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RESUMEN EJECUTIVO

El presente trabajo contempla los procesos de alineacion, formulacion vy
evaluacion financiera a nivel de prefactibilidad del proyecto “Montaje de un
complejo habitacional universitario en el municipio de El Socorro Santander”, el
cual tiene como objetivo, proporcionar una opcién de vivienda con servicios
especializados para los estudiantes de pregrado de la Universidad Industrial de
Santander que se trasladan a la sede regional.

Para determinar la viabilidad del proyecto, se realiza una alineacion estratégica de
la idea de negocio respecto a las politicas estatales e institucionales, un analisis
del entorno y del sector industrial en el que desarrolla, y la etapa de estudios o
formulacion.

Se desarrollan los estudios de mercado, técnico, ambiental, administrativo y
costos y beneficios, donde se analizan alternativas y se selecciona la mas
favorable, la cual se evalua financieramente con el objeto de definir la viabilidad
del proyecto en mencién.

En el estudio de mercado, para cuantificar la demanda del proyecto, se aplica una
herramienta de tipo sondeo, con la que se logra determinar un rango del nimero
de clientes que atenderia el proyecto, de 60 a 90 estudiantes, de una demanda
total de 880; equivalente a un rango porcentual entre el 7,5 % y el 11,3 % de los
estudiantes matriculados en el afo 2014 en la Universidad Industrial de
Santander, regional Socorro. Desde el punto de vista de la oferta, no solo se
identificaron los servicios ofrecidos por la competencia actual, sino se
reconocieron las preferencias de los clientes, inclusive el valor del canon de
arrendamiento que estarian dispuestos a pagar por obtener una habitacién que
incluya los servicios especializados requeridos o esperados, y que al final, se
manifiestan en su satisfaccion y su comodidad, dicho valor oscila entre un rango
de $750.000 y $1.000.000

Basados en los hallazgos del estudio de mercado, se orienta el estudio técnico y
se realiza un predimensionamiento del disefio arquitecténico, definiendo la
tipologia, estandarizando el disefio y la distribucion de las habitaciones, y
definiendo la capacidad instalada de la edificacion, logrando 82 unidades
habitacionales (camas). Definido el anteproyecto arquitectonico, se precisan los
requerimientos de especificaciones técnicas segun el area y se cuantifica un rango
para el costo por metro cuadrado (m?) de la edificacion, estimado entre
$800.000/m? y $900.000/m?
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Definido dicho rango del valor por m? de la edificacion y establecido el programa y
las &reas del proyecto arquitectonico, se cuantifican los costos directos de la
inversion para la construccion de la edificacion del complejo, inversién estimada
en la suma de $1.448 millones; posteriormente se identifican y cuantifican tanto los
ingresos y los costos requeridos para la operacion del complejo residencial,
soportados los unos en la liquidacion del canon de arrendamiento por unidad
habitacional y los otros en la liquidacion de gastos administrativos y operativos,
relacionados en el capitulo 6 Estudio de costos y beneficios, presupuestos,
inversion y financiamiento; y donde se obtiene como ingresos anuales promedio
$750 millones y como costos anuales promedio de $360 millones.

Cuantificada la inversion que requiere el proyecto, y definidos los aportes por parte
de los socios inversionistas en una cuantia de $750 millones, se determina que es
necesario financiar el resto de los recursos con una entidad bancaria, bajo un
crédito constructor soportado en el titulo del lote, por una suma de $850 millones

Por lo tanto, conocidas todas las variables del proyecto, se determina la viabilidad
financiera del complejo mediante la aplicacion de parametros de evaluacion, con
los que se obtienen los siguientes resultados; un valor presente neto (VPN) de
$193 millones, una tasa interna de retorno (TIR) de 16,1 %, mayor que el costo
promedio de capital (WACC) calculado previamente para el proyecto con un valor
porcentual de 13,8 % y por dltimo una relacion beneficio costo de 1,1 siendo
mayor a uno (1).

Adicionalmente, se realiza un analisis de sensibilidad con escenarios pesimistas
respecto a la ocupacion de las habitaciones y a variaciones en el canon de
arrendamiento, determinando que, para que el proyecto no deje de generar
utilidades, la ocupacién minima requerida debe ser del 55 % y que el precio
minimo del canon de arrendamiento es de $712.500, para la habitacion doble y de
$950.000 para la habitacion sencilla.

Por lo tanto, después de realizados los procesos de alineacion, formulacion y
evaluacion se ratifica la viabilidad del proyecto a nivel de prefactibilidad.
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INTRODUCCION

La nacion frente al desarrollo econdémico, social y politico, tiene como uno de sus
pilares el crecimiento y la cobertura de la educacion, con el objeto de fortalecer
este importante sector, se trabaja de manera estratégica en el incremento de la
demanda de infraestructura y servicios, que a la fecha presenta un aumento de
mas de un 10% en la cobertura, reflejando asi el interés de la nacion y de las
entidades publicas.

Para el departamento de Santander el gobierno nacional ha realizado importantes
aportes e inversiones que se traducen en la ampliaciéon de la cobertura para la
educacién superior y su descentralizacion, permitiendo el crecimiento de
instituciones como la Universidad Industrial de Santander, que en su plan de
desarrollo de 2008 a 2018, plantea como una meta especifica, el mejoramiento de
la cobertura extendiendo su sede hacia ciudades intermedias del departamento,
como Barrancabermeja, Barbosa, Malaga y El Socorro.

Dichas estrategias aparecen como solucion a la alta concentracion de habitantes
en ciudades principales, permitiendo que la poblacion se vuelque a otras regiones
del departamento, exigiendo el desarrollo de vivienda, servicios publicos vy
educacion, hecho que incentivOo a la comunidad estudiantii a trasladarse a
diferentes  regiones, tales como, el municipio de El Socorro Santander,
encontrando una problemética basada en el déficit de vivienda y en los servicios
basicos y complementarios requeridos por este segmento de la poblacion.

Como solucién a dicho déficit para la vivienda estudiantil, con el presente trabajo
de grado se busca determinar la viabilidad técnica y financiera a nivel de
prefactibilidad, del montaje de un complejo habitacional universitario en el
municipio de El Socorro Santander.
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1 IDENTIFICACION Y ALINEACION ESTRATEGICA DEL PROYECTO (IAEP)

El desarrollo de la economia nacional es dinamico y a diario se ve afectado por
factores econdmicos, politicos, sociales, tecnolégicos y ambientales que de
manera directa generan condiciones positivas 0 negativas para el desarrollo de
nuevos proyectos; por lo tanto, es importante analizarlas e implementarlas para
definir si la idea de negocio para el montaje de un complejo habitacional
universitario en el municipio de ElI Socorro Santander propuesta contribuye
efectivamente con el desarrollo de los objetivos que propone la organizacion y asi
determinar la viabilidad o no de desarrollar el proyecto dentro del marco del plan
de desarrollo nacional, regional e institucional.

1.1 PERFIL ACTUAL DEL PROYECTO

Se refiere al proceso de verificacion de la alineacion del proyecto con el entorno
actual:

1.1.1 Identificacion del proyecto

Nombre del proyecto: Elaboracion de los estudios de prefactibilidad para el
montaje de un complejo habitacional universitario en el municipio de El Socorro
Santander.

1.1.2 Propdsito del proyecto

Contribuir a la consolidacion del servicio educativo universitario en la provincia
Comunera (Santander), en respuesta al reto del Plan Nacional de Desarrollo de
2014 al 2018 que busca incentivar la educacion para aliviar la inequidad y
desigualdad social, aumentando su cobertura y realizando inversiones en
infraestructura educativa y habitacional que demandan desarrollo de servicios
complementarios, promoviendo inversiones y generando oportunidades de empleo
formal en la region.

1.1.3 Justificacion del proyecto

La justificacion del proyecto, se apoya fundamentalmente en satisfacer
necesidades y en aprovechar las oportunidades que se presentan en el sector,
asi:
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Necesidad por satisfacer:

e Deéficit de alojamiento, infraestructura, servicios basicos y complementarios
requeridos por estudiantes universitarios en el Socorro y region de
influencia.

Oportunidades por aprovechar:

e Exencion de impuesto de renta por treinta (30) afios y tarifa preferencial del
10 % de IVA, segun el decreto nimero 2755 del 2003 articulos cuarto a
noveno, por medio del cual se espera incentivar el desarrollo hotelero.

e Crecimiento de la oferta de programas en la region Comunera por parte de
la Universidad Industrial de Santander (Universidad Industrial de Santander,
2015).

e Desplazamiento de la poblacion estudiantil universitaria hacia ciudades
intermedias (Universidad Industrial de Santander, 2007).

e Demanda insatisfecha en la regién, a raiz de la deficiente oferta de
servicios de alojamiento.

e Ampliacién de cobertura del ciclo basico de pregrado de 5 a 15 programas y
ampliacion del programa completo de 1 a 4 en las sedes regionales de la
Universidad Industrial de Santander (UIS), como objetivo para el afio 2018
(Universidad Industrial de Santander, 2007).

e Incentivo otorgado por el Ministerio de Educacion, a traveés del programa
“Ser pilo paga” donde se ofrece créditos beca y subsidios a estudiantes
bachilleres que hayan obtenido un puntaje superior a 310 en las Pruebas
Saber 11° aplicadas en agosto de 2014, haberse inscrito en el Sisbén
version 1l antes del 19 de septiembre del 2014 y haber sido admitido en
programas académicos en una de las 33 instituciones de educacion
superior acreditadas en el pais (Universidad Industrial de Santander
Resolucion numero 5775 de 24 de abril de 2014 vigencia 8 afios).

1.1.4 Antecedentes del proyecto

La educacion superior cumple un papel estratégico en el plan de desarrollo
econdmico, social y politico en el que esta comprometido el pais. El aumento de la
cobertura y la ampliaciéon de nuevos cupos fortalecen este importante sector e
incrementan la demanda de infraestructura y de servicios.

Tal y como lo establece el Departamento Nacional de Planeacién, desde el afio
2009 al 2013 se reporta un incremento del 10,2 % en la cobertura nacional de
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instituciones universitarias para el acceso a la educacion superior, donde las
entidades publicas presentan una mayor participacion (Ministerio de Educacion
Nacional, 2014).

Este incremento en la cobertura se ve reflejado en el departamento de Santander,
por inversiones y aportes del gobierno nacional, que ascienden a la suma de
noventa y seis mil setecientos veintiddés millones de pesos mcte ($96.722.000.000)
con destinacién especifica a la educacion superior de nivel publico, aportes
aprovechados por la Universidad Industrial de Santander (UIS) que, en su plan de
desarrollo de 2008 a 2018, plantea como una meta especifica el mejoramiento de
la cobertura extendiendo su sede hacia ciudades intermedias del departamento,
como Barrancabermeja, Barbosa, Malaga y El Socorro. Esta regional que inicié
labores desde 1994 con 120 estudiantes y en la actualidad se ha consolidado con
la prestacién del servicio a 1.400 estudiantes (Universidad Industrial de Santander,
2007).

Este desarrollo estratégico aporta una solucién a la alta concentracion de la
poblacién, que en ciudades principales del pais ha generado una importante
demanda de servicios publicos basicos, educacion y vivienda, y propicia la
migracion desde el éarea rural hacia el area urbana; debido a esto las
administraciones departamentales volcaron su mirada a las ciudades intermedias
generando en ellas puntos de apoyo basicos para la creacidén de sedes regionales
de las universidades publicas. Esta situacion se convirtid en un incentivo para la
comunidad estudiantil de las provincias Comunera (conformada por los municipios
de El Socorro, Galan, Palmar, Hato, Simacota, Palmas de El Socorro, Chima,
Contratacién, Guacamayo, Confines, Guapota, Oiba, Guadalupe, Suaita, Gambita)
y la provincia Guanentina (conformada por los municipios de San Gil, Jordan,
Aratoca, Villanueva, Curiti, Barichara, Cabrera, Pinchote, Valle de San José,
Paramo, Ocamonte, Coromoro, Charala, Encino, Mogotes, San Joaquin, Onzaga)
aprovechando la demanda de cupos universitarios. Pero, a su vez, en una
problematica basada en el déficit de vivienda y en los servicios basicos y
complementarios requeridos por la poblacién.

Con el objeto de mitigar dicho déficit y aportar nuevos servicios complementarios
para la poblacién universitaria, se plantea el montaje de un complejo habitacional
universitario localizado en el casco urbano del municipio de El Socorro Santander,
en cercania a las instalaciones de la Universidad Industrial de Santander (UIS) y
con un area aproximada de 1.500 m?.
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1.1.5 Andélisis del entorno (PESTA)

A través del analisis de los entornos politico, econdmico, social, tecnolégico y
ambiental (PESTA) se busca determinar las amenazas y oportunidades a las que
se puede enfrentar el proyecto durante las diferentes etapas de su ciclo de vida y
gue pueden afectar positiva 0 negativamente su desarrollo, dependiendo de las
estrategias que se determinen a partir de los hallazgos realizados en este analisis.

1.15.1 Entorno politico

El Gobierno Nacional, dentro del Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018
denominado “Todos por un nuevo pais”, plantea tres (3) objetivos o pilares
basicos de desarrollo, sobre los cuales est4d soportado, “paz, equidad y
educacion”. Buscando la participacion de los actores sociales y politicos con el fin
de construir los fundamentos de estos tres (3) pilares, con las regiones y desde las
regiones (Departamento Nacional de Planeacion, 2015).

Para el logro de los objetivos del plan, “se proyectan cinco (5) estrategias
transversales que aportan a los tres pilares de la paz, la equidad y la educacién; 1)
competitividad e infraestructura estratégicas; 2) movilidad social; 3) transformacion
del campo; 4) seguridad, justicia y democracia para la construccion de paz y 5)
buen gobierno”, de lo anterior se concluye el claro enfoque de las politicas
nacionales en pro del desarrollo de una educacion de calidad.

Sin embargo, la educacion superior a nivel nacional no sélo esta preservada por
ser uno de los pilares del Plan de Desarrollo del Gobierno, en la Constitucion
Politica Nacional, en su articulo 69 reza: “Se garantiza la autonomia universitaria.
Las universidades podran darse sus directivas y regirse por sus propios estatutos,
de acuerdo con la ley, La ley establecera un régimen especial para las
universidades del Estado, fortalecerd la investigacion cientifica en las
universidades oficiales y privadas y ofrecerd las condiciones especiales para su
desarrollo. El Estado facilitard& mecanismos financieros que hagan posible el
acceso de todas las personas aptas a la educacion superior, el Estado, de
conformidad con la Constitucion Politica de Colombia y con la presente ley,
garantiza la autonomia universitaria, y vela por la calidad del servicio educativo a
través del ejercicio de su suprema inspeccion y vigilancia de la educacion
superior” (Asamblea Nacional Constituyente, 1991).

Adicionalmente el Gobierno Nacional en su busqueda para fomentar la excelencia
en la educacién superior, cre6 el programa “Ser pilo paga”, por medio del cual se
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otorga una beca a los estudiantes con mejor promedio en los resultados de las
pruebas Saber 11 a nivel nacional, las cuales se harian efectivas en programas de
las instituciones de educacion superior que contaran con la acreditacion en alta
calidad o en su defecto que dicha acreditaciébn se encontrara en proceso de
renovacion.

Por su parte, el Plan de Desarrollo de El Socorro (Santander) denominado “Unidos
por el cambio” 2012 — 2015 , recoge de manera integral los valores y lineas
generales del programa de gobierno del alcalde Humberto Corzo Galvis e incluye
las disposiciones legales vigentes en el tema, las recomendaciones de la
Gobernacion de Santander y logicamente del Departamento Nacional de
Planeacion, propendiendo por el cumplimiento de los 5 objetivos generales o ejes
teméatico transversales: 1. Desarrollar una administracion transparente y eficiente.
2. Priorizar en los diferentes programas a la primera infancia, la infancia, la
adolescencia y la familia, ademas de, los grupos vulnerables que requieran la
atencion del estado. 3. Modernizar el municipio facilitando el acceso a la
innovacion, la ciencia, la tecnologia, el desarrollo econémico y la prosperidad
social para todos. 4. Garantizar la gestion para ser un municipio seguro, verde,
limpio y sostenible. 5. Desarrollar acciones conducentes al crecimiento cultural,
deportivo y recreativo del municipio, con alcance para todas las generaciones de
Socorranos (Concejo Municipal de El Socorro, Santander, 2012).

Cada uno de dichos ejes estratégicos transversales tiene correspondencia con las
dimensiones del desarrollo integral del territorio y cada programa con los sectores
del ambito estatal, tal y como se refleja en la linea estratégica del segundo
objetivo, denominada desarrollo social con equidad y que incluye dentro de sus
programas una educacién de calidad para un futuro sostenible.

Ademas, un factor que identifica como fundamental la Universidad Industrial de
Santander (UIS) dentro de su plan de desarrollo institucional 2008-2018 hace
referencia a la calidad de la educacion superior orientandose principalmente al
incremento de un capital humano més capacitado y necesario para el desarrollo
del pais, incentivando la educacion, buscando una igualdad en el desarrollo social
y aumentado su cobertura en las diferentes regiones del departamento
(Universidad Industrial de Santander, 2007).

Con lo anterior se observa que las politicas estatales estan dirigidas no solo a
propender por el incentivo de una mayor cobertura en la educacion superior de
calidad a nivel nacional, sino por ende a la expansion y ampliacion de la
infraestructura requerida para su desarrollo, hechos que definitivamente impactan
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y estimulan el crecimiento de la demanda de servicios complementarios
requeridos por la comunidad estudiantil.

1.1.5.2 Entorno econdémico

Segun el Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018, para alcanzar una sociedad mas
equitativa e incluyente es fundamental lograr una mayor articulacion entre las
politicas de desarrollo econémico y las de desarrollo social, pero la situacién social
del pais ha generado que la economia colombiana incurra en costos considerables
gue han limitado su crecimiento ya que en términos absolutos el gasto per capita
de Colombia en el sector de la educacién apenas alcanza un octavo (1/8) del
gasto de los paises desarrollados; puesto que el esfuerzo financiero se centra en
mantener la capacidad operativa de las fuerzas militares para contrarrestar los
embates del terrorismo y el accionar de actores armados ilegales, asi como los
dafios que el conflicto causa en términos de pérdidas del capital humano, fisico y
natural del pais (Departamento Nacional de Planeacién, 2015).

Sin embargo el Gobierno Nacional, pensando en el desarrollo del sector turistico,
realizd avances significativos para incentivar la inversion de este renglén dinamico
de la economia y en el afio de 1996 cred la ley 300 o ley general de turismo,
estableciendo al turismo como una industria esencial para el desarrollo del pais y
que por tanto, el Estado le dara proteccion por su importancia, otorgando
incentivos tributarios a través del decreto 2755 de 2003 donde se exime del pago
del impuesto de renta durante 30 afios (Ministerio de Desarrollo Econémico,
1996).

Con el animo de facilitar el acceso a la universidad de todas las personas aptas
para la educacion superior, el Estado se preocupa por estudiar y ofrecer
mecanismos financieros llamativos ante las posibilidades ofrecidas en el exterior,
ya que durante décadas la expectativa para cierto namero de estudiantes
nacionales ha sido aplicar y participar en programas de turismo educativo ofrecido
por universidades en el exterior, quienes con incentivos o atractivos en el uso de
un segundo idioma, logran atraer a los estudiantes quienes terminan eligiendo las
universidades extranjeras sobre las nacionales, para desarrollar sus estudios de
educacion superior argumentando una mayor calidad en la educacion, quien lo
logra, no solo lucha por la terminacion de sus estudios sino que extiende sus
intereses en la busqueda de una oportunidad laboral para consolidar su desarrollo
profesional en el exterior.
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Hoy en dia esta practica no es viable para algunos estudiantes debido a la alta
tasa de devaluacion durante el ultimo afio del peso frente al dolar, permitiendo que
se prefieran las posibilidades ofrecidas en la nacion y aprovechando asi el
incremento en los cursos de pregrado ofrecidos por las universidades del pais, y la
mayor cobertura brindada por el Estado reflejada no solo en nuevos programas
académicos, sino en el desarrollo de nueva infraestructura en diferentes regiones
del pais.

Por lo tanto, la busqueda por parte del Estado de una igualdad social, las politicas
de incentivos tributarios, el afan por ofrecer una educacién de mejor calidad, la
ampliacion de cursos de pregrado, el deseo de generar un desarrollo en la
infraestructura para la educacién, son sin duda alguna, un detonante que
contribuye a la necesidad del desarrollo de nuevas ideas de negocio, enfocadas
en servicios complementarios a la educacion y el turismo, como por ejemplo
servicios de alojamiento para estudiantes que se trasladen de region o para
turistas que deseen recorrer y conocer nuestro territorio.

1.153 Entorno social

Para el Plan Nacional de Desarrollo, “la estrategia de movilidad social describe en
detalle como alcanzar los objetivos sociales. Dado que los grandes pilares del
Plan son eminentemente sociales, la estrategia de movilidad social centrada en la
salud, la educacion y el empleo de alta calidad resulta crucial’. En ella, se
incluyen, entre otras, acciones para aumentar la calidad y cobertura de los
sistemas educativos y de salud (Departamento Nacional de Planeacion, 2015).

El sector empresarial estad llamado a participar de manera activa para generar
oportunidades econdmicas y sociales y asi romper los ciclos de violencia,
desigualdad, exclusion y violacion de derechos humanos, creando circulos
virtuosos que favorezcan mayores niveles de inclusion econémica y social.

Dentro del marco del Plan Nacional de Desarrollo, cabe mencionar los indices
macroecondémicos que ha presentado el departamento de Santander reflejados
definitivamente en crecimiento sobre los demas departamentos en la Nacion, asi
segun revelaciones del DANE, en el departamento de Santander veintiuna (21) de
cada cien (100) personas son pobres, una estadistica que aunque ha presentado
un aumento de 0,1 puntos del afio 2013 al 2014 se ha mantenido y sigue
sosteniendo a Santander como el segundo departamento después del Distrito
Capital, como las zonas con menores indices de pobreza (Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica, 2014).
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Otro de los indicadores que permite medir los indices de pobreza es el coeficiente
Gini*, que mide la desigualdad; para el 2014 en Santander el Gini registré 0,497,
mientras que en 2013 fue 0,492, es decir, aumentd en 0,005 puntos
(Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, 2014).

Si se hace referencia al ingreso per capita promedio en los hogares, cabe
mencionar que para el 2014 en Santander fue de seiscientos sesenta y cinco mil
tres cientos setenta y un pesos mcte ($665.371), si se traduce en una familia
promedio de cuatro personas, el ingreso resultante estaria del orden de los dos
millones seiscientos sesenta y un mil cuatrocientos ochenta y cuatro pesos mcte
($2.661.484). Con respecto al afio 2013 el ingreso presentd un aumento de 9,7 %
(Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, 2014).

Respecto al tamafio de las familias en el departamento, en 2014, un hogar
promedio en Santander se componia por 3,3 personas, mientras que en el resto
de departamentos por 3,4 personas.

De igual manera, el gobierno departamental en su plan de desarrollo, “fomentara
las politicas en el desarrollo social y la igualdad de oportunidades para
retroalimentar el crecimiento econdémico y traducirlo en una mayor productividad,
una poblacion sana, educada, con ingresos, en paz y con sus necesidades
basicas resueltas, es una poblacion méas productiva y mayor bienestar que genera
una sociedad equitativa, incluyente y préspera” (Gobernacion de Santander,
2012).

Este desarrollo estratégico aporta una solucién a la alta concentracion de la
poblacién, que en ciudades principales del pais ha generado una importante
demanda de servicios publicos basicos, educacion y vivienda, y propicia la
migracion dese del area rural al area urbana; debido a esto las administraciones
departamentales volcaron su mirada a las ciudades intermedias generando en
ellas puntos de apoyo béasicos para la creacidbn de sedes regionales de las
universidades publicas, esta situacion se convirtid en un incentivo para la
comunidad estudiantil de las provincias Comunera y Guanentina, aprovechando la
demanda de cupos universitarios, pero, a su vez, en una problematica basada en
el déficit de vivienda y en los servicios basicos y complementarios requeridos por
la poblacion.

! El indice de Gini mide hasta qué punto la distribucion del ingreso entre individuos u hogares
dentro de una economia se aleja de una distribuciéon perfectamente equitativa. Banco Mundial.
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El plan de desarrollo de El Socorro contempla que las universidades y centros de
educacidon tengan objetivos sociales en la formacion de los estudiantes, con
programas dirigidos al contexto social; en la region, los sectores industrial y de
comercio han venido registrando mayor crecimiento de ocupacion que las demas
actividades econdmicas; sin embargo, es notorio el crecimiento del subempleo
“situacion que responde al aumento de la fuerza laboral, producto en parte del
desplazamiento de la poblacién en edad escolar hacia el mercado de trabajo”.

A pesar de que el Gobierno Nacional ha enfilado sus esfuerzos para contrarrestar
la inequidad y la desigualdad social, en la region comunera, se lucha en contra de
la desercion estudiantil, ya que deben cubrir sus necesidades de subsistencia
mediante oportunidades de empleo informal por tal razén, se desfavorece el
desarrollo del proyecto como servicio complementario a la comunidad estudiantil.

1.154 Entorno tecnoldgico

En el Plan Nacional de Desarrollo “se evidencia que el Sistema Nacional de
Ciencia, Tecnologia e Innovacion (SNCTI) en Colombia es pequefio y carece de
un centro empresarial fuerte. Prueba de ello es que el gasto nacional en
actividades de ciencia, tecnologia e innovacion (ACTI) se ubica en el 0,5 % del
PIB en 2013 y el gasto en investigacion y desarrollo (ID) es tan solo del 0,2 % del
PIB (del cual solo el 30 % es financiado por empresas). En cuanto al presupuesto
publico, el crecimiento experimentado por el presupuesto de Colciencias a partir
de 2007 no se tradujo en una expansion similar en recursos dedicados a sus
diferentes lineas de apoyo a la ciencia, tecnologia e innovacion, debido a que se
dedic6 en promedio el 60 % de sus recursos a los programas de becas para
estudiantes de posgrado en Colombia y en el exterior” (Departamento Nacional de
Planeacién, 2015).

Como muestra de esta deficiente inversion en los recursos para la tecnologia, se
puede referenciar una disminucion significativa del presupuesto para Colciencias
289.000 millones de pesos para 2015, o sea 125.000 millones menos que los
asignados para 2014.

Estas deficiencias en inversion se ratifican a nivel regional, porque a pesar, que en
el plan de desarrollo de ElI Socorro uno de sus 5 objetivos generales es la
modernizacién del municipio a través de la innovacion, la ciencia y la tecnologia, el
porcentaje de inversién se reduce a un 0,15 % de la inversion total para el
municipio.
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Sin embargo, esta minima inversién en el municipio es traducida por la
administracion municipal tal y como lo ratifica en su plan de desarrollo, enfocada
en la necesidad de ampliar y mantener la cobertura del servicio de Internet en los
establecimientos educativos y de facilitar e incentivar el acceso al uso de los
computadores a la comunidad en general.

Es asi como, la Universidad Industrial de Santander (UIS) al establecer en el
municipio de El Socorro Santander una sede regional, de una manera u otra
contribuye con el desarrollo y la necesidad de implementar el uso de la tecnologia
en la region.

Es decir, a pesar de la reduccion de los aportes para becas en el exterior que a la
fecha se ve reflejado positivamente en una minima migracién de los estudiantes
del pais, los bajos aportes dedicados al desarrollo de la ciencia y tecnologia, tanto
a nivel nacional, como regional que son el reflejo de una deficiente infraestructura
y mas aun de baja calidad, impactan positivamente para el desarrollo de una
nueva infraestructura en la regién la cual considera la implementacion de nuevas
tecnologias enfocadas a obtener una edificaciébn sostenible con servicios de
comunicaciones actualizados al servicio de los estudiantes de pregrado de la
region.

1.155 Entorno ambiental

El Plan Nacional de Desarrollo “formulara e implementara la politica de
construccion y urbanismo sostenible a través de la cual se busca disminuir los
impactos negativos sobre el ambiente, generados por los procesos inadecuados
de planeacion, disefio, construccion y uso de las edificaciones y su entorno. La
politica incluird orientaciones frente a incentivos, asi como metas cuantitativas de
impacto en vivienda. Lo anterior, a partir de la formulacion y adopcién del
Reglamento Técnico para Construccion Sostenible en el uso eficiente de agua y
energia en edificaciones, la definicion de lineamientos para la aplicacion de
tecnologias ambientalmente sostenibles en la construccion y la implementacion de
mecanismos de financiacion verde; generando cambios culturales, institucionales
y técnicos para incentivar el desarrollo urbano mas eficiente. Por dltimo, se
desarrollara una reglamentacion para incluir criterios de sostenibilidad ambiental y
cambio climatico en proyectos de desarrollo urbano y edificaciones publicas bajo
esquemas de APP” (Departamento Nacional de Planeacién, 2015).

En concordancia con las politicas nacionales, el Plan de Desarrollo Municipal de El
Socorro “promovera espacios para la gente, ambientes saludables, con una fuerza
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publica atenta, inculcando la tolerancia por las diferencias, la cultura del reciclaje,
el cuidado del agua, de las fuentes hidricas y de los bosques desde la educacion
basica, asi como, la solidaridad por el cuidado del ornato municipal’.

Por lo tanto, su estructura institucional en la prestacién del sector de agua potable
y saneamiento basico se fundamenta en la responsabilidad del municipio de
asegurar la prestacion eficiente de los servicios de acueducto y alcantarillado,
desde el afio 2000 el municipio cuenta con el 100 % de cobertura en el servicio de
acueducto dentro del casco urbano, pero con problemas de continuidad en el
servicio en épocas de verano de hasta el 21,92 %; con respecto al servicio de
alcantarillado a diciembre 31 del afio 2010 el municipio contaba con el 98,61 % de
la cobertura del casco urbano y con proyeccion de alcanzar el 100 % de la
cobertura para el afio 2014 (Concejo Municipal de El Socorro, Santander, 2012)
(Salas, 2000).

Al observar los lineamientos de las politicas nacionales y regionales, para la
ejecucion de construcciones sostenibles en el uso eficiente del agua y la energia,
es consecuente considerar el desarrollo de una nueva edificacion en la region que
desde su concepcion cumpla con dichos lineamientos.

1.2 ANALISIS ESTRUCTURAL DE LOS SECTORES INDUSTRIALES
(CADENA DE VALOR DE MICHAEL PORTER)

Se realiza un analisis externo del sector en el que se desarrolla el proyecto,
identificando y analizando los actores de la cadena de valor, planteando
estrategias con base en las oportunidades y amenazas del mismo,
proporcionando de manera estructurada informacion de las variables mas
relevantes que mueven dicho sector.

