los dias dominicales y festivos que tratan los capitulos | y Il del titulo VII del Cédigo
Sustantivo de Trabajo. Tercera. Todo trabajo suplementario o0 en horas extras y todo trabajo en
dia domingo o festivo en los que legalmente debe concederse el descanso, se remunerara
conforme a la Ley, asi como los correspondientes recargos nocturnos. Para el reconocimiento y
pago del trabajo suplementario, dominical o festivo el empleador o sus representantes deben
autorizarlo previamente por escrito. Cuando la necesidad de este trabajo se presente de
manera imprevista o inaplazable, debera ejecutarse y darse cuenta de él por escrito, a la mayor
brevedad, al empleador o sus representantes. EI empleador, en consecuencia, no reconocera
ningun trabajo suplementario o en dias de descanso legalmente obligatorio que no haya sido
autorizado previamente o avisado inmediatamente, como queda dicho. Cuarta. El trabajador se
obliga a laborar la jornada ordinaria en los turnos y dentro de las horas sefaladas por el
empleador, pudiendo hacer éste ajustes o cambios de horario cuando lo estime conveniente.
Por el acuerdo expreso o tacito de las partes, podran repartirse las horas jornada ordinaria de la
forma prevista en el articulo 164 del Cddigo Sustantivo del Trabajo, modificado por el articulo 23
de la Ley 50 de 1990, teniendo en cuenta que los tiempos de descanso entre las secciones de
la jornada no se computan dentro de la misma, segun el articulo 167 ibidem. Quinta. Los
primeros dos meses del presente contrato se consideran como periodo de prueba y, por
consiguiente, cualquiera de las partes podra dar por terminado el contrato unilateralmente, en
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cualquier momento de dicho periodo. Vencido éste, la duracion del contrato sera indefinida,
mientras subsistan las causas que le dieron origen y la materia del trabajo; no obstante el
trabajador podra dar por terminado este contrato mediante aviso escrito al empleador con
antelacién no inferior a treinta dias. En caso de no dar el trabajador el aviso, o darlo
tardiamente, debera al empleador una indemnizacion equivalente a ........... Sexta. Son justas
causas para dar por terminado unilateralmente este contrato por cualquiera de las partes, las
enumeradas en los articulos 62 y 63 del Codigo Sustantivo del Trabajo; y, ademas, por parte del
empleado, las faltas que para el efecto se califiquen como graves en el espacio reservado para
las clausulas adicionales en el presente contrato. Séptima. Las invenciones o descubrimientos
realizados por el trabajador contratado para investigar pertenecen al empleador, de conformidad
con el articulo 539 del Cédigo de Comercio, asi como el articulo 20 y concordantes de la ley 23
de 1982 sobre derechos de autor. En cualquier otro caso el invento pertenece al trabajador,
salvo cuando éste no haya sido contratado para investigar y realice la invencién mediante datos
0 medios conocidos o utilizados en razén de la labor desempefada, evento en el cual el
trabajador, tendra derecho a una compensacion que se fijara dé acuerdo con el monto del
salario, la importancia del invento o descubrimiento, el beneficio que reporte al empleador u
otros factores similares. Octava. Las partes podran convenir que el trabajo se preste en lugar
distinto al inicialmente contratado, siempre que tales traslados no desmejoren las condiciones
laborales o de remuneracién del trabajador, o impliquen perjuicios para él. Los gastos que se
originen con el traslado seran cubiertos por el empleador de conformidad con el numeral 8° del
articulo 57 del Cddigo Sustantivo del Trabajo. El trabajador se obliga a aceptar los cambios de
oficio que decida el empleador dentro de su poder subordinante, siempre que se respeten las
condiciones laborales del trabajador y no se le causen perjuicios. Todo ello sin que se afecte el
honor, la dignidad y los derechos minimos del trabajador, de conformidad con el articulo 23 del
Cadigo Sustantivo del Trabajo, modificado por el articulo 1° de la Ley 50 de 1990. Novena. Este
contrato ha sido redactado estrictamente de acuerdo con la ley y la jurisprudencia y sera
interpretado de buena fe y en concordancia con el Cédigo Sustantivo del Trabajo cuyo objeto,
definido en su articulo 1°, es lograr la justicia en las relaciones entre empleadores y
trabajadores dentro de un espiritu de coordinacion econdémica y equilibrio social. Décima. El
presente contrato reemplaza en su integridad y deja sin efecto alguno cualquiera otro contrato
verbal o escrito celebrado por las partes con anterioridad. Las modificaciones que se acuerden
al presente contrato se anotaran a continuacién de su texto.

