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RESUMEN

Con el presente trabajo de investigacion se pretende realizar un estudio de
prefactibilidad para un conjunto habitacional campestre en el Municipio de San José
Caldas, con el fin de determinar la prefactibilidad del proyecto, se analizan los
diferentes factores, como lo son el tema legal, el entorno y el desarrollo, tanto en lo
que concierne a lo urbanistico como a lo econémico; componentes fundamentales

de la parte técnica y la comercializacion.

Es importante destacar que el proyecto cuenta con los beneficios de diferentes
materiales constructivos, que, al combinarlos al sistema de construccion tradicional
propia de la zona, permiten la implementacion de sistemas sostenibles y la
recirculacion de los recursos naturales, lo que genera componentes de

sostenibilidad en el marco de la declaratoria de Paisaje Cultural Cafetero - PCC.

Este trabajo se desarrollé bajo la metodologia de ONUDI, que es el referente mas
utilizado en estudios de esta naturaleza, el tipo de metodologia de investigacion que

se aplicé fue de un enfoque cualitativo y cuantitativo con alcance descriptivo.
PALABRAS CLAVES

Estudio de prefactibilidad, viabilidad, pre inversién, sostenibilidad, Paisaje Cultural
Cafetero - PCC.

12



13

ABSTRACT

With the present research work, it is intended to carry out a pre-feasibility study for
a rural housing complex in the municipality of San José Caldas, in order to determine
the pre-feasibility of the project, through the analysis of different factors such as
legal, environment, environmental and urban and economic development;
fundamental components of the technical and marketing part.

It is important to highlight that the project has the benefits of different construction
materials, which when combined with the traditional construction system of the area,
allows the implementation of sustainable systems and the recirculation of natural
resources, which generates components of sustainability, within the framework of
the declaration of the Coffee Cultural Landscape of the PCC.

This will be developed under the UNIDO and SAPAG methodology, which are the
most used references in studies of this nature. The type of research methodology to
be carried out will have a qualitative and quantitative approach with a descriptive
scope.

KEYWORDS

Feasibility study, feasibility, pre-investment, sustainability, coffee cultural landscape.
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1. INTRODUCCION

“El ciclo de vida de los proyectos de inversion se pueden enumerar o definir en
cuatro etapas, las cuales son: Idea, preinversion, inversion y operacion” (Sapag
Chain & Sapag Chain, 2008). Con el estudio de prefactibilidad para un conjunto
habitacional campestre en el Municipio de San José Caldas, con componentes de
sostenibilidad y dentro del marco de la declaratoria de Paisaje Cultural Cafetero-
PCC otorgada por la UNESCO. Este trabajo de investigacién esta ubicado en la
segunda etapa del ciclo de vida de los proyectos, es decir, en la preinversion.

El trabajo se desarrollara bajo la metodologia de ONUDI, que es el referente mas
utilizado en estudios de esta naturaleza, el tipo de metodologia de investigacion
sobre el cual se trabajo fue desde los enfoques cualitativo y cuantitativo, con alcance
descriptivo.

De esta manera la presente investigaciéon contiene todo lo relacionado con la
situacion en estudio, alli se puede observar el contexto del proyecto, problemas,
oportunidades y antecedentes que generan un mayor contexto del proyecto.

Asi mismo, se realiza el planteamiento del objetivo especifico y los objetivos
generales, lo que permite tener el enfoque correcto para la realizacion de la presente
investigacién, a su vez también se destacan las diferentes limitaciones, que pueden
ser de tipo financiero, técnico, legal, geografico y metodoldgico.

Otro aspecto que se incluye es el marco conceptual, el cual relaciona diferentes
definiciones como viabilidad, factibilidad y las metodologias de la ONUDI.

La metodologia en la cual se define el tipo de investigacion a realizar, asi como las
herramientas metodolégicas a utilizar, fueron consulta de documentos oficiales,
encuestas y entrevistas a expertos, entre otras; seguidamente se podran ver las
fuentes que se utilizaron y el proceso metodolégico empleado.

Los resultados esperados permiten determinar la prefactivilidad del proyecto para
cada uno de los estudios, tales como: entorno y sectorial, mercado, técnico,
organizacional - legal y financiero, lo siguiente:

Una vez analizado el entorno y el sector del proyecto, se puede establecer cuando
es un buen momento para ejecutar iniciativas en el sector de la construccion, puesto
que este es uno de los sectores que mas moviliza la dinamica y economia del pais,

14
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y es por ello que existen muchos esfuerzos por parte del gobierno nacional para que
a través de la construccidon se logre superar la crisis econdmica generada por el
COVID- 19, siendo una excelente oportunidad para Colombia, Caldas y San José.

Al analizar el mercado se ha determinado una clara intencion de los colombianos
de comprar vivienda, ademas si se trata en zonas campestres que les generen
calidad de vida y tranquilidad en el marco de la pandemia, existe en el sector del
area de influencia del proyecto una fuerte necesidad por lograr tener este tipo de
proyecto, que ayude a superar el déficit de viviendas y que esté ajustado a los
precios del mercado de la region, condiciones que se pudo verificar que se cumplen.

El estudio técnico permitié determinar que, a través de los modernos sistemas de
construccion, como, por ejemplo, estructuras livianas y muros de hormigon, se
pueden combinar métodos nuevos con métodos costumbristas, logrando generar
un proyecto en menos tiempo del que normalmente puede tomar y con todos los
parametros de calidad, permitiendo generar un excelente producto.

Respecto al tema organizacional y legal, el proyecto sera desarrollado bajo una
S.A.S,, la cual proporciona todas las garantias para administrar de manera correcta
con personal de la regidon y cumpliendo con toda la normatividad exigida por el POT
y las demas regulaciones del sector de la construccion.

Los analisis financieros, demuestran que es un proyecto prefactible, puesto que sus
indicadores asi lo indican.

Se abordan todas las conclusiones que permiten indicar la continuidad del proyecto
a la fase de inversion, segun la metodologia seleccionada.

15
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2. SITUACION EN ESTUDIO

2.1 Contexto

El mundo fue sorprendido e impactado a raiz del COVID-19, lo que determiné que
esta década haya quedado marcada por una emergencia sanitaria que genero
efectos e impactos negativos sobre el planeta en aspectos tales como lo econémico,
social, cultural, politico, el sector de la salud, la educacion, entre otros. Colombia se
afectd de manera significativa, dado que los efectos de una pandemia para un pais
en crecimiento, repercuten principalmente en una desaceleracion en la economia y
en unas menores condiciones de prosperidad y mejoramiento de vida para los
ciudadanos.

El siguiente grafico pretende ilustrar la situacion vivida en el pais, respecto al
crecimiento econdémico, en donde el PIB para el 2020 sufrié una de las mas grandes
caidas en la historia del Colombia.

llustracion 1. Variacion Anual del PIB Real

(cifras en porcentaje, datos originales) 17,6
14,0
9,0
4,0
=10
-6,0 Hl Variacion anual por afio — Variacién anual por trimestre 68
|~~~ 71 Variacién anual por semestre
11,0
16,0 -15,7
R T O e B I A B B R A R R A A R Y R A

2006 ‘ 2007 2008 ‘ 2009 2010 2011 2012 2013 ‘ 2014 | 2015 ‘ 2LJ’IB| 2017 2018 2019 2020 (2021

Fuente: DANE - Cifras a precios constantes de 2015. Elaboracion Camacol.

Fuente: CAMACOL, 2021.

Durante el 2020, el sector de construccion fue impactado de manera abrupta por la

cantidad de restricciones en las medidas de aislamiento y el cierre temporal de las
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obras, ademas porque la gran mayoria de recursos del gasto publico debid ser
destinado al sector de la salud para contrarrestar los impactos negativos de la

pandemia.

Ante esta situacion tan desoladora en el pais, el emisor se vio en la necesidad de
disminuir las tasas de interés para estimular el consumo y la inversion, asi mismo,
generar varios planes de reactivacion economica que le permitieran a los

colombianos movilizar y dinamizar la economia.

Para el 2021, la situacion del pais inicia su proceso de repunte, en donde el sector
de la construccion es protagonista en esta nueva realidad que refleja cifras de doble

digito.

llustracion 2. Evolucion PIB construccion y sus subsectores - Total Nacional

Segundo trimestre

Construccion Construccion de edificaciones

Construcciéon de obras civiles Actividades especializadas
30%

19,8%
20% J

W N2 N

-10% / ~~ T
-20% |
-30%

-40%
-50%

-60%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fuente: Cuentas Nacionales-DANE. Elaboracion Camacol.

Fuente: CAMACOL, 2021.
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Ante el anterior panorama, el gobierno actual trabaja con mayor impetu en los

diferentes programas para fomentar la construccién inmobiliaria y disminuir el déficit

habitacional en el pais:

» Mi Casa Ya: Programa del gobierno nacional que facilita la compra de

vivienda nueva en zona urbana de cualquier municipio del pais, dirigido a

hogares con ingresos totales de hasta 4 SMMLV. Ofrece subsidios a

viviendas VIP, VIS y no VIS.

» Programas FNA: Este tiene 3 lineas de crédito que facilitan la compra de

vivienda a través de un canon de arrendamiento, para colombianos que

tienen sus cesantias en el Fondo Nacional del Ahorro: 1. Ahorra tu arriendo,

2. Arriendo Social, 3. Invierte tu arriendo.

» Casas Dignas: El subsidio que consiste en una serie de intervenciones que

se adaptan a las necesidades particulares de cada hogar para mejorar las

condiciones de su vivienda, el cual pretende beneficiar a mas de 600.000

familias.

llustracion 3. Programas Ministerio de Vivienda

| 1

CASA
DIGNA

Mi Casa Ya

Programa que facilita la compra de vivienda nueva en

Casa Digna Vida Digna

Programa que aumenta la calidad de vida de los
colombianos con el mejoramiento de sus viviendas y zonas urbanas de todos los municipio del pais

entorno

Subsidios de Vivienda

ewiesisiil| Retinsen Ejecucién: 165.621

7.560

Minvivienda Prosperidad Minagricultura
Cuatrenio: Social Cuatrenio: Meta cuatrenio: 135.000
225.000 Cuatrenio: 50.000

325,000 *Inicio: Ago/2018 - Actualizado: 04/Feb/2022

Consulte el estado de su postulacién:
. .
Ejecucion: 616.699
Consultar &
Meta cuatrenio: 600.000
*Inicio: Nov/2018 - Actualizado: 31/Dic/2021

) Q)

Conocer més sobre Preguntas sobre el
el programa programa

Contador
de sueiios
cumplidos

»
142657

vivienda entregados desde el 27 de

Semillero de Propietarios
Programa que promueve el ahorro
@ para que més familias cumplan su
suefio de tener vivienda.

Consultar

Fuente: (Ministerio de Vivienda , 2022)

18



19

Por otra parte, en Colombia se vienen desarrollando las concesiones viales de
cuarta generacion o vias 4G, una de las mas importantes es la concesioén Pacifico
tres, la cual tiene como objetivo principal generar una interconexion vial entre la
Ciudad de Medellin, el Eje Cafetero y el Occidente del Pais. Segun ANI (Agencia
Nacional de infraestructura) esta concesion cuenta con tramos como: La Pintada a
La Felisa, La Felisa hasta Irra, el trayecto Irra hasta Tres Puertas y una conexion
desde Tres Puertas con las Autopistas del Café; adicionalmente consta de un tramo
desde Asia hasta La Virginia, en el sur del Departamento de Caldas. Igualmente, se
ha contemplado una variante para generar comunicacién entre Asia y el kilbmetro
41 en el corredor La Manuela — La Pintada, con el fin de mejorar las condiciones de
operatividad del trafico pesado y una conexion libre entre el norte y el suroccidente

del Pais. (Oquendo & Gutiérrez Jiménez, 2018)

Este es uno de los corredores viales mas importantes del pais, ya que conecta a
Medellin y el resto del Departamento de Antioquia de forma directa con el eje
cafetero y sus centros econdémicos, asi como con el suroccidente del Pais,
especificamente en el Valle del Cauca. La concesion potenciara las actividades
mercantiles de la region, al facilitar el acceso de mercancias hacia el puerto de
Buenaventura en el Valle del Cauca y demas ciudades del sur del pais. (Oquendo

& Gutiérrez Jiménez, 2018).

A continuacion, se presentan las rutas que seran intervenidas en este ambicioso,

pero necesario proyecto para el pais:
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llustracion 4. Subtramos de la concesion

Fuente: Datos obtenidos de Correa Vargas, Méndez Fonseca, Cuartas

20

Tamayo, & Ortiz Montero, 2017 (Citado en Oquendo & Gutiérrez Jiménez,

2018).

La siguiente corresponde al avance del proyecto, respecto a cada uno de los
tramos con corte de noviembre de 2021:

llustracion 5. Avance de Obra Pacifico Tres
- CORTE NOVIEMBRE 2021 - %EJECUTADO

Concesion Pacifico Tres 92%
UF 1 La Virginia - Asia 100%

UF 2 Variante Tesalia 100%

UF 3 La Manuela - Tres Puertas - Irra 100%
UF 4 Irra - La Felisa 100%
UF 5 La Felisa - La Pintada 65%

Fuente: (Concesion Pacifico Tres, 2022)
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Sumado a lo anterior, esta en desarrollo el plan vial Departamental de Caldas “Plan
Vial 2”, a cargo del Instituto de financiamiento, promocion y desarrollo de Caldas
(INFICALDAS), en donde seran intervenidos 11 tramos en el departamento, uno de
los cuales es el tramo que une los municipios de Risaralda - San José. (Instituto de

Financiamiento Promocién y Desarrollo de Caldas, 2018).

Adicional, el comité de patrimonio mundial de la organizacion de las Naciones
Unidas para la educacién, la ciencia y la cultura (UNESCO), el 25 de junio del afio
2011, incluyo en la lista de patrimonio mundial el Paisaje Cultural Cafetero (PCC) al
Municipio de San José, Caldas, este reconocimiento compromete al Estado
colombiano, a la comunidad internacional, nacional y local a su proteccion, pero es
a la vez una oportunidad para que sus habitantes y visitantes conozcan el paisaje y

participen en su preservacion (Paisaje Cultural Cafetero, 2017)

La conformacion del PCC reune en su zona principal areas especificas de 47
municipios y 411 veredas, y en su area de amortiguamiento, 4 municipios y 447
veredas de los departamentos de Caldas, Quindio, Risaralda y Valle del Cauca,
ubicadas en las ramificaciones central y occidental de la cordillera de los Andes.
Sobre estos sistemas montafiosos se han desarrollado representativas zonas de
produccion de café que constituyen un conjunto reconocido por sus atributos, las
relaciones entre sus habitantes y su herencia cultural (Paisaje Cultural Cafetero,
2017).

Los Municipios del Departamento de Caldas que incluye la declaratoria, son:
Aguadas, Anserma, Aranzazu, Belalcazar, Chinchina, Filadelfia, La Merced,
Manizales, Neira, Pacora, Palestina, Riosucio, Risaralda, Salamina, San José,
Supia y Villamaria; Asi mismo, las areas urbanas de Belalcazar, Chinchina, Neira,
Pacora, Palestina, Risaralda, Salamina y San José. Viterbo en el area de

amortiguamiento (Paisaje Cultural Cafetero, 2017).
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El municipio de San José se encuentra incluido como parte del Paisaje Cultural
Cafetero y en la Ruta Turistica de Caldas, lo que lo proyecta para el desarrollo de
proyectos que permitan la difusién del municipio como potencial turistico y lo obliga
a planear proyectos que impulsen el desarrollo de este sector (Alcaldia Municipal
de San José Caldas, 2020).

El municipio de San José, Caldas tiene un déficit de vivienda nueva de 450, que
equivale al 20% y un déficit de mejoramientos de vivienda de 800, que equivale al
44%, donde se ha evidenciado que, en la parte urbana, se cuenta con unas zonas
de expansion para desarrollar planes de vivienda. En este momento en San José
se encuentran dos proyectos de vivienda privada en ejecucion, uno en el valle del
Risaralda llamado Brisamar y otro en la vereda La Estrella llamado Guayacanes
(Alcaldia Municipal de San José Caldas, 2020). Existe un tercer desarrollo de
caracter publico, correspondiente a la construccion de 30 viviendas, a través del

apoyo de la Gobernacion de Caldas, llamado “Mil viviendas”.

Por otra parte, en el plan de desarrollo “Nuestro Compromiso es con San José”, se
establecen programas que van enfocados al avance de infraestructura con el
objetivo de promover el turismo sostenible, donde se han aprobado proyectos tan
importantes como el Mirador del Alto de la Cruz (Desde donde se observan mas de
10 municipios y el Nevado del Ruiz en sus 360° de visibilidad) como sitio turistico y

de referencia del municipio de San José.

El Municipio de San José Caldas, segun informacién suministrada por la secretaria
de Planeacion, cuenta en la actualidad con un desarrollo urbanistico cercano al
casco urbano y otro en los limites con el Municipio de Viterbo Caldas, este ultimo
desarrollado por medio de un plan parcial, estos son los unicos proyectos de
urbanismo del municipio y con ello se evidencia una gran oportunidad para este tipo

de desarrollos.

De acuerdo con informacion entregada en la secretaria de Planeacion y Obras

Publicas, el municipio de San José Caldas otorgé las siguientes licencias:
22
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Tabla 1. Licencias Otorgadas Municipio de San José

2019 21 4.084 m?
2020 08 1.590 m?
2021 12 5.194 m?

Fuente: (Alcaldia Municipal de San José Caldas, 2020)

El estudio a desarrollar se fundamenta en el buen momento que atraviesa el sector
de la construccion, a raiz de la reactivacion econémica producto de la pandemia, y
se pretende aprovechar la ubicacion del lote del inversionista en el municipio de San
José, el cual ha sido un punto contundente para el cultivo de café y platano, el cual
hoy bajos las condiciones y dinamicas de la zona sera muy atractivo en el sector del
turismo, debido a los cambios progresistas y nuevos desarrollos econdmicos en el
sector del bajo Occidente, por lo tanto la compra de vivienda tendra un potencial
sumamente interesante debido a los factores que enriquecen la inversion en el

municipio.

Teniendo en cuenta lo anterior, se proyecta construir un conjunto habitacional que
pueda suplir las necesidades de inversidn de la poblacion sanjosefia y de municipios
aledanos como: Belalcazar, Viterbo, Risaralda, Pereira, Manizales, Cartago, entro
otros; de tal manera que se genere un desarrollo econémico en el area de la
Construccién, aprovechando las bondades del Turismo, de la agricultura y del
Paisaje Cultural Cafetero a la hora de construir vivienda de clase media en el

Municipio de San José.

Desarrollando la construccion de 20 viviendas de un unico piso, en un entorno rural
que linda con el perimetro urbano y que cuenta con toda la accesibilidad de

intercomunicacion, con espacios disefados minuciosamente, resaltando la cultura
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campesina y respetando el patrimonio cultural y turistico, implementando sistemas
constructivos que cumplan con las normas sismo resistente NRS-10, la declaratoria
de Paisaje Cultural Cafetero y respetando los entornos naturales que lo rodean. Se
busca como prioridad lograr satisfacer las necesidades de los diferentes clientes
que se puedan encontrar en el mercado, reducir los costos de la construccion, su
tiempo de ejecucion y sobre todo resaltar la cultura cafetera con arquitecturas que

se entrelacen entre el concepto campesino y la contemporaneidad.

2.1 Oportunidad

Por los motivos expuestos anteriormente se presenta la oportunidad de desarrollar
un estudio de prefactibilidad para la construccion de un conjunto habitacional
campestre para 20 viviendas unifamiliares de un unico nivel, en un lote conocido
como El Jordan del Municipio de San José, destinado a la vivienda para clase
media, combinando dos sistemas de construccion: sistema de muros de carga

(muros estructurales de hormigdén con DES) y cerramiento en estructura liviana.
2.2 Antecedentes

Para el desarrollo del presente trabajo de investigacion se realizé la busqueda en
los repositorios institucionales, bases de datos y publicaciones de proyectos
similares, donde se encontraron trabajos de grados de maestria similares tales

como:
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Tabla 2: Antecedentes Consultados

=1
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Estudio de .
factibilidad Manuel Rico
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p?oyecto Tesis de AT Cuantitativo -
. A . Medellin | 2018 José ONUDI o Descriptivo Viable
inmobiliario la Maestria Alfonso Cualitativo
Riviere en la Gonzélez
ciudad de A
Medellin Sl
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prefactibilidad _ Alvarez Ruiz
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izt Restrepo
Guia
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Armenia
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de un nuevo Ramirez
proyecto de Tesis de o Palacio Cuantitativo - - .
vivienda en el Maestria izt | 200 Juan Alberto CiLInt Cualitativo DEBEITE Wil
municipio de Rueda
Envigado Cuervo
(Antioquia)
"Monteverde
Campestre"
Factibilidad Alejandro
para la Botero
construccion Tesis de Maraca No se No se
de un edificio . Medellin | 2014 Johnny - Cuantitativo o Factible
en un lote o Maestria Andrés especifica especifica
vivienda Bedoya
unifamiliar Muhoz

Fuente: Elaborada por los autores.

De acuerdo con los antecedentes encontrados se evidencia que la mayoria de los

proyectos utilizaron la metodologia ONUDI y los que no la especificaron se observa

que desarrollaron el esquema de esta misma, adicionalmente el enfoque

metodoldgico utilizado es cuantitativo y cualitativo en su mayoria, con alcance

descriptivo. Finalmente, los resultados de los estudios determinaron la viabilidad de

cada uno de los proyectos.
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2.3 Pregunta de Investigacion

¢ Es prefactible la construccidn de un conjunto habitacional campestre, con veinte

(20) viviendas unifamiliares de un unico nivel en el Municipio de San José Caldas?
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3. OBJETIVOS
3.1. Objetivo general

Realizar el estudio de prefactibilidad de un conjunto habitacional campestre con
veinte (20) viviendas unifamiliares de un unico nivel, en un lote conocido como El
Jordan del Municipio de San José, destinado a la vivienda para clase media,
combinando dos sistemas de construccién: sistema de muros de carga (muros

estructurales de hormigdon con DES) y cerramiento en estructura liviana.
3.20bjetivos especificos

e Realizar el estudio del entorno y sectorial para el desarrollo del conjunto

habitacional campestre.

e Realizar el estudio de mercado donde se analicen las variables de producto,
precio, plaza y promocion, asi como la oferta y la demanda para el desarrollo

del conjunto habitacional campestre.

e Realizar los estudios técnicos en funciéon de la localizacion, tamafno e

ingenieria para el desarrollo del conjunto habitacional campestre.
o Realizar el estudio organizacional y legal para el desarrollo del proyecto.

e Realizar la evaluacion financiera del proyecto, levantando los respectivos
presupuestos, estados financieros proyectados, costo de capital (TIO — Tasa
Interna de Oportunidad) y la evaluacion financiera, bajo los criterios del Valor
Presente Neto - VPN y la Tasa Interna de Retorno - TIR para determinar la

prefactibilidad econdmica del proyecto.
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3.2. Alcance y justificacién

El presente estudio tiene como alcance evaluar la prefactibilidad para desarrollar un
proyecto habitacional campestre, con veinte (20) viviendas unifamiliares de un unico
nivel, en el municipio de San José Caldas, aprovechando la localizacién del
municipio, la cual esta incluida en territorios de la declaratoria del Paisaje Cultural
Cafetero PCC, la construccion de corredores viales a nivel nacional como Pacifico
Tres, departamental como Plan Vial 2 y local con pavimentacion de vias urbanas y
rurales; asi como obras de infraestructura alrededor del Alto de la Cruz, que
potencian la region y el municipio desde la 6ptica econdmica, social y turistica para

dar un factor diferenciador y mayor valor agregado al conjunto.

El trabajo de investigacion a realizar es requerido para optar al titulo de Maestria en
Gerencia de Proyectos de la Universidad EAFIT, y adicionalmente permitira
enriquecer los conocimientos aprendidos durante la Maestria mediante la
realizacion y evaluacion de proyectos de inversion, como es el caso de este
proyecto. Ademas, este trabajo sirve como referente de consulta para la comunidad

Eafitense en proyectos similares.

Una vez terminado, el estudio de prefactibilidad permitira entrar a evaluar si se
puede presentar a un grupo de inversionistas con el fin de que sea ejecutado en la

etapa de gestion de proyectos y su futura operacion.

El autor del presente proyecto de investigacion tiene la disposicién del predio en
estudio en el municipio de San José Caldas, el cual tiene buenas caracteristicas de

localizacion para el desarrollo urbanistico.
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4. LIMITACIONES DE LA INVESTIGACION

La prefactibilidad para la construccién del conjunto habitacional campestre, con
veinte (20) viviendas combinando el sistema de muros de carga y estructura liviana,
esta enfocado en solucionar temas de vivienda para clase media del Municipio de

San José y las limitaciones que se tienen, son:

4.1 Limitaciones Financieras

Se debe realizar consecucion de recursos para la financiacion a través de
inversionistas y entidades financieras con el fin de apalancar el proyecto en su etapa
inicial, esto debido a sus altos costos de inversion, al tratarse del sector de la
construccion, al inicio del proyecto se necesitan altos flujo de capital para poderse
desarrollar; de la misma manera el proyecto dependera de la venta inicial del

producto para su apalancamiento financiero.

4.2 Limitaciones técnicas

La construccién a realizar sera tradicional bajo caracteristicas de sostenibilidad, con
disefios arquitectonicos enfocados al Paisaje cultural cafetero, en donde es
fundamental cumplir con las politicas del Esquema de Ordenamiento Territorial -
EOT del Municipio de San José, por lo que se deben ajustar los disefios
arquitectonicos, el estudio de suelos, los disefos estructurales, entre otros. La
densidad de construccién por hectarea, se hara cumpliendo con las normas de
retiros de secciones publicas y con el fin de darle el mejor aprovechamiento al lote,
verificando los estudios de suelos, las medidas adecuadas y disenos apropiados,

tanto a nivel técnico, espacial y constructivo.

4.3 Limitaciones Legales

Se hace necesario dar cumpliendo las normas de ingenieria y construccion vigentes,
como son la NSR10 (2010), RAS 2017, RETIE, ley 1209 y decreto 0554 del 2015,
normas de seguridad y medidas de estructuras en Piscinas, normatividad
relacionada con la poblacion en situacion de discapacidad, entre otras. Asi mismo,

se debe dar cumplimiento a las disposiciones impartidas por la secretaria de
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Planeacién y obras publicas del municipio y por la autoridad CORPOCALDAS vy se
deben tramitar las licencias de construccién y subdivisidn del proyecto. Adicional, el
proyecto debe cumplir con la Norma de Sismo Resistencia NSR-10, que rige las
construcciones en Colombia, por lo cual el sistema constructivo de muros de carga

es el principal de la estructura.

4.4 Limitaciones geograficas

El proyecto se desarrollara en un terreno ubicado en la vereda Altomira, sector el
Jordan, limitando con el casco urbano del municipio de San José Caldas, el cual
tiene una extension de quince (15) Hectareas, propiedad del autor del presente

estudio.

4.5 Limitaciones metodoloégicas

EL proyecto se ajustara a la metod6loga ONUDI, especificamente con los estudios
sectoriales, de mercado, técnicos, legales y financieros, lo cual se convierte en un
excelente referente para lograr desarrollar un estudio completo y con todos los

fundamentos necesarios para garantizar un proyecto de investigacion exitoso.
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5. MARCO CONCEPTUAL

5.1 Proyecto

Iniciaremos definiendo qué es un proyecto para contextualizar inicialmente de qué
trata el trabajo de grado a realizar. Un proyecto es un esfuerzo temporal que se lleva
a cabo para crear un producto, servicio o resultado unico (Project Management
Institute, Inc, 2017). Por otra parte (Sapag Chain & Sapag Chain, 2008) definen que
un proyecto es, ni mas ni menos, la busqueda de una solucion inteligente al
planteamiento de un problema tendiente a resolver, entre tantos, una necesidad
humana. Y finalmente (Comision Europea, 2001) lo plantea como una serie de
actividades con objetivos establecidos, disefiadas para producir un resultado en un

plazo limitado y con recursos presupuestados.