1.2.1 Entrada

Dentro del andlisis realizado se determinan los dos (2) principales factores que
favorecen la entrada de competidores en el mercado actual; el primero, es el
déficit en la oferta de servicios de alojamiento estudiantil en el municipio de El
Socorro y en la region aledafia, lo que presenta una condicién que beneficia la
entrada de nuevos competidores, que hoy se encuentran establecidos en
municipios cercanos altamente turisticos como es el caso de San Gil y Barichara;
por tratarse de negocios consolidados y que conocen la dindmica de la regién para
la consecucién de insumos y mano de obra especializada, pueden obtener
economias de escala al manejar mas de un establecimiento en la regién y asi
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generar una barrera de entrada. De igual manera, al tener en cuenta que la
demanda de servicios de alojamiento por parte de la comunidad estudiantil es
mucho mas estable que la presentada por el turismo recreativo, la cual solo se da
en las temporadas de vacaciones, permite una mayor estabilidad en el flujo de
ingresos. Sin embargo, buscar ofrecer un producto innovador en la regién, que
incluya servicios enfocados en el mercado especifico de los estudiantes, se
considera la principal estrategia que permitira evitar las barreras de entrada.

El segundo de los factores que beneficia la entrada de nuevos competidores, es la
existencia de beneficios tributarios otorgados por el Gobierno Nacional para el
sector hotelero, tal y como se describié en el andlisis del entorno econémico del
proyecto.

1.2.2 Riesgo de sustitucién

Uno de los mayores riesgos que se presentan para el desarrollo del proyecto, es la
presencia de un producto sustituto en el mercado, el cual consiste en la
adecuacion de las viviendas de los pobladores del municipio, para ofrecer
servicios de alojamiento a los estudiantes que se trasladan a la regién. Esta
situacion se ha venido presentando, debido a las condiciones socioeconémicas de
la region, la problematica de seguridad en los campos vy la falta de oportunidades
de empleo formal y de calidad, lo que ha impulsado el desarrollo de este tipo de
servicios. Al no requerir de grandes inversiones, tener bajos estandares de
calidad, costos de operaciéon reducidos y no pagar impuestos sobre el servicio
prestado, los precios ofrecidos son relativamente bajos, en comparacién con los
de una oferta de alojamiento formal.

1.2.3 Poder de negociacion de los compradores

Cuando un comprador tiene poder de negociacion se interpreta como la influencia
que pueden tener los consumidores en las industrias con el fin de conseguir
servicios y productos de una mejor calidad y menor costo, de lo que se puede
inferir que el poder de compra es uno de los elementos que forma la estructura
competitiva del mercado (Porter, 2013).

Teniendo en cuenta que el poder de negociacion de los compradores se basa en

su posibilidad de reducir los precios enfrentando a los diferentes competidores y a

la posibilidad de exigir mejores servicios, es evidente que esta posibilidad impacta

el proyecto. Para el primer caso, en el cual se enfrenta el producto ofrecido contra

el producto sustituto descrito anteriormente, el proyecto se encuentra claramente
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en desventaja en términos de costo y serd necesario competir en términos de un
mejor servicio, con mejores prestaciones y valores agregados significativos, una
situacion diferente se aprecia cuando se analiza la posicion del proyecto frente a la
competencia en términos de los servicios ofrecidos, ya que la infraestructura de
los hoteles de la regién no tiene instalaciones con la capacidad y el enfoque a la
prestacion de los servicios especializados que requieren los estudiantes.

El analisis de cada una de las caracteristicas que influyen en la calificacion del
poder del comprador, demuestra una tendencia hacia una calificacion alta, tal y
como se aprecia en la Tabla 1.

Tabla 1 Poder de negociacion del comprador

PODER COMPRADOR ALTO CALIFICACION BAJO
Calidad del servicio Alta X Baja
Numero_ re3|denC|as prestadoras Muchas X Pocas
del servicio
Productos sustitutos Sihay X No hay
Diferencia relativa Igual X Diferente
Slml.|lt.ud de prestadores de Dispares X Parecidos
servicio
Comprador conoce la demanda Si X No

Fuente: Autores.

1.2.4 Poder de negociacion de los proveedores

Los proveedores pueden ejercer poder de negociacién sobre los participantes de
una industria, si amenazan con elevar los precios o disminuir la calidad de los
bienes y servicios que ofrecen. De ese modo, los mas poderosos reducen
drasticamente la rentabilidad en una industria incapaz de recuperar los
incrementos de costos con sus precios (Porter, 2013).

El poder de negociacion de los proveedores del sector es significativamente bajo,
dado que se cuenta con una amplia oferta de bienes y servicios para los servicios
de alojamiento turistico de la region y teniendo en cuenta, que en la regidn hay un
namero importante de establecimientos dedicados al servicio en mencion, el
acceso a los diferentes materiales e insumos requeridos se tendria sin mayor
dificultad.
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El andlisis de cada una de las caracteristicas que influyen en la calificacién del
poder del proveedor, demuestra una tendencia hacia una calificacion intermedia,
tal y como se aprecia en la Tabla 2.

Tabla 2 Poder de negociacion de los proveedores

PODER PROVEEDOR ALTO CALIFICACION BAJO
Calidad del producto Alta X Baja
Numero_ _re5|denC|as prestadoras Muchas X PoCaS
del servicio
Productos sustitutos No hay X Sihay
Importa.n’C|a del prqducto en la Alta X Baja
prestacion del servicio

Fuente: Autores.

1.2.5 Rivalidad entre los competidores actuales

Debido a la introduccion de un nuevo actor en el escenario de la competencia
actual, es razonable esperar una reaccion de los dos grupos que actualmente se
distribuyen la demanda del servicio de alojamiento; por un lado, el producto
sustituto buscara enfrentar la entrada del proyecto con el Unico elemento que lo
puede diferenciar en el mercado y es una estrategia de reduccion de precios, asi
eso implique sacrificar el margen de utilidad e incluso la calidad de los servicios
ofrecidos, garantizando retener la porcion de mercado que atienden; en cuanto a
los hoteles su capacidad de reaccién serd mas restringida, ya que al ellos reducir
sus margenes de utilidad corren un alto riesgo de presentar rentabilidades
negativas, asi mismo el buscar ampliar sus instalaciones para ofrecer una mayor
cantidad de servicios, implica grandes inversiones, lo que se constituye en una
gran ventaja para el proyecto porque asegura, por lo menos durante un tiempo, la
exclusividad para ofrecer un servicio con las caracteristicas propuestas. En este
punto, se torna imprescindible el tener estrategias de publicidad y mercadeo que
atraigan a los clientes y muestren las ventajas y fortalezas del proyecto frente a las
otras alternativas que actualmente ofrece el mercado.

1.3 ALINEACION ESTRATEGICA DEL PROYECTO

Para plantear la alineacién estratégica del proyecto se analizaron las estrategias y
objetivos nacionales, departamentales, municipales y de las instituciones
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educativas de la region, determinando los aportes que hace el proyecto para
cumplir esos obijetivos, tal y como se observa en la Tabla 3.

Tabla 3 Alineacion estratégica del proyecto.

Objetivos
organizacionales

Objetivos estratégicos

Contribucion del
proyecto

Nacional-
Nacional de

Gobierno
Direccion
Planeacion:
(Departamento  Nacional
de Planeacion, 2015)

- Coordinar la
implementacion del
programa de gobierno
para asegurar el
cumplimiento de  sus
prioridades y la

articulacion con vision de
largo plazo.
- Promover el desarrollo y

el ordenamiento territorial,
y la descentralizacion
(Departamento
Administrativo  Nacional
de Estadistica, 2014).

Aumentar la cobertura de
la educacion superior
aportando los recursos
temporales que permitan
realizar inversiones en
infraestructura
(Departamento Nacional
de Planeacion, 2015).

Prestacion de servicios
de alojamientos para
suplir la demanda que
surge del aumento de
cobertura de la educacion
superior.

Gobernacion de

Santander:

- Lograr los objetivos de
Desarrollo del Milenio
(ODM), esto es, aumentar
la esperanza de vida al
nacer, seguridad social
100 %, reducir la
mortalidad infantil; lograr
y mantener coberturas en
educacion preescolar,
bésica primaria y bésica

Reducir los indices de
desercion en las zonas
rurales, producidos por
los inadecuados
ambientes escolares y la
deficitaria infraestructura
de servicios (Gobernacion
de Santander, 2012).

Garantizar la prestacion
de servicios
complementarios para
mejorar la calidad de vida
a los estudiantes que se
trasladan de y hacia la
region.
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Objetivos I . Contribucion del
. Objetivos estratégicos
organizacionales proyecto

secundaria, llegar a 10,6
afios en promedio de
educacion para personas
entre 15 y 24 afos;
reducir la tasa de
desempleo a 5 % (hoy
superior a 10 %) y reducir
el indice de pobreza a

15 % (Gobernacion de
Santander, 2012).
Universidad Industrial de

Santander:

- Formar profesionales e
investigadores sobre una
base cientifica, ética y
humanisti I L Construccion dotacion
umanistica, — que les Fortalecer la relacion de y

permita desarrollar las funciones misionales de residencias
conciencia  critica 'y universitarias y servicios

iteri de la universidad en la .
criterios personales, para B complementarios para
actuar responsablemente | region, aumentando el .
- . satisfacer las
ante la sociedad, y para | nimero de programas de . .
necesidades originadas

aportar ~ su  CONCUrsO | pregrado en las sedes

. . . or el crecimiento de la
frente  a 10S | regionales  (Universidad | P > T
requerimientos Y | industrial de Santander poblacion universitaria
tendencias del mundo 2007) " | generada por los nuevos
contemporaneo, ' programas de pregrado.

especialmente en lo que
tenga que ver con los
problemas y en el
desarrollo  regional vy

nacional (Universidad
Industrial de Santander,
2007).

Fuente: Autores.

1.4 MATRIZ DOFA

Se realiza un analisis comparativo interno y externo, donde se busca identificar las
estrategias que permitan gestionar una minimizacion en las debilidades y
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amenazas consideradas dentro del proyecto y potencializar las oportunidades y
fortalezas que se aprecian dentro del sector al que pertenece el proyecto, tal y
como se observa en la Tabla 4.

Tabla 4 Matriz DOFA.

EMPRESA O PROYECTO
(Internas)
FORTALEZAS DEBILIDADES
* Desconocimiento en el manejo de la

* Origen de ambiente propicio llamativo
para el estudiante.

* Servicio integral.

* Servicio estudiantil especializado.

* Pioneros en la prestacion del servicio.

operacion.

* Que el origen de la demanda este
enfocada a un solo tipo de beneficiario.
* Que la rentabilidad se vea amenazada
por una incertidumbre en los niveles de
ocupacion semestral.

ESTRATEGIA FO

ESTRATEGIA DO

* Beneficios tributarios otorgados
por el gobierno.

* La inexistencia de competencia
formal en el mercado.

* La politica de aumento de

paga".

- Al aprovechar los beneficios tributarios se
cuenta con mayores recursos para invertir

- Captar el interés del usuario con la
prestacion integral de servicios
complementarios tales como, salas de
estudio, internet, restaurante, lavanderia y

24 . L centro de impresion.
'9 cobertura planteada por la UIS. enmas y mejores servicios. Fomentar el interés del mayor nimero
O —~ | OPORTUNIDADES |* El reconocimiento de la UIS como |- La Universidad Industrial de Santader se . X Y
) . X ! - X de beneficiarios producidos por los
n 8 una de las mejores universidades  |encuentra acreditada en alta calidad, por lo .
= . A - . nuevos cursos de pregado ofrecidos por
()] del pais, atrae un mayor nimero de |tanto es una opcion para los estudiantes ) - >
Zz < ’ o L X la Universidad Industrial de Santader.
i estudiantes de la region. benficiarios de ser pilo paga. - -
o¥ . - - Otorgar beneficios a los usuarios que
Beneficio otorgado por el X
[ - . - . refrenden su permanencia en los
Z Ministerio de Educacién "Ser pilo I .
i siguientes periodos.

ESTRATEGIA FA

ESTRATEGIA DA

AMENAZAS

* Que durante la operacion se cree
un foco de indisciplina.

* La existencia de un producto
sustituto de menor costo.

* Desplazamiento de la poblacién
en edad escolar hacia el mercado
de trabajo.

* Que no se cuente con los recursos
requeridos para la inversion de
nueva infraestructura educativa
debido a la caida de la economia.

- Desarrollar campafias fomentado la
practica de los buenos valores y la
convivencia.

- Ofrecer un paquete integral de servicios
complementarios enfocados a la
comunidad universitaria.

- Desarrollar programas de estudio y
trabajo dentro de las instalaciones de las
residencias.

- Captar una nueva clase de usuarios
diversificando en la prestacion del servicio
en periédos no academicos.

Fuente: Autores.

1.5 HALLAZGOS, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

1.5.1 Hallazgos

La zona carece de la prestacion de servicios de alojamiento para
estudiantes universitarios, es decir no hay presencia de competidores en la
industria, pero existen productos sustitutos reflejados en servicios
informales prestados por la comunidad en las habitaciones de las casas de
familia.
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e En la region existe la presencia de servicios de alojamiento de caracter
turistico, los cuales no son los adecuados para la comunidad universitaria
desde el punto de vista econdmico y desde el tipo de servicio ofrecidos.

e Desde el gobierno nacional hasta la UIS han enfocado sus objetivos
estratégicos a la ampliacion de la cobertura de la educacion superior,
generando mas oportunidades de demanda para el proyecto.

e EXxiste desplazamiento de la poblacion en edad escolar hacia el mercado de
trabajo, causando desercion estudiantii que afectaria la demanda de
nuestro negocio.

e Se encuentra que a través del afio existen periodos académicos y no
académicos que inciden directamente en la ocupacién del producto del
proyecto.

1.5.2 Conclusiones

e Al analizar el entorno y el sector de la industria hotelera existente en la
region, se observa que estdn dadas condiciones favorables segun los
hallazgos previamente descritos, para que la probabilidad de éxito del
proyecto sea alta.

e En la medida que el proyecto consolide la prestacion del servicio integral
propuesto, como novedoso y de buena calidad, capturara y fidelizara un
mayor nimero de clientes.

1.5.3 Recomendaciones

e Analizar la posibilidad de un nuevo mercado objetivo para las temporadas
de vacaciones de los estudiantes de pregrado de la Universidad Industrial
de Santander.

e Estudiar la posibilidad de plantear el desarrollo de proyectos similares en
otras regiones del pais, que han sido objeto de inversiones para la
ampliacion de la cobertura de la educacion superior.

e Para contrarrestar las afectaciones de la baja ocupacion en los periodos no
académicos debe diversificarse en el servicio propuesto.
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2 ESTUDIOS DE MERCADO

El estudio de mercado consiste en la identificacion, analisis e interpretacion de
informacion histérica, actual y proyectada, del mercado en el cual se desarrollara 'y
operara el proyecto, con el objeto de determinar las caracteristicas del mercado, la
demanda, la oferta, el precio, el plan de comercializacion y distribucién y el flujo de
caja asociado al plan en mencion. Para la identificacion de la demanda y de la
oferta del proyecto objeto del estudio, y ante la imposibilidad de obtener mayores
registros que los obtenidos en la pagina web de la Universidad Industrial de
Santander, se establece la necesidad de llevar a cabo un sondeo en campo
mediante la aplicacion de una herramienta (encuesta) a un grupo de la poblacion
objetivo que son los estudiantes de pregrado de la Universidad Industrial de
Santander; asi mismo para el estudio de la oferta actual de servicio de alojamiento
para estudiantes universitarios en el municipio de El Socorro, y ante la carencia
formal del servicio, y de la informacion de los actuales hospedajes de estudiantes,
se determina la necesidad de ejecutar un sondeo telefénico a hoteles, hostales y
hospedajes en viviendas familiares.

2.1 DEMANDA

Se refiere al nimero de estudiantes (compradores) que se trasladan a estudiar a
la regidn y que requieren de un namero de habitaciones proporcional para vivir
durante el periodo académico, y por el cual estan dispuestos a pagar una cifra
definida acorde a los servicios prestados.

2.1.1 Estructura del mercado

Al analizar el nUmero de estudiantes (compradores) que se trasladan a la region y
requieren del servicio de alojamiento, el posible nimero de prestadores del
servicio (vendedores) quienes ofrecen actualmente en el municipio las
habitaciones casi en su totalidad solo con servicios bésicos, y al percibirse la
libertad que tiene cada uno de los estudiantes en mencion para seleccionar su
lugar de habitacion, se observa que existe una relacion indivisible entre el
producto ofrecido actualmente y el precio al cual se estdn comercializando las
habitaciones en la region, por lo tanto, la estructura actual del mercado se define
como una competencia perfecta.

Para determinar y cuantificar la demanda del proyecto en mencién, se analiza la
informacion presentada en el informe presentado por la Universidad Industrial de
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Santander, denominado “UIS en cifras” donde se relaciona el origen de los
estudiantes matriculados en la seccional de ElI Socorro en el afio 2014
(Universidad Industrial de Santander, 2015) ver Tabla 5, y en el cual se visualiza
que del 100 % (795) de los estudiantes matriculados, el 38,24 % (304) de los
estudiantes provienen de otra region o pais y el 61,76 % (491) provienen del
departamento de Santander; de este Ultimo porcentaje, se asume que la gran
mayoria requiere de alojamiento en la regidn, ya que aunque no se visualiza en la
tabla en mencién, el origen de los 491 estudiantes de Santander, no se puede
atribuir como de El Socorro Santander, sino por el contrario la gran mayoria de los
estudiantes bachilleres son provenientes de Bucaramanga, San Gil y demas
poblaciones aledafias del departamento, consolidandose aun mas, como un
incremento significativo para la demanda del proyecto.

Tabla 5 Origen de los estudiantes

Region Cantidad % Region Cantidad %
Centro Oriente 201 25,28 % Occidente 16 2,01 %
Bogota 6 0,75 % Antioquia 4 0,50 %
Boyaca 107 13,46 % Caldas 1 0,13 %
Cundinamarca 53 6,67 % Valle del Cauca 11 1,38 %
Huila 3 0,38 % Orinoquia 29 3,65 %
Norte de Santander 29 3,65 % Arauca 5 0,63 %
Tolima 3 0,38 % Casanare 12 1,51 %
Santander 491 61,76 % Meta 12 1,51 %
Costa Atlantica 48 6,04 % Amazonia 7 0,88 %
Atlantico 6 0,75 % Caqueta 3 0,38 %
Bolivar 2 0,25 % Putumayo 4 0,50 %
Cesar 15 1,89 % Otos paises 3 0,38 %
Guajira 7 0,88 % Canada 2 0,25 %
Magdalena 11 1,38 % Panamé 1 0,13 %
Sucre 7 0,88 % TOTAL 795 100,00 %

Fuente: (Universidad Industrial de Santander, 2015).

Adicionalmente, al revisar el histérico de los estudiantes matriculados en la Ultima
década en la seccional de El Socorro, se observa un incremento representativo
correspondiente al 44,7 %, tal y como se observa en la Figura 1.
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Figura 1 Estudiantes matriculados sede El Socorro 2003 — 2014
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Fuente: (Universidad Industrial de Santander, 2015)

2.1.2 Fraccion de lademanda que atendera el proyecto

Para definir y cuantificar la demanda que se atendera, es necesario realizar un
predimensionamiento de las areas requeridas en el programa arquitectonico
versus el area del lote (896 m?) donde se desarrollaré el proyecto; aplicando sobre
este, las normas de urbanismo definidas por el municipio, estableciendo asi, que
se puede ejecutar una edificacién de tres pisos en un area aproximada de 1.400
m? a 1.500 m? con una capacidad de 60 unidades de habitaciones sencillas o una
capacidad de 45 unidades de habitaciones dobles, es decir, que se podria atender
una demanda de 60 a 90 estudiantes, lo cual equivale entre el 7,5 % y el 11,3 %
de la totalidad de estudiantes matriculados en el 2014.

2.1.3 Factores coyunturales

Se debe considerar como factores positivos, determinantes e influyentes para el
planteamiento, estudio y ejecucion del proyecto, que desde la nacién, el municipio
y las universidades publicas, tienen como objetivo coman consolidar el desarrollo
de la educacion superior promoviendo una ampliacion en la cobertura y por ende
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en su infraestructura, generando asi, oportunidades de empleo formal para
ciudadanos de la regidon. Adicionalmente se debe considerar que se cuenta con los
beneficios otorgados por el gobierno nacional, para incentivar el desarrollo de
infraestructura hotelera o para el servicio de alojamiento, con su politica de
exencion de impuestos en el sector, segin sancién del decreto No. 2755 del 2003
en sus articulos 4to a 9no, eximiendo al inversionista del impuesto de renta por 30
afos y otorgando una tarifa preferencial del 10 % del IVA.

Como factor que incide negativamente en el desarrollo del proyecto, se podria
considerar la baja capacidad econémica que tienen los padres de los estudiantes
de pre-grado para adquirir el servicio de educacion para sus hijos en la
universidad; tal y como se observa en la Tabla 6, ya que el 54,13 % de la
poblacién matriculada en la sede de Bucaramanga pertenecen a los estratos 1y 2,
si extrapolamos esta informacion a la seccional de El Socorro, debido a que no se
cuenta con la misma, se podria considerar como una afectacion a la demanda que
atendera el proyecto. Sin embargo para contrarrestar dicha afectacion, se cuenta
con otro beneficio otorgado por el gobierno nacional a través del programa “Ser
pilo paga” que ofrece becas para estudio y subsidios para una fraccion de la
manutencion, a los estudiantes que necesiten trasladarse a cursar sus estudios
superiores fuera de su regiéon de origen.

Tabla 6 Distribucion socioecondmica Universidad Industrial de Santander sede
Bucaramanga

Estrato %

1 13,71 %
40,42 %
29,93 %
13,34 %
0,80 %
1,80 %

OO IWIN

Fuente: (Universidad Industrial de Santander, 2015)

2.1.4 Proyeccion de lademanda

El objetivo es cuantificar la posible cantidad de estudiantes que llegasen a
trasladarse de las diferentes regiones del pais, para acceder a su estudio de
pregrado en la seccional de El Socorro de la Universidad Industrial de Santander
(UIS).
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Con base en la informacion publicada en el informe “UIS en cifras 2014”
(Universidad Industrial de Santander, 2015) y con la ayuda del software Minitab,
se realizan los prondsticos para asi estimar el posible niumero de estudiantes
matriculados para los afios 2015 a 2019, correspondientes a los cinco (5) primeros
aflos de la operacion del producto del proyecto, aplicando los métodos de
tendencia lineal, promedio movil, suavizacién exponencial simple, suavizacion
exponencial doble y el método de Winters, analizando y determinando segun los
resultados obtenidos, cudl de estos métodos, es el que mas se ajusta al
comportamiento de la demanda.

A continuacion se muestran los resultados obtenidos con cada uno de los métodos
aplicados.

2.14.1 Proyeccion por el método de tendencia lineal

En la Figura 2 y en la Figura 3 se observa el resultado del prondstico del nimero
de estudiantes matriculados en la sede de El Socorro, usando el método de
tendencia lineal en el cual se considera un aumento constante en la proyeccion.

Figura 2 Analisis de tendencia lineal
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Fuente: Autores.
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Figura 3 Analisis de residuos método de tendencia lineal

Graficas de residuos para Cantidad UIS
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Fuente: Autores.

Descripcién de los resultados obtenidos con el método de tendencia lineal:
Longitud: 12

Numero de valores faltantes: 0

Ecuacion de tendencia ajustada: Yt = 418,2 + 27,10xt

De los datos analizados se obtienen las siguientes medidas de exactitud:
MAPE?: 8,56

MAD?: 51,25

MSD*: 3.820,17

2 MAPE Mean absolute percentage error.
* MAD Mean absolute deviation.
* MSD Mean signed deviation.
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Partiendo de la ecuacién de tendencia ajustada se obtienen los prondsticos
mostrados en la Tabla 7 para el periodo 2015 — 2019.

Tabla 7 Pronéstico 2015 - 2019 por el método de tendencia lineal

Periodo Prondstico
13 -2015 770,515
14 — 2016 797,620
15 - 2017 824,725
16 — 2018 851,830
17 — 2019 878,935

Fuente: Autores.

2.1.4.2 Proyeccion por el método de promedio mévil (longitud 2)

En la Figura 4 y Figura 5 se observa el resultado del prondstico del numero de
estudiantes matriculados en la sede de El Socorro, usando el método de promedio
mavil con una longitud de 2, se proyecta un valor constante el cual se sitia entre
los limites superior e inferior de un rango determinado.

Figura 4 Analisis de promedio movil (Longitud 2)

Grafica de promedio movil de Cantidad UIS
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Figura 5 Analisis de residuos método de promedio mévil (Longitud 2)

Graficas de residuos para Cantidad UIS
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Fuente: Autores.

Descripcion de los resultados obtenidos con el método de promedio mévil (longitud
2):

Longitud: 12

Numero de valores faltantes: 0

De los datos analizados se obtienen las siguientes medidas de exactitud:
MAPE: 13,40

MAD: 85,15

MSD: 9605,77

Del método de promedio moévil (Longitud 2) se obtienen los prondsticos mostrados
en la Tabla 8 para el periodo 2015 — 2019.
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Tabla 8 Pronésticos 2015 — 2019 por el método de promedio mévil (Longitud 2)

Periodo | Prondstico | Inferior | Superior
13 -2015 709 516,906 | 901,094
14 - 2016 709 516,906 | 901,094
15 -2017 709 516,906 | 901,094
16 — 2018 709 516,906 | 901,094
17 — 2019 709 516,906 | 901,094
Fuente: Autores.
2.1.4.3 Proyeccion por el método de promedio mévil (longitud 3)

En la Figura 6 y Figura 7 se observa el resultado del prondstico del nimero de
estudiantes matriculados en la sede de El Socorro, usando el método de promedio
mavil con una longitud de 3, en el cual se proyecta un valor constante el cual se
sitda entre los limites superior e inferior de un rango determinado.

Figura 6 Analisis de promedio movil (Longitud 3)
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Figura 7 Andlisis de residuos método de promedio movil (Longitud 3)

Graficas de residuos para Cantidad UIS
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Fuente: Autores.

Descripcion de los resultados obtenidos con el método de promedio movil (longitud
3)

Longitud: 12
NuUmero de valores faltantes: 0

De los datos analizados se obtienen las siguientes medidas de exactitud:

e MAPE: 14,49
e MAD: 93,89
e MSD: 9969,44

Del método de promedio movil (Longitud 3) se obtienen los pronosticos mostrados
en la Tabla 9 para el periodo 2015 — 20109.

44

ELABORACION DE LOS ESTUDIOS DE PREFACTIBILIDAD PARA EL MONTAJE DE UN COMPLEJO HABITACIONAL UNIVERSITARIO
EN EL MUNICIPIO DE EL SOCORRO SANTANDER.



Tabla 9 Pronésticos 2015 — 2019 por el método de promedio mévil (Longitud 3)

Periodo Pronéstico | Inferior | Superior
13 - 2015 673 477,303 | 868,697
14 - 2016 673 477,303 | 868,697
15 -2017 673 477,303 | 868,697
16 — 2018 673 477,303 | 868,697
17 - 2019 673 477,303 | 868,697

Fuente: Autores.

2.1.4.4 Proyeccion por el método de suavizacion exponencial simple

En la Figura 8 y Figura 9 se observa el resultado del prondstico del nimero de
estudiantes matriculados en la sede de El Socorro, usando el método suavizacion
exponencial simple, en el cual se proyecta un valor constante el cual se sitla entre
los limites superior e inferior de un rango determinado.

Figura 8 Analisis de suavizacion exponencial simple
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Fuente: Autores.
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Figura 9 Andlisis de residuos método de suavizacion exponencial simple

Graficas de residuos para Cantidad UIS
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Fuente: Autores.

Descripcion de los resultados obtenidos con el método de suavizacion exponencial
simple

Longitud: 12
Constante de suavizacién (a): 1,86821

De los datos analizados se obtienen las siguientes medidas de exactitud:

e MAPE 10,67
e MAD 62,22
e MSD 4.498,92

Del método de suavizacidon exponencial simple, se obtienen los prondsticos
mostrados en la Tabla 10 para el periodo 2015 — 20109.

46

ELABORACION DE LOS ESTUDIOS DE PREFACTIBILIDAD PARA EL MONTAJE DE UN COMPLEJO HABITACIONAL UNIVERSITARIO
EN EL MUNICIPIO DE EL SOCORRO SANTANDER.



Tabla 10 Prondésticos 2015 — 2019 por el método de suavizacion exponencial

simple
Periodo Pronéstico | Inferior | Superior
13 —-2015 883,754 731,330 | 1.036,18
14 - 2016 883,754 731,330 | 1.036,18
15 -2017 883,754 731,330 | 1.036,18
16 — 2018 883,754 731,330 | 1.036,18
17 - 2019 883,754 731,330 | 1.036,18
Fuente: Autores.
2.1.4.5 Proyeccion por el método de suavizacién exponencial doble

En la Figura 10 y Figura 11 se observa el resultado del prondstico del nimero de
estudiantes matriculados en la sede de El Socorro, usando el método suavizaciéon
exponencial doble, en el cual se proyecta un valor el cual se sitla entre los limites
superior e inferior de un rango determinado.

Figura 10 Anéalisis de suavizacion exponencial doble

Grafica de suavizacion para Cantidad UIS
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Fuente: Autores.
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Figura 11 Andlisis de residuos método de suavizacion exponencial doble

Graficas de residuos para Cantidad UIS
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Fuente: Autores.

Descripcion de los resultados obtenidos con el método de suavizacion exponencial
doble

Longitud 12
Constantes de suavizacion:

e o (nivel) 1,93137
e y (tendencia) 0,06107

De los datos analizados se obtienen las siguientes medidas de exactitud:

e MAPE 1141
e MAD 67,30
e MSD 7.385,99

Del método de suavizaciébn exponencial doble, se obtienen los prondsticos
mostrados en la Tabla 11 para el periodo 2015 — 20109.
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Tabla 11 Prondsticos 2015 — 2019 por el método de suavizacion exponencial

doble

2.1.4.6

Periodo | Pronéstico | Inferior | Superior
13 - 2015 955,68 790,794 | 1.120,56
14 — 2016 993,76 521,235 | 1.466,28
15-2017 | 1.031,84 | 251,626 | 1.812,06
16 — 2018 | 1.069,93 | -17,990 | 2.157,84
17-2019 | 1.108,01 | -287,608 | 2.503,63

Fuente: Autores.

Proyeccion por el método de Winters

En la Figura 12 y Figura 13 se observa el resultado del prondstico del nimero de
estudiantes matriculados en la sede de El Socorro, usando el método de Winters,
en el cual se proyecta un valor el cual se sita entre los limites superior e inferior
de un rango determinado.

Figura 12 Andlisis de método de Winters
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Fuente: Autores.
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Figura 13 Andlisis de residuos método de Winters

Graficas de residuos para Cantidad UIS
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Fuente: Autores.

Descripcion de los resultados obtenidos con el método de Winters
Longitud 12

Constantes de suavizacion:

e a(nivel) 0,2
e YV (tendencia) 0,2
e O (estacional) 0,2

De los datos analizados se obtienen las siguientes medidas de exactitud:

e MAPE 13,58
e MAD 84,98
e MSD 9.385,17

Del método de suavizaciébn exponencial doble, se obtienen los prondsticos
mostrados en la Tabla 12 para el periodo 2015 — 2019.
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Tabla 12 Pronésticos 2015 — 2019 por el método de Winters

Periodo Pronéstico | Inferior | Superior
13 -2015 709,620 501,411 | 917,83
14 - 2016 763,878 552,408 | 975,35
15-2017 748,769 533,661 | 963,88
16 — 2018 804,890 585,788 | 1.023,99
17 - 2019 787,919 564,486 | 1.011,35

Fuente: Autores.