Para constancia se firma en dos o mas ejemplares del mismo tenor y valor, ante testigos en la
ciudad y fecha que se indican a continuacion:

EMPLEADOR ......cooooiiiiiiieceeeee e

C.C.No. ccevvrenn. de ..

TRABAJADOR e

C.C.No. .cceeeirs de .

TESTIGO ..o

C.C.No. ceevernnn. de ..

EN alos......... dias del mesde ...................... de .........
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Anexo 13. Solicitud crédito modelo Banco Caja Social

Ea_ncg ial SOLICITUD DE PRODUCTOS Y SERVICIOS FINANCIEROS
21a soca CLIENTE CONSTRUCTOR
DOCUMENTACION REQUERIDA PARA SOLICITUDES DE CREDITO DESTINADAS A LA FINANCIACION DE
PROYECTOS
O CREDITO CONSTRUCTOR
o CUPO DE VENTAS
DOCUMENTACION GENERAL
[ ] Carta de Presentacién de la Solicitud
O Solicitud de Productos y Servicios Financieros Cliente Constructor Diligenciar de las Hojas 3 -9
Olc Certificado de Existencia y Representacion Legal de la sociedad solicitante v de cada una de sus sociedades socias, con
expedicion menor a 60 dias.
= Para sociedades anénimas 6 sociedades andnimas simplificadas (SAS), certificacion expedida por el Revisor Fiscal, donde conste
la composicion accionaria de las firmas, detallando socios y porcentaje de participacion.
O | O {Hoja de Vida del Solicitante (Describir experiencia como constructor) y/o Constructor.
O Autorizaciones y Declaraciones
O Proyectos Vigentes
= Anexar copia del Contrato Fiduciario y estados financieros de los (2) dltimos afios, en caso que el proyecto se desarrolle a través
de una figura de Fiducia Inmobiliaria o de Administracion.
Si la estrategia de negocios es a través de fideicomisos; anexar los estados financieros de los negocios o el informe consolidado
O de los proyectos actuales: unidades totales y vendidas, avance de obra, monto vy saldo crédito constructor, entidad, participacion
del solicitante en el fideicomiso.
DOCUMENTACION FINANCIERA
Estados financieros de los tres (3) ultimos afios al cierre del afio (balances generales y estados de pérdidas y ganancias) con sus
= respectivos anexos y notas y el estado financiero interino, con corte al trimestre inmediatamente anterior (90 dias) se solicitara
para propuestas de crédito radicadas a partir del 1 de Julio de cada arfio. Estos estados financieros deberan estar firmados como
minimo por el Representante Legal y/o Contador Pablico.
[ ] Fotocopia de las tres (3) dltimas Declaraciones de Renta de la Sociedad.
O Flujo de caja del proyecto, especificando ingresos (cuotas iniciales, crédito constructor, subsidios, recursos propios) y costos
({costos directos, indirectos y de lote).
] Proyeccion de Ventas
o Relacion de preventas existentes (incluir el valor de la venta, cuota inicial estimada, cuota inicial recaudada y la forma estimada de
pago final).
DOCUMENTACION DEL REPRESENTANTE LEGAL
O Fotocopia de la cédula de ciudadania o contrasefia, ampliada al 150%; con firma y huella.
O ‘Para extranjeros residentes: Fotocopia de la Cédula de Extranjeria o NIT, ampliada al 150%; con firma y huella.
DOCUMENTACION DE LOS SOCIOS QUE PARTICIPERN EN LA QPERACIQN COMO SOLIDARIOS O AVALISTAS
O Fotocopia de la cédula de ciudadania o €eftrasefia, ampliada al 150% geon firma y huella.
O Para extranjeros: Cédula de Extranjeria'o NIT ampliada™al 150%; con firrmay huella.
a Fotocopia de la declaracion de renta del dltimo afio (si declaran) y sus anexos.
Cuando los Socios son Personas Juridicas, presentar el Certificado de Camara de Comercio actualizado no mayor a 60 dias de