5.2 Ciclo de vida de proyectos
Es importante precisar que los proyectos tienen un ciclo de vida sintetizado en
cuatro etapas (ver ilustracion 6.) y para el caso de este proyecto estaremos

ubicados en la etapa de preinversion con un estudio de prefactibilidad.

llustracion 6: Ciclo de proyectos

Idea Preinversion Inversion Operacion
1 1 1 1
1 1 ] 1

n =]

]

Fuente: Datos obtenidos de (Sapag Chain & Sapag Chain, 2008, pag. 21)

En la etapa de preinversién se agotan los procesos de formulacion, estructuracion
y evaluacion de las prefactibilidades sectoriales, entorno, mercado, técnica, legal y
econdmica de las opciones analizadas. En esta etapa se realizan todos los analisis
y estudios requeridos para definir la problematica e identificar la mejor alternativa
de solucién (Departamento Nacional de Planeacién, 2018).
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Para el (Project Management Institute, Inc, 2017) el ciclo de vida de un proyecto es
la serie de fases que atraviesa un proyecto desde su inicio hasta su conclusion.
Proporciona el marco de referencia basico para dirigir el proyecto. Este marco de
referencia basico se aplica independientemente del trabajo especifico del proyecto
involucrado. Las fases pueden ser secuenciales, iterativas o superpuestas. Todos
los proyectos pueden configurarse dentro del ciclo de vida genérico que muestra la

siguiente figura

llustracion 7: Ciclo de vida del Proyecto

Ciclo de Vida del Proyecto

Finalizar
el Proyecto

Inicio
del Proyecto

Organizacion
y Preparacidn

Ejecucion
del Trabajo

o oooo o oo
e ——————
oo o o oo

Fuente: Datos obtenidos de (P?oject Management Institute, Inc,'éo17, pag.
18)

5.3 Preparacion y evaluacion de proyectos

Para (Sapag Chain & Sapag Chain, 2008) la preparacion y evaluacion de un
proyecto es un instrumento de decision que determina que si este se muestra
rentable debe implementarse, pero que si resulta no rentable debe abandonarse.
Nuestra opcidon es que la técnica no debe ser tomada como decisional, sino como

una posibilidad de proporcionar mas informacion a quien debe decidir.

Adicionalmente se debe agregar que en una primera etapa se preparara el proyecto,
es decir, se determinara la magnitud de sus inversiones, costos y beneficios. En una
segunda etapa, se evaluara el proyecto, en otras palabras, se medira la rentabilidad
de la inversion. Ambas etapas constituyen lo que se conoce como la preinversion
(Sapag Chain & Sapag Chain, 2008).
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5.4 Prefactibilidad

Los proyectos en la preinversidn tienen varias etapas y se va a definir el estudio de
prefactibilidad que es la etapa en la cual se va a desarrollar este trabajo y segun
(Comision Europea, 2001), consiste en un estudio efectuado durante la fase de
identificacion que permite que se identifiquen todos los problemas, que se evaluen
las soluciones alternativas, y se seleccione una alternativa preferida basandose en

los factores de calidad.

Para el (Departamento Nacional de Planeacién, 2018) en la fase de prefactibilidad
se profundiza en el analisis de la conveniencia de las alternativas, segun la
disponibilidad de informacion y el nivel de precision requerido de acuerdo con el tipo
de proyecto. Deben realizarse estudios mas exhaustivos que pueden demandar la
utilizaciéon de fuentes de informacion primaria para complementar las existentes. Y
para (Sapag Chain & Sapag Chain, 2008) este profundiza en la investigacién, y se
basa principalmente en informacién de fuentes secundarias para definir, con cierta
aproximacion, las variables principales referidas al mercado, a las alternativas
técnicas de produccion y a la capacidad financiera de los inversionistas, entre otras.
En términos generales, se estiman las inversiones probables, los costos de

operacion y los ingresos que demandara y que generara el proyecto.

En la prefactibilidad hay varias metodologias que son aplicadas para su realizacion,
como es El Marco Légico, la Metodologia General Ajustada MGA, ONUDI entre
otras. El Marco Logico para (Direccion General de Inversiones Publicas (DGIP)) es
un instrumento que permite organizar, de manera estructurada y articulada, la
informacion esencial del proyecto. En la fase de formulacion, el ML facilita verificar
la coherencia entre los componentes y los diferentes niveles de objetivos del

proyecto.
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5.5 La Metodologia General para la Formulacién y Evaluacion de Proyectos
de Inversion Publica (MGA)

La Metodologia General para la Formulacion y Evaluacion de Proyectos de
Inversion Publica (MGA), es una herramienta informatica en la que se registra en un
orden légico la informacion para la formulacién y evaluacion de un proyecto de
inversion; su sustento conceptual se basa, de una parte en la metodologia de Marco
Logico derivado de los procedimientos e instrumentos de la Planificacion Orientada
a Objetivos (en Aleman ZielOrientierte Project Planung — ZOOP); y de otra en los
principios de preparacion y evaluacion econémica de proyectos. (Departamento

Nacional de Planeacién, 2015).
5.6 La metodologia ONUDI

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

para el analisis de prefactibilidad (Alvarez Ruiz & Alzate Restrepo, 2017).

Para (Ramirez Palacio & Rueda Cuervo, 2015) la metodologia ONUDI recoge una
amplia gama de estudios y su metodologia sugiere la recoleccion de una gran
cantidad de informacién sobre un sector especifico de la economia (construccion).
Ademas, se requiere hacer medicidn de actitudes de consumo con instrumentos de
medicién confiables y consultar otro tipo de informacidén que sera la base para tomar

una decision de aceptacion o rechazo del proyecto de inversion.

El presente proyecto esta dentro del ciclo de vida (prefactibilidad) y se va realizar
mediante algunos estudios de la metodologia ONUDI. Esta metodologia se escogio
por su orden légico y por la facil adaptabilidad con los proyectos de construccion y
se fundamentara en los libros Preparacion y evaluacion de proyectos de Sapag y

por el Manual para la preparacion de estudios de viabilidad industrial de ONUDI.
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Los estudios que propone la metodologia ONUDI son: Estudio sectorial, estudio de
mercado, estudio técnico, estudio legal, estudio organizacional, estudio financiero y

estudio de Riesgo.

5.7 Sostenibilidad

Seguidamente es importante definir la palabra sostenibilidad ya que el proyecto va
a contar con este componente en las viviendas, donde segun el diccionario de la
Real Academia Espanfiola, sostenibilidad es “cualidad de sostenible”, y sostenible
“especialmente en ecologia y economia, que se puede mantener durante largo
tiempo sin agotar los recursos o causar grave dafio al medio ambiente” (Real
Academia Espanola, 2014). Segun (Acciona, S.A., 2018), la sostenibilidad es el
desarrollo que satisface las necesidades del presente sin comprometer la capacidad
de las futuras generaciones, garantizando el equilibrio entre el crecimiento

economico, el cuidado del medio ambiente y el bienestar social.

5.8 Paisaje Cultural Cafetero (PCC)

Por otro lado, definiremos que es Paisaje Cultural Cafetero (PCC) segun (Paisaje
Cultural Cafetero, 2017) “se constituye un ejemplo sobresaliente de adaptacién
humana a condiciones geograficas dificiles sobre las que se desarroll6 una
caficultura de ladera y montana” debido a que el proyecto esta localizado dentro de
los municipios que hacen parte de la declaratoria del (PCC). Y (La Organizacién de
las Naciones Unidas para la Educacion, la Ciencia y la Cultura (UNESCO) , 2019)
define el PCC como un ejemplo excepcional de paisaje cultural sustentable y
productivo unico que representa una tradicion que representa un simbolo poderoso,
tanto a nivel nacional como para otras zonas cafetaleras del mundo. Estos paisajes
son reflejo de una tradicion centenaria consistente en cultivar en pequefias parcelas
de bosque alto y del modo en que los cafetaleros adaptaron el cultivo a las
condiciones dificiles de la alta montafa. Las zonas urbanizadas, en su mayoria
situadas en las cumbres de las colinas, se caracterizan por una arquitectura creada
por los colonos procedentes de la region de Antioquia, de influencia espafola. Como
materiales de construccidn se utilizaron materiales tradicionales, tales como tapia,
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bahareque (canas trenzadas) para los muros y tejas de arcilla para los tejados.

Algunos de estos materiales persisten todavia en algunas zonas.

5.9 Planes de ordenamiento territorial

Finalizamos hablando de los planes de ordenamiento territorial como instrumentos
basicos para desarrollar los procesos de ordenamiento del territorio municipal. Se
definen como el 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 (Congreso de la Republica,
1997). Para el caso del municipio de San José el esquema de ordenamiento

territorial fue aprobado el 18 de diciembre del 2001.

llustracion 8: Relacion Categorias Estudio de Factibilidad

Vigilancia y seguimiento Legislacion tributaria,
del sector comercial y laboral

Recurso humano y
estructura organizacional

Capacidad locativa
Comportamiento del sub-sector

. & Alineamiento estratégico
Estudio sectorial &

Estudio Organizaciény legal Costo de capital

Oferta y demanda s
\ Valor
Estudio de mercado, i fi ; presente
5 T Estudio financiero
Estudio de pre-factibilidad neto VPN
indice de Tasa interna de
endeudamiento IE retorno TIR

Productoy’plaza, precio y promocion

Ve Periodo de
Estudio técnico y recuperacion de
Presupuesto y cronograma ambiental inversion PRI

Evaluacion de riesgo'
Frecuencia, Indice
de magnitud y
Localizacién, disefios, mano . probabilidad de
de obra, maquinaria, Medio ambientey Impacto, valor del riesgo TS
equipo y materiales patrimonio cultural y administracion

Impactos, magnitud

Fuente: Datos obtenidos de los autores
Al profundizar en la metodologia ONUDI, se explicaran los conceptos que se

investigaron de los diferentes autores con relacion a los estudios que se abordaran:
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5.10 estudio del sector y del entorno

Para (Zarur, 2004) el estudio del sector y el entorno consiste en analizar el
macroentorno que rodea al proyecto y su impacto. Una compaiia competitiva debe
permanecer vigilante y aplicar estrategias de seguimiento para detectar los cambios

que se produzcan en el entorno.

En el ambito tecnoldgico, los nuevos productos y sus avances; en el ambito
econdmico la situaciéon actual en la zona de influencia, variables e indicadores; en
el ambito cultural y social las costumbres, creencias, religiones, caracteristicas
demograficas; en el ambito legal y politico la actual legislacion, capacidad normativa
de los distintos gobiernos, posibles leyes y futuras regulaciones; el desarrollo

sostenible y responsable, requisitos y politicas empresariales.

Y por otro lado, para el (Instituto Interamericano de Cooperacién para la Agricultura,
1981) un estudio sectorial es un analisis 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 un
sector puede realizarse a escala nacional, limitarse a una zona determinada de un

pais o abarcar una region que comprenda varios paises.

5.11 Estudio de mercado

En este estudio se analiza el mercado del proyecto, la demanda, la oferta y la mezcla
de mercadotecnia o estrategia comercial, dentro de la cual se estudian el producto,
el precio, los canales de distribucion y la promocion y publicidad (Orjuela Cordova
& Sandobal Medina, 2002). Y para Sapag & Sapag, 2000 citado en (Ramirez Palacio
& Rueda Cuervo, 2015) 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
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5.12 Estudio técnico

“El estudio técnico tiene por objeto proveer informacion para cuantificar el monto de
las inversiones y de los costos de operacién pertinentes a esta area” (Sapag Chain
& Sapag Chain, 2008, pag. 24). Por otra parte, para (Orjuela Cordova & Sandobal
Medina, 2002) el estudio técnico, entrega la informacion necesaria para determinar
cuanto hay que invertir y los costos de operacién asociados de llevar a cabo el

proyecto.

Este estudio responde las preguntas de cuando, cuanto, como, y con qué producir
el bien o servicio del proyecto. Ademas, el estudio técnico permite definir el tamano,
la localizacion del proyecto, la tecnologia que se usara y la funcién de produccion

Optima para la utilizacion eficiente de los recursos disponibles.

5.14 Estudio organizacional

Es uno de los aspectos que menos se tienen en cuenta en el estudio de proyectos,
es aquel que se refiere a los factores propios de la actividad ejecutiva de su
administracidon: organizacion, procedimientos administrativos y aspectos legales.
Para cada proyecto es posible definir la estructura organizativa que mas se adapte

a los requerimientos de su posterior operacion.

Conocer esta estructura es fundamental para definir las necesidades de personal
calificado para la gestion y, por tanto, estimar con mayor precisién los costos
indirectos de la mano de obra ejecutiva (Sapag Chain & Sapag Chain, 2008, pag.
28). Y, por otro lado, este estudio define la estructura organizacional a emplear,
incluyendo los cargos y perfiles necesarios para la administracién del proyecto en

la fase de ejecucion y operacion (Gomez Salazar & Diez Benjumea, 2015).

En la parte organizacional es importante definir la funcién de produccién, recursos
humanos, mercadeo, requerimientos y costo del personal especializado y no
especializado y la estructura organizacional mas adecuada, alineacion estratégica,

tipo de empresas a crear y el tipo de contratacion que se va a realizar.
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5.15 Estudio legal

El estudio legal busca determinar la prefactibilidad de un proyecto a la luz de las
normas que lo rigen. También toma en cuenta la legislacion laboral y su impacto a
nivel de sistemas de contratacion, prestaciones sociales y demas obligaciones

laborales.

Este tema es fundamental dado que los proyectos de construccion se desarrollan
bajo una alta y permanente interaccién entre las partes involucradas Gonzalez
Gonzalez & Beltran Aguiar, 2018 (citando en Palacios, Gonzalez, & Alarcén, 2014).
Y para (Gomez Salazar & Diez Benjumea, 2015) dicho estudio considera la
normatividad vigente en el entorno del proyecto. Se analizan con detenimiento las

leyes, normas y decretos que lo rigen a lo largo de todo su horizonte de tiempo.

5.16 Estudio financiero

Este estudio tiene el propdsito de determinar la prefactibilidad financiera del
proyecto. Se proyectan las inversiones a realizar, los ingresos, los costos y gastos
operacionales, con los cuales se construye el flujo de caja y los criterios de
rentabilidad que apoya la toma de decisiones (Gomez Salazar & Diez Benjumea,
2015, pag. 20). Y segun (Gomez Salazar & Diez Benjumea, 2015) este estudio tiene
el proposito de determinar la viabilidad financiera del proyecto. Se proyectan las
inversiones a realizar, los ingresos, los costos y gastos operacionales, con los
cuales se construye el flujo de caja y los criterios de rentabilidad que apoya la toma

de decisiones.
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6. METODOLOGIA

En el presente numeral se presenta el tipo de investigacion, las herramientas

metodoldgicas, las fuentes de informacioén y el proceso metodoldgico:

6.1. Tipo de investigacion

Es importante definir los enfoques de investigacidon cuantitativos y cualitativos para

explicar al lector en qué consiste cada uno y su motivo de eleccion.

El enfoque cuantitativo (que representa, como dijimos, un conjunto de procesos) es
secuencial y probatorio. Cada etapa precede a la siguiente y no podemos “brincar
o eludir’ pasos, el orden es riguroso, aunque, desde luego, podemos redefinir
alguna fase. Parte de una idea, que va acotandose y, una vez delimitada, se derivan
objetivos y preguntas de investigacion, se revisa la literatura y se construye un
marco o una perspectiva teorica. De las preguntas se establecen hipotesis y
determinan variables; se desarrolla un plan para probarlas (disefio); se miden las
variables en un determinado contexto; se analizan las mediciones obtenidas (con
frecuencia utilizando métodos estadisticos), y se establece una serie de
conclusiones respecto de la(s) hipétesis (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado,
& Baptista Lucio, 2010).

A continuacion, se puede observar como funciona el proceso Cuantitativo:

llustracion 9: Proceso Cuantitativo

Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Planteamiento Revision de la Visualizacion e
Idea del literatura y desarrollo del alcance "delfli:ndic-iu'n
problema del marco tedrico del estudio .j'.c TR
di:af?a;rarflge Andliis de los Recoleccion Definicion y seleccion .
i datos de los datos de la muestra investigacion
Fase 10 Fase 9 Fase 8 Fase 7 Fase 6
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Fuente: Obtenido de (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista
Lucio, 2010, pag. 5)

El enfoque cualitativo también se guia por areas o temas significativos de
investigacion. Sin embargo, en lugar de que la claridad sobre las preguntas de
investigacion e hipétesis preceda a la recoleccion y el analisis de los datos (como
en la mayoria de los estudios cuantitativos), estos pueden desarrollar preguntas e
hipotesis antes, durante o después de la recoleccion y el analisis de los datos. Con
frecuencia, estas actividades sirven, primero, para descubrir cuales son las
preguntas de investigacion mas importantes, y después, para refinarlas y
responderlas. La accién indagatoria se mueve de manera dinamica en ambos
sentidos: entre los hechos y su interpretacion, y resulta un proceso mas bien
“circular” y no siempre la secuencia es la misma, varia de acuerdo con cada estudio

en particular. (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2010)
A continuacion, se observa el proceso cualitativo:

llustracion 10: Proceso Cualitativo

Fase 2 Fase3
Fase 1
Planteamiento Inmersitn
Idea del inicial en el
problema campo
Fase 9 Fased
Elaboracion Literatura existente Concepeidn
del reporte de (marco de referencia) del diseio del
resultados estudio
Fase 8 Fasef Fase5
Recoleccidn Definicidn de la
Interpretacién de iR ks als muestra inicial
resultados del estudio
Fase 7 y acceso a ésta
Analisis
de los datos
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Fuente: Obtenido de (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista
Lucio, 2010, pag. 8)

De la misma manera se van a definir los alcances de los estudios cuantitativos que
se clasifican en exploratorios, descriptivos, correlacional y explicativos para tener

claros los conceptos al momento de su seleccion.

Los estudios exploratorios se realizan cuando el objetivo es examinar un tema o
problema de investigacion poco estudiado, del cual se tienen muchas dudas o no
se ha abordado antes. Es decir, cuando la revision de la literatura revel6 que tan
solo hay guias no investigadas e ideas vagamente relacionadas con el problema de
estudio, o bien, si deseamos indagar sobre temas y areas desde nuevas
perspectivas. Con frecuencia, la meta del investigador consiste en describir
fendmenos, situaciones, contextos y eventos; esto es, detallar cdmo son y se

manifiestan (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2010).

Los estudios descriptivos buscan especificar las propiedades, las caracteristicas y
los perfiles de personas, grupos, comunidades, procesos, objetos o cualquier otro
fendmeno que se someta a un analisis. Es decir, Unicamente pretenden medir o
recoger informacion de manera independiente o conjunta sobre los conceptos o las

variables a las que se refieren, su objetivo no es indicar como se relacionan estas.

Este tipo de estudios tiene como finalidad conocer la relacién o grado de asociacion
que exista entre dos o mas conceptos, categorias o variables en un contexto en
particular. En ocasiones solo se analiza la relacién entre dos variables, pero con
frecuencia se ubican en el estudio relaciones entre tres, cuatro o mas variables

(Hernandez Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2010).

“Los estudios correlacionales, al evaluar el grado de asociacion entre dos 0 mas
variables, miden cada una de ellas (presuntamente relacionadas) y, después,

cuantifican y analizan la vinculacién. Tales correlaciones se sustentan en hipétesis
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sometidas a prueba”. (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio,
2010)

Los estudios explicativos van mas alla de la descripcion de conceptos o fendmenos
o del establecimiento de relaciones entre conceptos; es decir, estan dirigidos a
responder por las causas de los eventos y fendmenos fisicos o sociales. Como su
nombre lo indica, su interés se centra en explicar por qué ocurre un fenémeno y en
qué condiciones se manifiesta, o por qué se relacionan dos o mas variables.

(Hernandez Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2010).

De acuerdo con lo citado anteriormente, el presente trabajo de investigacion se va
a realizar con enfoque cualitativo y cuantitativo con alcance descriptivo. Lo anterior
sustentado en que se utilizara y se analizara informacion secundaria del entorno,
del mercado, del marco legal y organizacional a través de analisis de datos
obtenidos en estudios por entidades académicas, gremios, organizaciones publicas
y privadas, entre otros, en lo que tiene que ver con lo cualitativo. Los estudios
técnicos, financieros, entre otros, se trabajaran en la parte cuantitativa con el fin de

especificar las caracteristicas de los datos, variables y niumeros.

6.2. Instrumentos Metodoldégicos

Las herramientas que se van a utilizar a lo largo de la investigacion son: analisis de
datos, entrevistas con expertos, consulta de documentos oficiales y privados
informacion en paginas web, documentos y/o informes suministrados por empresas
constructoras de la region, informes y/o documentos finales de estudios y disefos

técnicos elaborados por profesionales expertos, entre otros.

6.3. Fuentes de informacion

Para realizar el presente estudio se tendran como fuentes secundarias la alcaldia
del municipio de San José, Belalcazar, Risaralda, Anserma y Viterbo, donde se
consultara informacion de proyectos similares en la zona y la normativa local del
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uso del suelo, licencias de construccion, indice de ocupacion y lotes minimos de

parcelacion.

También se tendran como fuente secundaria los estudios y disefios realizados por
los profesionales idéneos y el cumplimiento de las normativas tales como NSR10,
RETIE, RAS2017, y la normatividad vigente sobre proyectos de urbanismo y

construccion.
La corporacion auténoma de caldas (CORPOCALDAS).

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

investigacion (Repositorios institucionales), etc. (Gonzalez Gonzéalez & Beltran

Aguiar, 2018, pag. 58).

6.4. Proceso metodolégico

Inicialmente, se realizara un analisis del entorno o del sector. Seguido a este, se
realizara el estudio de mercado por medio de recoleccion de informacion
secundaria; posteriormente, se realizaran los estudios técnicos por medio de
recoleccion de informacién y por estudios realizados por expertos, en estos se
escribiran las especificaciones y caracteristicas del proyecto. Una vez definido lo

anterior, se puede realizar el estudio financiero del proyecto.

Adicionalmente, se deben realizar el estudio legal y administrativo por medio de

recoleccion de informacion y consultas a paginas web y entidades estatal.
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Estudio de
prefactibilidad
de un
conjunto
habitacional
campestre en
el municipio
de San José
Caldas

Tabla 3: Alineamiento metodoldégico del trabajo

Por los
motivos
expuestos
anteriormente
se presenta
la
oportunidad
de desarrollar
un estudio de
prefactibilidad
para la
construccion
de un
conjunto
habitacional
campestre
acorde con la
declaratoria
de Paisaje
Cultural
Cafetero
PCCy con
componentes
de
sostenibilidad
ambiental.

Realizar el
estudio de
prefactibilidad
de un
conjunto
habitacional
campestre
con
componentes
de
sostenibilidad
ambiental en
el municipio
de San José
Caldas,
enmarcado
dentro de la
declaratoria
de Paisaje
Cultural
Cafetero.

Realizar el
estudio
sectorial y de
mercado para
el desarrollo
del conjunto
habitacional

campestre.

Realizar los
estudios y
disefios
técnicos y
ambientales
para el
desarrollo del
conjunto
habitacional
campestre.

Realizar el
estudio
organizacion -
legal para el
desarrollo del
proyecto

Realizar la
evaluacion
financiera para
determinar la
prefactibilidad
economica del
proyecto.

Realizar
evaluacion de
riesgos
asociada al
proyecto
conjunto
habitacional
campestre

ONUDI y
SAPAG

Investigacion
cualitativa y
cuantitativa
con alcance
descriptivo

Informacioén
secundaria: Analisis
documental, base

de datos oficiales y
publicas, analisis de

DANE, CAMACOL,
Secretaria de
Planeacion

Departamental y
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Se aplica al iniciar el
trabajo, realizando
consultas en las
diferentes entidades.

competencia. Municipal

Informacion

secundaria

relacionada con:

Topografia,

estudios de suelos,

planos

arquitectonicos,

planos Consultas con | Consultar con
estructurales, expertos, expertos y las
disefio de la red de | CORPOCALDAS y | entidades que
acueducto y | secretaria de | suministren
alcantarillado, Planeacion de San | informacion del
disefio de la red | José sector

eléctrica
Informacion
secundaria: Andlisis
documental
(determinantes
ambientales),
censo, entre otras

Se inicia también
cuando inicie el
primer paso, se
inician las consultas

Informacion Céamara de | de las diferentes
primaria: Matriz | Comercio normas y leyes que
DOFA Leyes, decretos, | tengan que ver con
Informacioén resoluciones, las normas técnicas
secundaria: Andlisis | acuerdos de construccion y
documental municipales (NSR- | con creacion de
(Normas y | 10, RETIE, | empresas y tipos de
especificaciones RAS2017, contratos.
técnicas y de | Esquema de | De la misma manera
normas y tipos de | ordenamiento se debe realizar la
empresas territorial, entre | matriz DOFA ya
contratos laborales) | otras) tenido los estudios
técnicos para
determinar la
capacidad
organizacional
Se inicia cuando se
. . tenga todos los
Eit:ri(i)oniﬂsrt]:gaero; estqdios ante_riores,
entdades pences cora del proyacto.
ITERE L 7S para determinar las
diferentes variables
Analisis
documental,
analisis de Se inicia a la par con
expertos, lecciones | BRISAMAR, el estudio financiero,
aprendidas, matriz | Guayacanes, entre | realizando la matriz
de riesgo y | otros DOFA y andlisis de
simulacion riesgos con @RISK
Montecarlo con
@RISK

Fuente: Elaborada por los autores.
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7. ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD DE UN CONJUNTO HABITACIONAL
CAMPESTRE CON 20 VIVIENDAS UNIFAMILIARES EN EL MUNICIPIO DE
SAN JOSE CALDAS

La siguiente propuesta contiene estudio de pre-factibilidad de un conjunto
habitacional campestre con veinte (20) viviendas unifamiliares de un unico nivel, en
un lote conocido como El Jordan del Municipio de San José, destinado a la vivienda
para clase media, combinando dos sistemas de construccion, sistema de muros de
carga (Muros estructurales de hormigén con DES) y cerramiento en estructura
liviana.

7.1. Estudio del entorno y sectorial

El presente analisis del sector y del entorno debe incluir de inicio una de las variables
menos pensadas o referenciadas en las ultimas décadas del pais, pero la cual
impacté fuertemente el mundo, si el COVID-19, que representa un contexto
importante de destacar y sin precedentes similares en los ultimos afos, en donde a
raiz de este crisis multidimensional la economia fue afectada fuertemente, en
especial el sector de la construccion, sin embargo frente a este hecho el gobierno
nacional se vio en la necesidad de liderar diferentes iniciativas que permitieran una
reactivacion de la economia a través de un sector protagonista, como es este:

Para el caso de Colombia, durante el segundo semestre de 2021, se presenta una
marcada mejora en todo el sector de la construccion que se refleja con una variacion
anual, de 17,3%, después de una fuerte fase de ajuste en afos anteriores. Dicho
comportamiento se explica en gran medida por el mejor desempefio del sector de
obras civiles con 19,8%, seguido de actividades especializadas con 17,4% y
construccion de edificaciones con 15,9%, segun lo indica (CAMACOL, 2021).

Licencias Otorgadas

Las licencias se convierten en un indicador clave para predecir la dinamica de la
construccion y proyectar con mayor certeza la evolucién del mismo, la siguiente
represente el area licenciada para viviendas en 302 municipios de Colombia, sin
sumarse a esto las licencias hacia los destinos no residenciales, que, sin duda
alguna, también tienen una buena representacion:
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llustracién 11. Area Licenciada para Vivienda - 302 Municipios

Valores doce meses con corte a julio - Millones de metros cuadrados

25,0 m NO Vis VIS VIP Var.anual (Vivienda) 80%
72,0%
70%
200 60%
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10,0 o ;
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959 l-5.6% 0% W s,8% 0%
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-20%
0,0 -30%

jul-11 jul-12  jul-13 jul-14 jul-15 jul-16 jul-17 jul-18 jul-19 jul-20 jul-21

Fuente: ELIC-DANE. Elaboracion Camacol.