2.1.4.7 Andlisis de resultados de prondsticos

Una vez ejecutados los prondsticos, se realiza un cuadro comparativo con los
resultados obtenidos en cada uno de los métodos, tal y como se observa en la
Tabla 13, al analizar los resultados obtenidos, se establece que el método a
utilizar es el de tendencia lineal, debido a que los valores de MAPE, MAD y MSD
son los que mas se ajustan al comportamiento de la demanda actual.

Tabla 13 Comparativo de resultados prondésticos

. Promedio Promedio | Suavizacion | Suavizacion .
. Tendencia L . . ) Método de
ftem Lineal Mpwl Mgwl expgnenmal exponencial Winters
(Longitud: 2) | (Longitud: 3) simple doble
MAPE 8,56 13,40 14,49 10,67 11,41 13,58
MAD 51,25 85,15 93,89 62,22 67,30 84,98
MSD 3.820,17 9.605,77 9.969,44 4.498,92 7.385,99 9.385,17
PRONOSTICOS
13 770,52 709,00 673,00 883,75 955,68 709,62
14 797,62 709,00 673,00 883,75 993,76 763,88
15 824,73 709,00 673,00 883,75 1.031,84 748,77
16 851,83 709,00 673,00 883,75 1.069,93 804,89
17 878,94 709,00 673,00 883,75 1.108,01 787,92

Fuente: Autores.

2.2 OFERTA

Refleja la disposicién que se tiene de ofrecer el servicio de alojamiento a cambio
de un pago o reconocimiento expresado en un precio.
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2.2.1 Estructura del mercado

Se realiza un reconocimiento de la estructura del mercado que actualmente se
esta presentando en la regién y se observa que no existe una prestacion formal
del servicio de alojamiento para la mayoria de los estudiantes universitarios
(compradores) que se trasladan al municipio a cursar sus estudios superiores, sin
embargo muchos habitantes de la region (vendedores) venden productos
sustitutivos similares, no idénticos, influyendo cada uno en el precio de su
producto (abanico precios),

‘esta variedad de precios tiene lugar porque los productores pueden
diferenciar sus ofertas a los consumidores. Se pueden introducir variaciones
en la calidad, las prestaciones o el estilo del producto, o se pueden cambiar
los servicios adicionales. Los consumidores perciben diferentes productos y
por eso, pagaran diferentes precios por ellos. Los productores intentan
diferenciar sus ofertas para los diferentes segmentos del mercado y para
ello, ademas del precio, utilizan otras herramientas tales como la publicidad,
la marca y la venta personal” (Thompson, 2006).

Por lo tanto, se concluye que el tipo de estructura del mercado que actualmente se
esta presentando en la region es una competencia monopolistica.

2.2.2 Productos similares, sustitutos o complementarios

Al identificar que la prestacion actual del servicio ha sido cubierta principalmente
por el alquiler de habitaciones en viviendas familiares (producto sustituto), quienes
encontraron una oportunidad de negocio ante el déficit de la oferta, se requiere
cuantificar e identificar las caracteristicas del servicio que a la fecha estan
recibiendo los estudiantes y no existe dicha informacion.

Por lo tanto, con la informacion obtenida en el Censo de Hogares del DANE 2010
para el municipio de El Socorro (Santander), se analiza el nimero de viviendas
gue existe en la cabecera municipal y la conformacion familiar de los hogares de
los Socorranos, con el objeto de estimar, si un hogar estd compuesto por tres (3) o
menos integrantes, se podria asumir que dicho segmento de la poblacion, tendria
la posibilidad de tener un espacio adicional, alquilarlo y aprovechar asi una nueva
oportunidad de negocio.

Tal y como se observa en la Figura 14 el total de viviendas en la cabecera
municipal es de cinco mil quinientos cuarenta y seis (5.546), y en la Figura 15 el
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51,1 % de los hogares tienen 3 0 menos habitantes, estableciendo asi como un
supuesto que una posible oferta para la prestacion del servicio de alojamiento
sustituto, estaria dada por dos mil ochocientas treinta y cuatro (2.834) viviendas;
sin embargo debe considerarse que algunas variables afectarian desde el punto
de vista de la calidad de servicio a este nimero de hogares en la posibilidad de
alquilar una habitacién en su vivienda y seria, su estado socioecondémico actual, el
tamafo y estado de su vivienda etc.

Figura 14 Numero de hogares 2010

Hogares Y Personas Por
Vivienda-NBI| (Censo De Hogares Dane 2010)

Viviendas, Hogares y Personas
ireg Viviendas Hogares Personas _Proyeccién_
Censo General 2005 Poblaciéon
2010
Cabecers C5546) 6045 22807 24158
Resto 1.320 1372 5.951 5.682
Total 6.866 7417 28.758 29.840
Personas en NBI (30 Junio 2010)
bk Prop (%) Cve (%)
Cabecera 9,46 8,96
Resto 34,75 6,65
Total 15,07 5,54

(*) El guidn (--) significa que al 100%
de las personas se le aplico esta
pregunta por tanto no tiene Cve.

Fuente: Autores.
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Figura 15 Numero de personas por hogar

Hogares Segun Numero De
Personas

Numero De Personas Por Hogar
(Censo Hogares De Dane 2010)

i 2 3 4 5 6 7 8 9 10y
mas

Nimero de personas

Aproximadamente el 70,8% de los
hogares de Socorro tiene 4 0 menos
personas.

Fuente: DANE

Con el objeto de verificar la disponibilidad del hospedaje en las viviendas de la
cabecera municipal, se realiz6 un sondeo telefénico a familias que publicaron via
internet anuncios de alquiler de habitaciones, ver Tabla 14 en el cual se evidencié
que los estudiantes actualmente comparten habitacion con los compafieros de
estudio, y que no descartan la posibilidad de mantenerse en esa condicion.
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Tabla 14 Hospedaje en viviendas

UND FUENTE TELEFONO OBSERVACIONES .NO.' No. $/Mes htacion | $/Mes apto
Habitaciones | Camas

Se arrienda cuartos para estudiantes en exelentes
1 |www.icasas.com.co S condiciones con bafio privado, wifi, servicio de Sl S| S| N.A.
lavanderia y cuarto de estudio.

Se arriendan habitaciones, amobladas con wifi,

2 |www.clasifimas.com 3016603323 incluyen alimentacion.

2 2 $ 420.000 N.A.

A dos cuadras de la UIS arriendo apartamento ler
3 |www.clasifimas.com S piso 5 habitaciones 3 bafios, todo con closet cocina 5 5 S| $ 6.200.000
enmadera y acero.

Se arrienda habitacion cerca a la UIS. Habitaciones
independientes, amobladas, con bafio compartido
dentro de la casa a $135.000 (3 disponibles) y
habitaciones con salida independiente y bafio.

4 |www.casas.mitula.com.co S| 3 3 $ 135.000 N.A.

Se arrienda habitaciones con bafio privado, lavado
5 |www.clasifimas.com S| de ropa, internet y alimentacién completa cerca de 3 3 $ 500.000 N.A.
laUIS yla Libre.

Arriendo habitacion para estudiante mujer sola,

cerca de la UIS y de la Libre. 1 1 $ 200.000 NA.

6 |[www.casas.mitula.com.co 31240588 55

Habitaciones con servicio de alimentacién. Cama
semidoble o sencilla bafio privado, mesa de noche,
closet, televisor, wifi, lavadora y nevera. Ubicado
pasos debajo de la UIS.

7 |www.colombia.nuevosanuncios.n Sl Sl Sl S| N.A.

Cuartos: 4, Tipo: Casas, Disponibles cupos en
lindisima casa en el Socorro,a media cuadra de la
UIS,. amplias habitaciones amobladas para
estrenar,zona para estudiar,sala de tv,internet wi-
fi,zona lavanderia y planchado,zona BBQ,
alimentacion.

8 [www.casas.mitula.com.co 318296 43 26 4 4/5 $ 200.000 N.A.

316 6 88 00 54 301 7 |Se arriendan habitaciones y cupos universitarios
9 |hmisocarro.ox.com.co/ 3544 36 con o sin alimentacion en el Socorro. S S S NA

Se arrienda habitacion para estudiante a solo 3
10 |http://socorro.olx.com.co/ 317 643 14 40 cuadr§\5 dela _UIS amgblada cama mesa armario Sl Sl S| N.A.
con alimentacion ambiente familiar informes Sra.

Carmen Lilia.

Fuente: Autores.

Sin embargo con el objeto de ratificar el supuesto aplicado a la informacién del
DANE y a la informacion obtenida en el sondeo telefénico, se recurre a la
aplicacion de una herramienta tipo sondeo en campo para no solo identificar el
servicio sustituto sino para obtener la posibilidad de caracterizarlo.

Dicha encuesta se realiz6 en el acceso de la Universidad Industrial de Santander
seccional Socorro, en la ultima semana del mes de septiembre del afio en curso,
entrevistando a treinta y cuatro (34) estudiantes, quienes diligenciaron un formato,
el cual habia sido previamente elaborado con la supervision del asesor para la
elaboracion de los estudios de Mercado, se anexa formato de la encuesta en
mencion (Anexo 1).

Con el disefio de la encuesta se buscé caracterizar demograficamente la muestra
identificando los rangos de edad y el género, asi como también identificar y
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determinar el actual tipo de vivienda, el valor pagado, los servicios recibidos, el
grado de aceptacion por parte del usuario y el grado de dificultad o de facilidad
para su consecucién, y por ultimo se consulté al usuario el tipo de servicio
deseado y el valor que estaria dispuesto a pagar por obtener dicho servicio.

Con el objeto de determinar o cuantificar el uso del servicio del producto sustituto
por parte de los estudiantes, se consolidé la informacién obtenida en la encuesta,
y, tal y como se observa en la Figura 16, actualmente el 91 % de los estudiantes
se aloja en habitaciones de viviendas familiares, el 6 % de estudiantes se aloja en
apartamentos o casas alquiladas entre varios estudiantes y el 3 % se aloja en una
vivienda alquilada, sin compartir con mas estudiantes. Ninguno de los
encuestados vive con su familia o se aloja en hoteles de la region.

Figura 16 Vivienda actual de los encuestados

Con la familia
0%

Apartamento
compartido
6%

Fuente: Autores

Al analizar los resultados de la encuesta respecto a la oportunidad de consecucion
de alojamiento, se observa en la Figura 17, que el 50 % encuentra algun grado de
dificultad ubicandose el mayor porcentaje (23 %) en el grado 6 siendo 1 muy facil y
10 muy dificil.
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Figura 17 Oportunidad de consecucion de alojamiento

M 1 muy facil
M2

3

M4

M5

M6

M7

M8

9

k4 10 muy dificil

10 muy dificil
3%

Fuente: Autores.

2.2.3 Localizacion respecto al area de consumo

Para el desarrollo del proyecto se cuenta con un lote localizado en la esquina de la
calle quinta con carrera sexta, dentro del casco urbano del municipio, cercano a la
sede de la Universidad Industrial de Santander, tal como se observa en la Figura
18.
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Figura 18 Localizacién del proyecto

Batalion Galan

Cattirg

OOQle
G UK

Calle 5A # 6A-1a 6A-99g

Fuente: Autores.

2.2.4 Estrategia de comercializacion (6p) de la oferta actual

Los estudios de mercado se basan en técnicas que determinan el maximo
beneficio en la venta de un producto, mediante estas técnicas se podré determinar
a qué tipo de publico le interesa el producto. La principal funcion de los métodos
de mercado es la satisfaccion del cliente ya sea potencial o actual, a través de la
cual se pretende disefar el producto, establecer el precio, escoger los medios de
distribucion y las técnicas de comunicacion mas especializadas. Para el caso del
proyecto se realizé un sondeo entre los estudiantes de pregrado de la Universidad
Industrial de Santander, en el cual se obtuvo datos fundamentales para determinar
las caracteristicas de la oferta actual, las caracteristicas deseadas y el rango de
valor.
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2241 Personas

Se identifica como poblacion objetivo del proyecto los estudiantes de pregrado de
la Universidad Industrial de Santander, que se trasladan al municipio de El Socorro
para cursar el ciclo basico de su pregrado ofrecido por la universidad, son
hombres y mujeres adolescentes en una edad promedio de 16 a 20 afios, que
dependen econdmicamente de su nucleo familiar, dicho segmento de la poblacion
en la actualidad, posee algunas particularidades respecto a los intereses y
necesidades que desea suplir, dirigidos especialmente al sector de la tecnologia y
comunicaciones, a la preservacién de su estereotipo de belleza y al desarrollo
exitoso de su carrera profesional.

Al considerar el enfoque de los intereses de la poblacion objetivo a la cual el
proyecto desea prestarle el servicio de alojamiento, es posible determinar como
estrategia comercial, el producto que logrard satisfacer las necesidades con
servicios innovadores para la region.

Figura 19 Rango de edad de los encuestados

21 afios
0%

22 aios

Fuente: Autores.

Con el objeto de caracterizar ain mas las necesidades de la poblacion objetivo del
proyecto, se consultd en el sondeo la edad y el género de los encuestados
obteniendo como resultado que el 71 % de la poblacion es menor de 20 afios y el
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29 % de la poblacion es mayor a 20 afios; que el 71 % de la poblacion es
masculina y el 29 % de la poblacion es femenina, tal y como se aprecia en la
Figura 19 y en la Figura 20, ratificando asi, las caracteristicas de la poblacion
objetivo analizada.

Figura 20 Género de los encuestados

Fuente: Autores.

2.2.4.72 Producto

Para definir las caracteristicas cuantitativas y cualitativas del producto,
nuevamente se revisa el predimensionamiento de las areas requeridas en el
programa arquitectonico versus el area del lote planteando la ejecucion de una
edificacion de tres (3) pisos, con areas de restaurante, lavanderia, salas de
estudio, administracion, area ludica de gimnasio, area de parqueo, habitaciones
sencillas y habitaciones dobles con bafio privado y servicio de internet.

Sin embargo al revisar los resultados obtenidos en el sondeo, donde se recogieron
las preferencias y necesidades de los estudiantes sobre cuales servicios
desearian obtener, se visualiza que no solo son importantes los de caracter
tangible, sino que los servicios de caracter intangible se apoderan de las
preferencias de la poblacién objetivo del proyecto, tal y como se observa en la
Figura 21, donde se concluye que para los usuarios del proyecto el buen servicio y
la alimentacién es lo mas importante, y que las zonas de recreacion, la relacion
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costo-beneficio, el servicio de aseo y el servicio de lavanderia también se
identifican como de importancia para el usuario.

Figura 21 Producto deseado

Buen servicio IW 13
Alimentacion W 8
Zonas de recreacion F 6
Buen precio F a4

Aseo 4

Lavanderia

Internet

NS/NR

Tranquilidad

Gimnasio

Flexibilidad en horarios de llegada
Flexibilidad en horarios de alimentacién
Zonas de estudio

Habitaciones en buen estado

Ubicacion

Cubrir las necesidades de cada estudiante
Bafio privado

Buenos valores

Fuente: Autores.

Por lo tanto desde el punto de vista del producto tangible y tomando como base
las preferencias definidas en el sondeo, se disefiara una edificacion en sistema
tradicional de tres (3) pisos; donde la primera planta estara compuesta por areas
de servicio tales como salas de estudio y juegos, gimnasio, restaurante, cocina
industrial, lavanderia, recepcién, administracion, y parqueadero; en la segunda y
tercera planta, se localizaran las habitaciones sencillas y dobles con bafio privado;
en general el disefio arquitecténico estara basado en caracteristicas modernas,
otorgando un sentido al espacio central y el recorrido, con el uso del agua como
conector, con espacios abiertos e iluminados en los que se aprecian los materiales
estructurales (concreto, ladrillo a la vista y madera) desde el exterior destacando
particularidades ambientales.

Y desde el punto de vista del producto intangible, se ofrecera un servicio integral
de alta calidad solucionando no solo las necesidades basicas sino ofreciendo
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servicios complementarios al alojamiento del estudiante, se buscara que todo el
personal de servicio vinculado se enfoque en proporcionar un ambiente familiar a
los estudiantes; adicionalmente se garantizara el servicio de internet wifi en las
areas del proyecto.

Con una edificacion de estas caracteristicas y con la integracion de estos
servicios, se logra en la region la innovacion en la prestacion del servicio de
alojamiento universitario, atrayendo y fidelizando al usuario como estrategia
comercial para el producto.

2.2.4.3 Precio (precio promedio de la competencia)

Al no encontrarse informacion consolidada sobre el costo de la habitacion en la
region en las diferentes opciones de servicio, se realiz6 un sondeo telefénico en
los hoteles localizados dentro del casco urbano del municipio, encontrando que el
valor mensual de una habitacion asciende aproximadamente a la suma de
setecientos setenta y cinco mil pesos ($775.000) e incluye solo el servicio de
alojamiento y en algunos casos el parqueadero, ver Tabla 15 metodologia que se
repitié para definir el valor del producto sustituto que actualmente se presta y se
observa una variabilidad importante en el precio de la habitacién y los servicios
prestados, ver Tabla 14.

Por lo tanto, para poder consolidar la informacién sobre el precio del producto
sustituto, se incluyé dentro del sondeo como una caracterizacion importante a
obtener, y después de recibida y analizada la informacion, se tabulé tal y como se
aprecia en la Figura 22, apreciandose que la mayoria de los estudiantes
encuestados esta pagando a la fecha un canon de arrendamiento entre $250.000
y $500.000, y un porcentaje considerable un canon de arrendamiento entre
$500.000 y $750.000, que dentro de los servicios mas prestados a la fecha es el
de internet tal como se observa en la Figura 23; buscando una relacion entre el
valor actual pagado por la habitacion y el servicio prestado se consolido la
informacion en la Tabla 16; en la cual se ratifica que hay una variabilidad
considerable, tanto en el servicio como en el costo y que por ende el costo pagado
de la habitacion es directamente proporcional a los servicios recibidos y a la
calidad percibida.
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Tabla 15 Listado de hoteles en El Socorro

PRESTA
No. No.
No HOTEL U HOSPEDAJE TELEFONO SERVICIO POR OBSERVACIONES Habitagiones Cargas $/Noche $/Mes
MENSUALIDAD
Alquiler habitaciones para
(037) 729 64 98 320 estudiantes de posgrado
1 |Plaza Real 8527642 no Univesidad libre fines de 32 51 $25.000 S
35.000
semana
2 |Nuevo Venecia (037) 7272841 no Se tienen las habitaciones 15 40 |$25.000/% sl
reservadas para clientes fijos.
35.000
3 |colonial (037) 7272842 no No hay habitaciones 20 40 Sl Sl
disponibles
4 |Konfort (037) 7275539 si Latotolidaddelas 14 25 | $30.000 Sl
habitaciones esta alquilada
" (037) 7272704318 ~ "
5 |Fominaya 605 50 98 no Incluye bafio, ventilador y tv 13 35 $20.000 S.L.
6 |casonaReal (037) 7273633 si Incluye habitacién y 17 38 | $35.000 775.000
parqueadero
7 |Saravita (037) 7272288 si Solo incluye habitaciéon 15 30 $ 25.000 450.000
8 |Rossy Maria Tereza (037) 727 2269 no Solo incluye habitacion 5 7 $25.000 S..
(037) 7272471 318 Se tiene convenio con la
9 |Manuela Beltran 5703656 no Universidad Libre 21 36 $35.000 S..
10 |Tamacara (037) 7273515 no Servicio vacacional 35 56 Sl S
11 |Vigia del Parque (037) 7272975 No se recibio respuesta Sl Sl
telefénica
(037) 7273328 314
12 |La Serrana Holel Spa 2377012 no S.. 4 10 S.. S..
13 |Turipaca 3123839950 N.A. S. 7 7 S.l. S
14 |Rancho las Mercedes 72726 90-317895 NA. Alojamiento en cabafias y zona NA. NA. sl Sl
0423 de camping
OZU £UZL 1994 -3010 Zona
. 7973448-312557 Alojamiento en cabafias y zona camping
15 |Ocioy cultura 5427-31537290 NA. de camping NA. NA- | $25.000 S
16 |Colima 3143037299 NA. No se obltubo respuesta 6 9 sl sl
telefénica
(037) 7296301315 No se obtubo respuesta
17 |Teheran 3799130 N.A. telefonica 6 8 Sl Sl
o (37)72775953115 No se obtubo respuesta
18 |Chiquinquira Socorro 2400 00 N.A. telefonica 9 18 Sl S
. (37)72754943156 No se obtubo respuesta
19 |Avenida Plaza 765107 N.A. telefonica 5 8 S.. S.L.
. (37)72754473176 No se obtubo respuesta
20 |El Cacique Comunero 794331 N.A. telefonica 9 9 Sl S
21 |Comunero Las Acacias 313 8 28 95 06 NA. No se obiubo respuesta 15 20 Sl Sl
telefénica
. (37)72727053106 No se obtubo respuesta
22 |LaPosada de don Cris 0702 39 N.A. telefonica 8 17 S.. S.l
23 |El Porvenir Socorrano 318616 26 04 NA. No se obtubo respuesta 6 10 Sl Sl
telefénica
24 |LaOlas los Comuneros 3137434861 N.A. Hospedaje de carretera 44 71 S.L. S.L.
25 |Parador Puerta del Sol Berlin 3213870464 N.A. Hospedaje de carretera 14 19 Sl S.l
Convenciones S.. Sininformacién
N.A. No aplica

Fuente: Autores.
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Figura 22 Precio actual

$1.001.000- En
adelante
0%

$751.000 -
$1.000.000
0%

Fuente: Autores

Figura 23 Servicios complementarios actuales

Internet

Almuerzo

Desayuno

Comida

Lavanderia

Bafio privado
Habitacion amoblada (incluye televisor)
Sala de estudio

Sala de entretenimiento
Aseo habitacion
Gimnasio

Pargueadero

Fuente: Autores.
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Tabla 16 Relacién valor pagado vs servicios recibidos

$251.000 - $501.000 - $751.000 - $1.001.000 -

$0 - $250.000 $500.000 $750.000 $1.000.000 En adelante
Fﬁg:}jg';?;‘ggg'ada 11,11 % 3333 % 25,00 % 0,00 % 0,00 %
Bario privado 33,33 % 14,29 % 75,00 % 0,00 % 0,00 %
Aseo habitacion 11,11 % 4,76 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Desayuno 0,00 % 95,24 % 75,00 % 0,00 % 0,00 %
Almuerzo 0,00 % 95,24 % 75,00 % 0,00 % 0,00 %
Comida 0,00 % 90,48 % 75,00 % 0,00 % 0,00 %
Lavanderia 22,22 % 66,67 % 50,00 % 0,00 % 0,00 %
Internet 100,00 % 100,00 % 75,00 % 0,00 % 0,00 %
Parqueadero 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Gimnasio 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Sala de estudio 22,22 % 9,52 % 50,00 % 0,00 % 0,00 %
Sala de entretenimiento 11,11 % 476 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %

Fuente: Autores.

Adicionalmente, dentro del sondeo se consulté a los encuestados ¢ Cual seria el
valor gue estarian dispuestos a pagar como canon de arrendamiento en caso de
contar con una habitacion amoblada, bafio privado y con los servicios de
alimentacion, aseo, lavanderia, internet, parqueadero, gimnasio, sala de estudio y
sala de entretenimiento? obteniendo como resultado un valor maximo entre
$800.000 y $900.000 tal y como se observa en la Figura 24.

Figura 24 Valor que estan dispuestos a pagar

$1.201.000- En
adelante
0%

$1.001.000-
$1.200.000
3%

Fuente: Autores.
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2244 Plaza (distribucion)

Para la comercializacion del producto se ha definido un esquema multicanal; el
primero se maneja bajo el concepto de canal directo, muestra una relacion con un
punto de partida de la comercializacién del producto del proyecto o prestador del
servicio, con un punto final que es el estudiante, y, el segundo el uso de un
intermediario o agente que facilita la venta del producto representado como
miembro del canal (canal agente / broker) por las inmobiliarias del municipio con
una estrategia de comercializacién a nivel Intensivo.

2.2.45 Publicidad

Las alternativas para el manejo de la publicidad para la promocion del producto
son la estrategia ATL® o la estrategia BTL®, teniendo en cuenta que la primera se
enfoca principalmente en la penetracion del mercado con publicidad abundante y
llamativa, que resalte los servicios ofrecidos, su calidad y exclusividad, lo cual es
necesario para posicionar el complejo como la primera opcion para los estudiantes
que se trasladan a la region, por lo anteriormente expuesto se selecciona dicha
estrategia y se enfoca principalmente a través de la tecnologia (internet) como
respuesta al comun denominador de los intereses de la poblacion objetivo o
personas a las que va dirigida la campafa; adicionalmente en las fechas de
inscripciones e inicios de semestre, se entregaran volantes, buscando contacto
directo entre el productor y el usuario.

Se desarrollara una pagina web para la utilizacion del medio masivo de
comunicacion por Internet, se desarrollaran dos medios, uno por posicionamiento
organico que consiste en ser catalogado como una de las paginas web mas
visitadas sin costo alguno, generando en el buscador la tendencia a ser la primera
opcion de busqueda para el servicio; y el otro por Advertising Words (Ad Words)
gue consiste en el pago de un servicio mensual que permite figurar como una
primera opcion en procesos de busqueda de temas relacionados con el servicio en
el buscador Google.

Adicionalmente, se abrirdn cuentas en las redes sociales Facebook, twitter e
Instagram, permitiendo mayor conocimiento del proyecto al usuario de las redes.

° ATL Above the line
® BTL Below the line
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2.2.4.6 Promocién

Como estrategia de comercializacion, se ofrece por medio de canales de
distribucion descuentos en la tarifa mensual para la relacién directa entre el
productor y el usuario, basados en la vigencia del contrato de alquiler; para la
relacion presentada entre intermediario o agente y productor, se estableceran
comisiones basadas en los contratos que garanticen una mayor vigencia,
adicionalmente con el objeto de garantizar alcanzar el punto de equilibrio en el
inicio de la operacion se ofrecerd como valor de promocién el 2 % del valor de la
habitacion para quien garantice un contrato anual y adicionalmente se otorgara un
descuento del 2 % adicional del valor de la habitacién por la presentacion de un
referido, aceptando maximo dos referidos por estudiante, este descuento aplicaria
solo para el 30 % de la capacidad instalada de la edificacion.

2.3 CONCLUSIONES

e Al observar el comportamiento creciente de la demanda, se pude concluir
que el proyecto contara con el mercado suficiente para cubrir la oferta
planteada.

e A través del sondeo telefonico a los diferentes hoteles y hostales ubicados
en el municipio, se identific6 un nuevo segmento de mercado que consiste
en los estudiantes de posgrado de la Universidad Libre, quienes buscan el
servicio de alojamiento Unicamente los fines de semana.

e Que la informalidad actual del mercado dificulta la consecucién de la
informacion haciendo necesario realizar una investigacion de mercados
aplicando herramientas de recoleccion de informacion tal como el sondeo,
de manera personal y telefonica.

e A través del estudio de mercado se concluyé que el actual canon de
arriendo es tan variable como los servicios prestados y que el usuario
manifiesta estar dispuesto a pagar un mayor valor en el canon de
arrendamiento de la habitacion dependiendo de la calidad y cantidad de
servicios prestados.

e Del sondeo realizado personalmente, se concluye que para los estudiantes,
las tres (3) caracteristicas mas relevantes al tomar el servicio de
alojamiento, son: contar con un ambiente familiar, recibir una alimentacion
balanceada y de calidad, y tener acceso a areas de recreacion.

e Se concluye que el producto ofrecido por el proyecto es una oferta de
calidad comparado con los productos ofrecidos actualmente en la region.

67

ELABORACION DE LOS ESTUDIOS DE PREFACTIBILIDAD PARA EL MONTAJE DE UN COMPLEJO HABITACIONAL UNIVERSITARIO
EN EL MUNICIPIO DE EL SOCORRO SANTANDER.



2.4 RECOMENDACIONES

e Se debe estudiar la posibilidad de utilizar la capacidad instalada de la
edificacion para el alquiler en las temporadas de vacaciones estudiantiles,
tomando en cuenta que el servicio esta enfocado al alojamiento estudiantil y
por lo tanto seria necesario ajustar el servicio a ese nuevo segmento de
mercado.

e Las caracteristicas del disefio arquitectonico de la edificacion permitirian
evaluar a futuro la posibilidad de ampliar el portafolio de servicios.

e En el momento de ejecutar el estudio de factibilidad para la viabilidad del
proyecto, se deberia contemplar en el estudio de mercado, la demanda
potencial de los estudiantes de posgrado de la Universidad Libre; y en el
mes de diciembre, época de vacaciones de los estudiantes de la UIS y
época de turismo en la region, la posibilidad de analizar el mercado
potencial para el alquiler de habitaciones.
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3 ESTUDIOS TECNICOS

Con estos estudios se analizan y definen dentro de la fase de formulacion, los
factores técnicos, de ingenieria y de tecnologia que influyen positivamente vy
enmarcan el desarrollo de la fase de prefactibilidad para el montaje del complejo
habitacional universitario.

Se espera obtener de los estudios técnicos en la linea de ingenieria, las
especificaciones y materiales de construccién, necesarios para la atencion de los
usuarios, conjugando con los lineamientos arquitectonicos del municipio,
dimensiones de las unidades habitacionales, areas comunes vy distribucién de los
espacios que optimicen el producto del proyecto siguiendo las normas vigentes,
necesidades y deseos de los usuarios.

3.1 HALLAZGOS

Con el fin de determinar el tamafio del objeto arquitectonico y su capacidad para la
atencion a la poblacion objetivo, es importante realizar el estudio técnico enfocado
al desarrollo de un anteproyecto arquitectonico, en el cual primero se contempla la
localizacion del proyecto, el andlisis de la tipologia segun el uso de la edificacion,
el predimensionamiento de las areas, la definicion del programa o cuadro de areas
y la determinacion de la capacidad de la edificacion.

3.1.1 Localizaci6n

La localizacion del proyecto esta definida en el Municipio de El Socorro Santander
debido a que es alli donde la Universidad Industrial de Santander, UIS, localizé
una de sus seccionales para el servicio de la educacién superior de los bachilleres
de la regién. El municipio tiene una extension total de 122,1 km?, una extensién de
area urbana 219,5 ha y una extension rural de 112.990,5 ha, geograficamente se
encuentra localizado en las coordenadas 6°28’04’N y 73°15°35”0, y a una altitud
de 1.230 msnm, segun el Censo Integrado de Hogares del 2014, se estima que
tiene una poblacion de 30.437 habitantes (Departamento Administrativo Nacional
de Estadistica, 2014), su densidad es de 252 hab/km?; la temperatura maxima,
alcanza los 33 °C y la minima 11 °C, con un promedio de 24 °C; su pluviosidad se
acentla entre los meses de abril y octubre mientras que la temporada
comprendida entre los meses de enero y marzo es la mas seca. El municipio se
encuentra localizado a 121 Km de Bucaramanga capital del departamento de
Santander.
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Figura 25 Localizacion de El Socorro

@ El Socorfo

Fuente: Wikipedia.