O dichas sociedades, anexar fotocopia de la declaracion de renta del Qlitimo afio fiscal y Ultimos dos (2) estados financieros con sus
respectivos anexos, firmados por el Representante Legal y Contador.
DOCUMENTACION TECNICA
Memoria descriptiva del proyecto: Debe contener [a descripcion total del proyecto a construir y la (s} etapa (s} objeto de
solicitud de este crédito, incluyendo nombre, localizacién, barrio, nomenclatura oficial, uso a desarrollar, etapas constructivas,
usos planteados, si hace parte de un plan parcial, la conformacién del proyecto indicando tipo de unidad, nimero de unidades,
O O igarajes privados, comunales y visitantes, depdsitos, niumero de pisos en el uso, sdtanos y semisodtanos, fecha de inicio y
terminacion de obra, fecha de inicio y terminacién estimada de venta, avance de obra actual vy demas informacion relevante del
proyecto.
Presupuesto de ocbra: Presentar el presupuesto detallado en fisico, referido a la etapa a financiar, desglosando en capitulos e
=] items para los costos directos de obra, costo del lote, costos de urbanismo, costos indirectos y costos financieros . Adicional
solicitamos diligenciar Heoja Meo. § Informacion Técnica del Proyecto.
Especificaciones de construccién: Hacer una descripcion de acabados, indicando el tipo de cimentacion, el sistema estructural,
Olc cubiertas, fachadas, acabados en muros, pisos y techos del interior de las unidades, de los puntos fijos, circulaciones y zonas
comunales, carpinterias, que equipamiento comunal y equipos especiales se entregan, que mobiliario y aparatos en cocina y
bafios se entregan. Adicional solicitamos diligenciar Hoja Mo. 6 Especificaciones de Construccion.
Planos urbanisticos y Arquitectonicos: Plano de localizacion del proyecto en la ciudad, indicando vias de acceso, alturas y usos
oo en construrcciones colindantes, Plano urbanistico general del proyecto indicando la etapa a desarrollar, Juego de planos
arquitectonicos generales del proyecto: Acotados v amoblados (plantas, fachadas, cortes, unidades tipo amobladas), escala 1:50
6 escala 1:100 y archive magnético del proyecto arquitecténico.
O ! 2 (Folletos publicitarios (Volantes publicitarios y brochure si se tienen).
2 Licencia de Construccion: Copia de la licencia inicial con todas sus modificaciones y/o préorrogas.
O | O Estudio de Suelos: Presentar Estudio de Suelos con recomendaciones (Excluir los ensayos de laboratorio).
Cuadro de Areas: Presentar las areas generales del proyecto y areas de la etapa a financiar (Para el lote, area construida en el
o uso, sotanos y areas comunales). Cuadro de areas (en fisico y magnético) de los inmuebles en venta discriminados por area,
precios de venta y cantidad de cada uno (para unidades habitacionales, unidades de parqueo, depdsitos). Adicional sclicitamos
diligenciar Hoja No. &5 Informacién Técnica del Proyecto._
O Programacion de Obra: Diagrama de obra por capitulos_
OBSERVACIONES
= {Para el caso de ampliaciones de crédito constructor, adjuntar Carta de Solicitud expresa de la ampliacion debidamente justificada,
junto con la documentacion financiera y técnica que soporte la operacion.
Ver en la hoja siguiente, la documentacién necesaria para la solicitud de créditos destinados para operaciones empresariales.
Rev. Marzoi2012 1de 9 EGSC 004
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- Banco
- Caja Social

SOLICITUD DE PRODUCTOS Y SERVICIOS FINANCIEROS CLIENTE CONSTRUCTOR

INFORMACION DEL CREDITO (Para uso de la Entidad)

FECHA DE RADICACION

NUMERO DEL CREDITO (Para uso de la entidad)