Fuente: ELIC — DANE. Elaboracién (CAMACOL, 2021).

Es importante, cuando se habla del sector de la construccion, conocer un poco mas
de los costos del mismo, y como esto se liga a la oferta y demanda de algunos
materiales, puesto que la pandemia también desembocdé en un desabastecimiento
mundial de ciertos productos e insumos que afectaron fuertemente diferentes
sectores. A continuacion se revisaran los costos de la construccion y sus
componentes, dado que impactan los proyectos, puesto que al momento de realizar
los diferentes escenarios de formulacidon se deben tener muy presentes, y
establecer indicadores que permitan monitorear constantemente el
comportamiento, porque ante la existencia de diferentes variables externas poco
controlables y manejables por los proyectos de construccion, los costos se pueden
elevar por las nubes, lo que puede generar en cualquier momento perdida de la
viabilidad al encontrarse dia a dia en un panorama de cambios e incertidumbres
constantes.
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llustracion 12. Comportamiento del indice de Costos de la Construccion de
Vivienda y sus Componentes

Total nacional-Variacién anual

Total Materiales Mano de Obra Maquinaria y Equipo
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Fuente: DANE. Elaboracion Camacol.

Fuente: DANE. Elaboracion (CAMACOL, 2021)

El anterior comportamiento evidencia el cuidado y la mesura que se debe manejar
al establecer presupuestos y proyecciones en el sector de la construccidn, puesto
que los materiales e insumos representan un aumento hacia cifras de doble digito,

lo que impacta de manera dramatica, asi mismo, en general se experimenta un
aumento frente a histéricos.

Al momento de analizar el tema especifico de los costos de materiales, es necesario
entenderlo y poderlo particularizar a la zona en donde se realizara el proyecto, en
donde para fortuna del presente estudio, la ciudad de Manizales, que es el centro
de acopio en donde se compran los insumos para todo el departamento de caldas,

presenta cifras que estan dentro del promedio, comparado con diferentes ciudades
del pais.
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llustracién 13. indice de Costos de la Construccién de Vivienda - Ciudades
Principales

Variacion anual- agosto 2021

Total ICCV Materiales Mano De Obra Magquinaria Y Equipo
Pereira 10.5 149 4.0 3.2
Neiva 10.4 14.6 26 29
Armenia 9.9 ' 14.1 2.1 2.1
Bucaramanga 9.4 126 30 1.9
Popayan 8.7 131 1.9 3.1
Cali 8.6 12. 3.2 1.1
lbagué 83 119 0.9 1.9
Medellin 8.1 11. 3.2 1.2
Manizales 7.9 10.7 2.7 2.7
Barranquilla 7.8 115 0.2 1.3
Pasto 7.8 109 2.3 17
Cdcuta 7.3 11.3 1.7 27
Cartagena 7.2 105 0.7 1.6
Santa Marta 6.8 10. 0.8 2.5
Bogota D.C. 6.5 8.4 35 0.7
Colombia 7.6 104 3.0 1.3

Fuente: DANE. Elaboracién Camacol.

Fuente: DANE. Elaboracién (CAMACOL, 2021)

Respecto al sector es necesario también entender el comportamiento de la vivienda
nueva, puesto que, durante el 2021, se evidencié que la vivienda es uno de los
principales aspectos en donde los hogares colombianos estan invirtiendo, con
incremento del 34,1% respecto al afio anterior, se convierte segun (CAMACOL,
2021), en el mejor resultado de la ultima década, alcanzando 245.024 viviendas
nuevas.

Las siguientes cifras evidencian el interés de los colombianos por hacer de su
prioridad la compra de vivienda nueva, alcanzando uno de los niveles mas
considerados en ventas, siendo las opciones campestres una excelente alternativa
por la posibilidad brindada de un ambiente seguro, tranquilo, cerca de la naturaleza
y con calidad de vida que permita a las personas un escenario seguro para enfrentar
la incertidumbre en materia de salud publica, al no entender aun con certeza cémo
puede evolucionar el COVID-19.
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llustracion 14. Unidades Vendidas de Vivienda Nueva - Total Mercado

Cifras doce meses con corte a agosto
250.000

245.024

200.000

150.000

N
~
a
~
0]
-

183.369

o
o
o
=
0
=

161.843
184.352
171.536
182.686

143.116

100.000

126.669

<
=L
Q
0
~N
=

50.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Nota: Cifra agregada para 19 regionales donde Camacol tiene presencia gremial
Fuente: Coordenada Urbana. Elaboracion Camacol.

Fuente: Coordinada Urbana. Elaboracion (CAMACOL, 2021)

Las siguientes representan las proyecciones realizadas por (CAMACOL, 2021), las
cuales son insumo y fuente fundamental para hacer suficientes elementos y lograr
entender desde el punto de vista del entorno y el sector qué tan conveniente es
realizar el proyecto, los siguientes datos son basados en estudios econométricos
(los cuales son buenos instrumentos para pronosticar el mediano plazo — 2 afios),
de series de tiempos que permiten predecir lo que puede venir para el caso
especifico en los siguientes anos, determinando cual seria un escenario posible en
el crecimiento del sector de la construccion.

Estas proyecciones fortalecen los argumentos de la presente investigacion para
entender desde el entorno como la proyeccion de lanzamientos, ventas e
iniciaciones marcan una pauta para los proximos afos y como conocer esta
informacion permite entender de una manera mas clara la posibilidad real que tiene
el proyecto desde esta perspectiva.
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llustraciéon 15. Proyeccion de Lanzamiento, ventas e Iniciaciones

A. Valores Absolutos

VENTAS | LANZAMIENTOS | INICIACIONES

VIS No VIS Total VIS No VIS Total Total
2018 108.739 68.87/8 177617 105.345 60.834 166.179 146.228
2019 123.189 67.447 190.636 132.349 60.216 192565 138.774
2020 140.143 64.777 204920 140.983 53175 194.158 126.020
2021 160.980 71.315 232.295 161.906 58.700 220.606 166.016
2022 176.850 72528 249.378 175.782 74520 250.302 185.315
2023 185.279 76.028 261.307 179.991 76417 256.408 189.849

B. Variacién Porcentual Anual

VIS No VIS Total VIS No VIS Total Total
2019 13,3 -21 7,3 25,6 -1,0 15,9 -51
2020 13,8 -4,0 75 6,5 -11,7 0.8 -9,2
2021 14,9 10,1 13,4 14,8 10,4 13,6 31,7
2022 9,9 1,7 74 8,6 27,0 13,5 11,6
2023 4.8 4.8 4,8 24 25 2,4 24

Fuente: Coordenada Urbana. Elaboracién Camacol .

Fuente: Coordenada Urbana. Elaboracién (CAMACOL, 2021)
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El presente proyecto se ubica en las ventas del sector No VIS en donde para el 2022
y 2023, se presentan cifras que van creciendo, asi mismo para el caso de los
lanzamientos de proyectos nuevos, logrando variaciones para el 2022 de 1,7 y para
el 2023 del 4,8, asi mismo la variacidén porcentual para los lanzamientos presenta
cifras muy positivas para el 2022 de 27,0 y para el 2023 de 2,5.

Para el caso especifico de Caldas, que corresponde a la zona de influencia del
proyecto, los siguientes son los indicadores Macroeconomicos.
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llustracion 16. Indicadores Macroeconémicos Caldas
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Fuente: DANE y Coordenada Urbana- Elabaracién Camacol

Nota: La informacién de comercializacén corresponde a: Aguadas, Anserma, Chinching, La Dorada, Manizales, Neira, Palestina, Villamaria.
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Fuente: Dane — Coordenada Urbana - (CAMACOL, 2021)

Una vez entendida la situacion Nacional y Departamental, es importante enfocarse
en la realidad del municipio de San José y entender la situacion y las oportunidades
que se puedan derivar de las condiciones del Municipio:

Basados en el plan de desarrollo actual, “Nuestro Compromiso es con San José”,
del periodo 2020 - 2023, (Alcaldia Municipal de San José Caldas, 2020). El
municipio de San José cuenta con un 79.3% de viviendas ubicadas en la zona rural
y el 20.7% restante en la zona urbana, para un total de 1.363 viviendas. El déficit de
vivienda para el municipio de San José, lo que se refleja en el numero de solicitudes
que constantemente presenta la comunidad con el objetivo de obtener esta clase
de subsidios, por lo tanto, es prioritario hacer gestion para los subsidios de vivienda
digna, con el fin de que la poblacidon no migre a otros municipios y en especial la
poblacién del area rural que se ve forzada abandonar el campo, siendo el campo el
soporte vital de la economia del municipio.

En la vigencia 2017, el municipio adquiri6 un predio de 12,8 has en suelo de
expansion urbana, identificado con la ficha catastral 00-02-0007-0047-000, el cual
de acuerdo a sus caracteristicas, extension, accesibilidad y disponibilidad de
servicios publicos lo convierte en un predio ideal para la construccion de vivienda.
Del total del area del lote se destinaran 4 hectareas para la ejecucion de proyectos
de vivienda, segun el Acuerdo 488 del 5 de marzo de 2019.

En la “Linea estratégica numero n 1: Nuestro compromiso es con el desarrollo
territorial”, (CAMACOL, 2021) El programa de vivienda girara en la gestion para la
construccion de un nuevo barrio en el municipio, lo cual no implica que el programa
solo sea para viviendas urbanas, también incluira la construccion de viviendas
rurales. Se requiere dinamizar la construccion, también se buscara la legalizacion y
titulacién de predios en el territorio, mediante un proceso de acompafamiento y
asesoria para que los propietarios de viviendas que se han levantado o mejorado
sin licencia de construccion, puedan tener su propiedad, y los que no tienen una
propia puedan acceder a ella.
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llustracion 17. Plan de desarrollo “Nuestro Compromiso es con San José”,

del periodo 2020 — 2023

Linea estratégica

NUESTRO COMPROMISO ES CON EL DESARROLLO TERRITORIAL

| Programa VIVIENDA
Mejorar la oferta y las condiciones de habitabilidad a través de la definicién y ejecucion
de programas y proyectos en materia del desarrollo territorial a través del mejoramiento
de las condiciones de acceso, reduccion del déficit de vivienda, aplicando los principios
rectores del ordenamiento territorial orientados al desarrollo urbano y rural del municipio
Objetivo de San José Caldas.

Metas de Resultado

Construccion de barrio nuevo a través de vivienda de interés social

Mejoramiento de vivienda en sitio propio para la poblacidn en general del Municipio de San José

San José

Construccion de vivienda nueva en sitio propio y predios del municipio para la poblacién en general del Municipio de

Entrega de lotes en modalidad de subsidio para la construccién de vivienda.

Gestionar la construccidn de vivienda nueva gratis en el municipio

Gestionar la titulacién, normalizacion y legalizacién de predios en el Municipio.

Subprograma Objetivo Metas producto
Construccion de obras de
urbanismo y de 50
viviendas en el barrio
nuevo a fravés de
vivienda de interés social
Realizar 100
mejoramientos de
vivienda al afio
Realizar 1"
Mejorar la oferta y las condiciones de habitabilidad a través de la cpr)strucmones i de
L . > . vivienda nueva al afio
definicién y ejecucion de programas y proyectos en materia del -
VIVIENDA - ) . . L Realizar 20
desarrollo territorial a través del mejoramiento de las condiciones .
NUESTRO de acceso, reduccion del déficit de vivienda, aplicando los construcciones de
COMPROMISO ’ X vivienda nueva en el

principios rectores del ordenamiento territorial orientados al
desarrollo urbano y rural del municipio de San José Caldas.

cuatrienio

Realizar la entrega de 20
lotes en el cuatrienio
Gestion realizada para la
titulacién, normalizacion y
legalizacion de predios en
el Municipio.
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Acciones Estratégicas

Posicionar y fortalecer el proyecto de construccion del nuevo barrio en el municipio de San José Caldas, ante
instancias departamentales y nacionales, buscando cofinanciacién para el proyecto.

Establecer una politica contundente para disminuir el déficit de vivienda en el municipio de San José Caldas.

San José Caldas.

Realizar un diagnéstico para identificar las necesidades de mejoramiento de vivienda existente en el municipio de

Objetivos de Desarrollo Sostenible Relacionados

1. Fin de la pobreza

Programa relacionado Plan Departamental de Desarrollo propuesto 2020-2023

Vivienda Sostenible

PLAN PLURIANUAL DE INVERSIONES 2020-2023

LINEAS Lol
ESTRATEGICAS PROGRAMAS SUBPROGRAMAS 2020 | 2021 | 2022 | 2023 cur::TORE
VIVIENDA NUESTRO

VIVIENDA
COMPROMISO 791| 823| 856 1.101 3.570
Qﬁh’QAMIEN%MBLE SANEAMIENTO  BASICO
ppee, NUESTRO COMPROMISO
550 581 605| 620| 2.374
SERIVICICS SERIVICIOS ~ PUBLICOS
NUESTRO __|PUBLICOS NUESTRO COMPROMISO
COMPROMISO ES | DIFERENTES AAA
Y 172 179] 188 193 730
DESARROLLO TRANSPORTE  NUESTRO
TRANSPORTE
TERRITORIAL COMPROMISO 48| 453 471 490 1.862
FORTALECIMIENTO
FORTALECIMIENTO | \\oTiTUCIONAL NUESTRO
INSTITUCIONAL pitbaivn
501| 240| 250| 260]  1.251
EQUIPAMIENTO EQUIPAMIENTO MUNICIPAL
MUNICIPAL NUESTRO COMPROMISO
1 199 30| 31 33 293

Fuente: (Alcaldia Municipal de San José Caldas, 2020)

Al entender los planes del actual gobierno del municipio de San José, se puede
deducir que este proyecto es de gran impacto para el desarrollo y crecimiento del
municipio, puesto que le permite a la comunidad tener la posibilidad de acceder a
nuevas viviendas, ayudando a equilibrar el déficit actual en este sector, lo que puede
generar nuevas oportunidades y posibilidades a la comunidad.

De acuerdo con la anterior informacién, existe la posibilidad de desarrollar el
conjunto habitacional objeto del presente estudio, ya que las condiciones
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presentadas son favorables, el sector de la construccién esta creciendo, lo que
permite entender que puede ser un buen momento para materializar un tipo de
iniciativas como las del presente estudio.

7.2. Estudio de mercado

Lo que se pretende con el estudio de mercado es determinar la oferta y la demanda
para la construccién de un conjunto habitacional campestre en el municipio de San
José Caldas.

Este estudio lograra tener el valor de nuestro producto en el mercado actual,
estudiar la forma adecuada con la cual se va a comercializar el mismo y determinar
el tipo de usuarios y personas que pueden adquirir el producto del proyecto.

Para desarrollar los puntos anteriores, se tendran en cuenta las siguientes
consideraciones:

e El producto: se describiran de manera clara y detallada las
caracteristicas y especificaciones del producto.

e Precio: es indispensable para el proyecto determinar el valor por m? que
se comercializa en el sector para establecer el precio de venta del
producto.

e Plaza: se plantearan los diferentes canales de ventas Optimos del
producto, segun el nicho de mercado.

e Promocién: se hace necesario disefar diferentes estrategias que
permitan la comercializacion del producto, los posibles clientes y
proyectar la dinamica de ventas con las que contaria el proyecto.

e Oferta y demanda: se analizara la necesidad del sector para determinar
la dinamica de la oferta y la demanda, en relacién con la cantidad de
producto que se requiere para satisfacer las necesidades.

7.2.1. Producto: El producto que se va a desarrollar en este proyecto es para el
estrato medio del municipio de San José en la vereda Altomira, en el predio El
Jordan, se encuentra en un terreno con una extension de 2.000 mts? y una sola
tipologia de vivienda de 132,8 m?, que consta de tres habitaciones, dos bafios y
medio, sala comedor y zona de BBQ, dos de las habitaciones cuentan con balcon
hacia la vista del occidente préspero.
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Distribucion de cada una de las unidades de vivienda:

Tabla 4. Detalle de la Vivienda

Descripcion Detalle

Terreno 2.000 m2

La habitacion N°1 cuenta con un area | 9m? + balcon de: 3.00 m?

construida:

La habitacion N°2 cuenta con un area | 9.00m? sin balcon

construida:

Bafio N° 1 compartido por La habitacion | 3.50m?

N°1y N° 2;

La habitacion N°3 cuenta con un area | 9.0m?2 + balcon de: 3.00 m? + Bafio

construida de: privado N°2 de: 2.86m? + Vestier de:
2.13 m2.

Baio Social N° 3: 1.70 m2

Sala - comedor de: 18.40 m2 + 2 Areas de dispensas de:
1.56m? y 1.70m?

Cocina: 6.40m?2

Terraza y Zona BBQ: 39,2 m?

Fuente: Elaboracién Propia

7.2.2 Precio: Una vez desarrollado el analisis de mercado, se puede determinar el
valor del metro cuadrado, entendiendo que este tipo de productos estan enfocados
hacia personas de estrato medio alto, de los alrededores del municipio de San José
Caldas, municipios cercanos a la zona de influencia del proyecto, asi como
personas de los Departamentos del Valle del Cauca y Risaralda.

Es importante destacar que la pandemia movilizé gran parte de las personas de las
ciudades que tienen posibilidades econdmicas hacia el campo, o lugares mas
campestres, que permitan tener una mejor calidad de vida, lo que, sin duda alguna,
favorece al proyecto.

El precio establecido para el terreno de una extension de 2.000 mts? con vivienda
totalmente terminada de 132,8 mZ2, se estima en $400.000.000.

Tabla 5. Precio Vivienda + Terreno

DESCRIPCION VALOR

TERRENO DE 2.000 M?

$400.000.000

UNIDAD DE VIVIENDA DE 132,8 M?
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Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 6. Comparativo de Precios Propiedades con Caracteristicas Similares
en San José Caldas y sus Alrededores

4 habitaciones 2

Salida Viterbo eron 1717 m2 $410.000.000
Viterbo sector 5 habitag:iones 4 1800 m? $450.000.000
Alcaravanes banos

Sector Chinchina | ° habt')t:gé"snes 3 2000 m? $520.000.000
Sector Viterbo | * habk')t:r%osnes 3 2000 m?2 $500.000.000
Sector Viterbo 3 habk')t:r%osnes 4 1980 m2 $450.000.000

Fuente: Elaboracion Propia

Basados en los anteriores valores de referencia, el precio de venta de propiedades
con similares caracteristicas en el municipio de San José y sus alrededores para
este tipo de propiedades, son similares a los ofrecidos en el proyecto, lo que implica
que se encuentra dentro de los precios del mercado de la region.

7.2.3 Plaza

En el mundo de los bienes raices se ha acostumbrado el manejo de intermediarios
0 comisionistas para la venta de diferentes propiedades, para este caso, el proyecto
pretende lograr el contacto directo con el cliente para evitar el pago de comisiones
y hacer mas interesante para el nicho de mercado el poder adquirir una propiedad
de este tipo.

Existen diferentes medios que son normalmente utilizados cuando se trata de
publicitar este tipo de proyecto, para este caso se utilizaran los medios tradicionales
como: Sala de ventas revistas inmobiliarias, publicidad vial, contactos previamente
seleccionados, entre otros, asi como también, los ultimos que han girado en torno
al beneficio de las redes sociales y como desde su promocion de apropiacion se
puede explorar un mundo de oportunidades, a través de la identificacion clara del
nicho de mercado objetivo.
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El nicho de mercado del presente estudio de investigacion esta direccionado hacia

clientes con las siguientes caracteristicas:

Tabla 7. Perfil del Cliente

¢ Quiénes son?

*Familias de San José, Viterbo, Belalcazar,
Pereira, Manizales.

*Familia de 5 miembros

*Estrato socioecondémico medio — alto
*Ingresos Familiares estimados en 10 millones
mensuales.

¢ Qué compran?

Tranquilidad, Comodidad, Zona Campestre,
Contacto con la naturaleza.

¢Doénde compran?

Sectores lejos del ruido y estrés de la ciudad,
sin exceso de contaminacion y congestion
vehicular y con facil acceso al mercado, centro
hospitalario, escuelas, policia, iglesia y demas.

¢Cuando compran?

*El cliente normalmente busca en sectores
similares y establece las comparaciones del
precio.

*Visita el proyecto y valida su solidez y la

seriedad del mismo. *Hace
una intension de compra, normalmente hace un
abono. *Seguidamente

se revisan desde el punto de vista financiero las
diferentes formas de pago.

¢, Como seleccionan?

Tranquilidad, contacto con la naturaleza,
precio, acabados internos y externos, espacios
de parqueadero, comodidad, descanso.

¢Por qué prefieren el

proyecto?

Al realizar el balance de todas las opciones el
proyecto cumple con las expectativas del
cliente, el valor de la vivienda campestre se
ajusta al presupuesto del cliente, la vivienda
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brinda confort y permite satisfacer sus
necesidades.

Fuente: Elaboracion Propia

El siguiente corresponde al tipo de segmentacién de los clientes del proyecto

conjunto habitacional campestre:

Tabla 8. Tipo de Segmentacioén del Cliente

o Familias colombianas, residentes en San José,
Geografica Viterbo, Belalcazar y sus familiares del
extranjero o demas ciudades del pais.

Demografica Familias de Maximo 5 integrantes con ingresos
mensuales sobre los $10.000.000.

Pictografica Familias de clase media — alta y alta — alta, con
trabajos o negocios estables.

Fuente: Elaboracion Propia

La siguiente representa la proyeccion de ventas estimadas para el proyecto:

Tabla 9. Proyeccion de ventas

TOTAL 6 4 4 6 20

Fuente: Elaboracion Propia

Con apoyo de los medios de promocion destinados para el presente proyecto, en el
primer trimestre se estima vender el 30% de las unidades; luego durante los
siguientes 2 trimestres se puedan sostener ventas de 4 unidades y para finalizar el
cuarto trimestre, en el marco de las ferias inmobiliarias de Manizales y Pereira, se

puedan vender las unidades restantes del proyecto que corresponden al 30%.
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7.2.4 Promocion

61

Siendo la promocion uno de los aspectos protagonistas a la hora de lograr el punto

de equilibrio del proyecto y llegar que el publico objetivo conozca de manera

oportuna sobre las ventajas, beneficios y comodidades que puede traer el proyecto

a sus vidas, por lo tanto, se establecen las siguientes estrategias:

Tabla 10. Estrategia de promocion del Conjunto Habitacional campestre en el
municipio de San José Caldas

Estrategia

Detalle

Sala de Ventas

Se considera como parte de la promocion del
proyecto establecer una sala de venta en San
José, Viterbo y Belalcazar, a través de amigos y
conocidos.

Revistas inmobiliarias

Se plantea pautar en las principales revistas
inmobiliarias de la regién para dar a conocer el
proyecto ante los lectores de estos medios.

Publicidad en puntos
estratégicos viales

Las carreteras del occidente prospero se
convierten en un punto estratégico para
promocionar publicidad del proyecto, por el alto
flujo de vehiculos que transita por este sector, lo
que, sin duda, generaria para el proyecto una
gran visibilidad.

Contacto directo con
clientes en bases de datos

previas

Existen bases de datos de posibles interesados
y personas que normalmente invierten en este
tipo iniciativas, a las cuales el proyecto tiene
acceso y se convierten en los primeros clientes
potenciales.

Sanjosefos en otras partes
del mundo y del pais

El proyecto cuenta con una base de datos de
sanjosenos que han migrado hacia otros paises
y ciudades de Colombia y que desean invertir en
su tierra natal, es por ello que este grupo de
personas son clientes potenciales para el
proyecto.

Ferias inmobiliarias

En Pereira y Manizales, acostumbran a
realizarse grandes ferias inmobiliarias en las
cuales se puede promocionar el proyecto y se
cuenta con los contactos correspondientes para
participar.
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Publicidad por redes
sociales, como Facebook,
Instagram, Twitter,
YouTube

Las redes sociales hoy en dia representan
excelentes plataformas para promocionar
diferentes productos y servicios, y la mejor forma
de visibilizar ante el mundo el proyecto. Se
contara con una persona encargada de
administrar las redes sociales y hacer el pago de
publicidad hacia audiencias definidas.

Fuente: Elaboracién Propia

Las siguientes corresponden a la proyeccion con los respectivos costos de venta

por los trimestres estimados para desarrollar el proyecto, en donde se cuenta con

una disponibilidad presupuestal para tal fin de $ 28.175.469.

Tabla 11. Costos de ventas

COVSEL(?I;SDE Trimestre 1| Trimestre 2 | Trimestre 3 | Trimestre 4 | Trimestre 5 | Trimestre 6 |Trimestre 7| Trimestre 8 Total
Sala de Ventas | $ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $ 4.000.000
Revistas
Inmobiliarias $ 500.000 | $ 500.000|$ 500.000 |$ 500.000 | $ - S - S - S $ 2.000.000
Publicidad Vial | $ 1.500.000 | $ 1.500.000 | $ 1.500.000 | $ 1.500.000 | $ - S - S - S $ 6.000.000
BD clientes $ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $ - S - S - S $ 2.000.000
BD Sanjosefios
en el exterior | S 543.867 |$ 543.867 |$ 543.867 | $ 543.867 | $ - S - S - S - $ 2.175.469
Ferias
inmobiliarias S - $ - $ $  8.000.000 | $ - S - S - S - $ 8.000.000
Publicidad por
redes sociales | $ 1.000.000 | $ 1.000.000 | $ 1.000.000 | $ 1.000.000 $ 4.000.000
Total $ 4.543.867 | $ 4.543.867 | $ 4.543.867 | $ 12.543.867 |$ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $ 500.000 | $28.175.469

Fuente: Elaboracién Propia

7.2.5 Oferta y demanda

Cuando de oferta y demanda se trata, existen millones de posibilidades para

explorar su dinamica, es determinante para cual tipo de proyecto se desea realizar,

es por ello que este sera uno de los numerales en los que es necesario detallar y

determinar cédmo funciona la oferta y la demanda, cuando se trata de conjuntos

habitacionales campestres en el municipio de San José Caldas y sus alrededores,

entendiendo que la demanda finalmente busca que las necesidades y deseos de un

grupo de consumidores se pueda cumplir, es necesario también dimensionar, si la

oferta de este bien o servicio es suficiente para cubrir dicha demanda, o al existir

tan baja oferta y una amplia necesidad por atender desde la demanda, puede
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encarecer de una manera agresiva el precio, lo que finalmente afecta de manera

directa la abstencion de comprar.

Basados en documento elaborado por (CAMACOL, 2021), llamado Prospectiva
Edificadora, de octubre 5 de 2021, se determiné que durante 2020 en el
departamento de Caldas se comercializaron 4.000 unidades de vivienda nueva,
21,1% mas que en 2019, lo que indica que el departamento no deja de crecer en
materia de construccion; a esto se suman el Valle y Risaralda, que en los ultimos
afios y precisamente por su cercania al area de influencia del proyecto, vuelven

totalmente atractivo el desarrollo de proyectos de este tipo.

llustracion 18. Mercado de Vivienda Nueva

MERCADO DE VIVIENDA NUEVA - INDICADORES DE COMERCIALIZACION

Mercado de vivienda nueva
Doce meses a agosto- Unidades de vivienda

W Ventas Lanzamientos M Iniciaciones

~ (s)}
SR 2018 2,456
o . .
3'(5)88 - < 2019 2646
SE0D 2 @ 5] o & 2020 3,460
3000 NB2 SR & WSS 2o 2,060
2500 [l 5 N ~
’ ™~ -
2,000 _
Ago-21
1,500 No. Proyectos 90
1,000 98
500
0

ago-18 ago-19 ago-20 ago-21

Fuente: (CAMACOL, 2021)

Cuando se habla del plan de ordenamiento territorial es importante tener presente
que los proximos afos se estima un crecimiento sin precedentes hacia este sector
de la region, puesto que todos los interesados que giran alrededor del tipo de
negocio de la construccion han liderado diferentes estrategias e iniciativas que
permiten manejar las materias primas por volumen, encontrar puntos de

abastecimiento mas cercanos, que finalmente llevan a que sumergirse en la labor

63



64

de ejecutar un proyecto de esta naturaleza se convierta en uno de los mas grandes

desafios.