El proyecto se desarrollara dentro del casco urbano del municipio especificamente
en la Cll 52 No 62 -1 y 62 -99, lo anterior porque se cuenta con el aporte del lote y
no se incluira dentro de la inversién inicial ya que sera pagado como un porcentaje
de los ingresos en el periodo de operacion del proyecto, favoreciendo la viabilidad
financiera del complejo, aprovechando la disponibilidad de la mano de obra
calificada y no calificada, la disponibilidad de materiales y la facilidad de trasporte.

3.1.2 Andlisis de la Tipologia

El disefio del proyecto busca armonizar con la arquitectura de tipo colonial, la cual
predomina en el municipio de El Socorro, por lo cual se determina un espacio
central organizador de caracter ludico y ambiental, ofreciendo iluminacién vy
ventilacion natural para los espacios localizados a su alrededor; los estudiantes
tendran la oportunidad de vivir este espacio sintiendo el ambiente familiar que
caracterizan las casas antiguas; en las plantas superiores, tal como se muestra en
la Figura 26 se determina para la circulacién una doble crujia’ hacia las fachadas
exteriores y hacia el interior una circulacion de crujia sencilla.

" Crujia: Transito largo de algunos edificios que da acceso a las piezas que hay a los lados
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Figura 26 Tipologia de los pisos de habitaciones

275

TIPOLOGIA

| > |

Fuente: Autores.

3.1.3 Disefio del bien o servicio

Se realiza un predimensionamiento dentro del lote a nivel de esquema bésico,
aplicando sobre éste las normas de urbanismo definidas por el municipio y
revisando su cumplimiento, sobre el area total del lote, los cuales se describen a
continuacién; el indice de ocupacién® no puede exceder el 70 %, el indice de

® indice de ocupacion: Corresponde al coeficiente de terreno que se puede ocupar con

construcciones en primer piso bajo cubierta. Resulta de dividir el area cubierta del primer piso por
el area total del lote. Se expresa sobre area neta urbanizable o sobre area (til, segun lo determine
la norma urbanistica.
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construccion® méaximo permitido es del 1,7, se deben respetar aislamientos en el
primer piso por el frente mas largo del lote de minimo un 80 % de su dimension,
para los pisos superiores se debe respetar un aislamiento minimo de 3 m. con los
predios aledafios y se permiten voladizos de hasta 1,5 m para los pisos superiores

3.1.3.1 Distribucion general del proyecto

El complejo consta de una edificacion construida en sistema tradicional, de 3 pisos
de altura; en la primera planta se distribuyen las areas de servicio y
administracion, tales como recepcién, administracién, sala de estudio y juego,
gimnasio, restaurante, cocina industrial, lavanderia y parqueadero; en la segunda
y tercera planta se localizan las areas de habitaciones con bafio privado, para el
disefio de estas plantas se analizaran las alternativas de disposicion de las
habitaciones, buscando la mejor distribucion que permita la optimizacién del
espacio, obteniendo el mayor nimero de unidades habitacionales posibles (cama).

Analisis de Alternativas

Para definir el disefio de las plantas arquitectonicas respecto a la distribucién de
las unidades habitacionales se toma como base los lineamientos consignados en
el Arte de Proyectar en Arquitectura (Neufert, 2007), se seleccionan las normas de
los disefios de espacios arquitectonicos y se determinar las exigencias,
requerimientos y dimensiones del programa, tomando como medida y objetivo el
ser humano; por lo tanto se aplica el estandar de las areas para las habitaciones
sencillas como minimo de 8 m? y las habitaciones dobles minimo 12 m?, tal y como
se observa en las siguientes opciones:

e Alternativa 1: Se realiza un predimensionamiento arquitectonico del &rea de
las plantas del segundo y tercer piso, logrando una distribucién de sesenta
(60) habitaciones sencillas, es decir, sesenta (60) unidades habitacionales
(camas), aplicando lo expuesto en el analisis de la tipologia y el estandar de
las areas en las habitaciones, tal y como se observa en la Figura 27.

° indice de construccion: Es el coeficiente que resulta de dividir el area total construida de la
edificacion por el area total del lote. Se expresa sobre area neta urbanizable o sobre area (til,
segun lo determine la norma urbanistica.
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Figura 27 Predimensionamiento plantas segundo y tercer piso alternativa 1
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Fuente: Autores.
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e Alternativa 2: Se realiza un segundo predimensionamiento arquitectonico del
area de las plantas del segundo y tercer piso, logrando una distribucion de
cuarenta (40) habitaciones dobles, es decir, ochenta (80) unidades
habitacionales (camas), tratando de aplicar el estandar del area de las
habitaciones, pero obteniendo algunas areas diferentes y mayores al estandar
propuesto para la habitacion doble, lo que se traduce en la prestacion de mas
Yy mejores servicios, y por ende, un incremento en el canon de arrendamiento,
tal y como se observa en la Figura 28

Figura 28 Predimensionamiento plantas segundo y tercer piso alternativa 2

Fuente: Autores.
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e Alternativa 3: Se realiza un tercer pre dimensionamiento arquitectonico del
area de las plantas del segundo y tercer piso, logrando una distribucion de
catorce (14) habitaciones sencillas y treinta y cuatro (34) habitaciones dobles
para un total de 82 unidades habitacionales (camas), conservando lo expuesto
en el analisis de la tipologia y aplicando el concepto del estandar de las
habitaciones, tal y como se observa en la Figura 29.

Figura 29 Pre dimensionamiento plantas segundo y tercer piso alternativa 3
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Fuente: Autores.
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Seleccidn de alternativa

Después de analizar tres anteproyectos arquitectonicos con el objeto de definir la
distribucion de las habitaciones del complejo se observa en la Tabla 17 un
resumen de las tres alternativas del numero de unidades habitacionales respecto a
la tipologia de habitacion propuesta.

Tabla 17 Numero de unidades habitacionales

NUmero de unidades

Tipologia habitacion habitacionales (camas)

Sencillas 60
Dobles 80
Dobles y sencillas 82

Fuente: Autores

Al observar los resultados de las alternativas se concluye que por mayoria de
unidades habitacionales, por variedad en el servicio y por la optimizacion del area
construida la mas favorable para el proyecto es la alternativa 3 donde se ofrece un
total de catorce (14) habitaciones sencillas y treinta y cuatro (34) habitaciones
dobles, definiendo asi la capacidad total instalada de la edificacion en ochenta y
dos (82) unidades habitacionales (cama).

3.1.3.2 Programay cuadro de areas

En respuesta a los requerimientos de los usuarios y después de aplicar los
estandares de disefio se define el cuadro de areas anexo Tabla 18.

Los mencionados estandares son el punto de partida utilizado para disefar y
considerar las areas basicas necesarias para el funcionamiento de un complejo
habitacional, de esta forma se proponen pautas iniciales para desarrollar el disefio
aceptando los diferentes cabios a medida que evoluciona.
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Tabla 18 Cuadro de &reas del complejo habitacional universitario.

AREA DEL LOTE 896,00 m2
INDICE DE OCUPACION 0,61 %
INDICE DE CONSTRUCCION 1,65 m2
AREA CONSTRUIDA PISO 1 549,52 m2
AREA CONSTRUIDA PISO 2 463,43 m2
AREA CONSTRUIDA PISO 3 463,43 m>
TOTAL 1.476,38 m?
AREA HABITACIONES
% (Sobre el
ESPACIO area construida | AREA UN
50 %-60 %)
AREA TOTAL HABITACIONES 48,45 % 71534 | m?
PISO 1
% (Sobre el
ESPACIO areade AREA | UN
habitaciones)
RECEPCION 4,00 % 31,84 | m?
RESTAURANTE 12,00 % 87,39 m?
COCINA 7,00 % 48,31 m’
ADMINISTRACION DIRECCION Y SECRETARIA 2,00 % 14,22 m?
MANTENIMIENTO Y CONTROL 4,00 % 30,43 m?
LAVANDERIA ** 12,63 m’
GIMNASIO 2252 | m?
ZONA DE JUEGOS 12,00 % 17,87 m’
SALA DE ESTUDIO 44,78 m?
PARQUEADERQS ** 69,78 m’
CIRCULACIONES Y ZONAS VERDES 169,75 | m’
TOTAL 549,52 m?
PISO 2
ESPACIO AREA UN
AREA HABITACIONES * 357,67 m?
CIRCULACIONES 97,46 m?
ESCALERAS Y PUNTOS FIJOS 8,30 m?
TOTAL 463,43 m?
PISO 3
ESPACIO AREA UN
AREA HABITACIONES * 357,67 m?
CIRCULACIONES 97,46 m?
ESCALERAS Y PUNTOS FIJOS 8,30 m?
TOTAL 463,43 m?

*  La habitacién sencilla debe ser igual 0 mayor a 8 m?

La habitacién doble debe ser igual o mayor a 12 m?
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**  Fijados por la Secretaria de Planeacion Municipal

***  Se asumen 4 maquinas lavadoras y 2 secadoras. Por estudiante se
producen 8 kg, son 82 estudiantes, cada lavadora tiene una capacidad de
25 kg y se hacen 8 lavadas, por lo que serian necesarias 4 maquinas con
un area de 2 m?maquina, mas 2 secadoras con un area de 2 m? por lo
que se requieren 12 m? para la lavanderia.

Fuente: Autores.

3.1.3.3 Anteproyecto Arquitecténico

Se realiza el disefio del proyecto arquitecténico cumpliendo con las areas y la
normatividad definidas con anterioridad, ver Figura 30, Figura 31 y Figura 32.
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Figura 30 Disefio arquitectonico béasico planta piso 1
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Fuente: Autores.
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Figura 31 Disefio arquitecténico basico planta piso 2

SECUNDD FISO

=i
| & |

Fuente: Autores.
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Figura 32 Disefio arquitecténico basico planta piso 3
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Fuente: Autores.
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3.1.34

Especificaciones técnicas y de acabados

Se realiza una descripcion de los materiales y acabados segun las areas
arquitectonicas del proyecto.

Estructura:

Edificio en concreto reforzado de tres pisos, construido en sistema
tradicional, con una cimentacion en zapatas aisladas unidas por vigas de
amarre, columnas de concreto, placas aligeradas y cubierta en estructura
metalica con teja de barro.

Patio Central, zonas de parqueo y espejo de agua:

Piso enchapado en piedra tipo laja.

Hall de acceso y circulaciones:

Puerta principal metalica.

Piso en porcelanato color beige formato 60 x 60 cm.

Guardaescoba en porcelanato color beige.

Muros y techos pafietados y pintados con vinilo sobre pafiete color blanco.
Ventaneria en aluminio color champaiia.

Cocina:

Piso en ceramica antideslizante, formato 45 x 25 cm.
Mediacafa fundida en granito.

Muros enchapados en ceramica blanca formato 45 x 25 cm.
Techos pafietados y con pintura epoxica sobre pafiete.
Ventaneria en aluminio color champafia.

Equipos de cocina y muebles en acero inoxidable.

Lavanderia:

Piso en ceramica antideslizante, formato 45 x 25 cm.
Mediacafa fundida en granito.

Muros enchapados en ceramica blanca formato 45 x 25 cm.
Techos pafietados y con pintura epoxica sobre pariete.
Ventaneria en aluminio color champainia.

Cuatro maquinas Lavadoras y dos secadoras.

Restaurante:

Puerta de acceso metalica.
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Piso en porcelanato color beige formato 60 x 60 cm.

Guardaescoba en porcelanato color beige.

Muros y techos pafietados y pintados con vinilo sobre pafiete color blanco.
Muros en ladrillo con acabado rustico sin pafiete ni pintura.

Ventaneria en aluminio color champainia.

Gimnasio y Zona de juegos:

Puerta de acceso metalica.

Piso en porcelanato color beige formato 60 x 60 cm.

Guardaescoba en porcelanato color beige.

Muros y techos pafietados y pintados con vinilo sobre pafiete color blanco.
Ventaneria en aluminio color champaiia.

Puntos Fijos:

Piso en concreto afinado con pintura epdxica y cinta antideslizante.
Muros y techos pafietados y pintados con vinilo sobre pafiete color blanco.
Baranda metdlica tubular.

Habitaciones:

Puerta de acceso en madera.

Piso en porcelanato color beige formato 60 x 60 cm.

Guardaescoba en porcelanato color beige.

Muros y techos pafietados y pintados con vinilo sobre pafiete color blanco.
Muros en ladrillo con acabado rustico sin pafiete ni pintura.
Ventaneria en aluminio color champainia.

Closet en madera tipo melaminico.

Mobiliario:

Cama sencilla en madera (1 o 2 dependiendo de la habitacion).
Mesa de noche en madera (1 o 2 dependiendo de la habitacion).
Colchdn (1 o 2 dependiendo de la habitacion).

Mesa de estudio (Solo para habitaciones sencillas).

Silla (Solo para habitaciones sencillas).

o O O O

O

Barios habitaciones:

Puerta de acceso en madera.

Piso en ceramica antideslizante color beige formato 45 x 25 cm.
Guardaescoba en ceramica color beige.

Muros de cabina de ducha, enchapados en ceramica color beige formato 45
X 25 cm.
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e Muros restantes y techos pafietados y pintados con vinilo sobre parfiete
color blanco.

¢ Ventaneria en aluminio color champafia.

e Division en vidrio templado de 6mm con accesorios en acero.

e Sanitario de doble descarga blanco institucional.

e Lavamanos de sobreponer blanco institucional.

e Juego de incrustaciones cromadas.

e Griferias ahorradoras cromadas.

o Espejo flotado.

e Mueble en madera.

e Mesbn en marmol.

3.1.410Identificacién de deseos de los clientes Quality Function Deployment
QFD

Se determind que para satisfacer los deseos de los clientes, es necesario mejorar
la oferta actual en la region, prestando servicios complementarios al alojamiento,
con caracter de ambiente familiar, con calidad y seguridad, caracteristicas
encontradas en residencias universitarias que actualmente estan funcionando
dentro y fuera del pais.

El método QFD es un método de gestion de calidad que busca traducir los deseos
de los usuarios en especificaciones de calidad para el disefio. La casa de la
calidad, que se presenta a continuacion en la Figura 33, basa su andlisis en las
preferencias de los usuarios y en los estandares de disefio consignados en el Arte
de Proyectar en Arquitectura (Neufert, 2007), concluyendo segun los resultados,
que para los usuarios es muy importante una habitacion confortable, con bafio
privado y ambiente familiar, resultados alineados con el sondeo presentado en los
estudio de mercado.

Y oFD Quality Function Deployment: Despliegue de la funcién de calidad
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Figura 33 Casa de la calidad
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Fuente: Autores.
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3.2 CONCLUSIONES

e Después de realizar el desarrollo general del estudio técnico se logra
determinar la capacidad total instalada de la edificacion de 82 camas para
el servicio de los estudiantes.

e Definida la capacidad instalada se logra identificar los dimensionamientos
de cada uno de los espacios para las areas comunes tales como
restaurante, lavanderia, sala de estudio, administracion y sala de juegos,
optimizando el area del lote.

e A partir del andlisis de las preferencias de los usuarios bajo el esquema
QFD se determinan y establecen las caracteristicas y especificaciones del
servicio, dentro de las que se destacan el ambiente familiar, una habitacion
confortable y el bafio privado.

3.3 RECOMENDACIONES

e Teniendo en cuenta los resultados obtenidos en la tabla 17 donde se
consigna la estimacion de las areas a construir, se recomienda combinar
los tipos de habitaciones, personales y compartidas, con lo cual se logra
mejorar la distribucién del espacio y un equilibrio en los ingresos; de igual
forma al considerar los espacios necesarios en las habitaciones, este
principio debe ser concordante en el desarrollo de las areas de las zona
comunes.

e Armonizar con la arquitectura colonial de la region logrando de esta manera
integrar el ambiente familiar con las normas urbanisticas.
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4 ESTUDIOS AMBIENTALES

En respuesta a la preocupacion mundial por la preservacion del medio ambiente,
el proyecto considera desde su concepcién y toda la fase de desarrollo cumplir los
lineamientos LEED™, encaminados a la sostenibilidad ambiental del complejo
habitacional, basado en la incorporaciéon de aspectos relacionados con eficiencia
energética, la eficiencia del consumo del agua y el uso de materiales
ambientalmente amigables.

4.1 HALLAZGOS
4.1.1 Fuentes de materiales a utilizar y personal requerido

Con el objeto de identificar el impacto ambiental que generara el proceso
constructivo del proyecto, se realiza un andlisis, el cual se observa en la Tabla 19,
de los recursos humanos y de materiales y equipos a utilizar en la ejecucion del
complejo.

Tabla 19 Personal requerido en la ejecucién de la obra del proyecto.

Recurso Descripcion Cargo Proveniente
b 9 de laregion

Director No

Residente de obra No

Profesionales de obra | R€sidente No

civil administrativo
Humano

Almacenista No

Sisoma de obra No

Maestro Si

Operativos de obra civil
Oficiales Si

1| EED, (acrénimo de Leadership in Energy & Environmental Design) es un sistema de
certificacion de edificios sostenibles, desarrollado por el Consejo de la Construccion Verde de
Estados Unidos (US Green Building Council).
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. Proveniente
Recurso Descripcion Cargo !
de laregion
Ayudantes Si
Operarios de S
maquina y equipo
Administrador No
Chef No
Auxiliar de cocina Si
Personal de operacién Auxiliar de
mantenimiento St
Auxiliar de aseo Si
Vigilante Si
Contador No
Abogado No
Consultores de la Auxiliar SISOMA Si
operacion _ _
Publicista Si
Tecnologo en S
sistemas
Retroexcavadora,
volquetas, mezcladora, NA. S
plumas y formaleta
metalica
Her_ramlenta menor, NA. S
. pulidoras y taladros
Materiales
y equipos | Concreto y acero con
materiales reciclados,
ladrillo recocido rustico,
bloque en arcilla, N.A. Si
estructura metdlica ,
teja de barro , mortero,
tuberia pvc, cpvcy hg,
cable, ventanieria en
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Proveniente

Recurso Descripcion Cargo y
de laregion

aluminio con peliculas
de proteccion solar,
pintura, ceramica,
aparatos sanitarios de
bajo consumo,
carpinteria metélica y
de madera, griferias,
cerraduras y equipos
especiales.

Fuente: Autores.

4.1.2 Caracterizacién ambiental

Se realiza la descripcién de los aspectos ambientales de la regién donde se
desarrollaré el proyecto.

4.1.2.1 Area de Influencia

En la Tabla 20 se presentan las influencias directas e indirectas en diferentes
sectores de desarrollo impactando desde el nivel nacional al municipal, donde se
encuentra localizado el proyecto.

Tabla 20 Area de influencia del proyecto.

INFLUENCIA SECTOR UBICACION

Nivel nacional
Departamento de Santader

Educativo —
Region Comunera
Regiéon Guanentina
Directa Regién Comunera
Hotelero - ;
Regién Guanentina
Comercial Municipio Socorro

Departamento de Santader
Municipio de El Socorro
Transporte Municipio de El Socorro
Telecomunicaciones Municipio de El Socorro

Construccion

Indirecta

Fuente: Autores.
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41.2.2 Medio fisico

Se describiran a continuacion las caracteristicas bioticas para el municipio del
Socorro Santander.

Geologiay suelos

El municipio del Socorro se encuentra a una altitud de 1.230 msnm, esta ubicado
sobre la cordillera oriental, que hace parte del sistema montafioso de los Andes,
el relieve es muy escarpado, predominan las pendientes, se presentan tres fallas
geoldgicas que provocan hundimientos en el terreno; estas fallas, se ubican en la
zona del Teheran, en el Motorista y la otra pasa por la Universidad Libre (Alcaldia
de El Socorro (Santander), 2015), su conformacion geolégica como la del centro
del departamento de Santander, estd compuesta por un gran dominio de rocas
sedimentarias ricas en fosiles pertenecientes al periodo secundario en
contraposicion con rocas cristalinas de gran dureza correspondientes al macizo
igneo metamorfésico de origen antiguo, este territorio continuamente es
amenazado geoldgicamente por fendmenos naturales atribuidos a una placa
tectonica por choques entre las placas de Nazca, Caribe y Continental (por
deslizamientos); en la Figura 34 se visualizan las provincias tectonicas del
departamento de Santander.

Figura 34 Esquema explicativo de las provincias tectonicas del departamento de
Santander.
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Fuente: (Castellanos Mejia & Gutierrez Toledo, 2006).
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Microzonificacién sismica

Todos los municipios del departamento de Santander se encuentran amenazados
por movimientos tellricos. En El Socorro, la actividad esta bien definida con el
denominado “Nido” o “Enjambre sismico de Bucaramanga", se registra un
promedio diario de 85 sismos de baja magnitud en la escala de Richter y es
catalogado como el primero en actividad permanente en todo el mundo; el peligro
se refleja directamente en la cordillera Oriental y el valle del Magdalena Medio
sectores tectonicamente complejos y sismicamente activos (Castellanos Mejia &
Gutierrez Toledo, 2006); se anexa mapa de microzonificacion del departamento de
Santander segun Figura 35.

Figura 35 Mapa de microzonificacion
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Fuente: (Castellanos Mejia & Gutierrez Toledo, 2006).

Hidrologia

La provincia Comunera cuenta con una red hidrografica compleja comprendiendo
dos grandes cuencas, que son: la cuenca del rio Suarez que nace en la laguna de
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Fuquene (Boyacd) y entra a Santander por el sur, unida al rio Chicamocha, para
recibir al rio Fonce en el sector de Baraya, ademas sirve de limite con el Municipio
de El Socorro y se constituye en recolector de 4 microcuencas que riegan la parte
oriental del municipio (Cinco mil, Santa Rosa, Guamacd, sector del rio Suarez).
También se encuentra la cuenca del rio Op6n, que ademas sirve de limite con el
municipio de Barrancabermeja y se constituye en recolector de 4 microcuencas la
cual riega el sector occidental del municipio (Rios La Verde, La Colorada y Opoén,
Quebrada La Araya).

La red hidrica estd conformada por rios, quebradas y cauces temporales,
enmarcados en el contexto de la cuenca del rio Suarez y la cuenca del rio Opon,
actuando como divisoria de aguas de estas la Serrania de Los Cobardes. El rio
Suérez va de sur a norte irrigando un valle en las provincias de Vélez y Comunera,
tal y como se visualiza en la Figura 36.

Figura 36 Plano hidrologico del departamento de Santander.
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Climatologia

La mayor parte del area donde se asienta el municipio del Socorro corresponde a
la climatologia que se presenta en el bosque himedo premontano (1.200 a 2.000
m.s.n.m.) y el bosque seco tropical (900 a 1.200 m.s.n.m.). La temperatura
maxima alcanza los 33 °C y la minima 11 °C, con un promedio de 24 °C. Su
pluviosidad se acentla entre los meses de abril y octubre mientras que la
temporada comprendida entre los meses de enero y marzo es la mas seca.

41.2.3 Medio bidtico

Fauna

La fauna no se ve afectada de manera directa, dado que el proyecto se desarrolla
en el casco urbano del municipio de EIl Socorro, sin embargo se considera que
podra haber una afectacién indirecta por la disposicion final de los residuos de la
demolicion (escombros).

La fauna estd asociada a las formaciones rocosas y vegetales de El Socorro
facilitando de esta forma su evolucion, los principales representantes son los
siguientes: sapos, ranas, iguanas, camaleon, lagartija lobo, culebras raneras,
bejuquillo, lomo de machete, serpientes como la boa, la guarda caminos, la coral,
aves como: palomas, abuelita, perdiz, sillero, copetdn, mirla, azulejo, cardenal,
canario, carpintero, loros, guafiuz, buhos, gavilan, pava, colibri, garzas y otras;
mamiferos como: fara, armadillo, el oso hormiguero, tinajo, zorro comun; gato
pardo, conejo, fieque, ardilla y otros.

La microfauna presenta especies mas pequefias y la componen los insectos.
Cumplen funciones importantes en el medio ambiente como: agentes de
polinizacion, control de poblaciones, minado de hojas, flores, frutos o semillas,
alimentandose de cadaveres o estiércol, etc. Muy seguramente, su importancia
sobre el planeta radica en que soportan buena parte de la cadena trépica hasta el
punto de ser imprescindibles en la dieta de un amplio género de seres vivos.

Flora

Teniendo en cuenta que la mayor parte del territorio del Municipio de El Socorro
tiene uso agropecuario y que practicamente las zonas boscosas no existen en el
municipio y lo observado corresponde a cultivos de café (bosque protector —
productor) y a bosques de galeria. Se anexa un listado de las principales especies
floristicas existentes.
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Tabla 21 Descripcion de la flora del departamento de Santander

uUsos
0 - %)
Wi olz|wl|yl2. <
NOWERE | NomBRE CIENTIFICO | FAmiLA (Z|2(<(Z(2|8(2(35|3
COMUN Olz|=z|3|3|2|E(25|2
Olg|w|S|R| & w
clg|= Q| w|W|Z<< =
ol Qlujo|Z|lox(2
o bl I o |>
Aro Trichanthera gigante Acanthaceae AR AE M E A I
Arrayan Myrciaria popayanensis Myrtaceae X X ] X
Azuceno Ladenbergia macrocarpa Rubiceae x| x X
|Baiso(a) Ochroma pyramidale(Cav.)Urban |Bombacaceae x x | x x
|Caracoli Anacardium excelsum Moraceae x x |t X
|Camadeco Brugmasia sanguinea(R&FP)D.Don|Solanaceae x x
ICaﬂabrava Arrundo donax L Gramineae X
ICedro Cedrela odorota Meliaceae X X X | x| x |ix
ICordoncilo Piper bogotense C.DC Piperaceae X |:X x x
ICucharo Rapanea guianensis Myrsinaceae x " JEIEIE JAE x
ICuumaeho Persea sp Myrsinaceae x X | AP x
[chachatruto Erythrina edulis Triana exMicheli |Fabaceae x | x x x
[Dinge, moral Chiorophora tintoctoria(L)Gaud  [Moraceae x | x x x
IGaIapo Abizzia carbonaria Mimosaceae X x | x x | x x
|Gallinero Pithecellobium duice Myrtaceae x [ x| x x x
IGuacharaoo Cupania americana Sapidanceae x| x x
[Guadua.bamba  |Bambusa guadua Het 8. Gramineae x x | x
|Guamo Inga densifiora Benth Mimosaceae x| x x: [acil 2 [
|Guamo macho Brosimium utile Caesalpinaceae x | x 3 [5¢ | e |
IGuayﬂ:o (dulce) |Psidium guajava L. Myrtaceae CHAEAEAE AR AL x x
|Guayacan Rosado |Tabebuia alliodora Bignoniaceae x x | x X
[Higueron Ficus glabrata Moraceae x| x| x
|Macanitio Miconia sp Melastomataceae x | x x
|Manchador Vismia angusta Hipericaceae x| x| x
[Matarraton Gliricidia sepium(Jacq) Steud Fabaceae x| x[x|x|x]x
|Mulato Pollalesta discolor Compositeae x | x x
|Nogal cafetero Covdia alliodora Borajinaceae x x | x x X
|Pata de vaca Bahuinia sp Caesalpinaceae x | x X
|Roso Tabebuia rosea Bignoniaceae x | x x | x X
|Pomarroso Euegenia jambos Myrtaceae X x | x x
Sururo Eugenia sp Myrtaceae x | x x X x
Tulipan africano Spathodea campanulata Bignoniaceae ® 1 X
Yarumo Cecropia sp Moraceae x x

Fuente: Espinel Montenegro 1977.

41.2.4

La informacién del medio socioecondmico es tomada del Plan de Desarrollo del

Medio Socioeconémico

Municipio del Socorro (Santander) 2012-2015.
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Economia

Sus actividades econdémicas son la agricultura, la ganaderia y el comercio. La
estructura econdmica del municipio tiene como primer lugar la produccion
agropecuaria, la cual se convierte en la principal generadora de empleo directo e
indirecto del municipio, teniendo como principales actividades productivas la
ganaderia y la agricultura con cultivos de cafa, café, citricos, frijol, maiz, tabaco,
platano, yuca, tomate, arveja, pimentdn, habichuela; asi como, la mayoria de
hortalizas, legumbres, plantas aromaticas y medicinales entre otros cultivos. Es de
recordar que el municipio cuenta con dos pisos térmicos importantes ocupando
33 kmz2 de clima célido y 89,1 km2 de clima templado y con una amplia variedad de
suelos que permiten el desarrollo de otros cultivos alternativos con buenos
resultados como son: uva, brevo, uchuva, pitahaya, lulo, tomate de arbol, aji,
mora, melén, morén, papaya, patilla, ahuyama, girasol, cacao, algodén, arroz y
sorgo. Algunas de estas producciones han perdido su importancia con el paso del
tiempo por problemas de comercializacion, falta de tecnologias apropiadas,
escasez de recursos, tenencia de la tierra en minifundios y aumento de la
explotacion ganadera. El sector famiempresarial en el municipio de El Socorro no
es tan relevante como otros Sectores. Aqui se enmarca el nimero de personas
gue en el municipio desarrollan actividades con su ndcleo familiar (pequefios
negocios) relacionadas con manufacturas, artesanias, elaboracion de cotizas y
chocatos, fabricas de dulces, ebanisteria y curtiembres en menor escala. Es de
destacar igualmente, que en El Socorro la actividad més significativa en el Sector
famiempresarial es el negocio referido a la transformacion de productos
alimenticios, alli se encuentran las panaderias, las dulcerias, las cafeterias y los
molinos. De todas las anteriores, las panaderias son de mayor significacion.

Vias de comunicacién

Aéreas: En la actualidad el aeropuerto Los Comuneros de El Socorro no esta en
servicio.

Terrestres: Las Carretera Central (Nacional) que une a la capital del pais con
Santander, la Costa Atlantica y Norte de Santander se encuentra en buen estado
ademas de la seguridad que se vive por esta region.

Fluviales: Los rios de esta region no son navegables aunque actualmente se usan
para practicar deportes extremos como el canotaje.
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Divisién politica territorial

En la Tabla 22 se listan los barrios y veredas del municipio de ElI Socorro

(Santander).