DiA MES ANO

INFORMACION BASICA DEL SOLICITANTE

RAZON O DENOMINACION SOCIAL

NUMERO DE IDENTIFICACION (NIT)

Conhogar S.A No. 890900836
SIGLA FECHA DE CONSTITUCION (DD MM AAAA)
Conhogar S.A 19 9 i 1964
TIPO DE SOCIEDAD - EMPRESA CODIGO CllU
SA 4111
VIGENCIA DE L::A‘;(;'EDAD (DD MM Nro. DE EMPLEADOS CIUDAD
‘ FIJOS| 26 TEMPORALES ‘ 178 ‘ TOTAL EMPLEADOS i 204 Medeliin
TELEFONO(S) DIRECCION COMERCIAL DIRECCION E-MAIL FAX APARTADO AEREQ
4480075 ‘ Cra 42 # 14-57 contacto@conhogar.com 4601820 5001000
ESQUEMA DE TRABAJO TIPO DE EMPRESA ACTIVIDAD ECONOMICA PRINCIPAL
CONSORCIO o UNION TEMPORAL D FIDEICOMISO @ PRIVADA B CONSTRUCCION
PUBLICA 0
OTRO = (Cual? MIXTA o
INFORMACION DEL REPRESENTANTE LEGAL
PRIMER NOMBRE SEGUNDO NOMBRE PRIMER APELLIDO SEGUNDO APELLIDO
German Perez Mejia
TPODE | NOMERODE | Sl LUGAR DE EXPEDICIONDEL |y Giewro LUGAR DE NAGMIENTO
(DD MM AAAA) (DD MM AAAA)
CC.% CE.O |No. | i
DIRECCION DE RESIDENCIA ‘CIUDAD TELEFONO CELULAR CORREO ELECTRONICO
PRODUCTOS SOLICITADOS

AMPLIACION CONSTRUCCION o \s ‘

CUPO EMPRESARIAL 0

CARTERA ORDINARIA U |g | CREDITO DE TESORERIA o \5 \ CUPO DE SOBREGIRO O $
CUPO DE CANJE ols | CUPO DE REMESAS o \s \ TARJETA DE CREDITO O $

77777 - EMPRESARIAL ]
OTRO O LCUAL? $ l

DATOS ECONOMICOS
ACTIVOS TOTALES $ | PASIVOS TOTALES \$ \ PATRIMONIO $
VENTAS MENSUALES s 71 OTROS INGRESOS \s \ COSTOS Y GASTOS fs I
- MENSUALES -

DETALLE DE OTROS INGRESOS O INGRESOS NO OPERACIONALES ORIGINADOS EN ACTIVIDADES DIFERENTES A LA PRINCIPAL

OPERACIONES INTERNACIONALES

REALIZA OPERACIONES INTERNACIONALES

CON CUALES PAISES

s NO =

TIPO DE TRANSACCIONES

Importaciones O Exportaciones O Inversiones [ Préstamos M/E U

Pago de Servicios

T
Cambio de Divisas L Otro 2 ;Cual?|

Nro. DE CUENTA CORRIENTE BANCO

PAis

CIUDAD MONEDA
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INFORMACION DE LOS SOCIOS, ACCIONISTAS O ASOCIADOS
TIPO DE IDENTIFICACION Nro. DE IDENTIFICACION NOMBRE (S) Y APELLIDO (S) % PARTICIPACION
cC CE TL NIT
] [ul u] ul
| u] ul o
a ] a a
o O o o
u} O u] =]
o O 5] o
o o o o
Rev. Marzo/2012 3ded EGSC-004
REFERENCIAS
NOMBRE TIPO DE IDENTIFICACION | \ii1ERO DE IDENTIFICAGION | TELEFONO CIUDAD
CC C.E. NIT
w @
L g u] [ =]
g3
L3 E O [m] 0
® a =} o
3
@
S 0 [m] ]

PERSONAS AUTORIZADAS PARA SUMINISTRAR INFORMACION A LA ENTIDAD
NOMBRE Y APELLIDOS CARGO EN LA EMPRESA Teléfono(s) DIRECCION E-MAIL