Es importante entender que segun diferentes estudios, este seria un momento
preciso para emprender proyectos del sector inmobiliario, puesto que la dinamica
del pais ha permitido que gran parte de los colombianos y extranjeros ubican a la
region como un sitio estratégico para tener una vivienda confortable y segura en

una zona campestre del pais.

No se puede desconocer que la pandemia Mundial COVID-19 paralizé al mundo y
logré transformar la manera en la que se hacen las cosas y los cuidados que se
deben tener para preservar la vida, es asi como el aislamiento obligatorio se
convirtié en uno de los aspectos fundamentales para lograr sobrevivir a un virus tan
letal y sin precedentes en la historia. Muchas personas, quienes hoy tienen la
capacidad adquisitiva, entendieron la importancia de poder tener un lugar
campestre, que les permita guardar el distanciamiento, pero sobre todo en donde
se pueda lograr una calidad de vida coherente, es alli donde los conjuntos
habitacionales campestres tomaron relevancia y se convirtieron en una posibilidad

de escape y resguardo de la vida.

Cuando se trata de entender como la demanda de este tipo de proyectos se hace
sentir en la regién, es donde se puede concluir que es un buen momento para hacer
realidad el suefio de tantas personas, que hoy quieren mejorar su calidad de vida
en un lugar sano, seguro, confortable y tranquilo en contacto permanente con la

naturaleza.

Las proyecciones en ventas del proyecto se estiman de manera trimestral durante
2 afnos, en donde al inicio del proyecto se proyecta que se puedan realizar ventas
por 30% del total, es decir, 6 casas campestres y los dos siguientes trimestres las
ventas se estabilicen en 4 unidades, logrando de esta manera 40% mas del total del
proyecto, para que en el ultimo trimestre del primer ano, en el marco de las ferias
inmobiliarias de Manizales y Pereira, que son para el mes de octubre, se pueda
vender el 30% restante del proyecto que corresponde a 6 casas campestres,
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brindando la facilidad de hacer pagos trimestrales, teniendo presente que las casas
campestres inician su entrega a los clientes a comienzos del séptimo trimestre.

Tabla 12. Proyeccion de ventas trimestrales

Casa Campestre 1 | $  65.000.000 | $ 65.000.000 | § 65.000.000 | $  65.000.000 | $ 65.000.000 | $  75.000.000 $  400.000.000
Casa Campestre2 | $  65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $§ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 3 | S 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre4 | $  65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $ 65.000.000 | $  75.000.000 $  400.000.000
Casa Campestre 5 | $  65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 6 | S 65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 7 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  80.000.000 $  400.000.000
Casa Campestre 8 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 9 $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 10 $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $  80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 11 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 12 $ 80.000.000 | § 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 $  400.000.000
Casa Campestre 13 $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 14 $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 15 $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 16 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 17 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 18 $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 19 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 20 $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
TOTAL $ 390.000.000 | $ 710.000.000 | $1.030.000.000 | $1.510.000.000 | $1.510.000.000 | $1.570.000.000 | $ 800.000.000 | $ 480.000.000 | $8.000.000.000

Fuente: Elaboracién propia

7.3 Estudio técnico

El presente analisis técnico tiene como propdsito determinar las caracteristicas,
condiciones y restricciones de la construccion del proyecto, en donde se establecen
de manera detallada todo lo relacionado con el disefio de la obra, construccion y
aspectos urbanisticos y estructurales, los cuales son indispensables para lograr
determinar la previabilidad del proyecto.

Basados en los anteriores conceptos y parametros, se detallara cada uno de los
aspectos necesarios para tal fin:

7.3.1 Localizacion

Con la presente se pretende ubicar geograficamente la zona de influencia del
proyecto, partiendo de la macro localizacion hasta la micro localizacion.

7.3.1.1 Macro localizacion

El proyecto esta ubicado en Colombia, que se encuentra en el extremo norte de
Sudamérica, con una poblacién aproximada de 51 millones de habitantes, logrando
una extension de 1.141.748 km? EIl pais esta dividido y organizada en 32
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departamentos, siendo uno de ellos Caldas y su capital Manizales, el cual se
encuentra ubicado en la region andina del pais, cuenta con una extension de 7.888
km?, compuesto por 27 municipios, entre ellos San José. (Oficina de Informacién
Diplomatica, 2021).

llustracion 19. Mapa de Colombia

Fuente: (Wikiwand, 2022)
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llustracion 20. Mapa de Caldas y San José
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Fuente: (Wikiwand, 2022)

7.3.1.2 Micro localizacion

El predio en el cual se pretende construir el proyecto ya esta definido por parte de
los inversionistas, la propiedad les pertenece, y esta localizado en el Municipio de
San José en el sector de Alto mira. A continuacion, se ubica la localizacion del predio
a través de plano con los puntos referentes importantes en el sector.

llustracion 21. Plano de localizacién del proyecto
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Fuente. Igac.
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llustracion 22. Vista aérea del predio

Fuente. Google Maps.

El proyecto se encuentra localizado en un sector residencial y con un alto potencial
turistico, debido a la cercanica con el unico mirador de 360° de Caldas, con cercania
a Instituciones Educativas, Sacudete al parque, Biblioteca Municipal hospital,
supermercados, Parque princial de San José. Un sector aislado del ruido por ser
una via interna poco transitada, de facil acceso por la Carrera 3era, la cual es una
de las zonas con mas auge en la construccion del Municipio y que se estan
desarrollando grandes proyectos de vivienda.

7.3.2 La normatividad de la construccion

El proyecto lo rigen las normas urbanisticas segun el EOT del municipio de San
José, donde determinan el indice de construccion, altura maxima, las cantidades de
vivienda teniendo en cuenta el area del predio, los retiros exigidos entre viviendas y
los bienes publicos como vias y quebradas, ademas de especificaciones técnicas
de la vivienda y sus disefos.

Con relacion a la disponibilidad de servicios publicos, el lote cuenta con facilidad
para disponer de los servicios de acueducto, alcantarillado, energia e internet.
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7.3.3 Tamaino de lote

Teniendo en cuenta lo anterior se determina el area de ocupacion del predio segun
los lineamientos urbanisticos y rurales, de la normatividad suministradas para este.

A continuacion, se presenta con la topografia del predio con una distribucién de
veinte (20) unidades de vivienda

llustracion 23. Plano esquematico de implantacién de lote

nnand.

Fuente. Elaboracioén propia
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lustracion 24. Plano Topografico
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Fuente: Elaboracién Propia
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llustracion 25. Curvas de Nivel y Delimitacion de Linderos
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Fuente: Elaboracion Propia
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llustracion 26. Cortes del Terreno

CORTE 1-1°
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,,,,,,,, | CORTE 15-15"
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CORTE 5-5

CORTE 11-11"

Fuente: Elaboracién Propia
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llustracion 27. Cortes del Terreno
CORTE 1717’ . CORTE 26-26 . CORTE 35-35

CORTE 2727 .
CORTE 36-36
CORTE 18-18'
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CORTE 20-20'

CORTE 30-30’

CORTE 21-21
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CORTE 22-22'
CORTE 32-32'
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CORTE 23-23
CORTE 3333

CORTE 43-43'
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CORTE 24-24'
CORTE 34-—34 CORTE 45-45'

CORTE 45—46"

CORTE 25-25
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Fuente: Elaboracién Propia
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llustracion 28. Cortes del Terreno

CORTE 60-60"

CORTE 48-48"

CORTE 49-49'

CORTE 50-50° ) CORTE 61-61

CORTE 51-51"

CORTE 52-52' ) CORTE 62-62’

CORTE 63-63

CORTE 64-64"

CORTE 55-55'

CORTE 65-65

CORTE 57-57"

CORTE 58-58'

CORTE 59-59' INGEN IERIA

CORTE 66-66

CORTE 71-71

CORTE 72—72

CORTE 67-867

CORTE 73—73

CORTE 68-88

CORTE 74-74

CORTE 69-89'

CORTE 70-70

INGERIERIA

IT
74

Fuente: Elaboracion propia
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La inversion del terreno en donde se puede desarrollar el proyecto ubicado en la
vereda Altomira, finca el Jordan, limitando con el casco urbano del municipio de San
José Caldas, el cual tiene una extension de quince (15) Hectareas, de las cuales se
destinaran 4 hectareas al proyecto, el cual tiene un costo de $600.000.000 de pesos,
entregando de esta manera 20 terrenos de 2.000 mts? cada uno.

7.3.4 Ingenieria del proyecto

La ingeniera del proyecto se determinara una vez se realicé el analisis de tamafo
de lote para dar el mejor aprovechamiento de este y cumpliendo con los parametros
urbanisticos regidos en el plan de ordenamiento territorial de San José.

En las siguientes imagenes se muestra la planta arquitecténica, planta de cubierta,
fachadas de vivienda, corte y transversal, asi mismo, se muestran los retiros
urbanisticos que se deben respetar para el predio, cumpliendo con la normativa y el
alineamiento urbanistico entregado por planeacion.

llustracion 29. Planta Arquitecténica Casa Tipo
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Fuente: Elaboracion Propia
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llustracion 30. Planta de cubierta de la Casa Tipo
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Fuente: Elaboracion Propia

llustracion 31. Fachada Principal

VR0

Y
 rallh)

HIVEL+d.00

MIWEL thid

&

& @

&b

_@_

@

-

>

@

NIVEL-+Z9 -Q

HIVEL+A.0a

HIVEL a4

-

Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 32. Fachada Posterior
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llustracion 33. Fachada lateral Derecha

Fuente: Elaboracion propia
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Fuente: Elaboracion Propia
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llustracion 34. Fachada lateral Izquierda
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Fuente: Elaboracién Propia
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llustracion 35. Corte Transversal

Fuente: Elaboracién Propia
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Con el anterior analisis se pudo determinar, segun los parametros urbanisticos del
sector, el tamafio de ocupacion para el desarrollo del diseho arquitecténico del
proyecto, el area neta resultante para ocupacion de lote es de 132,8 m?
desarrollando un proyecto para la construccion de veinte (20) viviendas, con su
respectivo terreno de 2.000 mts? por cada unidad con la siguiente distribucion:
Consta de tres habitaciones, dos bafios y medio, sala comedor, y zona de BBQ, dos
de las habitaciones cuentan con balcon hacia la vista del occidente prospero, la
habitacion N°1 cuenta con un area construida de: 9m? + balcén de: 3.00 m?, la
habitacion N°2 cuenta con un area construida de: 9.00m?2 sin balcén, Bafio N° 1
compartido por la habitacién N°1 y N° 2 de: 3.50m?, la habitacion N°3 cuenta con
un area construida de: 9.0m? + balcon de: 3.00 m? + Baiio privado N°2 de: 2.86m?
+ Vestier de: 2.13 m2. Bafio N° 3: 1.70 m2, Sala comedor de: 18.40 m? + 2 Areas de
dispensas de: 1.56m?y 1.70m?, Cocina: 6.40m? y Terraza y Zona BBQ de: 39,2 m2.

llustracion 36. Plano Arquitectonico Distribucion Interna de la Vivienda
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Fuente: Elaboracién propia.

Para las fachadas se plantea una proyeccion modernista que se integre con la
cultura y arquitectura campesina de las viviendas tipicas del eje cafetero, a
continuacion, se muestran imagenes Renders de la arquitectura planteada para las
viviendas.
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llustracion 37. Casa 1

Iy

A
L]

Fuente: Elaboracién Propia

llustracion 38. Casa 2

Fuente: Elaboracion Propia
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llustracion 39. Casa 3

Fuente: Elaboracién Propia

llustracion 40. Casa 4

Fuente: Elaboracién Propia
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llustracion 41. Casa 5

s W = "

Fuente: Elaboracién Propia

7.3.5 Sistema de muros de carga:

Es una metodologia constructiva de caracter industrial, en donde su sistema
estructural esta compuesto por muros construidos en concreto reforzado (hormigon)
sobre formaletas metalicas que permiten tener un mayor ritmo de trabajo en obra,
con grandes rendimientos y faciles de organizar, estas formaletas contienen figuras

que dan diferentes aspectos con texturas y colores.

Con respecto al sistema sismico los muros vaciados imponen fuerzas horizontales,
con alta rigidez que permite un adecuado control de derivas (desplazamientos
horizontales y verticales). Para la metodologia de disefio se aplica lo determinado

en la Norma Sismo Resistente NSR-10 que rige en nuestro pais.

Los materiales principales para llevar a cabo su construccion son: Formaleta
metalica, acero de refuerzo de alta resistencia y concreto compuesto por arena,

grava, agua y cemento.
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A continuacion, se muestran a tipo de ejemplo unas imagenes de este sistema

estructural para su mejor entendimiento.

llustracion 42. Sistema de muros de carga, muros vaciados en hormigén
armado

Fuente: (Google , 2022)
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u i6 ; uctu ivi
llustracion 43. Estructura Liviana
JREEpmTs T

.

Fuente: (Fabricante de Formaletas y Accesorios para Concreto, 2021)

7.3.6 Sistema de estructural liviana: La construccion liviana es un sistema
industrializado que tiene como principio la implementacién de productos y
materiales ligeros, con espesores no mayores a una pulgada (2.54cm), los cuales
no requieren de la adicion de mezclas de agua, arena y cemento. En Latinoamérica
se conoce comunmente como construccion en seco o liviana y en el resto del mundo
como sistema Drywall, esta forma de construir utiliza materiales como laminas de
yeso (Gyplac), cemento y fibrocemento (superboard), que se encajan en un
esqueleto metalico de omegas, parales, canales, angulos y platinas.

El sistema es muy versatil comparado con procesos tradicionales de construccion,
ademas de su facil instalacion y reparacion, con altos rendimientos y buena
funcionalidad y durabilidad, reduciendo asi los residuos generados de los procesos

de construccién. A continuacion, se representan algunas imagenes del sistema:
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llustracion 44. Drywall

.

Fuente: (Decocielo , 2021)

Teniendo definida la ingenieria del proyecto y las especificaciones técnicas, se
proyectaran los costos del proyecto, que consisten en: costos del equipo de trabajo
requerido en la ejecucion del proyecto, gastos administrativos, gastos de licencia,
equipos requeridos, costos y cantidades de materiales.

7.3.7 Actividades para el desarrollo constructivo del proyecto

Un proyecto de construccion se desarrolla por items o actividades con un proceso
constructivo, los cuales permitiran determinar tiempos y el equipo de trabajo
requerido. A continuacion, en la siguiente tabla, se muestran las actividades a
desarrollar.

Tabla 13. Actividades del Proyecto

CAPI-
TULO |ACTIVIDAD DESCRIPCION
Esta compuesta por la localizacién y replanteo del
1 PRELIMINARES proyecto, colocacion de hilos y niveles,
campamento de obra, cerramientos provisionales
e instalacion de valla informativa del proyecto.
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MOVIMIENTO DE
TIERRAS

En este capitulo se realizaran los movimientos de
tierra necesarios para hacer nivelacion del
terreno, incluye actividades de excavacion
manual, excavacion mecanica, llenos
compactados con material de sitio, con subbase
granular y afirmado, retiro de material proveniente
de excavaciones y transporte, tanto de la
excavacion como de los materiales desde el
banco hasta el sitio de obra.

OBRAS DE
ESTABILIDAD

Se contemplan las obras necesarias para
estabilizar el terreno en los puntos que sean
requeridos a través de trinchos en guadua
tratada, perfilado de taludes, y obras de
bioingenieria, prevencion de humedades a través
de la construccion de filtros e instalacion de geo
drenes.

ESTRUCTURAS DE
CONCRETO

Corresponde a todas las obras que requieran la
produccion de concreto y que no corresponde a
la construccion de los muros de carga, como:
solado de limpieza para la estructura de
cimentacion, vigas de cimentacion, gramoquin
peatonal, escaleras sobre terreno, andenes,
rampas, cajas de inspeccion, mortero de
nivelacién, vigas aéreas, vigas de amarre, placa
de contrapiso y sardinel en concreto.

MUROS VACIADOS

Construccion del sistema estructural en muros de
carga, vaciados en el sitio.

ACERO

En este capitulo se considera todo el acero de
refuerzo de alta resistencia Fy=60.000Psi para la
construccion del hormigén armado de las vigas y
otros.

CUBIERTA

Suministro e instalacion de cubierta tipo colonial.

ESTRUCTURA
LIVIANA

Instalacion de las divisiones en estructura liviana,
y cielo raso.

INSTALACIONES
ELECTRICAS

Transicidn area a subterranea, puesta a tierra,
canalizacion de tuberia PVC de 3/4", base en
concreto para poste metalico de alumbrado,
hincada de postes, suministro e instalacion de
luminares led, suministro transporte e instalacién
de reflectores, acometidas eléctricas, suministro
transporte e instalacion de tomas corrientes,
interruptores, tablero bifasico con breakers,
certificacion RETIE y RETILAP.
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Suministro e instalacion de tuberia PVC vy
o | INSTALAGIONES |Seniere g6 €2 1y 1 iniiaotn do oo
HIDROSANITARIAS N : e ’
puntos hidraulicos, acometida hidraulica, y
sistema séptico.
APARATOS Incluye lo que es el suministro e ins’FaIacién. de
11 SANITARIOS Y combo sanltarl_o, ,poceta en grarnto .pulrldo,
OTROS lavamanos vy griferia, lavaplatos mas griferia y
zona BBQ.
12 CARPINTERiA Se realizaran todas las estructuras segun
METALICA corresponda a los disefos aprobados.
En este capitulo se realizara la instalacion de
piso, revoque, estucada y pintada de paredes,
enchape para bafio, guarda escoba,
13 ACABADOS recubrimiento de fachadas, féchatela en
mamposteria zona BBQ, instalacion de
accesorios bafo y cocina.
Incluye lo que es el empradizado de taludes,
14 ZONAS VERDES Y |prado, siembra de arboles, cerca viva con
PAISAJISMO arbustos y flores nativas, y enredadera en pérgola
de la zona de terraza.
15 | CARPINTERIA BN | o e do oubierta radicional on
MADERA ’
madera.
16 URBANISMO Obras finales de ornato y embellecimiento.

Fuente. Elaboracion propia.

7.3.8 Cronograma y programacion de obra

Teniendo las actividades a desarrollar se realiza la programacion de la obra en
grupo de 20 unidades de vivienda, alli se determina el tiempo que se va a tomar el
desarrollo y construccion del proyecto, las cuales se haran de forma simultanea y
asi sera hasta llegar a las 20 unidades, a continuacion, se presenta en la siguiente

tabla la programacion de la obra:
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llustracion 45. Programacion de la Obra

ler Trimestre afio 1 2do Trimestre afio 1 3er Trimestre afio 1 4to Trimestre afio 1

N® NOMBRE DE LA TAREA
Mes 1 Mes2 |  Mes3 Mesd | MesS Mes 6 Mes7 |  Mes8 | Mes9 Mes 10 Mes 11 Mes 12

1. |PRELIMINARES

2. |MOVIMIENTO DE TIERRAS
3. |OBRAS DE ESTABILIDAD

4. |ESTRUCTURAS DE CONCRETO ‘
5

6. |ACERO |
7. |CUBIERTA

8. |ESTRUCTURA LIVIANA

5. |INSTALACIONES ELECTRICAS

10. |INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
11. |APARATOS SANITARIOS Y OTROS
12. |CARPINTERIA METALICA

13. |ACABADOS

14. |ZONAS VERDES Y PAISAIISMO

15. |CARPINTERIA EN MADERA

16. [URBANISMO

17. [ENTREGA DE VIVIENDAS

ler Trimestre afio 2 2do Trimestre afio 2 3er Trimestre afio 2
Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21

N° NOMBRE DE LA TAREA }

PRELIMINARES
MOVIMIENTO DE TIERRAS

OBRAS DE ESTABILIDAD

ESTRUCTURAS DE CONCRETO

MURQS VACIADOS

ACERO

CUBIERTA

ESTRUCTURA LIVIANA

9. |INSTALACIONES ELECTRICAS

10. |INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

11. |APARATOS SANITARIOS Y OTROS

12. [CARPINTERIA METALICA

13. |ACABADOS |
14. [ZONAS VERDES Y PAISAIISMO

15. |CARPINTERIA EN MADERA |
16. |URBANISMO

17. |ENTREGA DE VIVIENDAS

Lol Il R Bl ol

Fuente. Elaboracion propia.

De acuerdo con la programacion el proyecto sera ejecutado en el transcurso de 18
meses a partir de la nivelacion de terreno, adicionalmente se tienen en cuenta 2
meses para la entrega de las viviendas, haciendo las pruebas de instalaciones, aseo
general y conexion de aparatos finales, que lo indica que, para el séptimo trimestres,
los clientes pueden disfrutar de su casa campestre.

7.3.8.9 Materiales del proyecto

El proyecto se desarrollara con el sistema estructural de muros de carga, mas
conocido como muros vaciados y sistema liviano para cielo raso. Teniendo en
cuenta lo anterior, se determinan y especifican los materiales requeridos en la
ejecucion del proyecto.

En la siguiente tabla se describe en detalle los materiales que se requieren para su
ejecucion, con los costos y cantidades del proyecto.
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Tabla 14. Listado de materiales

89

ITEM MATERIALES UNIDAD | ¥AEOR
MATO001 | Puntilla (promedio) Lb $ 3.610,00
MATO002 | Guadua basa longitud promedio 5 m Un $ 5.890,00
MATO003 | Cuartén de sajo 2" x4"x2,9m m $ 9.950,00
MATO004 | Pintura esmalte para exteriores Gl $ 74.100,00
MATOOS5 | Listén sajo de 5 x 3 cm x 2,5 m (varilla) m $ 3.135,00
MATO0O06 | Teja Zinc Ondulada 2.134x0.80mt Cal 34 0.20mm m? $ 13.395,00
MATO0O07 | Alambre negro calibre 18 — 19 Kg $ 4.370,00
MATO008 | Tabla para formaleta de 1" x 10" x 2.9 m m $ 3.700,00
MATO009 | Bisagra de aluminio de 3" Un $ 3.610,00
MATO010 | Material de pefia (recebo) en cantera m3 $ 35.000,00
MATO011 | Concreto de 17.2 Mpa (produccién) m3 $  367.339,00
MATO012 | Varilléon de sajo 3x3 m $ 4.275,00
MATO013 | Valla en lona m? $ 71.800,00
MATO014 | Concreto de 10,3 Mpa (produccién) m? $  308.725,00
MATO015 | Afirmado m3 $ 50.400,00
MATO016 | Cable Cu aislado #14 AWG THHN m $ 1.282,50
MATO017 | Caja rectangular de 2x4 PVC Un $ 1.450,00
MATO018 | Accesorios (% materiales) %Mat $ -
MATO019 | Interruptor sencillo Un $ 5.605,00
MATO020 | Tubo Metdlico EMT Conduit Galvanizado de 1/2" Un $ 16.150,00
MATO021 | Caja Rawelt 2X4 Un $ 12.350,00
MATO022 | Concreto de 20.7 Mpa (produccion) m3 $  436.717,00
MATO023 | Antisol blanco Kg $ 7.125,00
MAT024 | ACPM Gl $ 8.692,50
MATO025 | Acero de Fy=60.000 PSI puesto en obra Kg $ 5.900,00
MATO026 | Grava Triturada % m? $ 68.900,00
MATO27 | Breaker monopolar de 15 A Un $ 8.930,00
MATO028 | cable aluminio serie 8000 aa # 6 awg m $ 1.615,00
MATO029 | Cable Cu desnudo # 8 awg thhn m $ 3.135,00
MATO30 gr?’;::iarlrgns?\t/ihca de 0 a4 m, incluye templete y $ 79.800,00
MATO031 | Arena Gruesa m3 $ 44.900,00
MATO032 | Sub-base granular norma invias m3 $ 77.500,00
MATO033 | Agua Lt $ 38,00
MATO034 | Geodrén planar m? $ 54.800,00
VATO35 Xgl(l)ar:rlsctrosoldada 0j0 0.15x0.15 m 6.0 m 2.35 m de m2 $ 7.410,00
VATO36 g/!gl(;an?rlsctrosoldada 0jo 0.15x0.15 m 6.0 m 2.35 m de m? $ 15.200,00
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VATOS? yggamerlsctrosoldada 0j0 0.15x0.15m 6.0 m 2.35 m de m2 $ 18.905,00
MATO038 | Cemento gris Kg $ 760,00
MAT039 | Angulo de 2" x 1/8" m $ 9.785,00
MATO040 | Concreto ciclopeo de 20.7 Mpa (produccion) m3 $ 495.298,00
MATO041 | Esquinero de madera 2X2 cm m $ 6.745,00
MATO042 | Formaleta placa (basico) m?2 $ 50.350,00
MATO043 | Metaldeck, C 22 ancho util 0,94 m, e = 0,75 mm m? $ 50.730,00
MATO044 | Bloque en concreto de 0.14 x 0.19 x 0.39 Un $ 3.420,00
MATO045 | Mortero 1:3 m3 $ 474.629,00
MATO046 | Grouting m?3 $ 502.000,00
MATO047 | Ladrillo farol rayado mixto de 12x20x30 cm Un $ 1.280,00
MATO048 | Ladrillo de perforacion vertical de 12x20x30 cm Un $ 1.472,50
MATO049 | Grafil de 5,5 mm Kg $ 3.230,00
MATO050 | Perfil estructural circular tipo Colmena o similar Kg $ 3.325,00
MATO051 | Soldadura E - 7018 e=5/16" Kg $ 12.920,00
MATO052 | Doblaje de perfil estructural circular Kg $ 2.992,50
MATO053 | Teja en Lamina alveolar 6mm (1,05x2,95) m2 $ 56.000,00
MATO054 | Perfil de remate 6mm en aluminio x2,10mt m $ 5.500,00
MATO55 | Accesorios de fijacidon para cubierta %Mat