Tabla 22 Barrios y veredas de El Socorro

No. NOMBRE BARRIO NOMBRE VEREDA
1 |16 de marzo La Libertad Villas del Prado Alto de Chochos
2 |Acacias La Presentacién |Villas del Socorro Alto de la Cruz
3 |Alamos La Rosita Centro Alto de Reinas
4 |Aguas Blancas Las Colinas Palmar Campestre Arbol Solo
5 |Altos de la Floresta [Los Cristales Los Cedros Baraya
6 |Antonia Santos Los Pinos Los Castafios Bariri
7 |Bella Vista Manuela Beltran |La Colombiana Bosque
8 |Bicentenario Monasterio Puerta de Golpe Buena Vista
9 |Bicentenario V Naranjito Los Reyes Caraota

10 |CasalLoma Nueva Feria Villa Cristina Chanchén

11 |Chiquinquira Portal de Saravita |Santa Clara Hoya de San José
12 [Comuneros Primero de Mayo |Villa Maria La Culebra
13 |Convento Pueblito Viejo Villa Emmanuel La Honda
14 |Diamante San Rafael Los Monjes Liébano
15 |ElBosque San Victorino Miradores de la Serrania |Luchadero
16 |Elrincén del Virrey [Santa Barbara San Vicentico Morros
17 |Fatima Santa Inés Galancito Naranjal
18 |José A Morales Terrazas Quebradas
19 |José Antonio Galan |Universitario El Rincén

20 |La Esmeralda Villa Luz San Lorenzo

21 |La Floresta Villa Madrigal Tamacara

22 |La Jaboncilla Villa Paula Verdin

Fuente: (Alcaldia de El Socorro (Santander), 2015).

Poblacién

A continuacion se describe la composicion de la poblacion, basada en la
informacion del censo DANE 2005 y proyectada por la Alcaldia Municipal de El
Socorro en el Plan de Desarrollo.

La primera clasificacion de la poblacidon se hace con base en los rangos de edades
arrojados por el censo de poblacion del DANE 2005, tal como se observa en la
Figura 37.
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Figura 37 Distribucién de la poblacion por edades
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Fuente: Censo de poblacion del DANE 2005.

El proyecto beneficia directamente en la fase de construccion a 6 profesionales, 41
operativos de obra civil, cifras que se obtienen de la experiencia de los autores, y
durante la fase de operacion beneficiara directamente a 15 colaboradores, segun
lo expuesto en el capitulo 5, estudios administrativos. De forma indirecta la
poblacién que se beneficiard con la operacion del producto del proyecto esta
basada en un porcentaje de la plaza estudiantil universitaria flotante, que cada
semestre, inicia su periodo académico, que acorde al informe del afio 2014 de la
Universidad Industrial de Santander, asciende a 795 estudiantes desarrollando su
ciclo basico, provenientes de diferentes regiones del pais, cubriendo un 10,31 %
de la demanda total equivalente a 82 estudiantes.

Disponibilidad de servicios publicos por hogares

El municipio de El Socorro para el afio 2005, contaba con la prestacion de
servicios publicos incluyendo su area rural tal y como se muestra en la Figura 38;
sin embargo en el caso urbano del municipio se cuenta con el 100 % de la
cobertura del servicio de acueducto desde el afio 2000 y el 98,61 % de cobertura
de servicio de alcantarillado a diciembre 31 de 2014.
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Figura 38 Cobertura de servicios publicos en El Socorro
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Fuente: Censo de poblacion del DANE 2005.
Usos del suelo

Los usos del suelo estdn determinados en el Acuerdo Municipal No. 026 (El
Socorro, 20 de diciembre de 2011) "Por el cual se hace revision de caracter
excepcional al esquema de ordenamiento territorial del municipio de El Socorro”,
de donde se determinan los limites del suelo urbano, del suelo de expansion, del
suelo rural y del suelo de proteccién de la siguiente manera:

Suelo Urbano: estd constituido por las areas del municipio destinadas a usos
urbanos que cuentan con infraestructura vial y redes primarias de energia,
acueducto y alcantarillado, posibilitdndose su urbanizacion y edificacién. Incluye
las areas desarrolladas mediante unidades de actuacion urbanistica localizadas en
el sector oriental y sur oriental del casco urbano. Comprende un area de 319,50
hectareas discriminadas en: suelo urbano 259,30 hectareas y 60,20 hectareas en
suelo de proteccion urbano.

Suelo de Expansion: Es el suelo destinado a absorber y alojar las nuevas
actividades urbanas dentro del horizonte y vigencia del esquema de ordenamiento
territorial. La determinacion de este suelo se ajustard a las previsiones de
crecimiento de la ciudad y a la posibilidad de dotacién con infraestructura para el
sistema vial, de transporte, de servicios publicos domiciliarios, areas libres,
parques y equipamiento colectivo de interés publico o social. Esta constituido por
el territorio municipal, que se habilitara para el uso urbano durante la vigencia del
esquema de ordenamiento. Comprende un area de 145,80 hectéareas,
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discriminadas en suelo de expansion 119,10 hectareas y en suelo de proteccion
26,70 hectéreas.

Suelo Rural: Constituyen esta categoria los terrenos no aptos para el uso urbano,
por razones de oportunidad, o por su destinacién a usos agricolas, ganaderos,
forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades anélogas.
Corresponde a las areas del municipio comprendidas entre los limites municipales
establecidos con Paramo, Cabrera, Confines, Palmas del Socorro, Pinchote;
comprendido por las veredas Buenavista, Arbolsolo, Bariri, Caraota, Naranjal, El
Bosque, San Lorenzo, Tamacara, La Honda, Alto de Reinas, Chochos, La
Culebra, Hoya de San José, Alto de la Cruz, Verdin, Chanchoén, Baraya, Morros,
Luchadero, Libano, Rincon, Quebradas, excluyendo las areas que se encuentran
dentro del perimetro urbano y de expansién urbana.

Suelo de Proteccion: Es aquel que por sus condiciones geograficas, paisajisticas
0 ambientales, o por formar parte de las zonas de utilidad publica para la ubicacion
de infraestructura para la provision de servicios publicos domiciliarios, o de las
areas de amenaza y riesgo no mitigable, para la localizacion de asentamientos
humanos, tiene restringida la posibilidad de urbanizarse. Puede establecerse al
interior de los suelos urbanos, de expansion o rural. El suelo de proteccion esta
comprendido por una extension 2.500,5 hectéareas, correspondiendo al sector rural
2.387 hectéareas, al sector urbano 60,20 hectareas y en suelos de expansion 26.70
hectéreas.

Arqueologia

Luego de realizar la consulta de la informacién disponible en el Sistema de
Consulta para Areas de Reglamentacion Especial y Hallazgos Arqueoldgicos del
ICANH, las cuales se observan en la Figura 39 y la Figura 40, se puede concluir
que el sitio donde se desarrollara el proyecto dentro del casco urbano del
municipio de El Socorro, no se encuentra referenciado como un area donde se
presenten hallazgos de patrimonio arqueoldgico. En la eventualidad de encontrar
hallazgos arqueoldgicos, se suspendera inmediatamente el desarrollo del
proyecto, se asignaran vigilantes con el fin de evitar posibles saqueos y se
informar& de inmediato a la autoridad pertinente (ICANH).
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Figura 39 Mapa de hallazgos de patrimonio arqueoldgico del departamento de
Santander.
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Figura 40 Mapa de hallazgos de patrimonio arqueoldgico del municipio de El
Socorro.
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4125 Demanda de recursos naturales

Uso del agua

Se prevé la ejecucidon del complejo habitacional universitario con lineamientos
LEED, donde el manejo del agua se desarrolla bajo conceptos sostenibles en la
categoria de eficiencia del agua. Concretamente la operacion considera la
recirculacion de aguas lluvias en las instalaciones sanitarias en baterias de bafios,
pocetas de aseo y aseo de pisos, adicionalmente se considera el uso de aparatos
sanitarios y griferias ahorradoras.

El uso de agua no solo se manifiesta de forma ambiental, también se plasma en el
disefio de la edificacion, donde las caracteristicas modernas, otorgan un sentido al
espacio y al recorrido con el uso del agua como conector, con espacios abiertos e
iluminados.

Uso de avisos y vallas

El proyecto hard uso de avisos y vallas durante el proceso de construccion de la
edificacion, pero durante la operacion del producto del proyecto no se usaran los
avisos y vallas logrando de ésta forma, la disminucién de la contaminacion visual
en el municipio.

Manejo de vertimientos

En el proyecto, se manejan dos tipos de vertimientos, uno proveniente de los
residuos domésticos de baterias sanitarias las cuales se verteran al sistema de
alcantarillado del municipio, el otro tipo de vertimiento sera el producido por los
residuos de la cocina industrial, a los que se les dard un manejo mecéanico
primario de trampa de grasas y sedimentador para posteriormente verterlos al
alcantarillado del municipio.

Materiales de construccion

El manejo de los materiales debe inclinarse a implementar un conjunto de medidas
tendientes a controlar los efectos ambientales ocasionados por el manejo de
arenas, agregados, concretos y diferentes materiales para la construccion,
usados durante el desarrollo del proyecto. Se busca controlar, la generacién de
emisiones atmosféricas, la generacion de ruidos, la generacién y aporte de sélidos
tanto en redes de alcantarillado como en corrientes superficiales, molestias a los
peatones y usuarios donde se desarrollara la obra por la obstruccién total o parcial
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del espacio publico, (vias, andenes, alamedas, etc.) ocupacién y deterioro del
espacio publico.

Durante el desarrollo del proyecto se utilizan principalmente los materiales que se
describen a continuacion en la Tabla 23.

Tabla 23 Materiales para ejecucion de obra.

MATERIAL MANEJO LINEAMIENTOS LEED

CIMENTACION Y ESTRUCTURA
Recebo Proveniente de cantera certificada
Concreto reforzado Uso de materias primas proveniente de fuentes recicladas
Infraestructura para redes en general (PVC , Cobre y Aluminio) |No aplica lineamiento Leed para este proyecto
Mamposteria (bloque y ladrillo) No aplica lineamiento Leed para este proyecto
Estructura metélica Uso de materias primas proveniente de fuentes recicladas

) ) Uso de teja de barro para disminuir la afectacion térmica por attas
Cubierta en teja de barro temperaturas
ACABADOS
Mortero para pafiete No aplica lineamiento Leed paraeste proyecto
Pintura sobre pafiete No aplica lineamiento Leed para este proyecto
Carpinteria metalica y aluminio Manejo bioclimatico para optimizacion de la ventilacion mecanica
Carpinteria madera Uso de materias primas proveniente de fuentes responsables
Revestimientos pisos en porcelanato No aplica lineamiento Leed para este proyecto
Aparatos sanitarios y griferias Aparatos ahorradores con eficiencia de agua
Vidrios y espejos No aplica lineamiento Leed para este proyecto
Luminarias tipo led Ahorro energético
EMPRADIZACION Y ARBORIZACION
Arrayan, guayacan rosado, caracoli y azuceno Especies de sombrio, manejo bioclimético
Mani forrajero Especie con alto contenido de humedad

Pastotipo cesped

Fuente: Autores.

Aprovechamiento forestal

El lote destinado para la ejecucion del proyecto esta localizado dentro del casco
urbano y se encuentra construido por lo tanto, no se realizara ninguna intervencién
de tipo forestal.

Residuos so6lidos y escombreras

Para la construccion del complejo habitacional universitario, se debe proceder
inicialmente con la demolicién de la edificacién existente, la cual se ejecutara con
las medidas para el manejo adecuado de escombros, material reutilizable, material
reciclable y desechos que se generen dentro del proceso de demolicion en el cual
se busca manejar la generacion de emisiones atmosféricas, la generacién de
ruidos, la generacién y aporte de sélidos tanto en redes de alcantarillado como en
corrientes superficiales, molestias a los peatones y usuarios donde se desarrolla la
obra por la obstruccion total o parcial del espacio publico (vias, andenes,
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alamedas, etc.) pérdida de la capa vegetal, alteracion del paisaje y deslizamiento
de materiales.

La disposicion final de escombros se realizara en el sitio aprobado por la Alcaldia
del municipio de EI Socorro, que cuente con los permisos, licencias y
autorizaciones ambientales exigidos por la norma vigente.

Gestion de emisiones atmosféricas

Durante la construccion del proyecto se tomaran medidas para controlar la emision
de gases, material particulado, al igual que la generacion de ruido. Se verificara la
alteracion de la calidad del aire, la emision de ruido que incomode a la comunidad.

Se controlaran mediante la limpieza de vias de acceso de los vehiculos de carga,
humectando el suelo, controlando la velocidad de volquetas y maquinaria y
adicionalmente se garantizara el aislamiento del equipo y los operarios que utilizan
cortadoras y pulidoras con malla fina sintética para mitigar la emision de material
particulado.

Para la demolicion de la edificacion existente se cubrira la totalidad de la
edificaciébn con mallas con el objeto de controlar las emisiones fugitivas resultantes
de esta actividad.

Transito

Durante el desarrollo de la obra, surge la necesidad de implementar un Plan de
manejo de transito, el cual contiene los lineamientos basicos que permitan el
avance, minimizado el impacto en la movilidad y permitiendo la circulacion
peatonal en el area de influencia del proyecto. Se instalar4 una sefializacion vial
preventiva, reglamentaria e informativa garantizando la seguridad de los usuarios
de tipo vehicular y peatonal.

4.2 EVALUACION DE IMPACTOS

Se realiz6 una identificacion de los impactos que el proyecto genera sobre el
medio ambiente, cuantificandolos y evaluandolos segun la Tabla 24.
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Tabla 24 Matriz de identificacion de impactos ambientales.
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Afectacion de la composicion
. X X
fisica del suelo
Suelo Reduccién de la capa Vegetal X X
Contaminacion del suelo X X X
FISICO D_|spon|b|I|dad del recurso X X x | x X X X X X X X
hidrico
Hidrico
Contaminacion del agua X X X X X
Cambios en la calidad del aire X X X
Atmosférico -
Ingremento en los niveles de X X x| x X X
ruido.
Afectacion a la flora X
Floray fauna
BIOTICO Afectacion a la fauna X
Paisaje Cambio en el paisaje X | X X X
Generacion de empleo X X X X | X X X X X X X X
Servidumbres y/o compra de
predios
Alteracpn de  actividades X X % | x X X X X X X
Comunidad y comerciales.
actividad econémica bUGIS
Contribucion ~ al  desarrrollo X X X % | x X X X X X X X
SOCIO - humano
ECONOMICO Incomodidades con la
; X X
comunidad
Restncmones_ de  trénsito X X xIx| x |x
peatonal y vehicular
Salud y seguridad . )
¥ seg Accidentes de trabajo X X X | X X X X X X
humana
Institucional Imégen de la Empresa X X X X|X| X | X] X X X X

Fuente: Autores.
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Tabla 25 Matriz de cuantificacién de impactos ambientales parte 1

MA TRIZ DECUANTIFICACION DE IMPACTOS AMBIENTALES
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Continuacién Tabla 24 Matriz de cuantificacion de impactos ambientales parte 1

MA TRIZ DE CUANTIFICA CION CE IMPACTOS AMBENTALES
Construccion del complejo universitario
con lineamientos LEED
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(]
o Contaminacion del agua ASEO Y MANTENMIENTO - 1 10 1 -12 -10
o
w MANIPULACION DEALMENTOS - 1 10 5 -16
OBRAS PRHMNARES Y - 1 1 1 3
DEMOLICION
DESCAPOTE Y MOVMENTO DE - 1 1 1 3
TERRAS
Cambios en la calidad del are CMENTACION - 1 1 1 -3 -3
ESTRUCTURA - 1 1 1 -3
MAMPOSTIRIA Y PANETTS - 1 1 1 3
_ ACABADOS - 1 1 1 -3
ATMOSHARICO
OBRAS PRHMNARES Y - 1 1 5 7
DEMOLICION
DESCAPOTE Y MOVMENTO DE - 1 1 5 7
TERRAS
ncremenio en los niveles de mido. | CMINTACION - 1 1 1 3 -6
ESTRUCTURA - 1 1 5 -7
MAMPOSTIRIA Y PANETTS - 1 1 5 -
ACABADOS - 1 1 1 3
Fuente: Autores.
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Tabla 26 Matriz de cuantificacién de impactos ambientales parte 2

MA TRIZ DE CUANTIFICA CION DE IMPACTOS AMBENTALES
Construccion del complejo universitario
con lineamientos LEED
= o
i = PARAMETRO DE CALIFICACION zd
5 2 IM PACTO ESPECIFICO OBRA GENERADORA DEL IMPACTO ga o
S i = < | Q85
o] m [+ = | 2 o o k-
o 3| g || 2| 2 |EEE
QS| E (2| = 2= | g
< .2 | = = = < Z
ch | E || 2 = S5
Slglz|2|8 |°¢
Q a E
Afectacion a la flora mfmmmm Y - 1 10 5 -16 -16
FLORA Y FAUNA _ OBRAS PROMNARES Y
Afectacion a la fauna DEMOLICION - 1 1 1 3 -3
o OBRAS  PROMNARES Y B 1 1 1 3
o DEMOLICION
b DESCAPOTE ¥ MOVMENTO DE
L TERRAS R L L 3
PAISAJE Cambio en el pasaje CVENTACION = 3 0 3 1z 10
ESTRUCTURA + 1 10 5 +6
MAMPOSTHRA Y PANETES + 1 10 5 +16
ACABADOS + 1 10 5 +16
ESUDIOS PREMNARES + 10 1 1 +2
OBRAS PROMNARES Y . 5 ; 1 7
DEMOLICION
DESCAPOTE Y MOVIMENTO DE + 5 1 1 +
CMENTACION + 5 1 1 +7
ESTRUCTURA + 5 1 1 +
. MAMPOSTIRIA Y PANETES + 5 1 1 -
Generacion de empleo ACABADOS 4 5 ] 3 7 10
LMPEZ A, ASFQ Y ENTREGA FINAL + 5 1 1 +
ARBOREACION Y PAISAJISMO + 5 1 1 +
ASEQ Y MANTENMENTO + 5 10 5 +20
MANIFULACION DEALIMENTOS + 5 10 5 +20
CONSUMO DE SEHRVICIOS POBLICOS | + 5 10 1 +6
Servidunbres y/o compra de predios + 0
OBRAS PREMNARES Y . 5 | 1 7
DEMOLICION
8 DESCAFOTE Y MOVMENTO DE
o + 5 1 1 )
= TERRAS
2 CIMENTACON = [ 5 [ 1] 1 7
8 | coMUNDAD Y ACTIVIDAD Alterac itn de actividades ESTRUCTURA + 5 1 1 7 "
m ECONOMICA comerciales . MAMPOSTERIA Y PANETES + 5 1 1 7
o ACABADOS + 5 1 1 7
g ASEQ Y MANTENMENTO + 5 10 1 +6
w MANIFULACION DEALIMENTOS + 5 10 5 +20
CONSUMO DE SEHRVICIOS POBLICOS | + 5 10 5 +20
ESUDIOS PRE.MNARES + 10 1 1 +2
OBRAS PROMNARES Y . 5 ; 1 7
DEMOLICION
DESCAPOTE ¥ MOVMENTO DE
+ 5 1 1 )
TERRAS
CMENTACION + 5 1 5 +1
ESTRUCTURA + 5 1 5 +H1
Contrbucion al desanmolio hunano |[MAMPOSTERIA Y PANETES + 5 1 5 +H1 13
ACABADOS + 5 1 5 +1
LMPEZ A, ASFQ Y ENTREGA FINAL + 5 1 5 +H1
ARBOREACION Y PAISAJISMO + 5 10 5 +20
ASEQ Y MANTENMENTO + 5 10 5 +20
MANIFULACION DEALIMENTOS + 5 10 5 +20
CONSUMO DE SEHRVICIOS POBLICOS | + 5 10 5 +20
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Continuacién Tabla 25 Matriz de cuantificacion de impactos ambientales parte 2

MATRIZ DE CUANTIFICACION DE IMPACTOS AMBENTALES

Construccion del complejo universitario
con lineamientos LEED

PARAMETRO DE CALIFICACION
IMPACTO ESPECIFICO OBRA GENERADORA DEL IMPACTO

COMPONENTE
ELEMENTO

CALIFICACION
PONDERADA DEL
IMPACTO

CARACTER
(Signo)
CUBRIMIENTO
DURACION
MAGNITUD
IMPORTANCIA
m

OBRAS  PRELMNARES Y
. . DEMOLICION

Incomodidades con la comunidad FOTE Y MOVM o DE -
TERRAS

OBRAS PRELMNARES Y
DEMOLICION

COMUNIDADY ACTIVIDAD DESCAFOTE ¥ MOVMENTO DE
oA - 1 1 1

Restricciones de transio peatonaly o
i Tansio pSENElY | CMENTAGION -
vehicular
ESTRUCTURA ,
MAMPOSTERIA Y PANETES -
ACABADOS -

OBRAS PRHMNARES Y
DEMOLICION

DESCAFOTE Y MOVMENIO DE
TERRAS

CMENTACION -

1
-
-
N
w

b

b

JEFY QI [N Y

b b|d|b|ld| b

|
-
-

|
-
-

SALUDY SEGURIDAD ESTRUCTURA -
Accidentes de trabajo _
HUMANA MAMPOSTHRIA Y PARETES -

1

1

1
ACABADOS - 1 1

1

1

1

LMPEZA, ASEO Y ENTREGA FINAL -
ASEQ Y MANTENMIENTO -
MANIPULACION DEALMENTOS -
ESUDIOS PRELMNARES + 10| 5

OBRAS PRHMNARES Y
DEMOLICION

DESCAFOTE Y MOVMENIO DE
TERRAS

CMENTACION +
ESTRUCTURA +
MAMPOSTHRIA Y PARETES +

80CIO - ECONOMICO

bbb 44 &b &

Al | | afe]| o] o]

X
>

-
-
-
&

-
-
-

+

+
+
+
+5
+3

INSTITUCIONAL Imégen de la bmpresa

ACABADOS +
LMPEZA, ASEO Y ENTREGA FINAL +
ARBORZACIONY PAISAJISMO +
ASED Y MANTENMIENTO + 12
MANIFULACION DEALMENTOS + 2
SUMA 13

3

alalalalal | al =
=]«
Al alalalo]|wm| o],

Fuente: Autores

108

ELABORACION DE LOS ESTUDIOS DE PREFACTIBILIDAD PARA EL MONTAJE DE UN COMPLEJO HABITACIONAL UNIVERSITARIO
EN EL MUNICIPIO DE EL SOCORRO SANTANDER.



Tabla 27 Matriz de mitigacion de impactos ambientales seccion 1.

PRECONSTRUCCION CONSTRUCCION
IPACTOESPECIFICO
OBRASPRELIMNARESY | DESCAPOTE Y MOVIMENTODE . .
ESUDIOS PRELIMNARES DENOLICON TERRAS CIMENTACION ESTRUCTURA MANPOSTERIA Y PANETES
Afectacin de la composicion
fisica del suelo
Reduccion de a capa Vegetal
Manejo de residuos de odos durante la
Contaminacion del suelo efecucion del estudio de suels.
Responsable: hgeriero de suelos

Disporibilidad del recurso hidrico

Contaminacion del agua

Cambios enla calidad del aire

Incremento en los niveles de
ido.

[Afectacion ala fora

[Afectacion a a fauna

Fuente: Autores.
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Tabla 28 Matriz de mitigacion de impactos ambientales seccion 2.

CONSTRUCCION OPERACION
INPACTOESPECIFICO
) . CONSUMO DE SERVICIOS
ACABADOS REMATES ASEQ Y ENTREGA ARBORIZACION Y PAISAJISMO ASEQ Y MANTENIMIENTO MANIPULACION DE ALIMENTOS PUBLICOS
Aectacion de la composicion
fisica del suelo
Se cumplird con compensacion exgida
y por 2 de drholes existertes enellote
Reduccion de la capa Vegetal —
Responsable: Direccion de obra.
Contamincion delsuelo
Recirculacion de aguas ludas enlas
(Control e consumo de agua durante a |Control e consumo de agua durarte 'W‘“‘“m St e Secors|derag| s gires Mantenimierto perigdico alos
— - L » (Contol de consumo de agua durante el {bafios, pocetas de aseo, ahoradoras, aireadores. Corirolde ; i
B . |elecucion de las actvidades de la ejecucion de las actidades de | Iy } equipos de presiodn yalas redes de
Disponibilidad del recurso hidico rieqo de z0nas verdes adicionamente se considera el uso de consumo de agua durante fa L —
acabados 2se0 S P . : suministioyred de incendio.
S S Responsable: Direccion de obra aparatos sanitaros y giferas elaboracion de os aimentos. U
Responsable: Direccidnde obra  [Responsable: Direccionde obra - Responsable: Adminitracion
ahorradoras. Responsable: Administracion
Responsable; Admiristracion
(Contol de demame de dcidosy Contol de derrame de écidosy | mplementacionde trampa de grasas
- materiales quimicos coniaminaries en materiales quimicos cortaminantes en |para la entega del efuente al
Contaminacion del agua : I
eneral general alcantarilado. Mantenimiento perddico.
Responsable: Direccin de obra Responsable: Admiistracion Responsable: Administracion
(Cambios enla calidad del are

ncremento en los niveles de
ido.

Uso de maquinarias que cumplan con
los niveles de nido autorizados.
Efecucidn de horas durante el orario
laboral

Responsable: Direccion de obra

[Afectacion ala fora

Afectacion ala fauna

Fuente: Autores.
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Tabla 29 Matriz de mitigacion de impactos ambientales seccion 3.

PRECONSTRUCCION CONSTRUCCION
IMPACTOESPECIFICO
OBRAS PRELIMINARES Y DESCAPOTE Y MOVIMIENTO DE . o
ESUDIOS PRELIMINARES DENOLICION TERRAS CIMENTACION ESTRUCTURA MAMPOSTERIA Y PANETES

Cambio enel paisaje

Impacto positvo para generacin de
(Generacion de empleo empleo en a region.

Responsable: Gerencia del proyecto
Senidumbres ylo compra de|
predios
Afteracion ~ de ~ actiidades
Contribucion &l desarmolo YO PGB
o desarrolo humano.

Responsable: Gerencia del proyecto
Incomodidades conla comunidad
Resticciones ~ de  trdnsito|
peatonal y vehicular
[Accidentes de trabajo

. mpacto posiivo

imigende & Enpresa Responsable: Gerencia del proyecto

Fuente: Autores.
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Tabla 30 Matriz de mitigacion de impactos ambientales seccion 4.

IMPACTOESPECIFICO

CONSTRUCCION

OPERACION

ACABADOS

REMATES ASEQ Y ENTREGA

ARBORIZACION Y PAISAJISMO

ASEQY MANTENIMIENTO

MANIPULACION DE ALIMENTOS

CONSUMODE SERVICIOS
PUBLICOS

Cambio en el paisaje

El disefio del proyecto armonizard con
la arquitectura colonial del municipio.
Resposable: Disefaror aruitectonico

(Generacion de empleo

Impacto positivo para generacién de
empleo enla regién.
Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo para generacién de
empleo enla regin.
Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo para generacién de
empleo enla region.
Responsable: Gerencia del proyecto

mpacto positivo para generacién de
empleo enla region.
Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo para generacion de
empleo enla region.
Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo para generacion de
empleo enla region.
Responsable: Gerencia del proyecto

predios

ylo compra de

Aleracion  de  aclividades

comerciales.

Controlar el comercio informal,
incentivando el desarrollo del comercio
formal.

Responsable: Direccion de obra

Controlar el comercio informal,
incentivando el desarrolo del
comercio formal.

Responsable: Direccion de obra

Controlar el comercio informl,
incentivando el desarrollo del
comercio formal.

Responsable: Direccion de obra

Controlar el comercio informal,
incentivando el desarrolo del comercio
formal.

Responsable: Direcci6n de obra

Controlar el comercio informal,
incentivando el desarrollo del
comercio formal

Responsable: Direccion de obra

Conribucion &~ desarmolo

humano

Impacto positivo para contribucion al
desarrollo humano.
Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo para contribucién al
desarrollo humano.
Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo para contribucion al
desarrollo humano.
Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo para contribucion al
desarrollo humano.
Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo para contibucional
desarrolo humano.
Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo para contibucional
desarrolo humano.
Responsable: Gerencia del proyecto

Incomodidades con la comunidad

Resticciones  de  tidnsito

peatonal y vehicular

implementar un Plan de manejo de
irénsito, €l cual conene los
lineamientos bésicos que permitanel
avance de la misma minimizado el
impacto enla movilidad y permitiendo
[a circulacion peatonal en el drea de
influencia del proyecto. Se instalara
sefializacion vial preventva,
reglamentaria e informativa
garantizando la sequridad de los
usuarios de tipo vehicular y peatonal.
Responsable: Depatamento SISOMA

Accidentes de rabajo

Se implementaran as condiciones
sequras enlas que debenlaborar todos
los contrafistas de manera contractua,
involucrando todas 2 empresas
prestadores de senvicio. Se contara
con personal SISOMA no solo de los
contratantes, sino de los contratistas.
Adicionalmente se coniaré con senvicio
(e ambulacia.

Responsable: Depariamento SISOMA

Se implementarénlas condiciones
sequras enlas que deben laborar
{todos los contrafistas de manera
contractual involucrando todas fa
empresas prestadores de senvicio. Se
contard con personal SISOMA no solo
e los contratantes, sino de los
contratistas. Adicionalmente se
contaré con sencio de ambulacia.
Responsable: Departamento SISOMA

Se implementarén las condiciones
sequras enlas que debenlaborar
todos los empleados de manera
contractual, involucrando todas la
lempresas presiadores de sencio. Se
contard con un asesor SISOMA.
Responsable: Gerencia

Se implementarén las condiciones
sequras enlas que deben aborar todos
los empleados de manera contractual,
ivolucrando todas la empresas
prestadores de senvicio. Se contara con
Un asesor SISOMA.

Responsable: Gerencia

mégen de la Empresa

Impacto positivo

Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo

Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo

Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo

Responsable: Gerencia del proyecto

Impacto positivo

Responsable: Gerencia del proyecto

Fuente: Autores.
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4.3 CONCLUSIONES

e Por su localizacién dentro del casco urbano la ejecucion del proyecto no
generara impactos ambientales severos sobre el medio ambiente.

e Los mayores impactos del proyecto, se presentan durante la fase de
construccion, en particular, sobre elementos del medio fisico y biético:
suelos, vegetacion y paisaje, para lo cual se disefiaron estrategias con el fin
de mitigar dichos impactos.

e Desde su concepcién y disefio, se evallan y contemplan lineamientos
LEED con el fin de minimizar los impactos negativos que afectan el medio
ambiente producto del uso de materiales convencionales.

e Aunque en la fase de construccion se presenta el mayor impacto ambiental,
también desde esta fase se identifica un impacto positivo importante con la
generacion de empleo, aportando asi una mejor calidad de vida en la
region.

4.4 RECOMENDACIONES

e Hacer seguimiento a todas las medidas de mitigacion, prevencion,
compensacion y contingencia con el fin de disminuir al maximo los
impactos ambientales que provocard la ejecucion del proyecto.

e Plantear un programa de caracter social y ambiental durante el desarrollo
del proyecto con el objeto de mantener informada a la comunidad del
propésito, alcance y avance.
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5 ESTUDIOS ADMINISTRATIVOS

A través de los estudios administrativos se determinara la estructura
organizacional de la empresa que operarda el producto del proyecto, los
lineamientos estratégicos y el personal que hara parte de su operacion.

5.1 HALLAZGOS

De acuerdo con los resultados obtenidos en el sondeo ejecutado para el estudio
de mercado, se evidencié que la caracteristica fundamental que prima para los
usuarios, es que se perciba dentro del servicio recibido un ambiente familiar; esta
sera la base para el planteamiento de la visién, la misién y los objetivos
estratégicos de la organizacion que se encargara de la operacion del complejo
habitacional.