VINCULACION DEL SOLICITANTE Y/O CONSTRUCTOR CON:

BANCO CAJA SOCIAL Fé%liﬂ::‘r PRODUCTO NUMERO |FECHA DE APERTURA (DD/MM/AAAA)

NOMBRE O RAZON SQ

: TIPO Y NUMERO DE IDENTIFICACION
.c. O g No. | 890900836

Conhogar S.A
REPRESENTANTE LEGAL NIJMERN%DENﬂFICACION DIRECCION COMERCIAL
German Perez Mejia c.C. CE. O Nol Cra 42 # 14-57
CIUDAD TELEFONOS DIRECCION E-MAIL FAX
Medellin 4480075 contacto@conhogar.com 4601820
INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO
NOMERE DEL PROYECTO RESPON%@?I;ERE;iE:T%ERENCIA RESPONDSSEI;ﬁgsgla'SQVENTAS RESPCI):h:.APB':.CEw[;iI:rgISEﬂO
Monteverde Campestre Conhogar S.A Conhogar S.A Conhogar S.A
FIDUCIARIA NOMBRE FIDUCIARA TIPO DE FIDUCIA
S = NO [m} Fiduciaria Bancolombia Fiducia de preventa

(*) Para sociedades con mas de 8 socios se debe relacionar en el formato los de mayor participacion y anexar certificacion de la totalidad de los accionistas.
/AUTORIZACIONES:

La presentacion de esta solicitud no implica compromiso alguno para BANCO CAJA SOCIAL

Certifico(amos) que toda la informacion contenida en la presente solicitud corresponde
a la realidad y autorizo(amos) a BANCO CAJA SOCIAL a verificarla.

Firma del Representante Legal

Nombre del Repr Legal

N° Cédula de Ciudadania

Rev. Marzo/2012 4 de 9 EGSC-004
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INFORMACION TECNICA DEL PROYECTO

DESCRIPCION DEL PROYECTO

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

( DILIGENCIAR LA INFORMACION PARA LA ETAPA PRESENTADA)

NOMBRE DEL PROYECTO CAPITULO VALOR Yo

Monteverde Campestre 1 TRABAJOS PRELIMINARES 407.029.172 1,90%

2 CIMIENTOS 1.356.211.646 6,32%

3 ESTRUCTURA 6.703 381557 31,25%

LOCALIZACION 4 DESAGUES 218.740.244 1,02%

CIUDAD - Envigado 5 MAMPOSTERIA 827.373.452 3,86%

BARRIO O MUNICIPIO : El Salado ESTRATO | 4 | [6 IMPERMEABILIZACIONES 89.465.855 0,42%

DIRECCION DEL PREDIO: Calle 40Sur & 24F-130 7 CUBIERTAS 124.423.156 0,58%

MANZANAS A FINANCIAR: 1| |8 ASCENSORES 367.644.600 1.71%
9 EQUIPOS ESPECIALES (Planta eléctrica,

TIPO DE PROYECTO NoﬁgzlﬂglgES calefaccidn, calderas. seguridad. entre otros) 54211.413 0.25%
UNIFAMILIAR 10 PISOS 1.195 462 690 557%
BIFAMILIAR 11 CARTINTERIA METALICA 628.212.680 2,93%
MULTIFAMILIAR 252 12 CARPINTERIA EN MADERA 725.373.054 3,38%
COMSULTORIOS 13 CERRADURAS Y HERRAJES 55235733 0,26%
OFICINAS 14 PARIETES 395.830.393 1,85%
LOCALES 15 PINTURA 610.986.481 2,85%
BODEGAS 16 ENCHAPES / CIELO RASOS 151.050.083 0,70%
OTROS 17 INSTALACIONES ELECTRICAS 966.191.098 4.50%
TOTAL UNIDADES 252 18 INSTALACIONES HIDROSAMNITARIAS Y GAS 386 495 431 1,80%