MATO056 | Piedra media zonga m3 $ 57.300,00
MATO057 | Tuberia PVC sanitaria de @=4" m $ 31.000,00
MATO058 | Accesorios PVC sanitaria (% tuberia) %Tub $ -
MATO059 | Limpiador removedor PVC V4 Un $ 45.000,00
MATO060 | Soldadura PVC liquida %4 Un $ 94.200,00
MATO061 | Tuberia PVC sanitaria de @=2" m $ 13.000,00
MATO062 | Tuberia PVC Novafort de 6" m $ 36.800,00
MATO063 | Accesorios PVC Novafort (% tuberia) %Tub $ -
MATO064 | Lubricante PVC Un $ 20.852,50
MATO065 | Tuberia PVC Novafort de 8" m $ 50.000,00
MATO066 | Tuberia PVC Novafort de 10" m $ 72.800,00
MATO067 | Tuberia PVC agua lluvia de 4" m $ 15.675,00
MATO068 | Accesorios PVC agua lluvia (% tuberia) %Tub $ 32.490,00
MATOG69 | Soporte bajante PVC Un $ 4.680,00
MATO070 | Accesorios PVC presion (% tuberia) %Tub $ -
MATO071 | Tuberia PVC de acueducto de 1 1/2" RDE 21 m $ 12.500,00
MATO072 | Cinta de teflén 10 m Un $ 1.710,00
MATO073 | Registro de corte de 1" Un $ 20.805,00
MATO074 | Medidor volumétrico de 1/2" Un $ 175.370,00
MATO075 | Adaptador PVC macho de 1/2" presion Un $ 475,00
MATO76 | Tuberia PVC presion de 1/2" RDE 9 m $ 4.700,00
MATO77 | Niple de HG de 1/2" de 15 cm Un $ 6.745,00
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MATOQ78 | Tuberia PVC presion de 3/4" RDE 21 Un $ 3.650,00
MATO079 | Niple de HG de 3/4" de 15 cm Un $ 1.995,00
MATO080 | Tuberia PVC presion de 1" RDE 21 m $ 5.130,00
MATO081 | Niple de HG de 1" de 15 cm Un $ 7.125,00
MATO082 | Cemento blanco Kg $ 2.185,00
MATO083 | Fluxometro flujo ajustable Un $ 760,00
MATO084 | Sanitario tipo institucional blanco de bajo consumo Un $  748.125,00
MATO085 | Griferia orinal a pared tipo push, entrada de 1/2" Un $  204.440,00
MATO086 | Orinal gota antibacterial Un $  638.400,00
MATO087 | Griferia lavamanos de mesa tipo push Kg $  182.875,00
MATO088 | Meson en granito natural cristal pulido y brillado ml $  448.875,00
MATO089 | Cable libre de alégeno calibre 14 awg thhn m $ 1.330,00
MATO090 | Divisiones sanitarias en acero inoxidable m? $  513.475,00
MATO091 | Cable calibre cu # 8 awg thhn m $ 4.275,00
MATO092 | Cable calibre cu 12 awg thhn m $ 1.852,50
MATO093 | Cable calibre cu 6 awg thhn m $ 7.505,00
MATQ094 | Manija (asa) para puerta Un $ 6.982,50
Marco metalico en lamina C 20 de 1,7 x 2,05 m,
MATOQ95 | incluye anticorrosivo Un $ 165.490,00
Marco metalico en lamina C 20 de ,90 x 2,05 m,
MATO096 | incluye anticorrosivo Un $ 84.787,50
Nave metdlica en lamina C 20 de 0,80 x 2,05 m,
MATQ97 | incluye anticorrosivo Un $ 286.282,50
MATO098 | Cerrojo de seguridad para portén Un $ 117.610,00
MATO099 | Cable calibre cu 14 awg thhn m $ 1.425,00
MAT100 | Soldadura Kg $ 12.920,00
MAT101 | Collarin completo dos salidas 6 a 7 Un $ 26.790,00
MAT 102 | Cable calibre cu 4 awg thhn m $ 9.500,00
MAT103 | Conector HCP 5.9m transparente Un $ 167.675,00
MAT104 | Dispensador de papel higiénico en acero inoxidable Un $ 109.630,00
MAT105 | Panel Led Rectangular 36W (295X1195mm) Un $ 67.000,00
MAT106 | Panel LED Redondo 24W Un $ 30.000,00
MAT107 | Alas para ceramica (wings) m $ 3.230,00
MAT108 | Porcelanato gris ceniza 60*60 m?2 $ 54.815,00
MAT109 | Boquilla para enchape Kg $ 5.130,00
MAT110 | Fijador de ceramica Kg $ 1.330,00
MAT111 | Mortero de nivelacién e=0.05 m m? $ 29.402,50
MAT112 | Dilatacion en vidrio m $ 332,50
MAT113 | Pintura vinilo tipo | Gl $ 78.755,00
MAT114 | Estuco Kg $ 1.425,00
MAT115 | Estacas de guadua Un $ 475,00
MAT116 | Prado trenza m?2 $ 8.455,00
MAT117 | Tierra Vegetal m3 $ 45.125,00
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MAT118 | Guayacan amarillo Un $ 101.745,00
MAT119 | Listén inmunizado y sellado Un $ 8.977,50
MAT120 | Adoquin peatonal de concreto e:06 mt m? $ 59.850,00
MAT121 | Transporte y descargue adoquin m? $ 18.810,00
MAT122 | Gramoquin peatonal en concreto m?2 $ 64.837,50
MAT123 | Impermeabilizante de concreto Kg $ 10.355,00

Sistema de presion constante (Incluye Dos bombas

para un Caudal de 110 GPM y una presion de trabajo
MATI24 | 720 iro Presostatos, Manometros. vaivulas de paso, | U | § 15353380

Valvulas cheque, Flotador, Tuberia de interconexion

entre bombas y tanque)
MAT125 | Tela de cerramiento a=2,10 m (rollo por 100 m) m? $ 1.377,50
MAT126 | Lavadero prefabricado en granito Un $  304.000,00
MAT127 | Lavaplatos en acero inoxidable Un $  299.250,00
MAT128 | Griferia para lavaplatos Un $ 68.305,00
MAT 129 | Tuberia rectangular calibre 16 Mi $ 22.610,00
MAT130 | Barra de acero de 12,5 mm Mi $ 18.620,00
MAT 131 | Platina 2"x3/16 metalica M $ 8.835,00
MAT132 | Pintura Base Gl $ 60.420,00
MAT133 | Tuberia circular de 1 " en acero galvanizado Mi $ 17.100,00
MAT134 | Plantilla en plastico para proteccién de piso m? $ 25.175,00
MAT135 | Chazo de expansion de 3/8" Un $ 1.330,00
MAT136 | Soldadura 6013 Kg $ 10.260,00
MAT137 | Accesorios de fijacion para canal metalica Un $ 11.780,00
MAT138 | Piso en granito pulido m? $ 92.720,00
MAT139 | Adhesivo epéxido Kg $ 95.475,00
MAT140 | Piedra tipo laja de cantera m? $ 50.000,00
MAT141 | Piedra roca muerta m?3 $ 66.785,00
MAT142 | Helechos nativos y flores ornamentales Un $ 12.967,50

Madera aserrada de pino silvestre (Pinus sylvestris)

con acabado cepillado, para vigueta de 7x14 a 9x18

cm de seccién y hasta 5 m de longitud, para
T1a3| PIcocres s clse ERSEECTS Y| s sss00009

corresponde con la clase de penetracion NP2 (3 mm

en las caras laterales de la albura), trabajada en

taller.
MAT 144 | Basurero pivotante Un $  997.500,00
MAT145 | Ladrillo tolete comun Un $ 700,00
MAT146 | Telescopio en acero inoxidable Un $ 8.000.000,00
MAT147 | Suministro letra en acrilico con disefio (100cm alto), Un $ 1.600.000,00

incluye adhesivo (disefio mitos y leyendas)
MAT148 | Lamina galvanizada C22 m? $ 20.900,00
MAT149 | Cinta bantid + hebilla 3/4" m $ 5.225,00
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MAT150 Empalme gel ghfc-1 Un $ 29.925,00
MAT151 | Luminaria led 200w Un $ 1.136.200,00
MAT152 il:]c;f;?ar;ngrt]a’lico 12m incluye pernos y platinas de Un $  1.881.000,00
MAT153 Elc;?itr?ar:Zflilrc]:;)t:I;aczignsencnIo 6m incluye pernos y Un $  1.543.750,00
MAT154 Elc;?itr?arnglilrc]:;:l;aczigfm doble incluye pernos y Un $  1.805.000,00
MAT155 | Empalme en resina Un $ 27.550,00
MAT156 | Tubo metalico EMT 1" Un $ 34.865,00
MAT157 | Tubo PVC Conduit 1" m $ 3.900,00
MAT158 | Tubo PVC Conduit 1/2" m $ 2.100,00
MAT159 | Varilla cooper weld 2,4m + conector Un $ 142.500,00
MAT160 | Capacente imc 11/2" Un $ 9.405,00
MAT161 | Curva pvc 11/2" Un $ 9.800,00
MAT162 | Conector de perforacion ap Un $ 15.865,00
MAT163 | Fotocelda Un $ 64.600,00
MAT164 | luminaria led 140w - Un $ 1.035.500,00
MAT165 | Reflectores de 50w - Un $ 50.350,00
MAT166 | Terminales de ojo estafiados para calibre 4 Un $ 3.800,00
MAT167 | Caja para medidor directo Un $ 168.577,50
MAT168 | Breaker totalizador de 3x60 amp caja moldeada Un $ 132.335,00
MAT169 g/lpergiglao(;'zlectrénico trifasico. clase 0.5. calibrado y Un $ 767.077.50
MAT170 | Conector de auto-desforre Un $ 1.282,50
MAT171 | Toma-corriente galica 2 con doble polo a tierra Un $ 8.930,00
MAT172 | Instalacién de bancas en concreto Un $ 99.750,00
MAT173 | Instalacién de basurero pivotante Un $ 99.750,00
MAT174 | Banca en concreto tipo dado Un $ 326.800,00
MAT175 | Banca en concreto lineal Un $ 864.500,00
MAT 176 | Adaptador terminal conduit pvc 1/2" Un $ 490,00
MAT177 | Caja plastica conduit doble cumple norma Retie Un $ 3.230,00
MAT178 | Tablero trifasico con tapa de 24 circuitos Un $ 266.285,00
MAT179 | Tuberia Pvc Novafort 12" m $ 102.600,00
MAT180 | Instalacién de Telescopio Dia $ 399.000,00
MAT182 | Luminaria Led tipo Bolardo 10W Un $ 237.500,00
MAT183 | Tubo PVC Conduit 3/4" Un $ 8.500,00
MAT 184 | Boquilla terminal PVC 3/4" Un $ 712,50
MAT 185 | Caja de paso 20x20 Un $ 28.500,00
MAT186 | Ciclo parqueadero U invertida metalico de 6 puestos Un $ 350.000,00
MAT187 Sefial Interpretativa en bajo relieve maderplastic m? $ 800.000,00
(50x50cm)
MAT188 | Cable Cu aislado #12 AWG THHN/THWN m $ 1.852,50
MAT189 | Conector tipo resorte para cable No 14/12. Un $ 1.235,00
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MAT190 | Curva Conduit PVC 1/2" Un $ 1.400,00
MAT191 !Espejo de 4mm biselado incluye accesorios de m? $ 160.000,00
instalacion
MAT192 plspensgdor de agua en acero inoxidable tipo fuente Un $  3.700.000,00
incluye filtros
MAT193 | Muro en concreto 21 Mpa m3 $ 600.000,00
MAT194 Acero de Fy=60.000 Psi (incluye alambre negro y kg $ 5.295,00
figuracion)
MAT195 | Caseta comercial en acero inoxidable Un $ 16.000.000,00
MAT196 Murql tipo graffiti Tema mitos y leyendas (todo m? $ 287179
incluido)
MAT197 | Concreto premezclado de 27,6 Mpa para pavimento m3 $ 445.600,00
MAT198 | Corte de pavimento rigido con cortadora m $ 3.752,50
MAT199 | Sello de junta de pavimento m $ 5.130,00
MAT200 | Fondo de junta de polietileno 3/8" m $ 1.425,00
MAT201 | Fogata para exterior en paila en lamina Oxidada Un $ 950.000,00
MAT202 | Concreto 24,5 Mpa (3500psi) (produccion) m3 $  495.298,00
MAT203 | Punto Soldadura pto $ 10.000,00
MAT204 | Varilla 1/8 para anclaje kg $ 4.987,00
MAT205 | Perfil en H para lamina de espesor 6mm m $ 20.153,00
MAT206 | Madera aserrada de pino silvestre (Pinus sylvestris)
con acabado cepillado, para cargadero, para
apllcacpnes estructurales, clg§§ resistente C18 y m3 $ 785.000,00
proteccion frente a agentes bioticos que se
corresponde con la clase de penetracion NP2,
trabajado en taller.
MATZ207 | Banca en concreto para fogata un $  570.000,00

Fuente. Elaboracion propia.

7.3.10 Equipos requeridos en obra

En una obra civil de estas caracteristicas se requieren ciertos equipos para la
construccion de esta. Unos, por sus costos, seran alquilados y otros se compraran
para beneficio del proyecto.

En la siguiente tabla se muestra la lista de los equipos necesarios para la
construccion de las viviendas teniendo en cuenta los diferentes items que se
desarrollan en el mismo.
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Tabla 15. Equipos requeridos
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0 VALOR
ITEM EQUIPOS UNIDAD UNITARIO
EQUO001 | Equipo completo de topografia Dia $ 617.500,00
EQUO002 | Vibro compactador manual Dia $ 61.500,00
EQUO003 | Andamio tubular Dia $ 7.315,00
EQUO004 | Minicargador Hr $ 149.625,00
EQUO005 | Retroexcavadora cargadora Hr $ 212.800,00
EQUO006 | Compactador manual Dia $ 44.555,00
EQUO007 | Volqueta 7 m3 Hr $ 61.750,00
EQUO008 | Brazo articulado de 20 m Hr $ 243.200,00
EQUO009 | Grua Hr $ 150.100,00
EQUO012 | Vibrador eléctrico o a gasolina Dia $ 51.965,00
EQUO013 | Herramienta menor (% mano de obra) %MO | $ -
EQUO014 | Andamio (% mano de obra) %MO | $ -
EQUO015 | Transporte de maquinaria pesada Km $ 32.490,00
EQUO018 | Disposicion en botadero m3 $ 5.510,00
EQUO019 | Transporte de material Cg $ 665,00

Transporte delegados RETIE
EQUO20|RETILAP ’ Glb | $  703.000,00
EQUO021 | Rotomartillo Dia $ 50.350,00
EQUO024 | Mezcladora de trompo Dia $ 64.837,50
EQUO026 | Compresor Dia $ 56.050,00
EQUO027 | Taco metdlico de 2 - >3 m Dia $ 237,50
EQUO028 | Herramienta para estampado de piso Dia $ 71.820,00
EQUO029 | Equipo de soldadura eléctrica Dia $ 74.955,00
EQUO030 | Grua telescopica Dia $ 3.036.390,00
EQUO032 | Transporte de estructura metalica Ton/Km | $ 1.396,50
EQUO034 | Tablero formaleta 90*135 Dia $ 427,50
EQUO035 | Equipo de transporte Dia $ 124.925,00
EQUO036 | Regla Vibratoria Dia $ 72.390,00
EQUO037 | Aspersor manual Dia $ 23.750,00
EQUO038 | Formaleta pavimento concreto L=3 Dia $ 2.755,00

Fuente. Elaboracion propia.

Para el desarrollo de las actividades de obra también se requiere el trabajo por
equipo de trabajadores, los cuales se denominan cuadrillas y se muestran a
continuacion:

95



Tabla 16. Mano de Obra — Cuadrillas
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MO025

+ prestaciones)

‘ VALOR
ITEM CUADRILLA UNIDAD UNITARIO

Comision topografia (topografo + Cadenero .

MO001 | 1 + 2 Cadeneros 2) Dia | $700.000,00
Cuadrilla 2 Of Albai + 4 Albafi Ay (jornal + .

MOO002 | prestaciones) Dia $370.220,00
Cuadrilla 1 Of Alban + 1Ay Alban (jornal + .

MOO0O03 | prestaciones) Dia $133.691,00
Cuadrilla 1 Of Alban + 4 Ay Alban (jornal + .

MOO0O04 | prestaciones) Dia $287.948,00
Cuadrilla 1 Of Alban+ 2 Ay Alban (jornal + .

MOO0O05 | prestaciones) Dia $185.110,00

MOO0O06 | Ayudante (jornal + prestaciones) Dia $51.419,00
Cuadrilla 1 Of Eléctrico+ 1 Ay Eléctrico .

MOOOQ7 | (jornal + prestaciones) Dia $189.663,00

MOO0O08 | Cuadrilla 4 Ay Albaf (jornal + prestaciones) Dia $205.676,00
Cuadrilla 1 Linero + 1 Ay Linero (jornal + .

MOO0OQ9 | prestaciones) Dia $242.500,00
Acarreo horizontal en obra (% mano de o

MO010 | obra) MO

MOO011 |Delegado RETIE Dia $400.000,00

MOOQ012 | Delegado RETILAP Dia $400.000,00

MOO013 | Oficial (jornal + prestaciones) Dia $82.272,00

MOO014 | Manejo de tuberia (% mano de obra) %MO

MOO015 | Cuadrilla 1 Of + 7 Ay (jornal + prestaciones)| Dia $442.205,00
Cuadrilla 1 Sol + 1 Ay practico (jornal + ]

MOOQ16 | prestaciones) Dia $145.409,00
Cuadrilla 1 Técnico + 2 Ay (jornal + ]

MOOQ17 | prestaciones) Dia $228.900,00

MOO018 | Ingeniero electricista Hr $42.500,00

MOO019 | Oficial electricista Hr $14.066,71

MO020 | Ayudante electricista Hr $9.641,16

MOO021 | Ayudante liniero Hr $12.500,00

MOO022 |Liniero Hr $18.500,00
Cuadrilla 1 Of Instalaciones + 1Ay .

MOO023 | Instalaciones (jornal + prestaciones) Dia $132.334,00

MOO024 | Oficial Instalaciones (jornal + prestaciones) Dia $75.772,00
Cuadrilla 1 Of Carpint + 1Ay Carpint (jornal Dia $145.409,00
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Cuadrilla 1 Of. Pintu. + 1Ay Pintu. (jornal +
MOO026 | prestaciones)

Cuadrilla 1 Of. Alban. + 7 Ay Alban. (jornal
MOO027 | + prestaciones)

Cuadrilla 1 Of. alumb. +1 Ay Alumbra
MOO028 | (jornal + prestaciones)

Cuadrilla 2 Of. Alban. + 8 Ay Alban. (jornal .
MOO029 | + prestaciones) Dia $575.896,00
MOO030 | Ayudante carpin. (jornal + prestaciones) Dia $59.133,00

Dia $145.409,00

Dia $442.205,00

Dia $290.394,00

ENS001 | Toma de densidades Un $74.360,00
ENSO002 | Ensayo de resistencia de concretos Un $36.736,00
Fuente. Elaboracion propia.

7.3.11 Forma de ejecucion del proyecto

Para la construccion del proyecto se contrataran equipos de trabajo por contratos
(prestadores de servicios) por actividad ejecutada, los cuales generan pdlizas de
responsabilidad y cumplimentes para garantizar el trabajo.

Estos equipos de trabajo son clasificados de la siguiente manera:

e Equipo de mano de obra civil (obra gris, obra blanca e instalaciones).

e Equipo de mano de obra de carpinteria en madera y metalica.

e Se contratara un equipo de profesionales que sean los encargados de dirigir a
los diferentes contratistas del proyecto y que sean los encargados de pedidos
de materiales, control de ejecucién de disenos y especificaciones técnicas.

A continuacion, se presenta una tabla en la que se relacionan los costos que genera
la mano de obra administrativa y operativa con el respectivo pago de prestaciones
sociales en el caso de contrato indefinido.

7.3.12 Conclusiones del estudio técnico

El proyecto, a través de los sistemas de construccion expuestos anteriormente,
representa una opcion excelente, moderna y segura que permite alinearse con las
buenas practicas del sector de la construccidn y garantiza la estabilidad de la obra,
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logrando siempre una combinacién perfecta entre los conceptos campesinos y la
contemporaneidad.

Los tiempos establecidos para desarrollar el proyecto son prudentes y estan
ajustados con histoéricos y referentes de la region que permiten de manera clara
plantear un despliegue acorde con las caracteristicas exigidas por la normatividad
vigente.

La siguiente corresponde a la proyeccién trimestral de inversiones, costos y gastos
estimados del proyecto:

Tabla 17. Proyeccion Inversiones, Costos y Gastos

PRESUPUESTO PARA LA CONSTRUCCION DE 20 UNIDADES DE VIVIENDA

~_ITEM ACTIVIDAD TAL Trimestre 1 [ Trimestre2 | Trimestre 3 [ Trimestre 4 [ Trimestre5 | Trimestre 6 [ Trimestre7 | Trimestre 8 [ Total
AP PRELIMINARES .015.674,00| $  66.015.674,00 s 66.015.674,00
AP MOVIMIENTO DE TIERRAS 313.923.412,44 |$  156.961706,22 $ 156.961.706,22 $ 31392341244
AP [OBRAS DE ESTABILIDAD .049.728,00 | $ 3504972800 s 35.049.728,00
AP ESTRUCTURAS DE CONCRETO 764.092.301,19 | §  573.069.225,89 $  191.023.07530 §  764.092.301,19
AP MUROS VACIADOS 361.533.942,00 | $  361.533.942,00 §  361533.942,00
AP [ACERO .269.150,40 | $ 306728760 $ 6.134.57520 § 3.067.267,60 s 12.269.150,40
AP CUBIERTA 189.240.000,00 | $  189.240.000,00 S 189.240.000,00
A [ESTRUCTURA LIVIANA 130.200.000,00 | $  130.200.000,00 §  130.200.000,00
AP INSTALACIONES ELECTRICAS 169.421.016,00 | § 5647367200 § 5647367200 $  56473.672,00 S 169.421.016,00
AP INSTALACIONES HIDROSANITARIA 88.466.220,00 | $ 2948874000 §  29.488.740,00 S 29.488.740,00 s 88.466.220,00
AP [APARATOS SANITARIOS Y OTROS 61.230.400,00 | S 61.230400,00 s 61.230.400,00
AP [CARPINTERIA METALICA 140.040.000,00 | $  140.040.000,00 $  140.040.000,00
A [ACABADOS 666.428.802,00 | § 33321440100 $  333.214.401,00 S 66642880200
AP [ZONAS VERDES Y PAISAJISMO 18.984.660,00 | I 18.984.660,00 s 18.984.660,00
AP [CARPINTERIA EN MADERA 85.443.700, $ 4272185000 $  42721.850,00 s 85.443.700,00
AP URBANISMO 10.972.500, s 10.972.500,00 s 10.972.500,00
AP [TRAMITES Y LICENCIAS 103.000.000,00 | $ 40.000.000 § 18.000.000 $ 18.000.000 $ 27.000.000 s 103.000.000
AP 8_[TERRENO 600.000.000,00 | $ 600.000.000 s 600.000.000
®) [s 42052519583 | 52565649 § 52565649 52565649 $ 52.565.649 52565649 § 52.565.649 § 52565649 52.565.649 $ 420525196
Imprevistos (1) 2% 62.266.230,12 | $ 7783279 $ 7.783279 $ 7783.279 § 7.783.279 $ 7.783.279 $ 7.783.279 $ 7.783.279 $ 7.783.279 § 62.266.230
Gastos de venta (GV) [ 28.175.469,13 | $ 4543867 $ 4543867 § 4543867 § 12543.867 $ 500.000 $ 500.000 $ 500.000 $ 500.000 $ 28.175.469
TOTAL TOTAL $ 927.870.17575 $ 937.003.15524 $ 536.523.724,73 $ 669.896.830,42 $ 667.544.31924 $  466.742.339,24 $ 60.848.928,24 $ 60.848.928,24 $ 4.327.278.401,11

Fuente: Elaboracién Propia

7.4 Estudio organizacional — legal

Un aspecto relevante a la hora de la pre-viabilidad de un proyecto de este tipo,
consiste en entender y detallar todo lo relacionado con la forma organizacional y
legal del mismo, puesto que en la medida en que el tamano del proyecto aumenta,
se hace totalmente indispensable para su éxito contar con este tema totalmente
definido.

Para lograr ejecutar el proyecto, es necesario crear una empresa encargada de
vender e implementar el proyecto, para este caso lo recomendado es crear una
sociedad por accién simplificada (SAS), la cual puede incluir al duefio del predio y
otros inversionistas; durante las ultimas décadas se ha convertido en una de las
figuras desde lo juridico y desde la funcionalidad mas practica y efectiva para
gerenciar y ejecutar proyectos de estas caracteristicas. Es por ello que a
continuacion se destacaran las caracteristicas principales de este tipo de empresas.

7.4.1 Caracteristicas de este tipo de empresa
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Dentro de las caracteristicas mas destacadas para este tipo de empresa, se tienen
las siguientes:

e Se establece por el tiempo de ejecucion del proyecto.

¢ No hay limite de accionistas.

e Responsabilidad de cada accionista se limita al monto de aportes.

e Objeto social ilimitado.

e El capital suscrito pagado tiene un plazo de 2 afnos.

e La organizacion de la sociedad es libre de tener sus propios estatutos.

e Es mas econdmica, ya que se realiza por un documento privado, no por una
escritura publica.

7.4.2 Requisitos legales

Al momento de constituir una empresa de SAS, es importante tener presente la ley
1258 de 2008, la cual se cred la figura de las sociedades por acciones simplificadas
(SAS), con los siguientes requisitos:

1. Consultar nombre en el RUES: Lo primero es consultar en el Registro Unico
Empresarial y Social (RUES) para verificar que no exista otra empresa con el
nombre que desean registrar. Solo hay que entrar a www.rues.org.co y escribir
la razén social.

2. Preparar la papeleria: Los documentos necesarios para la constituciéon son:
Documento privado de constitucion, PRE-RUT, Fotocopia de la cédula del
representante legal, Formulario unico empresarial e Inscripcién en la Camara de
Comercio. El documento privado de constitucion, son los estatutos de la
compania donde se define la estructura de la organizacion, El PRE-RUT se
diligencia en la pagina web de la DIAN, seleccionando la opcion Inscripcidn
RUT y luego Camara de Comercio. El sistema le informara que, si ya habia
realizado el proceso y guardd un borrador del documento, puede escribir el
numero del formulario para continuar con la edicion. Pero como apenas se va a
crear, solo hay que dar clic en continuar dejando el campo de formulario en
blanco. El formulario unico empresarial se adquiere en la Camara de

Comercio, se debe llenar con todos los datos de la empresa.
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3. Camara de Comercio: Con la documentacion anterior, se realiza el registro. Si
toda esta en orden le cobrara los derechos de inscripcion junto con los demas
costos de constitucion, le diran que el proceso tarda aproximadamente un dia y
le indicaran cuando debe volver. Algunas camaras notifican el radicado por
medio de mensaje de texto o por correo electronico. Cuando se haya
completado, le entregaran una version preliminar de la matricula mercantil la cual
servira para crear la cuenta de ahorros. También le daran una segunda version
del PRE-RUT.

7.4.3 Crear cuenta de ahorros

La cuenta de ahorros del proyecto, se convierte en un aspecto fundamental, puesto
que, al momento de generar transparencia para los clientes, se debe tener en
cuenta el banco de preferencia del proyecto, con que mayores beneficios, pueda
percibir y de esta manera apertura una cuenta de ahorros a nombre de la empresa.

7.4.4 Tramitar el RUT definitivo

Ahora bien, es necesario ir a la DIAN para diligenciar el RUT definitivo. Necesitara:
la cédula del representante legal con su respectiva copia, la version previa del
registro mercantil y la constancia de titularidad de la cuenta de ahorros (suministrada
por el banco en el paso 4). En este punto, todavia NO es posible expedir la
resolucion de facturacion, pues necesita tener la matricula definitiva.

7.4.5 Tramitar el registro mercantil definitivo

Con el RUT podra terminar el registro en la Camara de Comercio. El proceso es
simple, y al completarlo ya podra solicitar copias de la matricula mercantil. A esta
altura la empresa ya esta totalmente constituida, solo falta realizar el ultimo paso
para poder facturar.

7.4.6 Resolucion de facturacion y firma digital

Para solicitar la resolucion de facturaciéon se necesita llenar un formulario que puede
ser descargado en la pagina de la DIAN, llevar la cédula del representante legal
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(original y copia), y el registro mercantil definitivo. Una vez realizado y cumplidos
todos los pasos anteriores, la empresa constituida se llamara “Conjunto
Habitacional Campestre el Jordan”. Con su representante legal Cristian Camilo
Alzate, quien es ademas el gerente de la empresa.

7.4.7 Tipos de contrato

Dentro de la empresa se generan dos tipos de contrato. En el caso de los empleados
administrativos (secretaria, maestro de obra, vigilantes y almacenista) se pacta un
contrato a término indefinido con las siguientes caracteristicas:

- Contrato a Término Indefinido (Art. 47 del Cédigo Sustantivo de Trabajo)
El contrato a término indefinido es aquel que no tiene estipulada una fecha de
terminacién de la obligacion entre el empleado y el empleador, cuya duracion no
esta determinada por la de terminacién de la obra, se lo hace en forma escrita, con
las siguientes caracteristicas:

Se establecen clausulas especificas, como horario, y que durara durante el tiempo
de la obra. El empleador se compromete a pagar prestaciones sociales, prima de
servicios, descansos remunerados y aportes parafiscales. En caso de terminacion
unilateral del contrato sin justa causa, el empleador debera pagar al trabajador una
indemnizacion, en los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley 789 de 2002.