Para la consolidacion de los servicios complementarios propuestos, la vision de la
organizacion, debe enfocarse en mantener el complejo habitacional como el
principal alojamiento de la region, brindando un servicio especializado y de
calidad, buscando en un periodo de cinco afos convertirse en una empresa
consolidada y competitiva.

En el planteamiento de los objetivos estratégicos se buscara ser un referente entre
los usuarios, proceder como una organizacion eficaz y eficiente, con una clara
orientacion de servicio a los estudiantes, incorporando nuevas tecnologias en los
procesos.

Se plantean como los valores centrales de la organizacion la empatia, la
confianza, la responsabilidad y la cordialidad.

5.2 MISION

Proporcionar un servicio de alojamiento confortable a estudiantes universitarios
provenientes de las diferentes regiones del pais, ofreciendo servicios
complementarios, con altos estandares de calidad, promoviendo un ambiente
familiar, brindando seguridad y logrando una rentabilidad apropiada para sus
accionistas.
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5.3 VISION

Convertirnos en el 2020 en la mejor opcion de alojamiento universitario en la
region y establecer el producto en diferentes municipios y ciudades del pais,
consolidandonos como una marca reconocida por su calidad y por la prestacion de
un servicio integral.

5.4 OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Como objetivos estratégicos para la empresa se establecen:

e Fidelizar a los clientes ofreciendo un servicio que garantice una excelente
relacion costo beneficio.

e Mantener la satisfaccion de los clientes convirtiendo el Complejo Habitacional
en un referente de la region.

e Promover el mejoramiento continuo manteniendo la eficiencia y productividad
en los servicios prestados por la organizacion.

e Promover el desarrollo personal y profesional de los empleados, su motivacion
y adhesion hacia los fines organizacionales.

5.5 VALORES

Los valores que se determinan como referentes para la empresa son:

e Amabilidad

e Eficiencia

e Honestidad

e Sostenibilidad

5.6 ACTIVIDADES PARA ALCANZAR LOS OBJETIVOS

Con el fin de alcanzar los objetivos estratégicos planteados anteriormente se
definen las siguientes estrategias descritas en la Tabla 31.

Tabla 31 Actividades para alcanzar objetivos

Objetivo Actividad Responsable
ideli Desarrollar estr [
Fidelizar esarrollar estrategias de Consultor de mercadeo y
mercadeo que capten al
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Objetivo Actividad Responsable

cliente, logrando en ¢él publicidad
condiciones de
preferencia frente a la
competencia.

Capacitar a todo el

. ersonal generando una . ,
Mantener el nivel de P g . Gerencia y el area
cultura de excelencia en

satisfaccion .. . operativa
el servicio al cliente

dentro de la organizacion.

Implementar técnicas
para el analisis vy
medicidon de la estructura
organizacional 'y sus
procesos con el fin de
optimizarlos.

Mejoramiento continuo Consultor organizacional

Desarrollar un plan de
formacion integral que
Promover el desarrollo de | contribuya al logro de los

L Gerencia
los empleados objetivos personales de
cada uno de los
empleados.

Fuente: Autores.

5.7 AREAS ESTRATEGICAS Y DE APOYO

Se definen como areas estratégicas de la empresa las siguientes:

e Administracion

e Area de alimentos y bebidas

e Area de aseo y mantenimiento
e Area de seguridad

Se definen como areas de apoyo de la empresa las siguientes:

e Contabilidad
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e Soporte Técnico

e Soporte Juridico

e Publicidad

e Salud y Seguridad en el Trabajo

5.8 TIPO DE ORGANIZACION

La estructura para la organizacién es jerarquica funcional, debido a que se refiere
a la prestacion de un servicio, donde cada miembro de la organizacion se
encuentra subordinado a un superior.

5.9 LISTADO DE PERSONAL Y CARGOS REQUERIDOS

Una vez definidas las areas de la empresa se establece el personal requerido en
cada una de ellas, se elabora el listado de cargos y del personal que se requiere
para casa uno de ellos, el cual se muestra en la Tabla 32.

Tabla 32 Listado de personal

Area Cargo Cantidad
Administracion Administrador 1
Chef 1
Alimentos y bebidas

Ayudante de cocina 1
Auxiliar de mantenimiento 1

Aseo y mantenimiento
Aseador 2
Seguridad Vigilante 3
Contabilidad Contador 1
Soporte técnico Tecndlogo en sistemas 1
Juridica Abogado 1
Publicidad Disefiador grafico 1
Salud y seguridad en el Tecnologo en gestion de calidad, 1
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Area Cargo Cantidad

trabajo salud ocupacional y medio ambiente

Fuente: Autores.

5.10 ORGANIGRAMA

Como resultado de la estructura, las areas y el listado de personal requerido
definidos para la operacion de la empresa, se genera el organigrama tal y como se
observa en la Figura 41.

Figura 41 Organigrama

Junta Directiva

Administrador

(1)

| I g I |

Aseoy
Mantenimiento

Vigilancia Alimentos y Bebidas Soporte Técnico (1)
Contabilidad (1)

i Asesoria Juridica (1)

| 3 Publicidad y mercadeo (1)

! Asesoria en salud y seguridad en el trabajo (1) :

Chef

(1)
"

Auxul@r & Auxiliar de Aseo AUX|I|§r .de

Cocina Mantenimiento

® @ @ W

Vigilante

Fuente: Autores.

5.11 FUNCIONES Y PERFIL DE LOS CARGOS REQUERIDOS

Definido los cargos requeridos para la operacion de la empresa se definen las
funciones y los perfiles para cada uno de ellos.

5.11.1 Administrador

Area: Administracion.

Perfil: Administrador de Empresas o Administrador Hotelero con tres (3) afios de
experiencia en el sector.
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Funciones:

e Realizar un planteamiento tactico y operativo para la operacion general del
complejo habitacional.

e Implementar, supervisar, coordinar, evaluar y mejorar los procesos
fundamentales de la organizacion.

e Atencion al usuario.

e Diseflar promociones y productos innovadores para el desarrollo de estrategia
de mercadeo.

e Liderar eficazmente el equipo con capacidad de discernimiento para
comprender sus actitudes y motivaciones.

5.11.2 Chef

Area: Alimentos y bebidas.

Perfil: Tecndlogo en administracion turistica y hotelera o chef profesional del
SENA™, manejo de sistemas hoteleros, conocimiento de inventarios, creatividad
compromiso Y liderazgo, con dos (2) afios de experiencia en empresas del sector
hotelero.

Funciones:

e Realizar los pedidos, garantizar la conservacion de materias primas y
productos de uso en la cocina.

e Planificar los menuds, su preparacion, coccién y la presentacién de los
productos

e Controlar y cuidar la conservacion y aprovechamiento de los productos puestos
para su preparacion.

5.11.3 Ayudante de cocina

Area: Alimentos y bebidas.
Perfil: Bachiller con un (1) afio de experiencia como ayudante de cocina.
Funciones:

e Colaborar con el chef en la preparacion de alimentos sencillos.

12 SENA Servicio Nacional de Aprendizaje
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e Mantener la cocina y todos los utensilios de cocina limpios y ordenados.
e Velar por la organizacion y limpieza del restaurante

5.11.4 Auxiliar de mantenimiento

Area: Aseo y mantenimiento.

Perfil: Bachiller con dos (2) afios de experiencia como ayudante de obra o auxiliar
de mantenimiento.

Funciones:

e Conservar, reparar y mantener en perfectas condiciones de uso todos los
equipos, mobiliario e instalaciones que forman parte del Complejo Habitacional

e Llevar a cabo el programa de mantenimiento preventivo de todas las areas.

¢ Informar al administrador de los eventos y las novedades del inventario

5.11.5 Aseador

Area: Aseo y mantenimiento

Perfil: Bachiller con un (1) afio de experiencia en cargos similares con orientacion
de servicio al cliente.

Funciones:

e Asear las instalaciones equipo y mobiliario, manteniéndolas en Optimas
condiciones.

e Solicitar oportunamente a la administracion los articulos y materiales
necesarios para el desarrollo de sus actividades.

5.11.6 Vigilante

Area: Vigilancia

Perfil: Bachiller con dos (2) afios de experiencia en el sector y con curso de
vigilancia al dia, mayor de edad y preferiblemente con libreta militar de primera
clase.

Funciones:
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e Ejercer la vigilancia y proteccion de bienes muebles e inmuebles, asi como la
proteccion de las personas que puedan encontrarse dentro de las
instalaciones.

e Efectuar controles de identidad en el acceso o en el interior de inmuebles
determinados, sin que en ningun caso puedan retener la documentacion
personal.

e Evitar la comision de actos delictivos o infracciones en relacion con el objeto de
su proteccion.

5.11.7 Contador

Area: Contabilidad

Perfil: Profesional en Contaduria Publica, indispensable conocimiento en normas
internacionales de informacion financiera y amplia experiencia en liquidacion de
impuestos, conocimiento en legislacion tributaria vigente para el sector hotelero.
Capacidad para trabajar en equipo. Experiencia profesional minima de cuatro (4)
afios.

Funciones:

e Planificar y coordinar todas las funciones relacionadas con el area contable y
de impuestos con el fin de obtener la consolidacion de los Estados Financieros
y el cumplimiento de las obligaciones tributarias.

e Coordina la ejecucion de politicas relacionadas con el area contable,
asegurandose que se cumplan los principios de contabilidad y las normas
internacionales, al igual que las politicas de la entidad y las normas fiscales
vigentes.

e Elaborar estados financieros mensuales con informacion oportuna y veridica

e Revisar causaciones, corroborando los calculos presentados especialmente en
lo relacionado con las retenciones en la fuente.

5.11.8 Tecnélogo en sistemas

Area: Soporte técnico.

Perfil: Tecndlogo en sistemas con dos (2) afios de experiencia en areas de soporte
informatico.

Funciones:
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e Analizar las necesidades particulares de la organizacion en cuanto al manejo
eficiente de la informacion y plantear soluciones mediante disefio de métodos y
procedimientos que impliquen el aprovechamiento Optimo de los recursos
informaticos.

e Evaluar, seleccionar e implementar sistemas computacionales
e Brindar soporte técnico y mantenimiento de la infraestructura tecnologia.

5.11.9 Abogado

Area: Juridica.

Perfil. Abogado especialista en derecho comercial con tres (3) afios de
experiencia.

Funciones:

e Revision de la documentacion legal para la contratacion de personal,
contratacion de proveedores y contratos.
¢ Representante judicial de la organizacion.

5.11.10 Disefiador gréfico

Area: Publicidad.

Perfil: Profesional en Disefio Grafico con tres (3) afios de experiencia progresiva
de caracter operativo en el area de disefio e ilustracion de publicaciones.

Funciones:

¢ Disefia ilustraciones, avisos, articulos y publicidad en general.

¢ Organiza e instala exposiciones para eventos de la Institucion.

e Elabora bocetos y otras artes gréaficas de su competencia.

e Elaboray participa en la realizacion de maquetas.

e Revisa y resguarda la documentacion referente a los disefios y articulos de la
Institucion.

e Revisay corrige el material disefiado.

e Suministra informacion técnica a los usuarios, en cuanto al disefio para
publicaciones.
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5.11.11 Tecndlogo en gestién de calidad, salud ocupacional y medio
ambiente

Area: Salud y seguridad en el trabajo

Perfil: Tecndlogo en gestion de calidad, salud ocupacional y medio Ambiente, con
tres (3) aflos de experiencia en empresas del sector.

Funciones:

e Implementacién y supervision de sistemas de gestién de la organizacion.

¢ Implementacion de modelos de excelencia empresarial.

e Participacibn en la implementacion de normas técnicas sectoriales,
relacionadas con los sistemas de gestion y productos.

¢ Administracion de sistemas de Gestidon de Riesgo.

e Participacién en las acciones derivadas del seguimiento a los de planes de
Calidad, programas ambientales y seguridad industrial y salud ocupacional.

e Coordinaciéon de brigadas de emergencia y de la formacién del personal en
temas de seguridad y salud ocupacional.

5.12 RECLUTAMIENTO

Se establecen las politicas de reclutamiento de personal, por tratarse de la
creacion de una nueva empresa, la alternativa mas eficiente para el proceso de
consecucion de personal es el Reclutamiento Externo, como resultado de este
proceso, se obtendran las hojas de vida de los candidatos que inician el proceso
de seleccion para las vacantes existentes.

5.13 SELECCION

Se define que la procedencia de los candidatos operativos debe ser de la region
Comunera y Guanentina, la convocatoria se publicara en la pagina y en la
cartelera de la Alcaldia del municipio de El Socorro, y a través de las emisoras “La
Cupula Stéreo 98.7 FM” y “José Antonio Galan la voz de Colombia”.

Para el caso de las consultorias, la procedencia debe ser de caracter
departamental, la convocatoria se publicara en los portales de empleo mas
reconocidos (el empleo.com, computrabajo.com, etc), en la pagina y en la
cartelera de la Alcaldia del municipio de El Socorro, y a través de las emisoras “La
Cuapula Stéreo 98.7 FM” y “José Antonio Galan la voz de Colombia”.
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La seleccién del personal se realizara segun el proceso mostrado en la Figura 42,
del capitulo 6.

Figura 42 Proceso de seleccion

Revizion ce Seleccion del . | Examenes medicos
Curriculum candidato de Ingrezo
3
y y
=R Verificacion de
e referenciaz y Contratacion
antecedentes
h
y
Pruebs de Seleccion ol A Eewdenn e
Seleccion

Fuente: Autores.

5.14 CONTRATACION

Se definen los tipos de contratacion que se realizaran en el reclutamiento del
personal vinculado a la operacién del proyecto.

5.14.1Tipos de contratos

La contratacion del personal de planta (Administrador, Chef, Auxiliar de Cocina,
Auxiliares de aseo, Auxiliar de mantenimiento y Vigilante) se realizara durante el
primer afio, con contratos a término fijo con duracién inferior a un afio (4 meses),
con el objeto de evitar indemnizaciones en caso de no obtener los resultados que
se esperan, en el caso de los asesores (Tecndlogo en sistemas, Contador,
Abogado, Disefiador Gréfico y Tecnélogo en SISOMA), los contratos seran por
prestacion de servicios.
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Se define un cronograma de contratacion de personal (ver Tabla 33) el cual tiene
una dependencia directa con el nivel de ocupacion del complejo habitacional, se
proyecta que para el primer afio de operacién el nivel de ocupacion sera del 65 %,
para el segundo afio sera del 85 %, y a partir del tercer afio sera del 100 %.

Tabla 33 Cronograma de contratacion del personal

Afo 4 en

Descripcion Ano 1 Afno 2 adelante

Administrador X
Chef X
Auxiliar de cocina
Auxiliar de aseo 1 X
Auxiliar de aseo 2
Auxiliar de mantenimiento
Vigilante

Tecndlogo en sistemas
Contador

Abogado

Disefiador gréafico
Tecnodlogo SISOMA

>
XXX XX IXIxXiXixixixx| 3
w

XX IXIX XXX XXX iIX X
XX XXX XXX XXX X

XIXIXIX XX

Fuente: Autores.

5.15 INDUCCION PARA NUEVOS TRABAJADORES

El programa de induccion buscara ayudar al empleado a integrarse a la
organizacion, garantizando una mayor productividad desde el momento de su
incorporacion y minimizando fallas debido a la falta de informacién sobre el
funcionamiento de la organizacion.

La induccion del personal se desarrollard segun el proceso que se describe a
continuacion:

e Bienvenida: se busca reducir la tensién del cambio para el empleado, apoya su
ingreso de forma cordial, lo hace sentir a gusto, en confianza y comprometido.

e Firma del contrato: establece el compromiso formal del trabajador y le
transmite con claridad los puntos y especificaciones.
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e Informacion sobre la cultura organizacional de la empresa: ofrecerd
informacion general de la compafiia, la vision, misién, objetivos
organizacionales y valores de la empresa, ademas del tipo de negocio que se
desarrolla.

e Politicas generales: ofrecer informacion al empleado sobre horarios, dia, lugar
y forma de pago, ausencia laboral, vacaciones, normas de seguridad, areas de
servicio para el personal, reglamento interno de trabajo y actividades
recreativas de la empresa.

e Presentaciones: con los compafieros de trabajo, su jefe directo y sus
subordinados.

e Ubicacion del empleado en su puesto de trabajo: objetivo del puesto, funciones
a cargo del empleado, como espera la empresa que se desempefie en su
trabajo y las relaciones con los demas puestos de trabajo.

5.16 SALARIOS

Para definir los salarios de cada una de las personas vinculadas a la operacion del
proyecto, tanto para el personal de planta como para el personal de servicios, se
uso la informacién publicada en el portal de internet www.tusalario.org, el cual esta
conectado con la red Internacional Wagelndicator con presencia en Colombia
desde el afio 2008, y apoyo de la Confederacién General del Trabajo — CGT,
definiendo los salarios tal y como se observa en la Tabla 42, del capitulo 6.

5.17 CREACION DE EMPRESA OPERADORA

Para la operacion del proyecto, se concibe la creacion de una empresa dentro de
la legislacion vigente del tipo sociedad por acciones simplificada (S.A.S.), y se
desglosan los costos de la creacion de la empresa en la Tabla 44, del capitulo 6.

5.18 COSTOS DE LA INFRAESTRUCTURA ADMINISTRATIVA

La cuantificacion de los costos de la infraestructura administrativa incluye la
dotacion de las habitaciones y de las zonas de servicio (restaurante, lavanderia,
zonas de recreacion y area administrativa), tal como se observa en la Tabla 45,
del capitulo 6.
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5.19 GASTOS Y COSTOS DE LA OPERACION

Durante la operacion del producto del proyecto se hace necesario cuantificar los
costos operacionales, los gastos en impuestos, afiliaciones, seguros, servicios
publicos, mantenimiento y reparaciones de la infraestructura.

5.19.1 Costos operacionales

Dentro de los costos operacionales se calculan los costos de los insumos para el
restaurante asumiendo un valor de los insumos sobre un 40 % del valor de la
alimentacion diaria por estudiante ($20.000), para los insumos de aseo se
establece un valor mensual basado en la experiencia profesional de los
integrantes del grupo, de cuatrocientos cincuenta mil pesos mcte ($450.000), los
insumos tanto para el restaurante como para las labores de aseo, tendran un
incremento anual del 5 % el cual corresponde al incremento proyectado para el
indice de precios al consumidor (IPC).

5.19.2 Gastos no operacionales

Los gastos no operacionales incluyen:

e Impuestos:

o Cuatro por mil: este es un impuesto nacional y se paga sobre toda
transaccion financiera, por lo tanto se calcula sobre la totalidad de los
ingresos brutos del proyecto.

o Impuesto predial: es un impuesto municipal, regido por el acuerdo
municipal 038 de septiembre de 1999. Dicho impuesto, se calcula como
el ocho por mil sobre el valor catastral del predio, es decir el 60 % del
valor comercial, a este valor se adiciona la sobretasa para las
corporaciones autonomas que corresponde al 1,5x1.000 sobre el valor
catastral del predio, la sobretasa para caminos que corresponde al 15 %
del valor del impuesto predial y la sobretasa para bomberos que
corresponde al uno por mil sobre el valor catastral del predio, como
politica se establece realizar el pago del impuesto dentro del primer
trimestre del afo, lo que permite obtener un descuento del 20 % sobre el
valor liquidado, conforme a lo estipulado en el acuerdo municipal
mencionado.
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o Impuesto de renta: de acuerdo a lo descrito anteriormente el proyecto
cuenta con una exencion de treinta (30) afios en el pago del impuesto
de renta.

¢ Mantenimiento y reparaciones.
e Servicios publicos:

o Acueducto y alcantarillado.

o Energia eléctrica.

o Gas.

e Seguros y polizas:
o Pdliza de incendio y terremoto.
o Pdliza de responsabilidad civil.
e Caja menor y papeleria.

5.20 CONCLUSIONES

e Del estudio administrativo se concluye que la mayor parte de la inversion
del proyecto se realiza en infraestructura y no en su operacion, por lo tanto
los esfuerzos deben estar enfocados a optimizar los recursos durante la
construccion de la edificacion.

e La ejecucion y operaciéon del proyecto beneficiara a la region con la
generacion de empleo formal y aportara en la mejora de la calidad de vida.

e La importancia de fundamentar el desarrollo de la organizacion basada en
valores los cuales deben trascender a sus empleados e incluso a sus
usuarios.

e Con este estudio se logré6 determinar los costos requeridos para el
mobiliario y los honorarios del personal vinculado a la operacion.

5.21 RECOMENDACIONES

e Se recomienda involucrar en la busqueda y seleccion del personal del
proyecto a los municipios cercanos, como es el caso de San Gil, Oiba y
Galéan, con el fin de tener un mayor espectro de candidatos.

e Se recomienda implementar un programa permanente de capacitacion en
servicio al cliente, teniendo en cuenta la relevancia dada por los clientes al
servicio recibido.
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6 ESTUDIOS DE COSTOS Y BENEFICIOS, PRESUPUESTOS, INVERSION Y
FINANCIAMIENTO

A través de estos estudios de costos, se consolidan los resultados obtenidos en
cada uno de los estudios realizados con anticipacion (mercados, técnicos,
administrativos y ambientales), se determinan los costos y beneficios de dichos
requerimientos, se define un horizonte de planeacién aplicando los supuestos de
la operacion, se construye el flujo de caja del proyecto y se determinan las fuentes
de su financiacion.

6.1 SUPUESTOS

En el presente estudio se definen los supuestos que seran utilizados para la
formulacién y evaluacion financiera del proyecto.

6.1.1 Supuestos de lademanda

De acuerdo a los resultados de las proyecciones de la demanda realizadas en el
estudio de mercados capitulo 2, se asumira un nivel de ocupacién para el primer
afo de operacion del 65 %, para el segundo afo, del 85 % y una ocupacion del
tercer afio en adelante del 100 %.

Teniendo en cuenta el periodo vacacional de mitad de afio, durante los meses de
junio vy julio, periodo en el que algunos estudiantes cursan el inter semestral, se
asume una ocupacion del periodo del 50 %, adicionalmente para las vacaciones
de fin de afio, en el mes de diciembre, no se tendra ocupacion y se aprovechara
para temporada de mantenimiento de la edificacion.

6.1.2 Supuestos de la oferta

Segun resultados obtenidos en el estudio de mercado donde se definen las
estrategias de comercializacion, se otorgard un descuento del 2 % a los
estudiantes que certifiquen un contrato anual, del total de la ocupacion se asume
un 30 %, adicionalmente se les otorgard un descuento del 2 % a los estudiantes
gue presenten un referido y que este garantice su estadia en por lo menos seis (6)
meses, se asume que sera un 30 % del total de la ocupacién, permitiendo solo un
maximo de dos (2) referidos.
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6.1.3 Supuestos del modelo financiero

Para el desarrollo del modelo financiero se definen y aplican los supuestos que se
describen a continuacion:

e El lote es un aporte que se cancelard en porcentajes de ventas durante la
operacion.

e El horizonte de planeacién del proyecto incluye un periodo de seis (6)
meses para la fase de estudios y disefios, un periodo de doce (12) meses
para la construccion y puesta en marcha de la edificacion, estos dieciocho
(18) meses se consolidan en el afio uno (1) como el periodo de la inversion,
y un periodo de ciento veinte (120) meses para el andlisis de la operacién
del proyecto.

e EIl valor de salvamento de la edificacién serd del 60 % del costo de la
construccion.

e EI IPC tendrd un incremento anual constante del 5 % durante todo el
horizonte de planeacion del proyecto.

e El salario minimo mensual legal vigente tendrd un incremento anual
constante del 6,5 % durante todo el horizonte de planeacion del proyecto.

6.2 COSTOS Y BENEFICIOS

En el analisis de costos y beneficios se consolidara el resultado de los estudios
realizados previamente en el flujo de caja del proyecto.

6.2.1 Beneficios y costos del estudio de mercado

Después del analisis de mercado se define, el tamafio de la demanda, el valor de
venta del producto, los ingresos proyectados y los costos de comercializacién del
producto del proyecto.

6.2.1.1 Beneficios

Al realizar los estudios de mercado y técnico, se logrd definir tanto el namero de
unidades habitacionales como el costo del servicio ofrecido, en la Tabla 34 se
cuantifica el beneficio generado por el proyecto para el primer afio de operacion,
calculado entre el valor de venta y el nivel de ocupacion en la edificacion,
considerando los descuentos ofrecidos y aplicando las variables que se describen

a continuacion:
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Valor de venta del servicio:

e Costo Habitacion sencilla: $1.000.000

e Costo Habitacion doble: $750.000

Unidades habitacionales ofrecidas:

e Habitacion sencilla: 14 unidades
e Habitacion doble: 34 unidades
e Numero total de unidades habitacionales (camas): 82

Tabla 34 Ingresos Operacionales

Ingresos por ventas (*) Ao 2 Ao 3 Aho 4 Afho 5 Anho 6
Ocupacion habitaciones sencillas 91 119 140 140 140
Ocupacion habitaciones dobles 442 578 680 680 680
Valor de venta

Habitacidon sencilla $1.000 $1.065 $1.134 $1.208 $1.287
Habitacién doble $750 $799 $851 $906 $ 965
Ventas proyectadas $422.500 $588.557| $737.440| $785.200] $836.380
Descuentos proyectados $5.070 $7.063 $8.849 $9.422 $10.037
Ventas netas $417.430 $581.494 $728.591 $775.778 $826.343
Ingresos por ventas (*) Aiio 7 Aiio 8 Ao 9 Aiio 10 Aiio 11
Ocupacion habitaciones sencillas 140 140 140 140 140
Ocupacion habitaciones dobles 680 680 680 680 680
Valor de venta

Habitacidn sencilla $1.371 $1.460 $1.555 $1.656 $1.764
Habitacion doble $1.028 $1.095 $1.166 $1.242 $1.323
Ventas proyectadas $890.980 $949.000| $1.010.580| $1.076.400| S1.146.600
Descuentos proyectados $10.692 $11.388 $12.127 $12.917 $13.759
Ventas netas $880.288| $937.612| $998.453| $1.063.483| $1.132.841

Fuente: Autores.

6.2.1.2

Costos de comercializaciéon

Estan definidos por las estrategias de comercializacién, siendo el internet y el
contacto directo con el cliente, los principales canales de comunicacion usados, tal
y como se visualiza en la Tabla 35.
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Tabla 35 Costos anuales de comercializacion

Concepto Unidad | Cantidad Vglor Valor Total
unitario
Recurso humano
Volanteros Dia 10 $ 45,000 | $ 450,000
Disefiador grafico Mes 12 $ 200,000 | $ 2,400,000
Total recurso humano $ 2,850,000
Maquinariay equipo
| | $ -
Total maquinariay equipo $ -
Materiales
Volantes Un 4000 $ 140 | $ 560,000
Pendones y pasacalles Mes
Total materiales $ 560,000
Suministros y subcontratos
Péagina web Afio 1 $ 450,000 | $ 450,000
Ad words (Google) Mes 12 $ 250,000 [ $ 3,000,000
Total suministros $ 3,450,000
| Total costos anuales de promocion y comercializacion | $ 6,860,000

Fuente: Autores.

Del valor anual establecido previamente, en la Tabla 36 se define el costo para
cada uno de los afios del horizonte de planeacion, aplicando un incremento anual
del 5 %, basado en la variacion del indice de precios al consumidor (IPC).

Tabla 36 Costos de promocidon y comercializacion

durante el horizonte de

planeacion.
Costos (*) Aiio 2 Ao 3 Aio 4 Afo 5 Ao 6
Costos de promocion

. .p ., y $6.860 $7.203 $7.563 $7.941 $8.338
comercializacién
Costos (*) Ao 7 Ao 8 Ao 9 Afio 10 Ao 11
Costos de promocion

oe promocony $8755  $9.193|  $o9653| $10135 10642
comercializacion

Fuente: Autores. (*) Valores expresados en miles de pesos.
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6.2.2 Costos estudios técnicos

Se realiza la integracion de los costos asociados a la localizacion, construccion y
dotacion de las habitaciones del complejo habitacional, por tratarse de costos
asociados a la fase de inversion del proyecto son considerados en el afio cero (0).

6.2.2.1 Costos de localizacién

Se realiza la valoracion del lote en funcién de su &rea y su valor comercial asi:

e Area del lote: 896 m2.
e Valor por metro cuadrado: $242.000
e Valor total del lote: $216.000.000

Debido a que el lote es un aporte de uno de los socios del proyecto, no se
considera una inversion en el afio uno (1), se pagara al aportante durante el
periodo de operacién del proyecto como un porcentaje de los ingresos brutos, el
cual asciende al 5 % de dichos ingresos, tal y como se observa en la Tabla 37.

Tabla 37 Costo lote durante horizonte de planeacién

Costos (*) Aiio 2 Aiio 3 Ao 4 Aiio 5 Aiio 6
Ingresos proyectados $417.430| $581.494| $728591| $775.778| $826.343
Costo del lote (5%) $20.872 $29.075 $36.430 $38.789 $41.318
Costos (*) Aiio 7 Aiio 8 Afo 9 Afio 10 Afio 11
Ingresos proyectados $880.288| $937.612 $998.453| $1.063.483| $1.132.841
Costo del lote (5%) $44.003 $46.863 $49.910 $53.154 $56.609

Fuente: Autores. (*) Valores expresados en miles de pesos.

6.2.2.2 Costos directos e indirectos de construccion

Definido el programa de areas se establece el costo de la edificacion, dicho
calculo esta basado en la experiencia profesional de los integrantes del grupo,
actualmente en el sector de la construccidén se estd manejando en costos directos
un valor por metro cuadrado (m?) para vivienda en estrato 3, un rango de
$800.000 y $900.000 aproximadamente, ver Tabla 38.
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Tabla 38 Costos Directos de Construccion

Capitulo Valor del capitulo (*)
Preliminares $ 61.392
Cimentacion $ 147.339
Instalaciones Sanitarias $ 18.418
Estructuras en Concreto $ 221.009
Mamposteria y Pafietes $ 85.948
Instalaciones Hidraulicas $ 42.974
Instalaciones Electricas $ 42.974
Instalaciones de Gas $ 12.279
Cubierta, Impermeabilizaciones y Cielo Raso $ 61.392
Estuco y Pintura $ 36.835
Pisos y Enchapes $ 98.226
Carpinteria en Madera $ 110.505
Carpinteria Metalica y en Aluminio $ 98.226
Pintura Carpinteria en Madera y Metalica $ 12.279
Suministro e Instalacion Equipos Especiales $ 61.392
Suministro e Instalacion Aparatos Sanitarios y Griferia $ 36.835
Suministro e Instalacion Cerraduras $ 12.279
Espejo y Varios $ 12.279
Obras Exteriores $ 36.835
Aseo $ 18.418
| TOTAL B 1.227.834 |

Fuente: Autores. (*) Valores en miles de pesos.