19 VIDRIOS Y ESPEJOS 16.178.306 0,08%
UNIDADES DE PARQUEOQO 20 COCINAS (MUEBLES Y APARATOS) 1274919680 5,94%
TIPOS MOTOS CARROS 21 APARATOS SANITARIOS 354.035.343 1,65%
PRIVADOS PARA RESIDENTES 252 22 ASEO URBANISMO INTERNO, EQUIPAMENTO
37.854.389 0,18%
COMUNALES PARA RESIDENTE COMUNAL
PARA VISITANTES 12 84 23 ADMINISTRACION DE OBRA 782.649.704 3,659%
TOTAL PARQUEOS 12 336 24 IMPREVISTOS 412.587.228 1,92%
25 OTROS 1.324 430270 6,17%
DATOS CONSTRUCCION 26 GASTOS GENERALES DE OBRA 1985782 026 9,26%
EL PROYECTO PRESENTADO TIENE LICENCIA ? No 27 TOTAL COSTOS DIRECTOS 21451755684 100%
N°. DE BLOQUES O MAMZANAS A FINANCIAR 1 28 INCREMENTOS ESTIMADOS 758.530.702 3,54%
N°. DE UNIDADES POR BLOQUE © MANZANA 252
AREA LOTE PROY. PROPORCIONAL A LA ETAPA| 18000 RESUMEN DE COSTOS
AREA TOTAL DEL LOTE A HIPOTECAR #. COSTOS DIRECTOS INCREMENTADOS 22.210.286.386 51,52%
N°. PISOS: No. SOTANOS 2 29 DERECHOS, LICENCIAS E IMPUESTOS 1.200.476.441
18 SEMISOTANO 30 HONORARIOS DE DISEROS ¥ CONSTRUCCION 4.009.875.449
AREA TOTAL CONSTRUIDA (ETAPA) 29604 31 GASTOS DE VENTAS Y COMISIONES 2.331.567.000
AVANCE DE OBRA % ACTUAL (ETAPA) 0% 32 GERENCIA DE PROYECTO 1.394 442 000
N° DE UNDS VENDIDAS CON CREDITO N° B. TOTAL COSTOS INDIRECTOS 8.936.360 890 20,73%
A LA FECHA DE CONTADO N* 33 INTERESES 3.399 639 909
PROGRAMACION MES Afio 34 CORRECCION MONETARIA 1135252955
FECHA INICIACION DE LA OBRA (ETAPA) 3 2017 C. TOTAL COSTOS FINANCIEROS 4.534.892.864 10,52%
FECHA DE TERMINACION DE LA OBRA 1 2020 D. COSTOS LOTE DE PROYECTO (ETAPA) 5.202.000.000 12,07%
FECHA DE INICIACION DE VENTAS (ETAPA) 1 2016 E. OBRAS DE URBANISMO EXTERIOR 2226280622 5,16%
FECHA DE TERMINACION DE VENTAS 9 2019 F. VALOR PRESUPUESTO (A+B+C+D+E) 43.109.820.762 100%

AREAS Y PRECIOS DE VENTA DE LAS UNIDADES

CANTIDAD UNDS

TIPO DE UNIDAD POR TIPO

POR UND

AREA COMNSTRUIDA

VALOR DE VENTA POR UNIDAD

VALOR ACTUAL

VALOR M? VALOR PROYECTADO

SUBTOTAL VENTAS PROYECTADAS

252 70

175.000.000

2.500.000 197.473.992

49.763.445.908

Tmle|n |

G. TOTAL VENTAS UNIDADES

49.763.445.908

PRECIOS DE VENTA DE LAS UNIDADES DE PARQUEQC Y DEPOSITOS

TIPO DE GARAJES PARA RESIDENTES PRIVADOS:

CANTIDAD VALOR ACTUAL VALOR PROYECTADO

SUBTOTAL VENTAS PROYECTADAS

SEMCILLOS (CUBIERTOS)

SEMNCILLOS (DESCUBIERTOS)

SENCILLOS CON SERVIDUMEBRE

PARQUEOS COMUNALES

DOBLES -
DEPOSITOS _
H. TOTAL VENTAS UNDS DE PARQUEO -
TOTAL VENTAS PROYECTADAS 49.763.445.908
NOMBRE: Conhogar S.A PROYECTO: Monteverde Campestre
Rev. Marzo/2012 5de9 EGSC-004
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ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION

CIMENTACION
PILOTAJE u] cicLoreo O PLACA FLOTANTEC VIGAS CORRIDAS O ZAPATAS O OTRA Cual? Pilas
ESTRUCTURA
CONVENCIONAL O M. CONFINADOS J MAMPOSTERIA O INDUSTRIALIZADA O ESTRUCTURA I OTRA O Cual? Muros vaciados
COLUMNAS - PLACAS ESTRUCTURAL MUROS EN CONCRETO METALICA
MUROS DE FACHADA EN :
LADRILLOALAVISTA © BLOQUE O PANELES 0O CONCRETO O OTRA O Cual?
MUROS INTERIORES EN:
LADRILLO BLOQUE [ PANELES 0O CONCRETO [ DRY WALL [ OTRA O Cual?
CUBIERTA
ASBESTO CEMENTO O PLACAIMPER. & TEJADE BARRO[] ~ TERMOACUSTICA O METALICA O OTRA O Cual?
ACABADOS DE PISOS VIVIENDA ACABADOS DE PISOS ZONAS COMUNES Y EXTERIORES
T — cocma o — CRCULACIONES e I e —
ALGOBAS E—— st LSCALERAS T cowmaes
7 SOCIAL |Porcelanato ] PATIO PARQUEADEROS {Conereto liso OTROS
ACABADOS DE MUROS EN BANOS Y COCINAS

ESPACIOS INTERIORES Estucoy Pintura
FAGHADAS

1 \mur_s_:y_ L_a__d rillo

PUNTOS FIJOS Y CIRC. | Estuco y Pintur.

COCINAS Y ROPAS (Senale si se entregay en que

MESON EN Quarstone
MUEBLEALTO O EN Madecor |
MUEBLE BAJO O EN acor.

LAVADERO O EN Plastico

ENCHAPES EN COCINA COMPLETA ™
ENCHAPES EN BANO COMPLETO
NUMERO DE BANOS EN OBRA GRIS

SOLO SALPICADERO [ Y OTROS MUROS EN

SOLODUCHA O Y OTROS MURGCS EN

[m} OTRA ESPECIFICACION

ARAT APAI

SAMTARIOS | Avanti Blanco

LAVAMANOS | Avanti

CAMPANA © GRIFERIAS

CALENTADOR O OTROS

CARPINTERIA DE MADERA PARA (Sefiale si hay, el tipo de material y cudles entregan)

Sefiale si se entrega y el material
PUERTAS TPO ‘Madecor ENTREGAN  Todas MUEBLE BARIC {Madecor
MARCOS PO {Roble ENTREGAN  [Todas CIELO RASOS [Pintados
CLOSETS O PO ] ENTREGAN as omos O
CARPINTERIA METALICA (; si hay, el tipo de material y cuales se entregan)
PUERTAS O TIPO ENTREGAN VENTANEARIAEN  {Aluminio
MARCOS O TIPO ENTREGAN 'BARANDAS ESCALERAS| Acero onoxidable
CLOSETS O TIPO ENTREGAN OTROS |
EQUIPOS ESPECIALES QUE INCLUYE EL PROYECTO
SUBESTACION HIDRONEUMATICO BOMBAS EYECT. ASCENSOR ® PLANTA ELECT @ OTROS [  Cudles?
TRANSFORMADOR SHUT DE BASURAS & CALDERA O CCTV ol
EQUIPAMIENTO COMUNAL QUE INCLUYE EL PROYECTO
PORTERIA SALON COMUNAL JUEGOS INFANTILES CANCHA MULTIPLE @ PISCINA OTROS [  Cudles?
GIMNASIO GUARDERIA O CONJ. CERRADO O SAUNA O TURCO 0O
NOMBRE: Conhogar S.A PROYECTO: Monteverde Campestre
Rev. Marzoi2012 6de9 EGSC-004

El crédito solicitado es por la suma de VEINTICINCO MIL CUATROCIENTOS QUINCE
MILLONES MCTE ($25.415.000.000), el formulario de solicitud del crédito no se
diligencia en su totalidad para preservar la seguridad de la informacion de Conhogar

S.A.
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