En el caso de los empleados profesionales como (contador, seguridad en el trabajo
director de obra y residente de obra) un contrato por prestacion de servicios con las
siguientes caracteristicas:

Contrato civil por prestacion de servicios

Este tipo de contrato se celebra de manera bilateral entre una empresa y una
persona (natural o juridica) especializada en alguna labor especifica. La
remuneracion se acuerda entre las partes y no genera relacion laboral ni obliga a la
organizacion a pagar prestaciones sociales. La duracion es por el tiempo que tome
la obra hasta finalizar el trabajo a realizar. El empleado recibe un sueldo al cual se
le descuenta unicamente por concepto de retencion en la fuente.

7.4.8 Reclutamiento

Para el reclutamiento de los empleados, con el fin de generar empleo a los
habitantes del sector, se busca en la base de datos del municipio de San José,
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personas que cumplan con el perfil deseado, en caso de que no los haya, se harian
convocatorias en Viterbo, Belalcazar, Manizales y Pereira.

7.4.9 Salarios

Los salarios de los empleados se describen a continuacion y se pagan
quincenalmente, puesto que es normalmente la conformidad con la que se
acostumbra pagar en la region.

Tabla 18. Analisis prestacional

ANALISIS FACTOR PRESTACIONAL

Dias del afio 366 IPC
Datos Basicos afo 2021 Subsidio transporte 2021
Salario minimo 2021

Riesgo Alto Riesgo Bajo
Datos Bésicos Numero dias trabajados 366 365 365 365
Salario basico 1-2 SMMLV >2 SMMLV | 1-2 SMMLV | >2 SMMLV
Subsidio de transporte 11,96% 0,00% 11,96% 0,00%
Cesantias 8,33% 8,33% 8,33% 8,33%
Intereses cesantias 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Prestaciones Sociales Prima 8,33% 8,33% 8,33% 8,33%
Vacaciones 4,17% 4,17% 4,17% 4,17%
Dotaciones 6,00% 3,00% 6,00% 3,00%
Servicio médico primer mes 0,16% 0,16% 0,16% 0,16%
Examenes médicos Examenes de ingreso y egreso 2,26% 2,26% 2,26% 2,26%
Certificados para trabajos Certificado en trabajo de alturas 2,12% 2,12%
Salud 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Salud. Pension y ARP Pensién 12,00% 12,00% 12,00% 12,00%
ARL 6,96% 6,96% 0,52% 0,52%
. FIC 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Parafiscales Caja de compensacion 4,00%] __ 4,00% 4,00%] __ 4,00%
| TOTAL | 69,79%|  54,83% 60,71%|  45,75%

Fuente: Elaboracion Propia

En la siguiente tabla se puede observar la mano de obra administrativa necesaria
para el proyecto con las respectivas prestaciones sociales que se deben tener en
cuenta en los pagos de las ndminas, ya que hacen parte de los gastos
administrativos del proyecto.
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Tabla 19. Mano de obra administrativa y tipo de contrato:

103

MANO DE
OBRAY
GASTOS DE 359.582.1
1,10 OFICINA 23 11,55%
Ingeniero 41.184.7
Director Un 1,00 40% | 3.500.000 54,83% 80 1,32%
Ingeniero 85.311.3
Residente Un 1,00 100% | 2.900.000 54,83% 30 2,74%
Maestro de 105.903.
Obra Un 2,00 100% | 1.800.000 54,83% 720 3,40%
14.708.8
Ventas Un 1,00 20% | 2.500.000 54,83% 50 0,47%
19.872.2
Almacenista Un 1,00 100% 616.000 69,79% 22 0,64%
Celador con 25.808.0
prestaciones Un 1,00 100% 800.000 69,79% 80 0,83%
Secretaria con 6.412.32
prestaciones Un 1,00 30% 700.000 60,71% 9 0,21%
6.230.81
Contador Un 1,00 15% | 1.500.000 45,75% 3 0,20%
Equipo de
Oficina
(Escritorio, pc,
impresora,
sillas, Me 6.650.00
papeleria) s 1,00 100% 350.000 0 0,21%
Seguridad
industrial Me 19.000.0
personal s 1,00 100% | 1.000.000 00 0,61%
Plan de Salud
ocupacional y
seguridad Me 5.700.00
industrial s 1,00 100% 300.000 0 0,18%
Sistema de
gestiéon Me 5.700.00
ambiental s 1,00 100% 300.000 0 0,18%
Sistema de
gestion de Me 11.400.0
calidad s 1,00 100% 600.000 00 0,37%
Costos Me 5.700.00
financieros 5 1,00 100% 300.000 0 0,18%
60.943.07
2,10 POLIZAS 3 1,96%
Seriedad de la 3.113.311.
Propuesta. % 0,00% 506 1,4500 0 0,00%
3.113.311.
Anticipo % 0,00% 506 1,4500 0 0,00%
3.113.311. 3.160.01
Cumplimiento | % 0,07% 506 1,4500 1 0,10%
3.113.311. 26.182.9
Estabilidad % 0,58% 506 1,4500 50 0,84%
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3.113.311.
Calidad % 0,00% 506 1,4500 0 0,00%
Prestaciones 3.113.311. 10.834.3
Sociales % 0,24% 506 1,4500 24 0,35%
Responsabilida 3.113.311. 8.577.17
d Civil % 0,19% 506 1,4500 3 0,28%
3.113.311. 12.188.6
Todo riesgo % 0,27% 506 1,4500 15 0,39%
TOTAL,
GASTOS
INDIRECTOS
DE
ADMINISTRA $420.525.
CION. 196 13,51%

Fuente. Elaboracion propia.

7.4.10 Organigrama

INGENIERO - DIRECTOR

l l

OBRA ADMINISTRATIVO
Maestro de Obra
' INGENIERO RESIDENTE VENTAS
Siso
— SECRETARIA
ALMACENISTA

v

CONTADORA

J_{ VIGILANTE

7.4.10.1 Perfiles del proyecto

A continuacion, se detallan los perfiles de los cargos que son indispensables para
ejecutar el proyecto:

Tabla 20. Perfil Ingeniero - Director
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Ingeniero — Director

Titulo profesional en areas de ingenierias - Ingeniero Civil o Arquitecto con
estudios de especializacion en Gerencia de Proyectos.

Mas de 7 afos de experiencia directa en el cargo a desempenar.

Encargado de la direccidn y representacion legal de la empresa, garantizando el
desarrollo del mismo desde lo organizacional, juridico, técnico y financiero del
proyecto.
*Integrar los esfuerzos de los empleados y contratistas en la culminacion exitosa
del proyecto.
*Liderar gestidon contractual.
*Determinar los recursos y tiempos de ejecucion.
*Controlar las diferentes actividades planeadas dentro del proyecto.
*Determinar objetivos para cada equipo de trabajo.
*Controlar la ejecucion del presupuesto.
*Gestion administrativa y del personal de alto nivel.
*Gestionar capacitacion para el personal que lo requiera.
*Realizar la planeacién de la obra de alto nivel.

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 21. Perfil del Ingeniero Residente

Ingeniero Residente

Titulo profesional en ingenieria civil, con posgrado en Gerencia de Proyectos.

Minimo de 4 anos de manera directa.

*Liderar las acciones necesarias encaminadas a desarrollar el proyecto,
cumpliendo estandares de calidad, presupuesto y plazo.

*Planear y controlar el inicio y la ejecucion del proyecto, verificando y
controlando las actividades técnico administrativas y de calidad.
*Seguimiento de inventarios y calidad de los materiales y equipos.
*Encargado de controlar, verificar y hacer seguimiento a los presupuestos y a la
programacién de obra.

*Analizar las areas de construccion.

*Colaborar con el disefio de planos.

*Revisar y aprobar disefios e informes del proyecto.

*Supervisar el trabajo del personal.

* Revisar y aprobar la programacion para los pedidos de materiales

105



106

*Evaluar los riesgos del proyecto
*Responsable del avance de la obra.
*Realizacién de informes sobre el avance del proyecto.
*Solucionar problemas en la ejecucion de la obra.
*Conocer el alcance de la normatividad técnica aplicable al proyecto.
*Evaluar el desempeno del personal operativo del proyecto.
Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 22. Perfil Maestro de Obra

Maestro de Obra

Titulo técnico o tecndlogo en construccion.

Mas de 10 afos en el sector de la construccidn — especificamente en
construccion de viviendas.

*Supervisar y controlar las actividades en obra.
*Seguimiento a cantidades de obra ejecutada.
*Asegurar la calidad de las actividades.
*Controlar el uso de materiales de construccion.
*Cuidar los bienes y maquinas utilizados dentro del proyecto.
*Distribuir los materiales en la obra.
*Realizar los reportes del avance de obra.
*Coordinar y controlar el tiempo de los trabajadores en la realizacion de la obra.
*Revision de los elementos de proteccion
Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 23. Perfil Ingeniero - Administrador SISO

Titulo profesional en ingenierias o administracion en SST, titulo de posgrado en

el campo relacionado.

Minima de 4 afos en obras de la complejidad del presente proyecto.

*Aseguramiento del cumplimiento de politicas vigentes de seguridad en el
trabajo.
*Disefar planes de mitigacion de riesgos de componentes ambientales y SST.
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*Diagnosticar impactos al medio ambiente dentro del proyecto.

*Disefar politicas para el trato del medio ambiente.

*Disefiar medidas de mitigacion para los efectos contaminantes del proyecto.

*Monitorear el cumplimiento de las medidas de mitigacion.

*Apoyar el diagnostico de impactos al medio ambiente.

*Disefar y realizar informes periédicos sobre las medidas de mitigacion.

*Supervisar el manejo de agentes contaminantes dentro del proyecto.
Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 24. Perfil Almacenista

Almacenista

Titulo técnico o tecndlogo en construccion.

Minimo dos afios experiencia el logistica y almacenamiento del sector de la
construccion.

*Gestionar solicitudes de suministro de materiales, repuestos, equipos y lo que
se requiera de almaceén.

*Seguimiento a entradas y salidas de almacén para el correcto control de
costos.

*Supervisar el inventario de los materiales y herramientas del proyecto.
*Llevar registro de los elementos dispuestos para la obra.

*Revisar el informe de materiales consumidos y devueltos al almacén central.
*Suministrar al personal autorizado de la obra los materiales necesarios.
*Programar las actividades del almacén.

*Rendir cuenta a sus superiores del consumo de materiales.

*Recibir e inventariar los materiales y herramientas del proyecto.

*Actualizar los registros de materiales.

*Atiende e informa al personal del proyecto en el almacén.

*Evitar el desperdicio del material en los patios.

*Almacenar de forma eficiente los materiales en los centros de almacenamiento
dispuestos para tal fin.

Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 25. Perfil Personal de Seguridad

Personal de seguridad - Vigilante
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Técnico en seguridad

Minimo 2 afos de experiencia directa en el cargo y en obras.

*Brindar la seguridad necesaria al proyecto las 24 horas del dia.

*Atender de manera cordial al publico.

*Registrar el ingreso y salida de personas y vehiculos.

*Conducir vehiculos.

*Reportar fallas o anomalias respecto a la seguridad del proyecto.
Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 26. Perfil Asesor de Ventas

Asesor de ventas
Administrador de Negocios o profesional universitario del area comercial

]

Minimo de 3 aflos como asesor de ventas del sector inmobiliario.

*Promocionar las unidades de vivienda del proyecto.

*Atender y orientar a los potenciales compradores de las unidades del proyecto.
*Asesorar a los clientes de la sala de ventas en los productos y servicios de la
compadia.

*Cumplir con el presupuesto de ventas asignado y brindando satisfaccion a los
clientes.

Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 27. Perfil secretaria Administrativa y Financiera

Secretaria
Titulo profesional o tecnéloga en areas de administracion o ingenierias.

r s . .

Minimo 2 afnos de experiencia directa en empleos de este tipo.

*Gestion y ejecucion de procesos administrativos y financieros, tales como:
noémina, control de costos, gestion documental.

*Coordinacion y participacion en el proyecto.

*Gestion administrativa del personal.

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

*Control de los contratos con proveedores.

*Gestionar la documentacion del proyecto.

*Apoyar en la compensacion y remuneracion del personal operativo del proyecto
Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 28. Perfil Profesional en Contaduria

Contador

Profesional en contaduria

Minima de 3 afos en contabilidad del sector de la construccion

*Establecer procedimientos de la informacion financiera de la empresa.

*cumplir con los requerimientos directivos.

*Obligaciones fiscales.

*Mantener los libros contables al dia.

*Digitalizar la informacion.

*Elaboracion de informes tributarios.

*Calcular los impuestos correspondientes.

*Control de los estados financieros.

*Realizar los pagos a proveedores y de ndmina.

*Manejo de todas las transacciones contables.

*Analisis de ganancias y gastos quincenales.

*Garantizar que los ingresos y egresos estén debidamente registrados.
Fuente: Elaboracion Propia

La siguiente corresponde a la proyeccion del personal para cada uno de los
trimestres establecidos para el proyecto:
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Tabla 29. Proyeccion Personal

Ingeniero - 1 1 1 1 1 1 1 1
director
Ingeniero
Residente ! ! ! ! ! 1 1 !
Maestro de Obra 2 2 2 2 2 2 2 2
Ingeniero SISO 1 1 1 1 1 1 1 1
Almacenista 1 1 1 1 1 1 1 1
Vigilante 1 1 1 1 1 1 1 1
Asesora de 1 1 1 1 1
Ventas
Secretaria
Financiera y 1 1 1 1 1 1 1 1
Administrativa
Contadora 1 1 1 1 1 1 1 1
Total 10 10 10 10 10 9 9

Fuente: Elaboracién propia

7.5 Evaluacion financiera

La siguiente corresponde a la evaluacion financiera para estudio de pre-factibilidad
para la construccion de un conjunto habitacional campestre para 20 viviendas
unifamiliares de un unico nivel mas terreno de 2.000 m?, en la finca conocida como
El Jordan del Municipio de San Joseé.

Siendo la evaluacioén financiera unas de las dimensiones claves a la hora de realizar
los diferentes estudios, sin desconocer que el resto de estudios son tan importantes,
pero cuando se trata de proyectos de grandes construcciones, la parte financiera
juega un papel protagénico y determinante para poder concluir en este tipo de
prefactibilidades.

7.5.1 Presupuestos

A continuacion, se muestra el presupuesto de ventas estimado para el proyecto, en
donde se estima tener una estrategia de ventas fortalecida para el primer trimestre,
lograr para el segundo y tercer trimestre sostener ventas en 4 casas campestres y
para dar cierre al proyecto se visualiza que para el cuarto trimestre en el marco de
las ferias inmobiliarias de Pereira y Manizales se puedan vender las 6 propiedades
restantes.

Tabla 30. Proyeccion de Ventas
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TOTAL 6 4 4 6 20

Fuente: Elaboracion Propia

7.5.1.1. Ingresos

El presupuesto de ingresos del proyecto contempla desarrollarse en 8 trimestres,
en donde se estima que las primeras casas campestres puedan ser entregadas para
inicio del séptimo trimestre, permitiendo mayor facilidad a los primeros compradores
al tener un mayor numero de trimestres para realizar el pago, asi mismo, el
presupuesto esta disefiado para garantizar que en los primeros trimestres del
proyecto, el flujo de caja tenga una dinamica estable que permita ejecutar las obras
sin mayores contratiempos y lograr el suficiente apalancamiento para realizar un
proyecto de esta magnitud.

Tabla 31. Presupuesto de Ingresos

Casa Campestre 1 $ 65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $ _400.000.000
Casa Campestre 2 $  65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $  400.000.000
Casa Campestre 3 $ 65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 4 $ 65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 5 $ 65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 6 $ 65.000.000 | $ 65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  65.000.000 | $  75.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 7 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 8 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 9 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 10 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 11 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 12 $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 13 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 14 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 $ 400.000.000
Casa Campestre 15 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 16 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 17 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 18 $ 80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 19 $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
Casa Campestre 20 $  80.000.000 | $  80.000.000 | $  80.000.000 | $ 80.000.000 | $ 80.000.000 | $  400.000.000
TOTAL $ 390.000.000 | $ 710.000.000 | $ 1.030.000.000 | $ 1.510.000.000 | $ 1.510.000.000 | $ 1.570.000.000 | $ 800.000.000 | $ 480.000.000 | $ 8.000.000.000

Fuente: Elaboracion Propia

7.5.1.2 Costos y gastos del proyecto

Los costos y gastos del proyecto se estiman de manera trimestral evidenciando que
hacia los primeros trimestres esta la gran mayoria de los mismos, aspecto que es
natural, cuando se trata de los proyectos del sector de la construccion. La
proyeccion de costos y gastos esta estructurada en 18 capitulos y otros items
adicionales, en donde se van detallando para cada uno de ellos, segun la estimacién
de ventas y la ejecucidon de cada una de las actividades que conforman el proyecto
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Tabla 32. Costos y Gastos del Proyecto

PRESUPUESTO PARA LA CONSTRUCCION DE 20 UNIDADES DE VIVIENDA

Total

AL Trimestre 1 [ Trimestre2 |  Trimestre 3 Trimestre 4 Trimestre5 | Trimestre 6 [ Trimestre7 | Trimestre 8
66.015.674,00

ITEM ACTIVIDAD

o

APITULO 1__|PRELIMINARES 6.015.674,00 | § 66.015.674,00 S
APITULO 2 [MOVIMIENTO DE TIERRAS 313.923.41244 |$  156.961.706,22 $  156.961.706,22 $ 31392341244
APITULO 3 |OBRAS DE ESTABILIDAD 5.049.728,00 | $  35.049.728,00 $ 35.049.728,00
APITULO ESTRUCTURAS DE CONCRETO 764.092.301,19 | §  573.069.225,89 $  191.023.075,30 $  764.092.301,19
APITULO MUROS VACIADOS 361.533.942,00 | $  361.533.942,00 $  361.533.942,00
APITULO 6 _|ACERO 2.269.150,40 | s 3.067.287,60 $ 6.134.57520 $ 3.067.287,60 $ 12.269.150,40
APITULO 7 _|[CUBIERTA 189.240.000,00 | $  189.240.000,00 $ 189.240.000,00
APITULO [ESTRUCTURA LIVIANA 130.200.000,00 | $  130.200.000,00 $ 130.200.000,00
APITULO INSTALACIONES ELECTRICAS 169.421.016, $ 5647367200 S  56473.67200 $  56.473.672,00 $ 169.421.016,00
APITULO INSTALACIONES HIDROSANITARIA| .466.220,00 | § 2948874000 $  29.488.740,00 $  29.488.740,00 $ 88.466.220,00
APITULO 11_|APARATOS SANITARIOS Y OTROS| .230.400,00 | $  61.230.400,00 $ 61.230.400,00
APITULO 12_|CARPINTERIA METALICA 140.040.000, $  140.040.000,00 $ 140.040.000,00
APITULO 13_|ACABADO! 666.428.802,00 | $ 33321440100 §  333.214.401,00 $  666.428.802,00
APITUL [ZONAS VERDES Y PAISAJISMO 18.984.660,00 | $ 18.984.660,00 $ 18.984.660,00
APITULO 15 |CARPINTERIA EN MADERA 85.443.700,00 | § 4272185000 § 42.721.850,00 $ 85.443.700,00
APITULO URBANISMO 10.972.500,00 | B 10.972.500,00 $ 10.972.500,00
APITULO 17 _|TRAMITES Y LICENCIAS 103.000.000,00 | § 40.000.000 § 18.000.000 $ 18.000.000 $ 27.000.000 $ 103.000.000
APITULO 18_|TERRENO 600.000.000,00 | $ 600.000.000 $ 600.000.000
(A) 420.525.195,83 | § 52.565.649 $ 52.565.649 $ 52.566.649 $ 52.565.649 $ 52.565.649 $ 52.565.649 $ 52.565.649 $ 52.566.649 $ 420.525.196
) [ 2% 62.266.230,12 | § 7.783279 § 7.783.279 § 7.783.279 § 7.783.279 § 7.783.279 § 7.783279 § 7.783.279 § 7.783.279 § 62.266.230
Gastos de venta (GV) [ 28.175.469,13 | § 4.543.867 4.543.867 $ 4.543.867 $ 12.543.867 500.000 $ 500.000 $ 500.000 $ 500.000 $ 28.175.469
TOTAL TOTAL $  927.870.175,75 $ 937.003.15524 $ 536.523.724,73 $ 669.896.830,42 $ 667.544.319,24 $  466.742.339,24 $ 60.848.92824 $ 60.848.928,24 $ 4.327.278.401,11

Fuente: Elaboracién propia.

7.5.1.3 Presupuesto de Inversion

El presupuesto de inversidon para el proyecto esta fundamentado en la compra del
terreno, adecuacion y obras de urbanismo del mismo, el cual asciende a
$927.870.176.

7.5.7 Tasa de Interés de Oportunidad

Para el proyecto se estima una TIO (Tasa de Interés de Oportunidad), basada en
las cifras establecidas para el sector, es por ello, que, segun Corficolombiana, en
su informe de Finanzas Corporativas del 20 de mayo de 2021, indican que el rango
de rentabilidad para el caso de cementeras estaria entre el 13,4% vy el 15,7%,
(Investigaciones Econdmicas Corficolombiana, 2021), en donde para el presente
proyecto se tomara como tasa de Interés de oportunidad el 14%.
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llustracion 46. Tasa de Interés de Oportunidad - TIO

Tabla 8. Punto medio de la rentabilidad esperada del capital propio para las empresas que pertenecen al COLCAP (%)

Desviacion Rango Rango
S e estandar de Beta Beta Rentabilidad del ~ Rentabilidad del

los retornos

apalancadol ajustado Capital Propio Capital Propio
beta apalancado beta ajustado

Celsia S.AE.S.P 26,8% 0,41 0,61 11,7% - 12,8% 12,4% - 14,1%
. Empresa De Energia De . o N -
Energia Bogotd 5.A. E.5.P. 19,8% 0,30 0,53 11,2% - 12,0% 12,1% - 13,6%
I TR A LEGIE 25,3% 0,54 0,70 12,20%-13,6%  12,7%-14,6%
S.A.ES.P.
Bancolombia S.A. 30,8% 1,09 1,06 14,2% - 17,2% 14,1% - 17,0%
Financiero Banco De Bogota S.A. 22,6% 0,51 0,67 12,0% - 13,4% 12,6% - 14,5%
Banco Davivienda S.A 25,0% 0,91 0,94 13,5% - 16,0% 13,6% - 16,2%
Grupo Aval Acciones 'Y - : N -
Valores S.A. 25,2% 0,88 0,92 13,4% - 15,8% 13,6% - 16,1%
Corporacién Financiera - - - o
Colombiana S.A. 23,9% 1,01 1,01 13,9% - 16,6% 13,9% - 16,6%
Holdings Inversoras
Grupo Argos S.A. 36,7% 0,55 0,70 12,2% - 13,6% 12,7% - 14,6%
el 29,9% 0,74 0,83 12,9%-14,9%  13,2%-15,5%
Suramericana
Cementeras Cementos Argos S.A. 33,8% 0,80 0,87 13,1% - 15,3% 13,4% - 15,7%

Fuente: (Investigaciones Econémicas Corficolombiana, 2021)

7.5.8 Estado de Resultados y Flujo de caja proyectado

Para el caso de los estados de resultados se esperan ingresos por $8.000.000.000
de pesos, logrando una utilidad operacional de $3.666.221.599, para finalmente
lograr una utilidad neta de $2.279.729.926 pesos.
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Conceptos

Ingresos Ventas

Costo directo

Gastos Impuestos de construccion - Expensas curaduria y cesion

Utilidad bruta

Gastos Comisién de ventas

Gastos de Fiduciaria

Gastos de administracion ventas

Gastos Honorarios de interventoria
Utilidad operacional

Intereses Recibidos

Gastos financieros

Otros

Utilidad antes de i

Impuestos

Utilidad neta

Tabla 33. Estado de Resultados

S 883.326.308
S 40.000.000

-§ 533.326.308
s -
$ 3.000.000
$ 4.543.867

-$ 540.870.176
S 29.227.911
] 2.954.156
-5 573.052.242

s -
-§ 573.052.242

$ 914.450.288
S 18.000.000
-5 222.459.288

$
S 500.000
$ 4.543.867

-$ 227.503.155
$ E

5 26.111.933
] 2.954.156

-5 256.560.244
$

S

256.569.244

5
s

513.979.857 S
18.000.000
498.020.143

£
s
S
500.000 S
4.543.867 %

492.976.275

$
-8
22.855.737 §
2.954.156  §
467.166.383 $
163.508.234 §
303.658.149 §

630.352.963
27.000.000
852.647.037

500.000
12.543.867

839.603.170

19.453.012
2.954.156
817.196.002
286.018.601
531.177.402
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S 667.044319 § 466.242.339 S 60.348928 S 60.348.928 $4.196.102.932

5 - s - s
S 842.955.681 S 1.103.757.661
- s

500.000 $

s
S 500.000 $
$ 500.000 S

500.000 5
841.955.681 $ 1.102.757.661
- B

$

B

$ 15.897.164 § 12.181.303 §
H 2.954.156 $ 2.954.156 S
S B823.104.362 $ 1.087.622.203
S 288.0B6.527 5 3B0.667.771
$ 535.017.835 § 706.954.432

Fuente: Elaboracién Propia

$ 739.651.072
$ R

500.000 §
500.000 §

$ 738.651.072
5 E

8.208.228 5
2.954.156
$ 727.398.688
5 254.589.541
$472.809.147

$ -5 103.000.000
$419.651.072 "'$ 3.700.897.068
s £ -

500.000 S
500.000 S

6.500.000
28.175.469
$418.651.072 $ 3.666.221.599
$ - B -
4.240.415 5 138.265.701
] - $  20.679.089
$414.410.657 5 3.507.276.809
$145.043.730 5 1.227.546.883
$269.366.927 5 2.279.729.926

El presente flujo de caja indica que para el periodo cero del proyecto, se debe llevar
a cabo una inversion por $927.870.176 para la compra del terreno adecuacioén y
obras de urbanismo del mismo; el primer trimestre se tiene un resultado operacional
neto negativo, pues implica un mayor esfuerzo en costos y gastos y para ese preciso
momento del proyecto aun las ventas no compensan, sin embargo, a partir del
segundo trimestre el resultado empieza a ser favorable, como se indica a

continuacion:

Concepto
Ingresos ventas
Venta de activos

Costo directo
gastos de impuestos y licencias
Gastos de fiducia

Gastos de administracién ventas

Gastos Honorarios de interventoria

Gastos financieros

EBITDA

Depreciacion

|Amortizacion de intangibles

antesdei

Im

Itado después de il
Depreciacion
|Amortizacion de intangibles
Itado Operacional Neto
Inversion Inicial

Prestamo
Pago de Capital - Deuda
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$ 382635522 $ 175.135.480

$ 175.135.489

A continuacion, se puede observar desde los criterios de VPN y TIR si es posible la
construccién del conjunto habitacional campestre en San José, siendo estos unos
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de los principales indicadores y referentes a la hora de tomar decisiones
estratégicas en diferentes inversiones:

Tabla 35. VPN Y TIR

Tasa de descuento anual 14%

Tasa de descuento Trimestral 3,33% Trimestral
VPN $ 728.207.068 Es Viable
TIR 15,4% Es Viable
TIRM 9,6% Es Viable

RELACION BENEFICIO COSTO (RBC)
Ingresos

S - $ - $ 228.042.033 S 452.158.560 S 452.443.146 S 620.663.881 S 382.635.522 S 175.135.489
Egresos -

278.361.053 -5 642.296.184 -$ 328.920.164 §
VPN Ingresos 1.936.325.822
VPN Egresos 1.208.028.755
RBC 1,602880573

W w v v

Fuente: Elaboracion Propia

El Proyecto generar un VPN positivo, por ser mayor a cero, lo que nos representa
un excelente escenario, asi mismo, la TIR esta en el 15,4%, siendo un proyecto
atractivo para los diferentes inversionistas puesto que la TIO del proyecto se estima
en 14%, aspectos que permiten determinar que desde el punto financiero es un
proyecto viable y bastante interesante para los diferentes inversionistas.