Se establecen los costos indirectos y del personal de obra requerido para la
construccion del proyecto, basados en la experticia de los profesionales del grupo
tal y como se observa en la Tabla 39 y en la Tabla 40.
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Tabla 39 Costos Indirectos

Capitulo Valor del capitulo
Estudio de suelos $ 5.000
Disefio y direccion arquitectonica $ 8.000
Disefio estructural $ 6.000
Disefio electrico $ 2.500
Disefio hidrosanitario y gas $ 2.500
Plan de manejo ambiental $ 4.000
Gerencia y construccion $ 32.000
Licencia de construccion $ 15.000
Palizas $ 3.000
4 * mil $ 8.494
Escrituracion y registro RPH $ 8.000
Prediales $ 5.000
Caja menor y papeleria $ 2.400
| TOTAL E 101.894 |

Fuente: Autores.

Tabla 40 Costos de personal de obra para la construccion del complejo

Cargo Director Residente Almacenista Aux. Sisoma
Salario base mensual $ 5.000.000 | $ 3.000.000 | $ 1.500.000 | $ 1.500.000
Subsidio de transporte $ - $ - $ - $ -
Provision de cesantias $ 416.667 | $ 250.000 | $ 125.000 | $ 125.000
Provision de intereses de $ 50.000 | $ 30.000 | $ 15.000 | $ 15.000
cesantias
Provision prima legal $ 208.333 | $ 125.000 | $ 62.500 | $ 62.500
Provision vacaiones $ 208.333 | $ 125.000 | $ 62.500 | $ 62.500
Dotacion $ 70.833 | $ 70.833 | $ 70.833 | $ 70.833
Aportes Salud $ 425.000 | $ 255.000 | $ 127.500 | $ 127.500
Aportes Pension $ 600.000 | $ 360.000 | $ 180.000 | $ 180.000
Nivel de Riesgo ARL 4,35 % 4,35 % 4,35 % 4,35 %
Aportes ARL $ 217500 | $ 130.500 | $ 65.250 | $ 65.250
Aportes Caja de Compensacion $ 200.000 | $ 120.000 | $ 60.000 | $ 60.000
Aportes ICBF $ 150.000 | $ 90.000 | $ 45.000 | $ 45.000
Aportes SENA $ 100.000 | $ 60.000 | $ 30.000 | $ 30.000
TOTAL $ 7.647.000 | $ 4.616.000 | $ 2.344.000 | $ 2.344.000
| Dedicacioén | 30% 100% | 100% | 25% |
[Valor total por dedicacién [$ 2.294.000 | $ 4.616.000 | $ 2.344.000 | $ 586.000 |
| Valor total mensual [$ 9.840.000 |
| Valor total durante la etapa de ejecucién (12 meses) | $ 118.080.000 |
Fuente: Autores.
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Se consolidan los resultados obtenidos, se cuantifica el valor total de la inversion y
se define el flujo de recursos requeridos por el proyecto, ver Tabla 41.

Tabla 41 Flujo de inversion

Costos (*) Afio 1 Afio 2 Aiio 3 Ao 4 Ao 5 Afio 6
Costo del lote SO $20.872 $29.075 $36.430 $38.789 $41.318
Costos directos de construccién $1.227.834 S0 S0 S0 S0 SO
Costos indirectos de construccidn $101.894 S0 SO0 SO0 S0 S0
Costos de personal de construccion $118.080 S0 S0 S0 SO0 SO
Total costos estudios técnicos $1.447.808 $20.872 $29.075 $36.430 $38.789 $41.318
Costos (*) Afio 7 Aiio 8 Ao 9 Afio 10 Afio 11

Costo del lote $44.003 $46.863 $49.910 $53.154 $56.609

Costos directos de construccién S0 S0 SO0 S0 S0

Costos indirectos de construccion S0 S0 S0 $0 S0

Costos de personal de construccion SO S0 S0 S0 S0

Total costos estudios técnicos $44.003 $46.863 $49.910 $53.154 $ 56.609

Fuente: Autores. (*) Valores expresados en miles de pesos.

6.2.3 Costos estudios ambientales

Los costos asociados para la mitigacion de los impactos de los estudios
ambientales, se encuentran incluidos dentro de los costos directos e indirectos de
la construccion de la edificacion, debido a que el mayor impacto ambiental que
producira el proyecto se presentara durante dicha fase.

6.2.4 Costos estudios administrativos

Partiendo de los costos de personal, dotacion, costos de constituciéon de la
empresa y costos operativos establecidos en los numerales 5.16, 5.17, 5.18 y 5.19
de los estudios administrativos se genera el flujo de costos basado en las
siguientes politicas:

e Los salarios del personal de planta y el personal de prestacién de servicios,
tendran un incremento anual del 6,5 %, acorde al incremento proyectado para
el salario minimo.

e Dentro de los costos de personal, se excluye al disefiador gréafico ya que este
esta contemplado dentro de los costos de publicidad y comercializacion.

e La dotacion de mobiliario tendra una vida util de 10 afios, al final de la cual sera
reemplazada en su totalidad y no se considerara ningun valor de salvamento.
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e La dotacion de equipos electrénicos (Televisores, lavadoras, secadoras, etc.)
tendrd una vida util de 5 afios, al final de la cual sera reemplazada en su
totalidad y no se considerara ningun valor de salvamento.

e La dotacion de linos tendra una vida util de 2 afios, al final de la cual sera
reemplazada en su totalidad y no se considerara ningan valor de salvamento.

De los costos estimados dentro del estudio administrativo y las politicas
anteriormente descritas se obtiene el flujo de costos segun la Tabla 46.

Tabla 42 Salarios del personal de planta de la operacion.

Cargo Administrador Chef Au><|l|§1r de Auxiliar de aseo Au><|l|'ar'de Vigilante 1,2y 3
cocina ly2 mantenimiento
Salario base mensual $ 1.482.005 [ $ 1.300.000 [ $ 644.350 | $ 644.350 | $ 644.350 | $ 644.350
Subsidio de transporte $ - $ - $ 74.000 | $ 74.000 | $ 74.000 | $ 74.000
Provision de cesantias $ 123500 | $ 108.333 [ $ 53.696 | $ 53.69 | $ 53.69 | $ 53.696
Provision de intereses de $ 14820 | $ 13.000 | $ 6.444 | $ 6.444 | $ 6.444 | $ 6.444
cesantias
Provision prima legal $ 61.750 | $ 54.167 | $ 29.931 ] 29.931]$ 20.931[$ 29.931
Provision vacaiones $ 61.750 | $ 54.167 | $ 26.848 | $ 26.848 | $ 26.848 | $ 26.848
Dotacion $ - |3 - [s 70.833 [ $ 70.833 [ $ 70.833 [ $ 70.833
Aportes Salud $ 125970 | $ 110500 | $ 54.770 | $ 54.770 | $ 54.770 | $ 54.770
Aportes Pension $ 177841 [ $ 156.000 | $ 77322 | $ 77322 | $ 77322 | $ 77.322
Nivel de Riesgo ARL 0,522 % 0,522 % 0,522 % 0,522 % 6,960 % 4,350 %
Aportes ARL $ 7.736 | $ 6.786 | $ 3.364 [ 3 3.364 [ 3 44847 | $ 28.029
Aportes Caja de Compensacion $ 59.280 | $ 52.000 | $ 25774 | $ 25774 | $ 25774 | $ 25.774
Aportes ICBF $ 44.460 | $ 39.000 | $ 19.331[$ 19.331[$ 19331 [ $ 19.331
Aportes SENA $ 29.640 [ $ 26.000 | $ 12.887 [ $ 12.887 [ $ 12.887 [ $ 12.887
TOTAL $ 2.188.753 [ $ 1.919.953 [ $ 1.099.549 [ $ 1.099.549 [ $ 1.141.032 [ $ 1.124.214
Fuente: Autores.
Tabla 43 Salario de personal por prestacion de servicios de la operacion.
Tecnélogo en Disefiador Tecnélogo
Cargo . Contador Abogado .
9 sistemas 9 gréfico SISOMA

Honorarios mensuales $ 300,000 | $ 600,000 | $ 600,000 | $ 100,000 | $ 300,000
Fuente: Autores.
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Tabla 44 Costos de creacion de la empresa.

34.000
24.500
10.500
83.000
Formularios registro mercantil 4.500

Constitucion de sociedad comercial S
$
$
$
$

Certificado de constitucion y gerencia para Banco | $ 4.500
$
$
$
$
$

Impuesto de registro
Impuesto de registro
Matricula mercantil

Camara de Comercio

Banco Apertura de cuenta 100.000
DIAN Certificado de constitucién y gerencia para DIAN 4.500
Libro de accionistas y libro de actas Accionistas 10 hojas, Actas 20 hasta agotarlas 24.140
Certificado de constitucidon y gerencia [Solicitud enlinea 4.500

Total 294.140

Fuente: Autores.

Tabla 45 Costos de dotacion.

item Unidad | Cantidad Vanr(ggltarlo val (z:*;l;otal
Mobiliario Habitacion
Cama Un 82 $300 $ 24.600
Mesa de estudio Un 14 $642 $9.000
Televisor Un 48 $500 $ 24.000
Linos * Gl 1 $9.000 $9.000
Sub total $ 66.600
Mobiliario Restaurante
Mesa con cuatro sillas Un 16 $350 $5.600
Linos * Gl 1 $1.280 $1.280
Menaje Gl 1 $3.000 $3.000
Sub total $9.880
Mobiliario Lavanderia
Lavadoras Un 3 $2.000 $6.000
Secadoras Un 3 $2.000 $6.000
Sub total $ 12.000
Mobiliario Sala de Estudio
Mesa con cuatro sillas Un 8 $600 $4.800
Sub total $4.800
Gimnasio y Sala de juegos
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item Unidad | Cantidad Valor(gi])itario val ?I*;;Otal
Maguinas de Ejercicio Un 3 $1.400 $4.200
Elementos de Ejercicio Gl 1 $3.000 $3.000
Mesas de juego Un 2 $3.200 $6.400
Sub total $ 13.600
Mobiliario Oficinas
Administracion
Escritorio incluye silla Un 2 $300 $600
Equipos de computo Un 2 $1.500 $3.000
Equipo de comunicacion Gl 1 $3.000 $3.000
Papeleria ** Gl 1 $1.200 $1.200
Archivadores Un 1 $250 $250
Sub total $8.050
VALOR TOTAL DE LA DOTACION $114.930

* Valor correspondiente a la dotacion de tendidos de cama, manteles, etc.
** El valor corresponde a una proyecciéon mensual.

*** \/alores en miles de pesos

Fuente: Autores.

Tabla 46 Costos estudios administrativos

Costos (*) Ao 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4 Ao 5 Ao 6

Costos de dotacion $114.930 S0 S0 $11.900 S0 $13.120
Costos de constitucion $ 295 S0 S0 SO SO SO
Costos de personal $16.435 $121.616 $171.193 $182.325 $194.176 $206.797
Costos de insumos de aseo SO $4.950 $5.198 $5.458 $5.731 $6.018
Costos de insumos del restaurante S0l $110.860[ $152.220| $188.040[ $197.442| $207.314
Costos de mantenimiento SO S0 $6.000 $6.300 $6.615 $6.946
Costos de servicios publicos SO $17.940 $18.837 $19.779 $20.768 $21.806
Costos de seguros y pélizas S0 $3.625 $3.806 $3.996 $4.196 $4.406
Costos de impuestos S0 $10.075 $11.151 $12.180 $12.832 $13.520
Total costos estudios administrativos $131.660| $269.066| $368.405| $429.978| $441.760( $479.927
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Costos (*) Ao 7 Ao 8 Ao 9 Aiio 10 Aiio 11

Costos de dotacion $53.604 $14.465 S0 $15.948 S0
Costos de constitucion SO S0 S0 S0 $0
Costos de personal $220.239| $234.555| $249.801| $266.038] $283.330
Costos de insumos de aseo $6.319 $6.635 $6.967 $7.315 $7.681
Costos de insumos del restaurante $217.680| $228.564| $239.992| $251.992| $264.592
Costos de mantenimiento $7.293 $7.658 $8.041 $8.443 $8.865
Costos de servicios publicos $22.896 $24.041 $25.243 $26.505 $27.830
Costos de seguros y pélizas $4.626 $4.857 $5.100 $5.355 $5.623
Costos de impuestos $14.246 $15.011 $15.818 $16.668 $17.566
Total costos estudios administrativos $546.903| $535.786| $550.962| $598.264| $615.487

Fuente Autores. (*) Valores expresados en miles de pesos

6.3 FINANCIACION

Al cuantificar todos los costos y beneficios del proyecto durante su horizonte de
planeacion, se visualiza que para la etapa de inversion el requerimiento de capital
es de $1.579 millones de pesos, los cuales en su mayor parte se ven reflejados
durante la construccién de la edificacion y su dotacion.

6.3.1 Fuentes de financiacién

Se definen dos (2) fuentes de financiacion para el proyecto las cuales son:

e Un aporte inicial de capital por parte de los socios por $750 millones.
e Un crédito hipotecario sobre el titulo del lote con una entidad financiera por un
valor de $850 millones.

Para la toma del crédito hipotecario, se analizan las tasas de interés ofrecidas a la
fecha por las entidades financieras, con el fin de identificar la tasa méas favorable y
la que mas se ajusta a las necesidades del proyecto, tal y como se observa en la
presente Tabla 47.
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Tabla 47 Intereses entidades financieras

Construccion de vivienda diferente de VIS en pesos (Tasas E.A.)
Periodo Banco de . R.ed Banco .
Bogots Bancolombia Mult|barTca Coomeva Confiar
Colpatria

agosto de 2014 8,54 % 7,59 % 10,27 % 12,29 % 14,10 %
septiembre de 2014 9,31% 7,30% 10,26 % 12,28 % 0,00 %
octubre de 2014 8,85 % 7,04 % 10,47 % 12,34 % 14,11 %
noviembre de 2014 8,44 % 7,33% 10,08 % 12,31% 0,00 %
diciembre de 2014 9,07 % 6,96 % 10,02 % 12,35% 14,15%
enero de 2015 7,79% 7,26 % 10,29 % 12,32 % 0,00 %
febrero de 2015 7,32% 6,96 % 10,37 % 12,42 % 0,00 %
marzo de 2015 8,59 % 6,34 % 10,22 % 12,38 % 0,00 %
abril de 2015 8,26 % 6,64 % 10,17 % 12,36 % 14,15%
mayo de 2015 8,56 % 6,28 % 10,14 % 12,23 % 0,00 %
junio de 2015 9,48 % 6,21% 9,81% 12,28 % 0,00 %
julio de 2015 8,97 % 6,25 % 10,07 % 12,38% 0,00 %
agosto de 2015 9,38% 6,63 % 10,19% 12,36 % 10,50 %
Promedio 8,66 % 6,83 % 10,18 % 12,33 % 13,40 %

Fuente: Reporte Semanal de Tasas de Interés - Formato 088 — Superintendencia
Financiera de Colombia.

Por lo tanto, se establece que Bancolombia es la entidad financiera con la cual se
tomara el crédito debido a que ofrece la tasa mas favorable para la financiacion;
procediendo a realizar la consulta de la informacion detallada sobre los créditos
ofrecidos por la entidad:

Se analiza el plan para la amortizacion del crédito, debido a que este se
desembolsa en UVR, su tasa es fija durante la vigencia, estéa ligado a la UVR que
depende de la inflacidn, variable controlada por el Banco de la Republica, siendo
atractiva para los créditos a largo plazo.
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e Crédito Hipotecario Empresas para Construccion y Reforma en UVR:

Tabla 48 Caracteristicas del crédito hipotecario en UVR

CPT Construccién y reforma para PYMES
PYME Todos los sectores (se requiere garantia hipotecaria).
Hasta 100 % de los costos de construccion sin superar
el 70 % del valor comercial del inmueble terminado,
incluyendo el valor del lote (para el lote se financia
mdaximo una cuadra).

Porcentaje de financiacién

Monto minimo de crédito 45 SMMLV

Monto mdaximo de crédito Segln capacidad de pago y hasta el 70 %.

Plazo de construccion Hasta 9 meses.

Plazo post construccidn Hasta 10 afios.

Tasa Ver tasas.

Seguro Todo riesgo en construccién e incendio, y terremoto
unavez terminado el proyecto.

Garantia Hipotecaria.

Fuente: Bancolombia.

Para el periodo de construccion, se cuenta con un plan de amortizacion
especial cancelando los intereses trimestralmente frente a los desembolsos
realizados, y para la cancelacién del capital, se iniciaria su amortizacion una
vez terminada la obra, con un plazo de hasta 10 afios y unificando cada uno de
los desembolsos realizados como una sola obligacion.

Para los créditos a largo plazo aplican los dos planes de amortizacion: abono
constante a capital en UVR (Plan 90) o cuotas constantes en UVR (Plan 91),
acomodandose a las condiciones financieras del proyecto.

Para el plan 90 Amortizacibn Constante a Capital en UVR, las cuotas en
unidades UVR disminuyen mensualmente compensando la variacion del valor
de la UVR y dejando la cuota en pesos equivalente a un plan con cuota fija; el
abono a capital es constante en UVR, por lo tanto, el saldo del capital rebaja
desde la primera cuota.

Aunque el plan es en UVR, corresponde a la cuota mas alta en pesos y por lo
tanto exige mayor capacidad de pago por parte del cliente, no tiene
capitalizacion de intereses y permite en cualquier momento sin costo:

o Abonos extras.
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Cambio de modalidad.

Cambio de plazo hasta el plazo maximo definido para el producto.
Adelanto de cuotas.

Cambio de la fecha de pago.

Aumento o disminucién del valor de las cuotas mensuales.

O O O O O

Para el plan 91 Amortizacion Cuota Constante en UVR, las cuotas en unidades
UVR son fijas durante la vigencia del crédito, sumando a la variacion del valor
de la UVR y da una cuota en pesos que cambia cada mes, el abono a capital
en UVR se da desde la primera cuota, el plan corresponde a la cuota mas baja
en pesos, por lo tanto, exige menor capacidad de pago por parte del cliente, no
tiene capitalizacion de intereses y permite en cualquier momento sin costo:

Abonos extras.

Cambio de modalidad.

Cambio de plazo hasta el plazo maximo definido para el producto.
Adelanto de cuotas.

Cambio de la fecha de pago.

Aumento o disminucién del valor de las cuotas mensuales.

o O O O O O

Para los tramites y procedimientos, el banco estudia el caso una vez entregada
la solicitud de crédito, si se cumple con las politicas del Banco y las exigencias
legales, el crédito es aprobado, y el asesor entregara la carta de aprobacién
con el instructivo para proceder a elaborar la escritura e hipoteca a favor de
Bancolombia.

Con la carta de aprobacion del crédito y la entrega de los documentos
necesarios el banco por medio de un abogado realiza el estudio de titulos y
autoriza la elaboracion de la escritura, cuyos gastos deben ser asumidos por el
tomador del crédito, una vez registrada la escritura con hipoteca en primer
grado a favor y en poder del banco se recibira el desembolso.

El desembolso se abonara a una cuenta corriente o de ahorros del banco, o se
entregara cheque a nombre del constructor para que no genere el cobro del
gravamen a los movimientos financieros, para las transacciones en la primera
fase o periodo de construccion, es donde se cancelan los intereses trimestrales
vencidos por los desembolsos que se generen durante la etapa de
construccion y la fecha asignada tres meses después de la fecha del primer
desembolso, para la segunda fase, cuando los desembolsos parciales que se
generan durante la etapa de construccion, se unifican en una sola obligacion a
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largo plazo, el pago de la primera cuota sera al mes siguiente de la unificacién
de los desembolsos.

Las tasas establecidas para esta alternativa de financiacion son las mostradas
en la Tabla 49.

Tabla 49 Tasas de interés crédito hipotecario en UVR

EA
Desde UVR+7,6%
Hasta UVR +13,0%

Fuente: Bancolombia.

Para los créditos de Leasing de Infraestructura, la propiedad del inmueble es
de Leasing Bancolombia, hasta tanto la empresa ejerza la opcién de compra,
gue es un porcentaje pactado desde el inicio del contrato, aplica para
inmuebles nuevos, usados o en planos, oficinas, bodegas, locales comerciales
o plantas industriales y los porcentajes de financiacion para el mercado Pyme
hasta el 70 % del valor comercial del inmueble y para el mercado empresarial
hasta el 80 % del valor comercial del inmueble.

El monto minimo a financiar es de $50.000.000, plazo hasta 120 meses, con
opcién de compra entre el 1 % y el 10 %, las tasas de interés corresponde a la
DTF (Tasa promedio ponderada de las captaciones en Certificados de
Deposito a Término- CDT a 90 dias) T.A o al IPC (indice de Precios al
Consumidor de los +ultimos doce meses) E.A + puntos definidos por politica o
al IBR (Indicador Bancario de Referencia) NAMV + puntos NAMV definidos por
politica, asi:

e DTF (TA) + puntos (desde 7,82 % hasta 20,10 %) TA

e |PC (EA) + puntos (desde 9,80 % hasta 22,70 %) EA

¢ IBR (NAMV) + puntos (desde 6,87 % hasta 20,60 %) NAMV
e IBR (NATV) + puntos (desde 6,92 % hasta 19,50 %) NATV

Analizadas las opciones presentadas por Bancolombia, entidad financiera
escogida para el financiamiento del proyecto, se elige para la toma del
préstamo y como mejor opcion, el leasing de infraestructura, sobre un valor
comercial del 58,7 % del inmueble, con un plazo de 10 afios e intereses IBR
(NAMV) + puntos (desde 6,87 % hasta 20,60 %) NAMV, es decir una tasa
promedio del 7 %, crédito sobre el cual se presenta el siguiente plan de pago
resumido en periodos anuales, ver Tabla 50.
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Tabla 50 Forma de pago crédito hipotecario

Saldo de Capital
. Valor total de la |Valor que abona a|Valor que abonaa i
Periodo . . después de
cuota intereses capital
abono

Ano 1 $117,303 $55,782 $61,521 $788,479

Ao 2 $117,303 $51,476 $ 65,827 $722,652

Afo 3 $117,303 $ 46,868 $70,435 $652,217

Ao 4 $117,303 $41,938 $75,366 $576,851

Afio 5 $117,303 $ 36,662 $ 80,641 $ 496,209

Afo 6 $117,303 $31,017 $ 86,286 $409,923

Ao 7 $117,303 $24,977 $92,326 $317,597

Afio 8 $117,303 $18,514 $98,789 $218,808

Ao 9 $117,303 $11,599 $ 105,704 $113,104
Ao 10 $117,303 $4,200 $113,104 S

Total $1,173,034 $323,034 $ 850,000

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

6.4 ESTADOS FINANCIEROS

Con el objeto de obtener los resultados operacionales y visualizar la situacion
financiera del proyecto se consolida la informacion de los ingresos y egresos a
través de la elaboracién del flujo de caja, el balance general y el estado de
resultados de la operacién del proyecto.

6.4.1 Flujo de Caja

El flujo de caja financiero representa las variaciones de efectivo del proyecto para
el horizonte de planeacion, en cada periodo se cuantifica la diferencia entre los
ingresos Yy los egresos representando el flujo de caja neto, siendo positivo indicaria
liguidez para el proyecto, siendo negativo indicaria requerimientos de aportes de
capital o de financiacién para el proyecto, convirtiéndose en una herramienta para
la rapida toma de decisiones en la operacion del proyecto, se anexa Tabla 51 con
el flujo de caja, un horizonte de planeacion de 11 afios del proyecto, compuesto
por, un primer afio donde se consolidan los gastos del periodo de inversion inicial
de $1,563 millones de pesos y 10 afios para la operacion del proyecto.
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Tabla 51 Flujo de caja

Afio1 | Afio2 | Afio3 | Afio4 | Afo5 | Afio6 | Afo7 | Ao 8 | Afo9 | Afo 10 | Afio 11

Ingresos

Ingresos por ventas S0 $417| $581| S$729| S776| $826| $880| $938) $998| $1063| $1133

Ingresos no operacionales S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 $
Total Ingresos $0| $417| $581| $729| $776| $826/ $880| $938 $998| $1063| $1133
Costos

Inversiones $ 1448 S0 $0 S0 $0 S0 S0 $0 $0 $0 $0
Total costos $1448 S0 $0 S0 S0 $0 S0 $0 $0 S0 $0

Gastos operativos
Gastos de promocién y
comercializacién

$0 $7 $7 $8 $8 $8 $9 $9 $10 $10 s11

Costos lote S0 $21 $29 $36 $39 $41 S44 $47 $50 $53 $57
Costos de dotacion $115 S0 S0 $12 S0 $13 $54 S14 S0 $16 S0
Costos de constitucion S S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0
Costos de personal S16 S73 $120 $128 $136 $ 145 $ 154 S 164 $175 $186 $198
Costos de insumos de aseo S0 $5 $5 $5 $6 S6 S6 $7 $7 $7 $8
Costos de insumos del so| $111| $152| 18| $197| $207| $218 $229| $240| $252| $265
restaurante
Costos de mantenimiento ol S0 $6 $6 s7 $7 $7 $8 $8 $8 $9
Costos de servicios publicos S0 $18 $19 $20 $21 $22 $23 $24 $25 $27 $28
Costos de seguros y pdlizas S0 $4 S4 S4 S4 S4 $5 S5 S5 $5 $6
Costos de impuestos S0 $10 S11 $12 $13 $14 $14 $15 $16 $17 $18
Total gastos operativos $132 $ 248 $353 $ 420 $430 $468 $533 $521 $536 $582 $597

Gastos no operativos

Impuesto de renta $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Total gastos no operativos ] ] 0] ] Y] ] Y] ] ] 1] ]
Total costos y gastos $1579| $269| $383| $456| $469| $509| $577| $568| $586| $635| $654
Resultado del periodo -$1579| $148| $199| $273| $307[ $317| $303| $369| S$413| $429| $479
Resultado acumulado -$1579(-$ 1431|-$ 1232 -$960| -$653| -$336] -$33| $337| $749| $1178| S 1657

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

Teniendo en cuenta la inversion total requerida, la cual va ser cubierta por los
aportes de socios y un préstamo hipotecario tal y como se describe en las fuentes
de financiacién, se anexa Tabla 52 con el flujo de fondos del inversionista.
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Tabla 52 Flujo de caja del inversionista

Afio1 | Aio2 | Afio3 | Afio4 | ARo5 | Afio6 | Afo7 | Ao 8 | Afo9 | Afo 10 | Afio 11

Aportes de Socios
Aportes de Socios $ 750 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0
Total Aportes Socios $ 750 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $o0 $0 $0 $0

Préstamos con entidades
financieras
Préstamo hipotecario $ 850 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 S0 $0 $0

Total prést tidad
‘oa p‘resamosconenl ades $850 $0 $0 $0 $0 $0 $o $0 $0 $0 $0
financieras

Ingresos operacionales

Ingresos por ventas S0 $417 $581 $729 $776 $ 826 $ 880 $938 $998| $1063| $1133

Ingresos no operacionales S0 SO S0 SO S0 SO SO S0 SO S0 S0
Ingresos no operacionales $0| $417| $581| $729] $776] $826| $880 $938 $998[ $1063| $1133
Total Ingresos [ $1600] $417] $581] $729] $776] $826] $880 $938] $998] s 1063|1133
Costos

Inversiones $1448 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0
Total Costos $1448 ] ] ] So ] ] Y] ] $So SO0

Gastos operativos
Gastos de promocién y
comercializacidon

$0 $7 $7 $8 $8 $8 $9 $9 $10 $10 $11

Costos de lote S0 $21 $29 $36 $39 $41 S44 $47 $50 $53 $57
Costos de dotacion $115 S0 SO0 $12 S0 $13 $54 S14 S0 $16 S0
Costos de constitucion $ $0 $0 $0 $0 $0 S0 $0 $0 $0 $0
Costos de personal $16 $73 $120 $128 $136 $145 $154 $164 $175 $186 $198
Costos de insumos de aseo S0 S5 S5 S5 S6 S6 $6 S7 $7 S7 S8
Costos de insumos del so| $111| $152| $188| $197| $207| $218 $229| 240 $252| $265
restaurante
Costos de mantenimiento S0 S0 $6 $6 S7 S7 $7 $8 $8 $8 $9
Costos de servicios publicos S0 $18 $19 $20 $21 $22 $23 $24 $25 $27 $28
Costos de seguros y pdlizas S0 S4 S4 S4 S4 sS4 S5 S5 S5 $5 $6
Costos de impuestos S0 $10 S11 $12 $13 S14 $14 $15 $16 $17 $18
Total gastos operativos $132| $248| $353| S$420( $430| $468 $533| $521| $536/ $582( $597

Gastos no operativos
Impuesto de renta S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0
Total gastos no operativos S0 S0 $0 S0 S0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

Pago de préstamos con
entidades financieras

Pago crédito hipotecario S0 $117 $117 $117 $117 $117 $117 $117 $117 $117 $117
TOt?I pago prestamos con S0 $117 $117 $117 $117 $117 $117 $117 $117 $117 $117
entidades
Total costos y gastos [ $1579] $386] $500] $573] $586] $626] $695] $685] $703] $752] $771
Resultado del periodo $21| $31] $82| $155/ $189| $200] S$186| $252| $296| $312| $362
Resultado acumulado $21| $52| $133| $288] $478| $678| $863| $1115| $1411| $1722| S 2084

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.
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6.4.2 Balance General

Con el objetivo de presentar la informacion financiera a usuarios externos, a los
socios del proyecto y a los analistas se clasifica y consolida la informacion en el
balance general, el cual se anexa en la Tabla 53

Tabla 53 Balance General

Aol | Aio2 | Aio3 | Afo4 [ Ailo5 | Afo6 | Aiio7 | Afio 8 | Afo 9 [ Afo 10 | Afio 11

1|ACTIVO
Activo corriente
11| Disponible

Caja $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 S0 $0 $0 $0
Bancos $21 $52| $133 $288 $478| $678] $863| S$1115| $1411| $1722| $2084

Total Disponible $21 $52| $133 $288 $478| $678] $863| S$1115| $1411| $1722| $2084

12| Inversiones $0 S0 $0 $0 $0 $0 $0 S0 $0 $0 $0
13| Deudores $0 S0 $0 $0 $0 $0 S0 S0 $0 $0 $0
14| Inventarios $0 S0 $0 $0 $0 $0 $0 S0 $0 $0 $0
Gastos pagados por anticipado $0 S0 $0 $0 $0 S0 S0 S0 $0 $0 $0
Total activo correinte $21| $52| $133| $283| $478] $678| $863| $1115| $1411| $1722 $2084

Activo no corriente
15| Propiedad, plantay equipo

Terrenos $0 $0 $0 $0 S0 $0 $0 $0 S0 $0 S0
Construcciones y edificaciones $1448| $1448| $1448| $1448| $1448| $1448| $1448| S$1448| $1448| $1448| $1448
Maquinaria y equipo $0 $0 $0 $0) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Mueblesy enseres $115| $115[ S115| $127| $127| $140| $194| S$208| $208| $224| $224
Total propiedad, plantay equipo $1563| $1563| $1563| $1575| $1575| $1588| S$1641| $1656| $1656( $1672| $1672
Depreciacién acumulada S0 $62| S$127[ $210] $285 $379| $519] S$625| $724| S$846[ $959
16| Intangibles $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
17| Cargos diferidos $ S S $ $ $ $ S $ $ $
18|  Otros Activos $0 $0 $0 $0) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
19| Valorizaciones $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Total Activo no corriente $1563| $1502| $1436| $1365| $1290[ $1209| $1123| $1031| $932| $826| $713
TOTALACTIVO $1584| $1553| $1569| $1654| $1768| $1887| $1986| $2146| $2343| $2549| $2797
2|PASIVO
Pasivo corriente
Obligaciones financieras $0 $0 $0 $0 $0 $0 S0 S0 $0 $0 $0
Proveedores $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Cuentas por pagar S0 $0 $0 $0 $0 S0 S0 S0 $0 $0 $0
Impuestos, gravamenes y tasas S0 S0 50 $0 $0 $0 S0 S0 $0 $0 $0
Obligaciones laborales $0 $0 $0 $0) $0 S0 $0 S0 $0 $0 $0
Pasivos estimados y provisiones $0 $0 50 $0) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Diferidos $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Otros pasivos $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0) $0 $0
Total pasivo corriente $0 S0 $0 $0 $0 $0 S0 S0 $0 $0 $0

Pasivo no corriente
Obligaciones financieras $850| $788| S$723| $652| $577| $496| $410] $318] $219[ $113 S
Cuentas por pagar
Obligaciones laborales
Otros pasivos

Total pasivo no corriente $850| $788| S$723| $652| $577| $496| $410] $318 $219[ $113 S
TOTAL PASIVO $850| $788| S$723| $652| $577| $496| $410] $318] $219[ $113 S
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Afiol | Afo2 | Aio3 | Afo4 | Ailo5 | Aflo6 | Afio7 | Afio8 | Afo 9 [ Afio 10 | Afo 11
3|PATRIMONIO

Capital social $750] $750] $750] $750] $750] $750] $750] $750] $750] $750] $750
Superavit de capital $0 $0 $0 $0) S0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Dividendos $0 $0 $0 $0) S0 $0 $0 $0 $0 $0 S0
Reservas $0 $0 $0 $0 $0 S0 $0 $0 $0 $0 $0
Utilidades o pérdidas S0 $31 $82| $155| $189| $200] $186| $252| $296| $312| $362
Utilidades o pérdidas del ejercicio financiero S0 S0 $31| S$113| $268| S$457| $657| $843| $1095| $1390| $1702
Superavir de valorizacion S0 S0 $0 $0 $0 S0 S0 S0 $0 $0 $0
TOTAL PATRIMONIO $750| $781| $863| $1018| $1207| $1407| $1593| $1845| $2140| $2452 $2813
TOTAL PASIVO + PATRIMONIO $1600| $1570[ $1585| $1670 $1784| $1903| $2003| $2163| $2359| $2565| $2813
ACTIVO - (PASIVO + PATRIMONIO) $0 $0 $0 $0) $0 $0 $0 $0 $0 $0) $0

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

6.4.3 Estado de resultados

Con el objeto de evaluar la gestibn economica de la organizacion mediante
informacion util y confiable para la toma de decisiones, se lista detalladamente los
ingresos, los gastos y el resultado del ejercicio como beneficio o posible pérdida
gue genera el proyecto en un periodo determinado, antes o después del impuesto,
se anexa el estado de resultados del proyecto durante el horizonte de planeacion
en la Tabla 54.