Respecto al flujo de caja en los primeros trimestres se estiman egresos
significativos, por considerarse el momento del proyecto en donde se deben realizar
las actividades que conllevan mayores costos y gastos, sin embargo, hacia el tercer
trimestre la gran mayoria de egresos tiene una disminucién considerable y los
ingresos toman fuerza.

Respecto a la relacion beneficio costo es de 1,60 significa que por cada peso
invertido en el proyecto del conjunto habitacional campestre se estan obteniendo
1,60 pesos, es decir, que esta generando una rentabilidad del 60% sobre la
inversion.

Los anteriores resultados demuestran que es un momento oportuno para el sector
de la construccion, en donde este tipo de proyectos hacen sentido y permiten
dinamizar la economia desde lo local y regional, permitiendo grandes beneficios
para todos los interesados, pero sobre todo para el inversionista.
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8. ESTUDIO DE RIESGOS

Siendo un riesgo en proyectos, un evento o condicion incierta que, en caso de que
ocurra, tiene un efecto positivo o negativo sobre al menos un objetivo del proyecto,
llAmese tiempo, costo, alcance o calidad (Project Management Institute, Inc, 2017),
se pretende hacer el estudio de riesgos para la prefactibilidad del conjunto
habitacional campestre ubicado en San José Caldas:

Es fundamental para la presente investigacion poder generar un estudio de riesgos
que permita, de manera clara y precisa, poder tomar decisiones estratégicas,
basadas en datos, teniendo presente que la incertidumbre que se puede generar
para diferentes variables internas y externas, hace que sea indispensable identificar,
analizar y determinar un plan de respuesta de los riesgos identificados.

Teniendo presente que para el estudio de prefactibilidad del conjunto habitacional
campestre, es importante determinar todos los riesgos asociados, maxime cuando
la materializacion de alguno de ellos puede generar impactos a gran escala por
tratarse de proyectos de infraestructura en donde la incertidumbre juega un papel
mayor y cualquier efectivo negativo puede llegar hasta la inviabilidad del proyecto.

8.1 Analisis Cualitativo

8.1.1 Identificacién de los Riesgos del Proyecto

Bajo el uso del método PESTEL se identificaron 14 riesgos de diferentes
clasificaciones (politicos, econdmicos, sociales, tecnoldgicos, ecoldgicos y legales),
para los cuales, con la ayuda de un equipo interdisciplinario de expertos e
informacion histérica se asignaron diferentes niveles de probabilidad de ocurrencia
e impacto en términos monetarios en caso tal que se materialice algun riesgo.

Posterior al proceso de identificacién se procedio a describir cada uno de los riesgos
segun la técnica de tres dimensiones que tiene en cuenta la causa, el riesgo y el
efecto, de la siguiente manera: “Debido a la causa, puede ocurrir el riesgo, lo que
provocaria el efecto”

Igualmente se procedié a organizar toda la informacion de los riesgos identificados
en la siguiente matriz de riesgos cualitativa:
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8.1.2 Matriz Cualitativa de Riesgos

Tabla 36. Matriz cualitativa de riesgos
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e Justificacion de la probabilidad de ocurrencia e impacto.
ID del evento: R-01
Nombre del evento: Cambios en el EOT

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo solo se podria
materializar en el afo 0 debido a que una vez se otorga la licencia para construir,
los cambios en el EOT no afectarian el proyecto. La normatividad urbanistica del
municipio no se actualiza desde el 2001, y es posible que tenga algunos ajustes.

Justificacion impacto si ocurre: Se debe realizar un ajuste en los estudios y
disenos del proyecto.

ID del evento: R-02
Nombre del evento: Actualizacion estatuto tributario

Justificacion probabilidad de ocurrencia: El municipio viene estudiando la
actualizacion del estatuto tributario que no se ajusta desde el 2016) + o - el 5%
sobre el valor calculado.

Justificacion impacto si ocurre: El costo actual de las licencias de construccion
es de 90 Millones y se asume el sobrecosto del IPC acumulado desde 2017 hasta
la fecha.

ID del evento: R-03
Nombre del evento: Cambio de Gobierno

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Porque el pais se encuentra en
proceso electoral y es inevitable la llegada de un nuevo gobierno y es impredecible
como se comporte la econdmica mientras se adapta el nuevo mandatario.

Justificacion impacto si ocurre: La probabilidad en el afio 0 es 0% debido a que
no se compran insumos ni materiales. La Probabilidad del periodo 1 es de 10% y
va decreciendo en un 1% trimestral debido a que el pais tiende a estabilizarse una
vez se adapte al nuevo gobierno.

ID del evento: R-04
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Nombre del evento: Escasez de materia prima

Justificacion probabilidad de ocurrencia: La probabilidad durante el proyecto
que la inflacion varié entre 7% y 9% extra debido a la escasez de materia prima,
afectando el costo de los materiales e insumos

Justificacion impacto si ocurre: Se realizo el calculo de los sobrecostos de los
materiales, insumos y mano de obra en todo el proyecto y se valoré sobre un
rango del 7% y 9%, y de ahi se establecio un valor minimo y un valor maximo.

ID del evento: R-05
Nombre del evento: Aumento precio petréleo

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo se puede
materializar en toda la ejecucion del proyecto al momento que el petroleo aumenté
su precio en un 10% provocando un encarecimiento de los insumos y materiales
entre un 5% y un 10%

Justificacion impacto si ocurre: Se realizo el calculo de los sobrecostos de los
materiales e insumos en todo el proyecto y se valord sobre un rango del 5% y 10%
y de ahi se estableci6 un valor minimo y un valor maximo.

ID del evento: R-06
Nombre del evento: Paro y manifestaciones

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo se puede
materializar en toda la ejecucion del proyecto al momento que se presenten
manifestaciones o paros generando escasez de materiales e insumos

Justificacion impacto si ocurre: Se realizo el calculo de los sobrecostos de los
materiales e insumos en todo el proyecto y se valoré sobre un rango del 5% y 10%
y de ahi se establecié un valor minimo y un valor maximo.
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ID del evento: R-07
Nombre del evento: Cosecha cafetera

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Solo ocurre en el 4 trimestre o el 8
trimestre debido a que la cosecha por lo general se da entre el mes de octubre y
diciembre.

Justificacion impacto si ocurre: Se realiz6 el calculo de lo que vale traer mano
de obra para el proyecto en el momento que se presenta la cosecha cafetera en la
zona.

ID del evento: R-08
Nombre del evento: Conflicto mundial

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo se puede
materializar en toda la ejecucion del proyecto al momento que se presente un
conflicto mundial en paises donde produzcan acero generando sobrecostos hasta
del 300%.

Justificacion impacto si ocurre: Se realiz6 el calculo de los sobrecostos del
acero en los cuatro primeros trimestres del proyecto y se valoré sobre un rango del
25% y 50% y de ahi se estableci6é un valor minimo y un valor maximo.

ID del evento: R-09
Nombre del evento: Baja disponibilidad de maquinaria

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo se puede
materializar en los primeros trimestres de la ejecucion del proyecto, retrasando el
cronograma planteado inicialmente.

Justificacion impacto si ocurre: Se realiz6 el calculo de los sobrecostos de
mano de obra en todo el proyecto y se valord sobre un rango del 3% y 5% y de ahi
se estableci6 un valor minimo y un valor maximo.

ID del evento: R-10
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Nombre del evento: Topografia inclinada

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo se puede
materializar en los primeros trimestres de la ejecucion del proyecto, en el momento
que se esté realizando el movimiento de tierras y adecuacion del terreno.

Justificacion impacto si ocurre: Se realizo el calculo de los sobrecostos de las
obras de estabilidad en el trimestre 2 del proyecto y se valoré sobre un rango del
40% y 80% y de ahi se establecio un valor minimo y un valor maximo.

ID del evento: R-11
Nombre del evento: Temporada de lluvias

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo se puede
materializar en los primeros trimestres de la ejecucion del proyecto, por la
temporada de lluvias segun informacion consultada por el IDEAM, ocasionando un
bajo rendimiento de la maquinaria.

Justificacion impacto si ocurre: Se realiz6 el calculo de los sobrecostos de la
magquinaria en el trimestre 1y 2 del proyecto y se valord sobre un rango del 30% y
70% y de ahi se establecioé un valor minimo y un valor maximo.

ID del evento: R-12
Nombre del evento: Fendmeno del nino

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo se puede
materializar en toda la ejecucion del proyecto al momento que se presente una
temporada seca segun informacién suministrada por el IDEAM, generando
escasez de material de rio.

Justificacion impacto si ocurre: Se realiz6 el calculo de los sobrecostos de
arenas y gravas en los cuatro primeros trimestres del proyecto y se valord sobre
un rango del 25% y 50% y de ahi se establecié un valor minimo y un valor
maximo.

ID del evento: R-13
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Nombre del evento: Responsabilidad civil extracontractual

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo se puede
materializar en toda la ejecucion del proyecto al momento que se presenten dafios
materiales o a personas.

Justificacion impacto si ocurre: Se realizo el calculo de los sobrecostos sobre el
deducible de las pdlizas en todo del proyecto y se valord sobre un rango del 1%,
5% y 10%, y de ahi se establecié un valor minimo y un valor maximo.

ID del evento: R-14
Nombre del evento: Disenos eléctricos

Justificacion probabilidad de ocurrencia: Este evento de riesgo se puede
materializar en toda la ejecucion del proyecto al momento que se presenten
falencias en los disefos eléctricos de las viviendas.

Justificacion impacto si ocurre: Se realizo6 el calculo de los sobrecostos de los
redisefios en los cuatro primeros trimestres del proyecto y se valor6 sobre un
rango del 25% y 50%, y de ahi se establecio un valor minimo y un valor maximo.

8.2 Analisis Cuantitativo de Riesgos

Después de efectuar el andlisis cualitativo de riesgos se procedié con la
cuantificacion de los sucesos probables que pueden impactar de forma negativa el
resultado del proyecto. Para identificarlo se tuvo presente la ocurrencia y los
impactos probables en la matriz cualitativa de riesgo, informacion obtenida por la
experiencia de expertos.

8.2.1 Construccién del modelo de matriz cuantitativa de riesgos
probabilistica

e Matriz de probabilidades
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Tabla 37. Matriz de probabilidades
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MATRIZ DE PROBABILIDADES
DR Ao Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre
0 1 2 3 4 5 [ 7 8

R-O1 2% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
R-02 90% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
R-03 0% 18,60% 17,40% 16,40% 15,40% 14,40% 13,40% 12,40% 11,40%
R-04 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11%
R-05 0% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 0% 0%
R-06 0% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 0% 0%
R-O7 0% 0% 0% 0% 80% 0% 0% 0% 80%
R-O8 0% 8,80% 8,60% 8,40% 8,20% 8,00% 7,80% 7,60% 7,40%
R-09 0% 10% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
R-10 0% 20% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
R-11 0% 59% 59% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
R-12 0% 1% 1% 1% 1% 0% 0% 0% 0%
R-13 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
R-14 3% 3% 3% 3% 3% 0% 0% 0% 0%

Fuente: Elaboracion Propia

Justificacion de la probabilidad de ocurrencia a través del tiempo

R-01: Este evento de riesgo solo se podria materializar en el ano 0 debido a que
una vez se otorga la licencia para construir, los cambios en el EOT no afectarian el
proyecto.

R-02: Solo Ocurre en el afio 0, después que se otorgue la licencia de construccién
y se pague el impuesto de delineacién urbana, el cambio del estatuto tributario del

municipio no afecta al proyecto.

R-03: La probabilidad en el afio 0 es 0% debido a que no se compran insumos ni
materiales. La probabilidad del afio 1 es de 18,6% y va decreciendo en un 1,2%
anual debido a que el pais tiende a estabilizarse una vez se adapte al nuevo
gobierno.
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R-04: La probabilidad durante el proyecto de que la inflacion varia mas del 7% y
9% extra debido a la escasez de materia prima, afectando el costo de los
materiales e insumos.

R-05: Este evento de riesgo se puede materializar desde el trimestre 1 al 6 al
momento que el petréleo aumento su precio en un 10%, provocando un
encarecimiento de los insumos y materiales entre un 5% y un 10%.

R-06: Este evento de riesgo se puede materializar desde el trimestre 1 al 6 al
momento que se presenten manifestaciones o paros generando escasez de
materiales e insumos.

R-07: Solo ocurre en el cuarto trimestre o en el octavo trimestre debido a que la
cosecha cafetera por lo general se da entre el mes de octubre y diciembre.

R-08: Este evento de riesgo se puede materializar en toda la ejecucidn del proyecto
al momento que se presente un conflicto mundial en paises donde produzcan acero,
generando sobrecostos hasta del 300%.

R-09: Este evento de riesgo se puede materializar en los primeros trimestres de la
ejecucion del proyecto, retrasando el cronograma planteado inicialmente.

R-10: Este evento de riesgo se puede materializar en los primeros trimestres de la
ejecucion del proyecto, en el momento que se esté realizando el movimiento de
tierras y adecuacion del terreno.

R-11: Este evento de riesgo se puede materializar en los primeros trimestres de la
ejecucion del proyecto, por la temporada de lluvias, ocasionando un bajo
rendimiento de la maquinaria.

R-12: Este evento de riesgo se puede materializar entre el trimestre uno al cuatro
del proyecto, al momento en el que se presente una temporada seca, generando
escasez de material de rio.

R-13: Este evento de riesgo se puede materializar en toda la ejecucion del proyecto,
al momento en el que se presenten dafnos materiales o a personas. Empieza en 1%
y va creciendo entre un 0,2% y 0,3% cada afo.

R-14: Este evento de riesgo se puede materializar en toda la ejecucion del proyecto
desde el trimestre cero al cuatro, al momento en el que se presenten falencias en
los disenos eléctricos de las viviendas.
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e Matriz de Frecuencias (Analisis estadistico)

Para la construccion de la matriz de frecuencias se tom6 como referencia la matriz
de probabilidades y con ella se realizaron 126 funciones =RiskPoisson (celdas
azules), independientes, tomando para cada periodo del proyecto la probabilidad de
ocurrencia correspondiente al mismo riesgo y al mismo periodo de la matriz anterior,
lo que nos deja como resultado la siguiente tabla:

Tabla 38. Matriz de frecuencias

MATRIZ DE FRECUENCIAS
Aie | Trimesire | Tiimestre | Trimesire | Trimeswe | Timesise | Trimesie | Tamestre | Trimes e | joal B de
1ok 0 1 2 3 4 5 6 7 g |Eeoorome
Media| Bbx | Wn
ROL - 0 2 0
R 1 100 1 6 | o
R - 1 7 | o
ROD1 1 6 | 0
RS 1 6 | o
ROG 1 6 | o
RO7 1 1 200 2 8 | o
R - 1 7 | o
R - 0o | a [ o
R-1D - 0o | a [ o
R11 1 1 200 1 7 | o
R12 - 0 2 0
R13 0 2 0
R14 0 3 0
Eventos
Periodo 1 1 1 - 1 - - - 1 500 | 5 | 21 1
Media 1 2 2 1 1 1 1 0 1
Max 7 8 8 5 8 5 5 4 7
Min 0 0 0 0 0 0

Funcign de entrada
Funcign de Salida

Analisis Estadistico

Fuente: Elaboracién Propia

Igualmente se totalizaron las funciones de frecuencia para cada periodo, para cada
evento y finalmente para todo el proyecto (Celdas en rojo). Estas celdas totalizadas
fueron asignadas como variables de salida en @Risk con el fin de simular la
frecuencia de ocurrencia mediante métodos estadisticos. Estos datos se pueden
visualizar en las celdas de color verde y seran analizadas mas adelantes en este
texto.
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e Matriz de Impacto de Severidad

Para la modelacion de la matriz de impacto de severidad se crearon para R-02, R-
03 y R-13 funciones triangulares, puesto que se cuenta con tres valores probables
(minimo, medio y maximo) y para el resto de los riesgos funciones uniformes debido
a que contaban solamente con un valor minimo y un valor maximo. Todo lo anterior
teniendo en cuenta los valores de impacto probable fueron tomados de la matriz de
riesgos cualitativa.

Tabla 39. Matriz de severidad

MATRIZ DE SEVERIDAD
Ao Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimesire
IDR 0 1 2 3 4 5 6 7 8

R-01 9.000.000 | 5.000.000 | 95.000.000 | 95.000.000 | 9.000.000 | 9.000.000 | 9.000.000 | 5.000.000| S.000.000
R-02 17.657.618 | 17.657.618 | 17.657.618 | 17.657.618 | 17.657.618 | 17.657.618 | 17.657.618 | 17.657.618 | 17.657.618
R-03 37.161.422 | 37.161.422 | 37.161.422 | 37.161.422 | 37.161.422 | 37.161.422 | 37.161.422 | 37.161.422 | 37.161.422
R-04 37.661.932 | 37.661.932 | 37.661.932 | 37.661.932 | 37.661.932 | 37.661.932 | 37.661.932 | 37.661.932 | 37.661.932
R-05 31.031.651 | 31.031.651 | 31.031.651 | 31.031.651 | 31.031.651 | 31.031.651 | 31.031.651 | 31.031.651 | 31.031.651
R-06 1.551.583 | 1.551.583 | 1.551.583 | 1.551.583 | 1.551.583 | 1.551.583 | 1.551.583 | 1.551.583 | 1.551.583
R-07 7.760.000 | 7.760.000 | 7.760.000 | 7.760.000 | 7.760.000 | 7.760.000 | 7.760.000 | 7.760.000| 7.760.000
R-08 24.538.300 | 24.538.300 | 24.538.300 | 24.538.300 | 24.538.300 | 24.538.300 | 24.538.300 | 24.538.300 | 24.538.300
R-09 2.762.843 | 2.762.843 | 2.762.843 | 2.762.843 | 2.762.843 | 2.762.843 | 2.762.843 | 2.762.843| 2.762.843
R-10 21.029.837 | 21.029.837 | 21.029.837 | 21.029.837 | 21.029.837 | 21.029.837 | 21.029.837 | 21.029.837 | 21.029.837
R-11 78.480.853 | 78.480.853 | 78.480.853 | 78.480.853 | 78.480.853 | 78.480.853 | 78.480.853 | 78.480.853 | 78.480.853
R-12 15.986.072 | 15.986.072 | 15.986.072 | 15.986.072 | 15.986.072 | 15.986.072 | 15.986.072 | 15.986.072 | 15.986.072
R-13 56.000.000 | 56.000.000 | 56.000.000 | 56.000.000 | 56.000.000 | 56.000.000 | 56.000.000 | 56.000.000 | 56.000.000
R-14 2.664.345 | 2.664.345 | 2.664.345| 2.664.345| 2.664.345| 2.664.345 | 2.664.345 | 2.664.345| 2.664.345

Fuente: Elaboracion Propia

¢ Matriz de Impacto Multidimensional

Para la construccion de esta matriz se tuvo en cuenta que existe la probabilidad de
que un riesgo se materialice la misma vez en un mismo periodo, sin embargo, esto
no quiere decir que las dos veces cueste o mismo en términos de impacto. Por esta
razon se hizo uso de la funcion =RISKCOMPOUND, la cual genera
automaticamente funciones de severidad independientes para cada vez que se
materialice ese riesgo para el periodo indicado.

Tabla 40. Matriz de impacto multidimensional
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MATRIZ DE IMPACTO MULTIDIMENSIONAL

IDR Ao Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimesire
0 1 2 3 4 5 6 7 8
R-01 = = = = = = = = =
R-02 15.844.719 = = = = = = = =
R-0B = 6.943.308 6.494.240 6.109.834 5.723.268 5.341.649 | 4.981.469 4.628.409 | 4.257.578
R-D4 4.019.512 | 4.019.512 4.019.512 | 4.019.512 4.019.512 4.019.512 | 4.019.512 4.019.512 | 4.019.512
R-05 = 4.483.483 4.483.483 | 4.483.483 4.483.433 4.483.483 | 4.483.483 = =
R-06 = 197.885 197.885 197.885 197.885 197.885 197.885 = =
R-07 = = = = 6.206.183 = = = 6.206.183
R-08 = 2.156.092 2.112.023 2.060.681 2.009.306 1.962.949 1.914.597 1.863.415 1.813.911
R-08 = 275.863 275.863 = = = = = =
R-10 = 4.204.805 4.204.805 = = = = = =
R-11 = 45.911.421 | 45.911.421 = = = = = =
R-12 = = = = = = = = =
R-13 = = = = = = = = =
R-14 65.056 65.056 65.056 65.056 65.056 = = = =
Fuente: Elaboracion Propia
¢ Flujo de Caja de los Riesgos

La matriz de flujo de caja de los riesgos es la sumatoria de periodo a periodo de los
valores de la matriz anterior.

Tabla 41. Flujo de caja de los riesgos

FLUJO DE CAJA DE LOS RIESGOS
DR Afo Trimestre | TAmestre | Trimestre | Trimesire Trimestre | Trimestre | Timesire | Trimeste
[1] 1 2 3 4 5 [ 7 8

R-01 - - - - - -

R0 15.844.719 - - - - - - - -

R-B - 6.943.308 6.4594.240 6.109.834 5.723.268 5.341.649 4.981.469 4.628.409 4.257.578

R4 4.019.512 4.019.512 4.019.512 4.019.512 4.019.512 4.019.512 4.019.512 4.019.512 4.019.512

R0 4.483.483 4.483.483 4.483.483 4.483.483 4.483.483 4.483.483

R-D6 197.885 197.885 197.885 197.885 197.885 197.885 -

R-O07 - - - 6.206.183 - - - 6.206.183

R-D8 2.156.092 2.112.023 2.060.681 2.009.306 1.962.949 1.914.597 1.863.415 1.813.911

R-09 275.863 275.863

R-1D 4.204.805 4.204.805

R11 45.911.421 | 45.911.421

R-12

R-13 - - - - -

R-14 65.056 65.056 65.056 65.056 65.056 - -
FC RIESGO5 19.929 288 68.257415 | 67. 64788 | 16B6AS] 2268 | hNGAR | 155907 | 1051136 | 16797 IRS

Fuente: Elaboracion Propia

127



128

8.2.2 Calculo de los Criterios de Evaluacién del Riesgo

e VPN Riesgos

Para el calculo del VPN de los riesgos se asumio el flujo de caja descontado a una
tasa de 3,33% efectiva trimestral.

e VPN Real

Para calcular el VPN real se asumio el VPN del inversionista de $728.297.068 y se
opero de la siguiente manera (VPN Inversionista - VPN Riesgos).

e Ratio Sharp y VPN Libre Riesgo (% el VPN que esta en Riesgo) (% el VPN
que tiene 0 Riesgo)

Es importante aclarar que la ratio Sharp hace referencia a la parte del porcentaje
VPN del inversionista que esta corriendo riesgos a la posible materializacion de
eventos. Para el calculo de este se establecié previamente el valor esperado de los
riesgos por medio de un analisis estadistico con la funcion =RISKMEAN vy luego se
procedid a dividir el resultado sobre el VPN del inversionista. Dicho calculo se
mostrara en el analisis de resultados.

Por su parte el VPN libre de riesgos es el porcentaje complementario para llegar al
cien por ciento (100%) frente al indicador anterior. Es decir 100%-Ratio Sharp.

8.2.3 Configuracion de la simulaciéon

Para la configuracién de la simulacion se establecié que se trabajaria con 10.000
iteraciones, esto con el fin de garantizar la precisién del modelo y que los
resultados estadisticos converjan al tratarse de una poblacién infinita superior a
10.000.

Adicional a lo anterior el tipo de muestreo a utilizar en la simulacién sera Monte
Carlo el cual es conocido como un sistema de muestreo aleatorio repetido que
permite la acumulacion de probabilidades.

Finalmente, por recomendacion de Elkin Arcesio Gomez en su libro Analisis de
riesgos en proyectos @RISK, se utilizé un generador Mersenne Twister. En
conclusién, la simulacién quedoé configurada como se muestra en la siguiente
imagen:

llustracion 47. Configuracion de la simulaciéon
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General l Visualizar ] Muestreo ] Macros ] Convergencia

Tiempo de ejecucion de simulacién
Mumero de jteraciones
Mumero de simulaciones

Soporte de CPU maltiple

Cuando una simulacién no esta ejecutandose, las distribuciones retornan

@Humeros aleatorios (Monte Carlo)

(O valores estaticos

Cuando no se define RiskStatic, use

&
G

Mimeros aleatarios
Tipo de muestreo
Generador
Semilla inicial

Multiples simulaciones

Otras opciones

Recolecte muestras de distribucian
Analisis de sensibilidad inteligente

Actualizar funciones estadisticas

eneral | Visualizar Muestreo lMgcrus I Convergencia

Maonte Carlo

Mersenne Twister

Seleccione aleatoriamente |

Todas usan la misma semilla

Todos
Habilitado

Alfinal de cada simulacidn
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8.2.4 Analisis de los resultados

e VPN de los riesgos

Cancelar ﬂﬂ

Fuente: Elaboracién Propia

Aceptar

Cancelar

Tras la simulacion del modelo cuantitativo de riesgos se puede visualizar que o mas
probable es que los riesgos tomen un valor de $238.839.213, con una desviacién
estandar de $108.703.835. El valor minimo probable que pueden tomar los riesgos
es de $0 y el maximo probable es de $738.320.027.

Se entiende que los valores minimos y maximos son valores extremos, que son
poco probables y por ende se propone un intervalo de confianza al 90%, el cual nos
da pie para afirmar que con una certeza del 90%, los resultados del VPN de los
riesgos se pueden ubicar entre $82.701.445y $433.152.720.

llustracion 48. VPN de los riesgos
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VPN RIESGOS
433 VPN RIESGOS
50% ] Celda Matriz Cuantitativa ..
Minimo £0,00
Maximo $738.320.027,15
Media 5238.839.213.43
IC: 9% = 51.788.184,62
Moda 5178.006.941,99
Version dereurso de @RISK Mediana $226.696.447,21
Universidad EAFIT Desv Est §106.703.634,71
Azimetiia 06343
Curtosis 3,4555
Valores 10000
Efrares o
! Filtradas o
2 2 lzquierda X 582.701.444 59
) = = lzquierda P 5,05
Valores enmillones (5) Derecha X §433.152.718,97

Intervalo de Confianza al 90%

VPN RIESGOS

VAR ESPERADO

Desviaciéon

Minimo

Méximo

Li Intervalo C

Ls Intervalo C

S 232020416

238.839.213 | $

108.703.835

$

S 738.320.027

S  82.701.445

S 433.152.720

e Criterios de evaluacion del riesgo

Fuente: Elaboracion Propia

Una vez conocida la funcién del VPN de los riesgos restado al VPN del inversionista,
se tiene como resultado que el VPN real es $496.276.652 y aproximadamente el
31.86% del VPN del inversionista esta expuesto algun tipo de riesgo y el 68.14% se
puede considerar como VPN libre de riesgo.

Tabla 42. Criterios de evaluacion del riesgo

Criterios de Evaluacion del Riesgo

VPN Riesgos S 232.020.416
VPN del Inversionista 728.297.068
VPN Real 496.276.652
Ratio Sharp 31,86%
VPN Libre de Riesgos 68,14%

Fuente: Elaboracién Propia
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e Eventos por periodo

Tabla 43. Total eventos por periodo

131

TOTAL EVENTOS X PERIODO

Eventos por Afo Trimestre | Trimestre | Trimesire | Trimestre | Trimesire | Timestre | Trimesire | Trimesie
Periodo 0 1 2 3 4 5 &6 7 8
Media 1 2 2 1 1 1 1 ] 1

Max 7 9 9 5 8 6 5 4 7
Min 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Intervalo al WG L 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Intervalo al WG 1S 3 4 4 2 4 2 2 1 3
Fuente: Elaboracion Propia
Tabla 44. Frecuencia X riesgos en el proyecto
FRECUENCIA X RIESGO EN EL PROYECTO
Total Repeficién de Intervalo al | Inkervalaal
IDR en Pro Media Min Max 0% LI K 1S

R-01 - 0 0 2 0 0

R-02 1,00 1 0 7 0 3

R-03 - 1 0 8 0 3

R-04 1 0 7 0 3

R-05 1 0 6 0 3

R-06 - 1 0 6 0 2

R-O7 2,00 2 0 9 0 4

R-08 1 0 6 0 2

R-09 0 0 4 0 1

R-10 - 0 0 5 0 2

R-11 2,00 1 0 7 0 3

R-12 0 0 3 0 1

R-13 0 0 3 0 1

R-14 0 0 3 0 1

Fuente: Elaboracién Propia
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Tabla 45. Total eventos en el proyecto

TOTAL EVENTOS EN EL PROYECTO
IDR Total Repeticion de Media Min Max Intervalo a | Intervalo al
Evento en Proyecto o0% LI 90% LS
Total Eventos en
e 5000 9 | 0 |25 4 14
Fuente: Elaboracién Propia
llustracion 49. Total eventos en el proyecto
Total Eventos en el Proyecto
4,00 14,00
5.0% 5.0%
14% 1
12% A
10% A
. I === Total Eventos en el Proyecto
5% Version|de icursa de @RISK Minimo a0
6% | Universitlad |[EAFIT vedo 3:333

Valores 10000
4%

2% A

0%

Ll (=] sl (=1
—

15 femwmns
~

30 -

(=] 7]
~ o~

Fuente: Elaboracién Propia

e Grafico de cofeciente de correlacion y analisis Pareto

Por medio de este analisis se busca establecer cuales son los riesgos que tienen
un mayor impacto real sobre el VPN, con el fin de priorizarlos y proponer estrategias
de administracion de los mismos.

En la siguiente grafica podemos encontrar que los riesgos que mas impactan el
crecimiento de su VPN son el R-11 en el periodo 1y 2, el R-03 en el periodo 1,2y
3yel R-02 en el afio 0.
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llustracion 50. Coeficiente de correlaciéon y analisis de Pareto

VPN RIESGOS

Coeficiente de correlacion {jerarquia de Spearman))

ReLL 7 Trimestre 1 4

R-11 F Trimesre 2 -

R-03 [ Trimeastra 7
R-0Z § A%z 0

R-03 F Trimestre 1
R-03 F Trirmestre 3
S04 AN

:fersmn de curso de @RISK

Universidad EAFIT

04
030
04
S04 TrimesTe 1
05/
04
R-05
FH0S f Trimese 2

mesTe 2 o

o

miesTe 4 o

miesTe 3 o
mesTe 5 4

mesre 1 4

™~ bt |

= =

Valor del coeficients

-0,1
0,0
0,1
0,4
0,5
0,6

Fuente: Elaboracion Propia

La informacidén anterior se corrobora al hacer los calculos respectivos de analisis
Pareto, que a su vez indica que el R-11 en el periodo 1y 2 explica el 53% de los
cambios del VPN de los riesgos y que los riesgos R-02, R-03, R-04, R-05 y R06
también tienen una influencia algo significativa en los cambios del VPN de los
riesgos, tal como lo muestra la siguiente tabla:
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Tabla 46. Analisis de Pareto

Analisis Pareto - R2 - Porcentaje explicado por Riesgos
Y Y2 L L2 R R2
R-11/Trimestre1 | 0 |0,5226 0,52 |0,526| 27,31%
R-11/Trimestre2 | 0 |0,5070 0,51 |0,5070| 25,70%
R-03 / Trimestre 2 0 |0,1502 0,15 |0,1502( 2,26%
R-02 / Afio O 0 |0,1420 0,14 |0,1420| 2,02%
R-03 / Trimestre 1 0 |0,1367 0,14 |0,1367| 1,87%
R-03 / Trimestre 3 0 |0,1232 012 |0,1232| 1,52%
R-04/ Aiio 0 o |01226 0,12 (0126 1,50%
R-03/Trimestre4 | 0 [01170 0,12 |01170| 1,37%
R-04/Trimestre2 | 0 |0,1126 011 |01126| 1,27%
R-03 / Trimestre 6 0 |0,1109 0,11 |0,1109| 1,23%
R-04/Trimestre4 | 0 |0,109 0,11 |0,1090| 1,19%
R-04/Trimestrel1 | 0 |0,1077 0,11 |0,1077| 1,16%
R-05 / Trimestre 3 0 |0,107 011 |0,1070| 1,15%
R-04 / Trimestre 5 0 |0,1064 011 |0,1064| 1,13%
R-05/Trimestre1| © |0,1059 0,11 (0,109 1,12%
R-05/Trimestre2 | 0 |0,1013 0,10 |0,1013| 1,03%

Fuente: Elaboracion Propia

Para resumir, se puede afirmar que 16 variables (de un total de 418), y que
representan el 3,83% en el total, explican el 72,81% de los cambios en el VPN del
Proyecto. El resumen se muestra a continuacion:

Tabla 47. Resumen de analisis de Pareto

Analisis Pareto
Valor Indicador
16 Variables Pareto
418 Variables Totales
3,83% |Variables Pareto Sobre Totales
72,81% |% Explicado por Pareto

Fuente: Elaboracion Propia
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e Estrategias para la administracion del riesgo
ID y nombre del evento: R-11, temporada de lluvias

Descripcion: Debido a la temporada de lluvias, puede ocurrir que se generen
dificultades en el proceso de acondicionamiento del terreno, lo que provocaria un
bajo rendimiento de la maquinaria amarilla.

Probabilidad de Ocurrencia: 55% a 62%
Impacto si ocurre: $ 47.088.511,87 y $109.873.194,35

Estrategia Propuesta: Se propone dar inicio al proyecto cuando las condiciones
climaticas sean mas favorables, con el fin de reducir este riesgo que es el que
impacta de manera negativa el proyecto.

8.3 Analisis de la Inflacion

La inflacion como una de las variables infaltables a la hora de realizar diferentes
analisis y maxime cuando se trata de prefactibilidades, es por ello que a través del
presente analisis de riesgo se pretende analizar un histérico de la inflacion y cémo
esta puede llegar a impactar el proyecto, sobre todo cuando se realice el cambio de
afo.

Tabla 48. Inflacion de los Ultimos 29 Afos

Ano Promedio Anual ‘ Variacion Anual ‘
1993 22,50 0
1994 22,86 1,56%
1995 20,90 -9,34%
1996 20,77 -0,64%
1997 18,50 -12,26%
1998 18,70 1,04%
1999 10,98 -70,27%
2000 9,22 -19,08%
2001 7,97 -15,67%
2002 6,35 -25,49%
2003 7,14 10,97%
2004 5,91 -20,81%
2005 5,05 -16,93%
2006 4,30 -17,57%
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2007 5,54 22,49%
2008 6,99 20,70%
2009 4,23 -65,09%
2010 2,27 -86,46%
2011 3,42 33,50%
2012 3,17 -7,70%
2013 2,02 -57,10%
2014 2,90 30,34%
2015 4,98 41,87%
2016 7,52 33,75%
2017 4,32 -74,08%
2018 3,24 -33,28%
2019 3,62 7,84%

2020 2,54 -38,79%
2021 3,49 27,45%
2022 7,83 55,36%

Fuente: Datos del Banco de la Republica.
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Para el caso del 2022 la inflacién es del 7,83, es decir que tiene una variacién con
respecto al afio anterior del 55,36%, siendo esta una de las mas altas de los ultimos
20 afos, situacién que sin duda alguna es un factor a considerar, puesto que puede
influir de manera negativa en el proyecto, sobre todo porque se trata de un proyecto
que debe ser ejecutado durante 7 trimestres y los cambios de afo afectan
considerablemente los precios a nivel general, lo que puede llegar a generar un
fuerte impacto negativo y por lo tanto debe ser considerado en la valoracion del

proyecto.

8.4 Analisis VPN

La siguiente informacion relaciona el analisis VPN:
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llustracion 51. VPN Conjunto Habitacional Campestre

VPN / Datos

Valores en x 107-9
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A través de la modelacion Montecarlo se

Ventas (Unid) / Trimestre 4
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Ventas (Unid) / Trimestre 8

DAY A G |b|F||%

0,50

Estadisticos

Celda
Minima
Miximo

o o =} =} o o
B N = & =] -
=) S s =) - -

Valores en miles de millones ($)

Fuente: Elaboracién Propia.

VPN / Datos

Valores mapeados de regresion

7 g5 ==

3 de @RISK

os de evaluacion

$14.266.201,53

$13.960.542,70

Media

Moda
Mediana

Curtosis
Valores
Errores

Derecha
Derecha
Dif %
DIf P
1%
2,5%
5%
10%
20%
25%
0%
35%
0%
45%
50%
55%
60%

1,20

realizan 10.000

llustracion 52. VPN regresion de Valores

IC: 90%

Desv Est
Asimetria

Filtrados
lequierda X

Irquierda P

X
p

2
$387.007.768,60
$1,106E+009
$728.296.662,90
+ §1,664.585,47

§706.680.800,35

$728.634.500,13
$101.190.236,12
0,0065

2,8720

10000

$495.021.385,90
$531.060.835,94
§562.159.209,29
$506.312.618,03
§641.378.005,64
$660.035.304,38
£674.648.508,50
$669.026.817,99
$702.903.577,85
§714,805.104,60
$726.634.5%0,13
$741.554.006,60
§754.954.103,50

& & cemr
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interacciones,
determinando que se tiene un nivel de confianza del 90%, que se encuentra entre
$562 y $896 millones de pesos, en donde se cuenta con una desviacion estandar
de $101 millones de pesos, asi mismo el analisis establece un valor maximo por
$1.106 millones y un minimo de $387 millones, en donde es un escenario totalmente
favorable al ser el VPN mayor que cero.

$50.065.646,08

$48.754.325,92

-10

0
10

o o
~ Iy

Valores en millones ($)

Fuente: Elaboracion Propia.
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rrrrr

137



138

Para el caso de la anterior ilustracion, en donde se muestra la regresion de valores
mapeados, se evidencia que todas las variables graficadas estan hacia el lado
derecho, es decir que las variables son positivas, trayendo beneficios al proyecto.

llustracion 53. VPN Grafico Arana - Risk

VPN / Datos ”

820 - Cambio en la salida Media en todo el rango de valores de entrada

800 -

ZR0-] Ventas (Unid) /
- "~ Trimestre 6
%760 Ventas (Unid) /
g o, T Trimestre 4
& 70 Version de prueba- __ Ventas (Unid) /
5720 Sélo para propésitos de evaluacion JHmestre;s
3 Ventas (Unid) /
% 700 - T Trimestre 3
= Ventas (Unid) /

680 - Trimestre 7

660 -

640 T T T T T T T 1

ES £ £ = = X S X = = =
s S R g g 2 g R 2 5 g
Percentil de entrada
@ A YV A& |du[X % B0 |[# | cerrar
Fuente: Elaboracién Propia.
llustracion 54. VPN Entradas Jerarquizadas por Efecto en Salida
VPN / Datos
Entradas jerarquizadas por efecto en la salida Media
Ventas (Unid) / Trimestre 6 | HEEXFFEEINSE

Ventas (Unid) / Trimestre 4 | E{EEEEEEEIE
Ventas (Unid) / Trimestre 5 4 $648.285.708,41

Ventas (Unid) / Trimestre 3 - . de pri $75753.622,43 . Entrada alta

Ventas (Unid) / Trimestre 7 - . Entrada baja

Ventas (Unid) / Trimestre 2 |

Ventas (Unid) / Trimestre 8 4 5702.637.267,39_5754.833,952,61
Ventas (Unid) / Trimestre 1 - 5703.148‘405,69_5751.940.533,59

Linea de base = $728.297.657,92 |
T - T

T T $

= o (=] o (=] s (=] o (=] o
T o @x o o~ o @® b= o
-] -] 8 ~ ~ ~ ~ ~ 1] o

Valores en millones ($)

@AV AE &Y% B [ Cow

Fuente: Elaboracién Propia.
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Realizados los anteriores analisis a través de la herramienta @Rick, se puede
determinar que, respecto al VPN, las condiciones son favorables para el proyecto,
logrando valores mayores que cero y que pueden estar maximo sobre los $1.100
millones de pesos, cuantia que para este tipo de proyectos representa grandes
beneficios para los inversionistas.

8.5 Analisis de la TIR

A continuacion se relaciona el analisis de la TIR para el proyecto del Conjunto
Habitacional Campestre:

llustracion 55. TIR Conjunto Habitacional Campestre

TIR / Datos
12,80% 18,04%
5,0% 90,0% 5,0% Maximo 21,242 %

30 | Media 15,425 %
1€: 90% +0,0262 %

254 |

20

Versién de prueba de @RISK
Sélo para,propositos de evaluacion

Derecha X 18,04%
Derecha P 95,0%
Dif X 5,241 %
Dif P 90,0%

15

10

8%
12%
14%
16%
18%
20%

2

g

g

F 3

60% 15,852 % ~

@A |F[|A & ik % M|/ cemrar

Fuente: Elaboracién Propia.

En primera medida se puede observar que el nivel de confiabilidad segun el analisis
Montecarlo es del 90%, siendo un nivel muy bueno para el presente proyecto, asi
mismo, logrando un rango en las tasas que oscilan entre el 12,80% y el 18,04%,
aspecto que sin duda alguna es bastante atractivo para los inversionistas.

139



140

llustracion 56. TIR Valores regresion Mapeados

TIR / Datos

Valores mapeados de regresion

Ventas (Unid) / Trimestre 3 - 0,64747 %

Ventas (Unid) / Trimestre 6

Ventas (Unid) / Trimestre 2

Ventas (Unid) / Trimestre 1 0,32634 %

0,14767 %

Ventas (Unid) / Trimestre 8

T T T T T T 1

o ° ° o ° o ° ° ° ° o

= > = > 5 = = > > 5 &

- = - ~N o) = n © N~ @ a

o o o o o o o o o IS o

@ A VA & (b F % E & comar

Fuente: Elaboracién Propia.

Todas las variables de los valores de la regresién mapeados, efectivamente tienen
ubicacion hacia la derecha.

llustracion 57. TIR Coeficiente de Correlacion de Rango

TIR / Datos

Coeficientes de correlacién de rango de Spearman

Ventas (Unid) / Trimestre 4 -
Ventas (Unid) / Trimestre 5 -|
Ventas (Unid) / Trimestre 6 -|
Ventas (Unid) / Trimestre 3 -
Ventas (Unid) / Trimestre 2 -|
Ventas (Unid) / Trimestre 1
Ventas (Unid) / Trimestre 7 -|

Ventas (Unid) / Trimestre 8 -|

|
ol
o

0.2
0,3
0,4
0,5

0,0+
0,1+

s
® A |TF/All& d¥F]% B B Cerar

Fuente: Elaboracién Propia.
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llustracion 58. TIR Coeficiente de Regresion

TIR / Datos

Coeficientes de regresion

Ventas (Unid) / Trimestre 4

Ventas (Unid) / Trimestre 5 -|

Ventas (Unid) / Trimestre 3

Ventas (Unid) / Trimestre 6 |

Ventas (Unid) / Trimestre 2 4

Ventas (Unid) / Trimestre 1 4

Ventas (Unid) / Trimestre 7 4

Ventas (Unid) / Trimestre 8 4

0,2 -
0,3
0,4

0,0
0,1

” n 2
? o o
@A VA& |d|F % M| cerar
Fuente: Elaboracién Propia.
llustracion 59. TIR Cambio en la Salida de Media -Rango de Valores de
Entrada
TIR / Datos
17.0% - Cambio en la salida Media en todo el rango de valores de entrada
16,5% -
___ Ventas (Unid) /
. Trimestre 4
16,05 ___ Ventas (Unid) /
L e Trimestre 5
_— Version de prueba de-@RISK _ Ventas (Unid) /
' Solo para propésitds de evaluacion Trifestre'6
Ventas (Unid) /
T Trimestre 3
15,0% -
Ventas (Unid) /
Trimestre 2
14,5%
14;00/0 T T : T T T T T T 1
Percentil de entrada
@ AV A& X% Ml [# || cemar

Fuente: Elaboracién Propia.
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llustracion 60. TIR Entrada Jerarquizadas por Efecto en la Salida Media

TIR / Datos

Entradas jerarquizadas por efecto en la salida Media

Ventas (Unid) / Trimestre 4 -| BEX Py

Ventas (Unid) / Trimestre 5 14,247 % 16,641 %

Ventas (Unid) / Trimestre 6 14,328 % 16,586 %

Ventas (Unid) / Trimestre 3 -| VerSién de 8 ¢ TCK - . Entrada alta
Ventas (Unid) / Trimestre 2 5010 para p . SRR

Ventas (Unid) / Trimestre 1 4 14,866 % 15,969 %

Ventas (Unid) / Trimestre 7 14,910 %

Ventas (Unid) / Trimestre 8 4 15,142 % 15,715 %

[ Linea de base = 15,4250 % |
T o T

14,0%
14,5%
15,0%
15,5%
16,0%
16,5%
17,0%

@ AV 4|8 ik ¥F||% @ 2 cemar
Fuente: Elaboracién Propia.

Las anteriores ilustraciones demuestran que, con respecto a la TIR, el proyecto
presenta tasas totalmente positivas, y que corroboran un escenario positivo, ya que
como se habia mencionado en el analisis financiero, la TIO del proyecto para el
sector de la construccién quedo establecida en 14%, entendiendo que para este
rango de tasas efectivamente cumple y supera las expectativas de los
inversionistas. Adicionalmente, es importante resaltar que la tasa minima podria
llegar hasta el 9,95% y la tasa maxima estaria en el 21,24%, los anteriores datos
estan basados sobre una desviacion estandar de 1,5%.

8.6 Analisis TIRM

La TIR modificada del proyecto presenta el siguiente analisis, al utilizar la
herramienta @Risk:
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llustraciéon 61. TIRM

Estadisticos v
TIRM / Datos
8,33% 10,84% calda cH
Minimo 06,8797 %
| 5,0% 5.0% o | i
60 4 Media 9,5966 %
1C: 90% £0,0126%
Moda 9,5012%
Mediana 9,6060 %
50 Desv Est 0,7635 %
Asimelria 0,0734
Curtosis 2,9012
Valores 10000
40 - Errores 0
Filtrados 0
Izquierda X 8,33%
Version,de prueba de @RISK
30 4 ] W N B = Derecha X 10,84%
Sdlo para proposi valuacion il o
. : - | DIfF X 2,5108 %
Dif P 90,0%
1% 7,7674 %
20 2,5% 8,0820 %
5% 8,3285 %
10% 8,6032 %
0% 8,0480 %
104 25% 5,0856 %
30% 9,1994 %
35% 9,3043 %
40% 09,4152 %
0 T 45% 9,5085 %
X X X = P X g R [50% 9,6060 %
o ~ @ o = = () M |55% 9,7003%
60% 9.6063 %
@A VA4S |ik||¥F| % | & || cemar

Fuente: Elaboracién Propia.

Para el caso de la TIR Modificada (TIRM), el rango de tasas esta entre el 8,33% y
el 10,84%, logrando una confiabilidad del 90%, en donde la variacién estandar se
encuentra en el 0,76%, con una tasa minima del 6.87% y una tasa maxima del
12,33%.

llustracion 62. Cambio Salida Media en Rango de Valores de Entrada

TIRM / Datos

Cambio en la salida Media en todo el rango de valores de entrada

10,4% -
10,2% -
10,0% - __ Ventas (Unid) /
Trimestre 6
9,8% - __ Ventas (Unid) /
s = Trimestre 4
oo Versién de prueba-de"@RISK Ventas (Unid) /
6% ‘ e o7 —_—
Sélo para_preptsitos de evaluacion Trmestre 5
- __ Ventas (Unid) /
9,4% Trimestre 2
Ventas (Unid) /
9,2% -~ Trimestre 3
9,0%
8,8% T T T T T T 1
R 8 2 2 2 2 £ 2 X 2 2
o o (=] o (=1 (=1 (=] o o (=]
— ~ (] b wn o ~ © o S
Percentil de entrada
@A T 4 & (X % @ |2 |cerrar

Fuente: Elaboracién Propia.
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llustracion 63. TIRM Entradas Jerarquizadas por Efecto en la Salida Media

Ventas (Unid) / Trimestre 6 -

TIRM / Datos

Entradas jerarquizadas por efecto en la salida Media

Ventas (Unid) / Trimestre 4 8,9853 %

Ventas (Unid) / Trimestre 5 -|

Ventas (Unid) / Trimestre 2 -|

Ventas (Unid) / Trimestre 3

Ventas (Unid) / Trimestre 7

Ventas (Unid) / Trimestre 1

Ventas (Unid) / Trimestre 8

8,8%
9,0% -

@ A VA B d|F|%

Sélo para ‘propcs

9,2870 %

9,3189 % 9,8683 %

9,4167 %

9, %
Linea de base = 9,5966 %
]

9,2%
9,4% -
9,6%

9,8% -

Fuente: Elaboracién Propia.

10,173 %

10,115 %

10,0% -

10,2% ~

. Entrada alta
. Entrada baja

10,4% -

La TIRM presenta todas sus variables de manera positiva y con tasas muy
importantes y representativas para el proyecto, generando confiabilidad al momento
de buscar inversionistas, pues se consolidan cifras estables que permiten un gran
valor y beneficio para el sector en el que se desarrolla, en este caso el sector de la

construccion.

8.7 Anadlisis RBC

Seguidamente se analizara la relacion beneficio — Costo RBC, para el conjunto

habitacional campestre:
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llustracion 64. RBC Conjunto Habitacional Campestre

RBC / Datos

1,459 1,753
5.0% 5.0%

5,0
4,5
4,04
3,5
3,0

- Version de prueba de @RISK
; Sélo para propositos de evaluacion
2,04

Fuente: Elaboracién Propia.

Una vez realizado el analisis Montecarlo y después de correr las diferentes
variables, se puede observar un nivel de confiabilidad del 90%, el cual obedece a
un rango de RBC entre el 1,4 y el 1,7, asi mismo, con un nivel minimo de 1,3 y un
maximo de 1,9, siendo valores bastante beneficiosos para el proyecto, con una
desviacién estandar de 0,08.

llustracion 65. RBC Cambio en la Salida Media Rango de Valores de Entrada

RBC / Datos
168 Cambio en la salida Media en todo el rango de valores de entrada
1,66 4
1,64 ___ Ventas (Unid) /
Trimestre 6
1,62 - ___ Ventas (Unid) /
o, » ,_/ Trimestre 4
. Version de pruebade @RISK __ Ventas (Unid) /
' Sélo para-propositos de evaluacion imestre:5
Ventas (Unid) /
1,58 T Trimestre 2
Ventas (Unid) /
1,56 Trimestre 3
1,54
1,52 T 1
S R kS R R X 2 R S = S
S S S S S S S S S 1) =
= i A < A 3 = 5 & ]
Percentil de entrada
@AV 4|0 kX x B & cemr

Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracion 66. RBC Entradas Jerarquizas en Salida Media

RBC / Datos

Entradas jerarquizadas por efecto en la salida Media

Ventas (Unid) / Trimestre 4 - 1,5333 1,6720

Ventas (Unid) / Trimestre 2 . Erirada-aléa
Ventas (Unid) / Trimestre 3 5 50|0 para prOpOSI O . Entradalbaja
Ventas (Unid) / Trimestre 8
Lmea de base = 1,60379
k0, b 1, 9 0 b A0 o, 0!
- = - - - - - = -
@ A |V 4 & | ¥F|% 0 [# Cermar

Fuente: Elaboracién Propia.

Respecto a la relacion beneficio costo RBC, es un analisis que efectivamente se
vuelve necesario cuando se realizan los analisis de riesgos, porque es
indispensable identificar desde el punto de vista del inversionista, cuanto es posible
recibir por cada peso invertido en el proyecto del Conjunto Habitacional Campestre,
aspecto que, sin duda alguna, muestra rangos entre el 1,4 y 1,7, indicando lo
anterior, se puede generar una rentabilidad entre el 40% y 70% por cada peso,
sobre la inversién realizada.

En el mundo de la gestion de proyectos, los andlisis de riesgos se convierten en
estudios protagonistas y permiten efectivamente el éxito del mismo, puesto que
cuando un proyecto logra identificar, analizar y generar un plan de respuesta
efectivo frente a los riesgos, existen menos posibilidades que un evento inesperado
sobrepase los limites de control, es por ello que el anterior analisis de riesgos
genera un mayor nivel de confianza que se traduce en el hecho de poder concluir
que efectivamente el proyecto del Conjunto Habitacional Campestre es positivo para
cada uno de los estudios, al entender los riesgos del sector y del proyecto como tal,
logrando para el inversionista la toma de decisiones estratégicas basadas en
hechos y datos.

Lo mas interesante de los riesgos es que se convierten en una restriccion que debe
estar constantemente en monitoreo, puesto que los riesgos son dinamicos y parte
del éxito del proyecto, sin duda alguna, depende de la excelente gestidén que se le
pueda realizar a cada uno de ellos.
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9. CONCLUSIONES

Abordar una investigacion como la anteriormente descrita, permite entender e
interiorizar la importancia y la necesidad que existe de profundizar en el mundo de
los proyectos, y a través de los diferentes fases entender de manera clara, cuando
una oportunidad tiene la probabilidad de convertirse en una realidad y cuando no,
es asi, como después de recorrer este camino para lograr realizar el estudio de
prefactibilidades de un conjunto habitacional campestre con veinte (20) viviendas
unifamiliares de un unico nivel, en un lote conocido como El Jordan del Municipio
de San José, destinado a la vivienda para clase media - alta, combinando dos
sistemas de construccion, sistema de muros de carga (Muros estructurales de
hormigén con DES) y cerramiento en estructura liviana, nos permite indicar:

Desde el punto de vista del entorno y el sector es un excelente momento para
desarrollar este tipo de iniciativas, puesto que el sector de la construccion, es uno
de los ejes fundamentales que dinamiza la economia colombiana, la cual se ha
vuelto protagonista a la hora de superar la crisis econdmica, producto del COVID-
19.

Desde el mercado, para el caso del municipio de San José Caldas, se convierte
en una oportunidad real de superar el déficit actual del municipio en materia de
vivienda y permite brindar a propios o extranjeros la oportunidad de invertir en una
casa campestre en un lugar ubicado estratégicamente en el eje cafetero, al
encontrarse de manera equidistante entre las ciudades de Manizales y Pereira,
ofreciendo ademas el producto a precios ajustados a la dinamica del mercado
local.

Cuando se trata del punto de vista técnico, se puede determinar que es un proyecto
que combina lo mejor de los sistemas constructivas de la actualidad, con
conceptos del paisaje cultural cafetero, que permiten unir lo mejor de dos
ambientes, en donde se trata de un proyecto que esta dentro de los parametros
de tiempo adecuados para su respectiva implementaciéon y que cumple con todas
las reglamentaciones de orden local y nacional.

Desde lo organizacional, el proyecto al estar fundamentado bajo la figura de una
S.A.S. permite dinamizar y trabajar uno de los modelos mas Optimos desde el
punto de vista legal y organizacional; asi como también, todo lo relacionado con el
tema de personal, hace que sea un proyecto que cumple y garantiza de manera
adecuada todas las condiciones para desarrollarse.
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Y, por ultimo, pero no menos importante, el estudio financiero, que, con sus
diferentes estimaciones a través del VPN, TIR, TIRM, y RBC, se determina que es
un proyecto lo suficiente atractivo desde el punto de vista del inversionista, puesto
que la TIR de 15,4% es superior a la TIO de 14%, asi mismo, el VPN es de $
728.297.068 y una relacion costo beneficio RBC de 1.6, siendo un escenario muy
favorable para el proyecto.

Los anteriores analisis permiten concluir que el proyecto cumple de manera
satisfactoria con los diferentes estudios realizados a lo largo de la presente
investigacion, y puede pasar a la siguiente fase de viabilidad.
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