Tabla 54 Estado de resultados

Aio2 | Aio3 | Aio4 | Ailo5 | Aflo6 | Afio7 | Ao 8 | Ao 9 | Aho 10 | Afo 11

Ingresos operacionales brutos S$417| S$581| S$729| S$776] $826) $880| $938] $998| $1063| $1133
Descuentos y devoluciones S0 ) SO S0 S0 S0 S0 $0 S0 SO
Ingresos operacionales netos S$417| S581| $729| S$776] $826) $880| $938] $998| $1063| $1133

Costos y gastos operacionales de

. ., $227| $324| $383] $392| $426| $489| S$474| $486 $528] $541
administracion y ventas

Utilidad o pérdida operacional $190| $257| $345| $384| $400[ $391| S$463[ $513| $535| $592
Ingresos no operacionales S0 S0 SO S0 S0 S0 S0 SO S0 S0
Gastos no operacionales $21 $29 $36 $39 S41 S44 $47 $50 $53 $57
Utilidad érdid

fidad o perdidano $21| -$29| -$36| -$39| 41| -s44| -s47] -$s0| -$s3| 457
operacional
Utilidad érdid tesd
-uiidadio perdida antes de $169| $228| $309| $345| $359| $347| 416 $463| Sas2| $535
impuestos
Impuesto de renta S0 SO S0 S0 SO S0 SO0 S0 S0 SO

Utilidad o pérdida del ejercicio $169| $228| $309| $345| $359 $347| $416| $463| $482] $535

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

6.5 CONCLUSIONES

e Debido a que dentro del proyecto se incluye el desarrollo de una
edificacion, debe realizarse una inversion considerable, por lo tanto debe
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plantearse un horizonte de planeacién como minimo de 10 afios, para su
operacion.

e La exencién de impuestos de 30 afios otorgada por el Gobierno Nacional
para incentivo en la inversion hotelera, definitivamente favorece la viabilidad
del proyecto, permitiendo que desde su primer afio de operacion se
generen utilidades.

e EIl obtener el lote como un aporte y la posibilidad de pagarlo como un
porcentaje de las ventas del proyecto, es favorable para su desarrollo.

e El estado de resultados de operaciones del proyecto, demuestra generacion
de utilidades desde el primer afio de operacion aunque su nivel de
ocupacién no se ha asumido al 100 % en los dos primeros afios.

6.6 RECOMENDACIONES

e La posibilidad de analizar el proyecto con un horizonte de planeacion mayor
al usado, permitiria visualizar la verdadera incidencia de la exencion de
impuestos en los 30 afios.

e El proyecto debe estar construido y en operacién antes del 31 de diciembre
de 2017, para que sea beneficiario de la exencion de impuesto en mencion.

e Se recomienda generar espacios de trabajo agradables tanto durante la
ejecucion de la obra, como en la operacion del proyecto, implementando
estrategias de bienestar laboral, obteniendo asi una mejora en el
desempeiio del personal.

150

ELABORACION DE LOS ESTUDIOS DE PREFACTIBILIDAD PARA EL MONTAJE DE UN COMPLEJO HABITACIONAL UNIVERSITARIO
EN EL MUNICIPIO DE EL SOCORRO SANTANDER.



7 EVALUACION FINANCIERA

Como marco de referencia para determinar la viabilidad financiera del proyecto, se
comparan los costos y beneficios asociados con el proyecto en el marco de las
diferentes alternativas analizadas, asi como de los escenarios de ocupacion y de
operacién basados en los supuestos de oferta, demanda y del modelo financiero.
Se obtiene asi el flujo de caja, y se aplican parametros de evaluacion, previo
calculo del Weighted Average Cost of Capital (WACC) tales como, el rendimiento
generado por la inversion (TIR), el valor presente neto del proyecto (VPN), y la
relacion beneficio costo (B/C). A partir de su valor y criterios se toma la decision
de viabilidad financiera del proyecto.

7.1 METODOLOGIA Y CRITERIOS UTILIZADOS

Para la evaluaciéon financiera se define un conjunto de supuestos los cuales
ayudaran a delimitarla, se determina un horizonte de planeacion y se aplican
parametros de evaluacion que sefialan la rentabilidad de la inversion e indican el
valor del dinero en el tiempo, informacion con la que se espera detectar las
fortalezas y los puntos débiles del proyecto, los cuales son sometidos a un analisis
directo de sensibilidad de los resultados respecto a variaciones puntuales en las
hipotesis adoptadas para la estimacion de los flujos diferenciales mas relevantes,
proceso con el que se concluye la posibilidad de continuar con el desarrollo del
proyecto y a su vez permite dilucidar recomendaciones que contribuyan a lograr
un incremento en la rentabilidad para los inversionistas.

7.1.1 ANALISIS DE FLUJO DE CAJA FINANCIERO

Para el calculo del flujo de caja del proyecto se organiza la informacion
relacionada en el capitulo 6 Estudio de costos y beneficios, presupuestos,
inversion y financiamiento, correspondiente a los ingresos y a los egresos
requeridos para la operacion del complejo habitacional, obteniendo los saldos para
cada periodo y proyectados hacia el futuro durante el horizonte de planeacion
definido, y se estima el flujo de caja libre con una inyeccién de capital por parte de
los socios de $750'000.000 y se determina una financiacion de $850°000.000 con
la cual se cubren los costos y se obtienen utilidades al cierre de los periodos, que
para los tres (3) primeros afos, permite médicamente la operacion del complejo
habitacional y un minimo de utilidad, en los periodos restantes, logra obtener
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utilidad y realizar abonos al retorno de la inversion; tal y como se observa en la
Tabla 55 y en la Tabla 56.

Tabla 55 Consolidado flujo de caja libre

| Afo1 | ARo2 | Afio3 | Afio4 | Afo5 | Afo6 | Afo7 | Ao 8 | Afo9 | Afio 10 | Afio 11

Resultado del periodo ($) -1.579 148 199 273 307 317 303 369 413 429 479
Resultado acumulado ($) -1.579| -1.431| -1.232] -960| -653| -336 -33 337 749 1.178| 1.657

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

Tabla 56 Consolidado flujo de caja del inversionista

| Afo1 | ARo2 | Afo3 | Afio4 | Afo5 | Afio6 | ARo7 | Ao 8 | Afo9 | Afio 10 | Ao 11

Resultado del periodo ($) 21 31 82 155 189 200 186 252 296 312 362
Resultado acumulado ($) 21 52 133 288 478 678 863| 1.115| 1.411| 1.722 2.084

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

7.1.2 Costo promedio de capital WACC

Se define como la tasa de retorno exigida al patrimonio, asociada con la mejor
oportunidad de inversion de riesgo similar; se calcula mediante el uso de la tasa
libre de riesgo mas una prima por riesgo, utilizando una beta sin deuda, del sector
donde operaré el proyecto. (Jaramillo, 2015)

El célculo del WACC se realiza mediante la siguiente ecuacion.

WACC = Kd X proporcionde la deuda + Ke X proporcion del capital
Donde.
Kd = tasa X (1 — tasa del impuesto de renta)
Ke = tasa libre riesgo + ((rend esperado mercado — tasa libre riesgo) X f3)
Para establecer el beta que corresponde a la industria en la cual se desarrolla el

proyecto, se utiliza el dato publicado por el grupo GIA en su pagina de internet, tal
y como se observa en la Figura 43.
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Figura 43 Beta sector alojamiento

C' | [ grupogia.com/riesgo/819001001
Ballena Azul
E.U. Beta por Sector*

3
I . 0 0

*Sector: Alojamiento 2014,

»

Fuente: Grupo Gia.

Para establecer la tasa libre de riesgo, se toman como base, los porcentajes de
las tasas de los TES a un plazo de 10 afos publicados por el Banco de la
Republica y calculados mediante la metodologia de Nelson y Siegel (1987);
promediando los datos adjuntos en la Tabla 57, obteniendo un 9,79 %.

Tabla 57 Tasa libre de riesgo

" Promedio anual
Ano
(%)
2003 15,48
2004 14,45
2005 11,81
2006 9,16
2007 9,99
2008 11,88
2009 9,59
2010 8,45
2011 8,08
2012 6,88
2013 6,43
2014 7,02
2015 7,64
Promedio total 9,76

Fuente: SEN y MEC, con célculos Banco de la Republica.

Para definir la tasa del rendimiento esperado del mercado r, los inversionistas
esperan que sus aportes generen un rendimiento igual o superior al promedio que
se calcula como resultado de las tasas de interés para créditos ordinarios de las
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diferentes entidades bancaria, tal y como se visualiza en la Tabla 58, anexa,
obteniendo un porcentaje de 12,7 %.

Tabla 58 Tasas de rentabilidad del mercado

Tasa de interés
Banco para créditos
ordinarios

Bogota 9,96 %
Popular 10,51 %
Corpbanca 9,70 %
Bancolombia 11,50 %
Citibank 7,45 %
Gnb Sudameris Colombia 9,60 %
BBVA Colombia 12,83 %
De Occidente 9,14 %
Caja Social BCSC 11,97 %
Davivienda 11,46 %
Red Multibanca Colpatria 13,20%
Banco Agrario 11,92 %
Av Villas 10,26 %
Procredit Colombia 12,55 %
WWwWB 21,45%
Coomeva 12,53 %
Finandina 16,10%
Banco Pichincha 11,99 %
Banco Cooperativo Coopcentral 8,71 %
Banco Santander De Negocios 7,93 %
Banco Mundo Mujer 28,40 %
Banco Multibank 9,81 %
Banco Compartir 23,15%

Promedio 12,70 %

Fuente: Superintendencia Financiera de Colombia.
Kd=7%Xx(1-0%)
Kd=7%
Ke =9,79 % + (12,70 % — 9,79 %) X 4

Ke =21,43 %
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850'000.000
750'000.000 + 850'000.000

Proporcion de deuda =

Proporciéon de la deuda = 53,13 %

750'000.000
8507000.000 + 750'000.000

Proporcion de capital =

Proporcién de la deuda = 46,87 %
WACC =7 % x 53,13 % + 21,43 % X 46,87 %
WACC =13,8%

7.1.3 Valor presente neto

El valor presente neto (VPN) de unas series temporales de flujos de efectivo, tanto
entrantes como salientes, se define como la suma del valor presente de los flujos
de efectivo individuales. VPN es una herramienta central en el descuento de flujos
de caja empleado en el analisis fundamental para la valoracion de proyectos, y es
un método estandar para la consideracion del valor temporal del dinero a la hora
de evaluar y elegir entre los diferentes proyectos de inversion. EI VPN de una
secuencia de flujos de efectivo toma como datos los flujos de efectivo y una tasa
de descuento (Bujan Pérez, 2015). Para el complejo se calcula el VPN con una
tasa de descuento del 13,77 %, como se observa en los resultados de los periodos
del horizonte de planeacion anexos en la Tabla 59, se obtiene un VPN mayor que
0, demostrando que el proyecto agrega valor a los intereses de los socios
inversionistas.

Tabla 59 Valor presente neto

| Afio1 | Afo2 | Afo3 | Afioa | Afo5 | Afio6 | Afo7 | Ao 8 | Afo9 | Afio 10 | Ao 11

Resultado del periodo ($) -1.579 148 199 273 307 317 303 369 413 429| 1.358
Resultado acumulado ($) -1.579| -1.431| -1.232] -960( -653| -336 -33 337 749| 1.178| 2.536
|Va|or presente neto | S 180|

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

7.1.4 Tasainternade retorno

La tasa interna de retorno (TIR) es una tasa de rendimiento utilizada en el
presupuesto para medir y comparar la rentabilidad de las inversiones. También se
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http://www.enciclopediafinanciera.com/analisisfundamental.htm
http://www.enciclopediafinanciera.com/analisisfundamental/valoraciondeactivos/flujos-de-efectivo.htm
http://www.enciclopediafinanciera.com/analisisfundamental/valoraciondeactivos/flujos-de-efectivo.htm
http://www.enciclopediafinanciera.com/finanzas-corporativas/tasa-de-descuento.htm
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conoce como la tasa de flujo de efectivo descontado de retorno. El término interno
se refiere al hecho de que su calculo no incorpora factores externos (por ejemplo,
la tasa de interés o la inflacion).

La tasa interna de retorno de una inversion o proyecto es la tasa efectiva anual
compuesto de retorno o tasa de descuento que hace que el valor actual neto de
todos los flujos de efectivo (tanto positivos como negativos) de una determinada
inversion sea igual a cero. En términos mas especificos, la TIR de la inversion es
la tasa de interés a la que el valor actual neto de los costos (los flujos de
caja negativos) de la inversion es igual al valor presente neto de los beneficios
(flujos positivos de efectivo) de la inversion.

Las tasas internas de retorno se utilizan habitualmente para evaluar la
conveniencia de las inversiones o proyectos. Cuanto mayor sea la tasa interna de
retorno de un proyecto, mas deseable serd llevar a cabo el proyecto. Suponiendo
que todos los demas factores iguales entre los diferentes proyectos o alternativas
del proyecto de mayor TIR probablemente seria considerado el primer proyecto o
la mejor alternativa a realizar (Bujan Pérez, 2015). Para el caso del complejo
habitacional en la Tabla 60 se evalla el calculo de la TIR obteniendo un resultado
del 16,08 %; el cual es mayor al valor obtenido en la WACC, concluyendo que se
agrega valor a los intereses de los socios inversionistas.

Tabla 60 Tasa interna de retorno

| Afo1 | Afo2 | Afo3 | Afioa | Afo5 | Afio6 | Afio7 | Ao 8 | Afo9 | Afio 10 | Afo 12

Resultado del periodo ($) -1.579 148 199 273 307 317 303 369 413 429| 1.358
Resultado acumulado ($) -1.579| -1.431| -1.232| -960) -653| -336 -33 337 749| 1.178| 2.536
|Tasa interna de retorno | 15,91 %|

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

7.1.5 Relacién beneficio costo

Es la relacién entre los beneficios y costos del proyecto, en la cual los beneficios
son el valor presente de los flujos de efectivo positivos y los costos el valor
presente de los flujos de efectivo negativos, en el horizonte de planeacion. Para el
caso de estudio, se calcula la relacion beneficio costo, con la informacion
relacionada en el capitulo 6 Estudio de costos y beneficios, presupuestos,
inversion y financiamiento tal y como se observa en la Tabla 61, donde se obtiene
como resultado una relacibn mayor a 1, es decir el proyecto agrega valor a los
intereses de los socios inversionistas.
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Tabla 61 Relacién beneficio costo

| Ado1 | ARo2 | Afo3 | Afioa | Afo5 | Afio6 | Afo7 | Ao 8 | Afo9 [ Afio 10| Ao 11

Resultado del periodo ($) -1.579 148 199 273 307 317 303 369 413 429 1.358
Resultado acumulado ($) -1.579| -1.431| -1.232| -960( -653| -336 -33 337 749| 1.178| 2.536
|Re|aci6n Beneficio / Costo | 1,11 |

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

7.2 ANALISIS DE RIESGO E INCERTIDUMBRE

Generalmente hay un elemento de incertidumbre asociado a las alternativas
estudiadas. No solo son probleméticos los estimativos de las condiciones
econdmicas futuras, sino que ademas los efectos econdmicos futuros de la
mayoria de los proyectos solamente son conocidos con un grado de seguridad
relativo. Es precisamente esta falta de certeza sobre el futuro lo que hace a la
toma de decisiones econdmicas una de las tareas mas dificiles que deben realizar
los individuos, las industrias y el gobierno. Ademas, es un hecho que los
tomadores de decisiones rara vez se conforman con los resultados simples de un
andlisis. Generalmente lo que a estas personas les interesa es un rango completo
de los posibles resultados que pueden ocurrir como una consecuencia de
variaciones en las estimaciones iniciales de los parametros del proyecto. Por
consiguiente, un estudio econdmico completo debe de incluir la sensibilidad de los
criterios econdmicos a cambios en las estimaciones usadas (Coss Bu, 1981).

7.2.1 Andlisis de sensibilidad

Es un analisis donde se estima la sensibilidad de los resultados del valor presente
neto, la tasa interna de retorno y la relacién beneficio/costo del proyecto cuando se
afectan algunas variables del estudio, las cuales deben ser identificadas del
parametro utilizado por su relevancia, cuantificando su participacion porcentual en
los beneficios o costos del proyecto y determinando, cuanto se puede variar hasta
que el valor presente neto sea negativo, o la TIR sea menor al WACC o la felacion
B/c sea menor a uno. Para el caso de estudio, se identifican como variables
sensibles el porcentaje de ocupacion y el costo del canon de arrendamiento de la
habitacion, sobre los cuales se realizan cambios en los datos previstos
originalmente, con estimaciones pesimistas y probables, obteniendo los nuevos
flujos de caja y los nuevos resultados de VPN, TIR y relacién B/C, determinando
asi, el limite inferior de ocupacién y el menor costo requerido por el proyecto, para
gue refleje utilidad, tal y como se observa en la Tabla 62 y en la Tabla 63.
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Tabla 62 Variable valor habitacién

Valor de venta

VPN

TIR

B/C

Habitacion sencilla: S800.000
Habitacion doble: S600.000

-$520

7,19%

0,67

Habitacion sencilla: $850.000
Habitacion doble: S637.500

-$342

9,53 %

0,78

Habitacién sencilla: $900.000
Habitacion doble: S675.000

-$ 161

11,80 %

0,90

Habitacién sencilla: $950.000
Habitacion doble: $712.500

S$19

13,99 %

1,01

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.

Tabla 63 Variable nivel de ocupacion

Nivel de ocupacion

VPN

TIR

B/C

Ano 1: 50 %
ARO0 2: 70 %
Ano 3: 85 %
Ano 4 en adelante: 100 %

-$ 258

10,60 %

0,83

Afo 1: 55 %
AR02: 75 %
Ano 3: 90 %
Ano 4 en adelante: 100 %

-$ 106

12,48 %

0,93

Ao 1: 60 %
ARO 2: 80 %
Afo 3:95 %
Ano 4 en adelante: 100 %

S45

14,31 %

1,03

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.
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7.2.2 Anélisis de probabilidad

Se realiza para entender y evidenciar los riesgos asociados al sector en el que se
desarrolla el proyecto, a través del andlisis de una o varias variables, en este caso
se analizan las variables de nivel de ocupacién y precio del canon de
arrendamiento de la habitacién ya que son las mas representativas, con el objeto
de examinar el impacto del riesgo sobre los resultados de los indicadores
financieros del proyecto como son el valor presente neto (VPN), la tasa interna de
retorno (TIR) y la relacion beneficio costo (B/C). Para realizar el andlisis de
probabilidad se utiliza el software @RISK version 7.

El analisis inicial (escenario 1) se ejecuta contemplando una distribucion de
probabilidad triangular para la variable de ocupacion en los primeros tres (3) afios
de funcionamiento del complejo habitacional, en los siguientes afios de operacion
se asume una ocupacion constante del 100 %. En el primer afio se determina
como valor mas probable para la ocupacion del complejo del 65 % de las unidades
habitacionales (camas), se define como valor minimo de la distribucion el 50 % y
como maximo el 70 %, indicando una tendencia pesimista de la distribucion; para
el segundo afio la distribucion de probabilidad continua siendo triangular
considerando como valor mas probable de ocupacion del 85 %, un minimo del
70 % y un maximo del 90 %; y finalmente para el tercer afio se consider6 como
valor maximo mas probable el 100 % de ocupacion, y un minimo del 85 %, todo
esto, manteniendo el valor del canon de arrendamiento constante en los valores
inicialmente establecidos (habitacién individual: $1.000.000, habitacién doble:
$750.000), realizando la simulacion se obtienen los resultados que se relacionan
en la Figura 44, Figura 45 y en la Figura 46.
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Figura 44 Resultados analisis probabilistico escenario 1 para el valor presente

neto

Informe @RISK Salida para Valor presente neto
Ejecutado por: Residencias universitarias El Socorro
Fecha: lunes, 16 de noviembre de 2015 10:35:50

Valor presente neto

Informacién de resumen de simulacién

Nombre de libro de trabajo

2015-11-13 FLUJODECAJ

-99,85 172,90 Ni de simulaci 1
umero de simulaciones
5,0% 90,0% 5,0%
— Numero de iteraciones 10000
Numero de entradas 3
Numero de salidas 3
(o))
<C" . Valor presente neto Tipo de muestreo Latino Hipercubico
; Version de prueba de @RISK Minimo  -$221.628.902,75 Tiempo de inicio de simulacién [16/11/2015 10:35
5 31 o Asi d | i0 Méximo  $215.211.269,37 Duracién de simulacién 00:00:23
° Solo para propgsitos de evaluacion  yegia $56.843.078,54 :00:
g 24 Desv Est  $85.294.623,70 Generador de #aleatorio Mersenne Twister
= Valores 10000 . N
2 Semilla aleatoria 1277356902
1 4
0 Estadisticos resumen para Valor presente neto
R 8 R3 8 83 ° KR8 K8 8 Estadisticos Percentil
oA s - Minimo $222 5%|-5 100
Valores en millones ($)
Maéximo $215 10%[-$ 69
Media $57 15%|-$ 43
Desv Est $85 20%|-$ 22
Valor presente neto
9 85p 172.90 Varianza 7.27517E+15 25%|-$3
; 7 Indice de sesg{-0.522121508 30%|$ 13
90,0% * i
1,0 1 — Curtosis 2.463446363 35%|$ 29
Mediana $70 40%|$ 45
0,8 1 Moda $136 45%|($ 58
m=mm Valor presente neto Xizquierda ,s 100 50% $ 70
0,6 1 Versién de prueba de @RISK Minimo  -$221.628.902,75 Pizquierda |5% 55%]|$ 82
e o s Maximo ~ $215.211.269,37
041 S6lo para|propdsitos de evaluacion  mei $56.843.078.54 Xderecha |$173 60%|5 94
! Desv Est  $85.294.623,70 P derecha 95% 65%|$ 105
Val 10000
02 elores DiffX $273 70%|$ 116
' Diff P 90% 75%|$ 127
0,0 . _/ N (R I #Errores 0 80%|$ 137
288 83°888g882¢g Filtro min Apagado 85%($ 147
N N A = — = N . .
oo Vallores en millones (5) Filtro max Apagado 90%|$ 158
#Filtrado 0 95%|$ 173

Cambio en la estadistica de salida de Valor presen
Valor presente neto

Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media Jerarquia Nombre Inferior Superior
- 1 Ocupacién 1/Mg-$ 103 $165
2 Ocupacién1/Mg$ 27 $77
Ocupacién1/Mg$ 28 $75

Ocupacion 1 / Mes 1 (B36)

3
-$103.080 $165.068.255,
. eb > d
Ocupacion 1 / Mes 1 (B20) A V,ers'ﬁ%.es 1597%.6?35&95,51
Sélo para propdsi e evaluacion

$27.538.663,30.$75.398.528,20

[ Linea de base = $56.843.078,54 |

Ocupacion 1 / Mes 1 (B4)

o o
n

-150

-100 A
-50 -
100 A
150 A
200 A

Valor presente neto
Valores en millones ($)

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.
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Figura 45 Resultados andlisis probabilistico escenario 1 para la tasa interna de
retorno

Informe @RISK Salida para Tasa interna de retorno

Ejecutado por: Residencias universitarias El Socorro
Fecha: lunes, 16 de noviembre de 2015 10:35:56

Tasa interna de retorno Informacién de resumen de simulacién
: r r r Nombre de libro de trabajo 2015-11-13 FLUJO DE CAJ
12,53% 15,80% NG de simulaci L
umero de simulaciones
%0,0% , simuta
45 5 Numero de iteraciones 10000
40 4 Numero de entradas 3
35 Nimero de salidas 3
304 . Tasa interna de retorno Tipo de muestreo Latino Hipercubico
PERRY] on-d | | bad RISK Minmo  11.0436% Tiempo de inicio de simulacién [16/11/2015 10:35
4 inimo " %
Sﬁrs'on e prute ad s @? iy Méximo 16,3087% Duracién de simulacién 00:00:23
4 S0lo para propositos de evaluacion i o
2 parg pro8 Media 14,4295% Generador de #aleatorio Mersenne Twister
154 Desv Est 1,0186% i X
Valores 10000 Semillaaleatoria 1277356902
10 4
51 Estadisticos resumen para Tasa interna de retorng
0 Estadisticos Percentil
22 2 8 8 & & Minimo 11.04% 5%|12.53%
= — = = - - -
Maximo 16.31% 10%|12.93%
Media 14.43% 15%(13.24%
Tasa interna de retorno pesvEst 102% 20%|13.50%
Varianza 0.000103744 25%|13.73%
12,53% 15,80% dice d % %
Indice de sesg{-0.568632915 30%(13.93%
90,0% o o
1,0 - — Curtosis 2.545264154 35%114.12%
Mediana 14.60% 40%)14.30%
0,8 Moda 15.36% 45%)14.46%
e Tasa interna de retorno Xizquierda [12.53% 50%(14.60%
0,6 Vi i6h d ba/d RISK m Pizquierda 5% 55%|(14.74%
inimo , o
S,IerS|on < prute ad = @I ., Méximo 16,3087% Xderecha 15.80% 60%|14.87%
0l0 para propositos ae evaluacion i
0,41 parp prop Media 14,4295% Pderecha [95% 65%|15.01%
Desv Est 1,0186%
Valores 10000 DiffX 3.27% 70%|15.13%
0,21 Diff P 90% 75%115.26%
#Errores 0 80%|15.37%
0,0 T T T T r \ Filtro min Apagado 85%(15.50%
X X X X X X X : 4 o,
N 2 2 oS % > & Filtro max Apagado 90%|15.62%
| — — = — =1 —
#Filtrado 0 95%)15.80%
. Cambio en la estadistica de salida de Tasa interna
Tasa interna de retorno ] - Nomb inferi S -
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media erarquia ombre nfertor uperior
1 : 1 Ocupacién1/Mg12.49% 15.70%
2 Ocupacién1/Mg14.07% 14.67%
. 3 (0] ion1/Md14.08% 14.66%
OCUpaCion H/test (836) | e / E u u
, i6 e @RISK
Ocupacioén 1 / Mes 1 (B20) 14,680% .,
evaluacion
Ocupacion 1 / Mes 1 (B4) 1
R R R R R R
Q W < W1 Q 1 Q i Q
o~ o~ a2} < n )
- 8 =2 4 3 3 4 4 =
Tasa interna de retorno

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.
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Figura 46 Resultados analisis probabilistico escenario 1 para la relacion Beneficio /
Costo

Informe @RISK Salida para Relacion Beneficio / Costo

Ejecutado por: Residencias universitarias El Socorro
Fecha: lunes, 16 de noviembre de 2015 10:36:01

Relacién Beneficio / Costo Informacién de resumen de simulacién
Nombre de libro de trabajo 2015-11-13 FLUJO DE CAJ
0,9361 1,1106 Ni de simulaci 1
umero de simulaciones
90,0% [ mero e smuia
8 Numero de iteraciones 10000
7 Numero de entradas 3
6 Numero de salidas 3
] . Relacién Beneficio / Costo Tipo de muestreo Latino Hipercubico
51 M ossen Tiempo de inicio de simulacién [16/11/2015 10:35
i A inimo ,
44 \/ersmn de p,rL!eba de @RISK Méaximo 1,13769 Duracién de simulacién 00:00:23
3 Solo para prop@SitS EEVaIliECion  vedia 1,03637 Generador de #aleatorio Mersenne Twister
1 Desv Est 0,05457
Valores 10000 Semilla aleatoria 1277356902
2 4
11 Estadisticos resumen para Relacion Beneficio / Co|
0 Estadisticos Percentil
8 & & 8 8 8 4 Minimo 0.86 5% 0.94
e ° e = = = = Méximo 1.14 10% 0.96
Media 1.04 15% 0.97
.z . . Desv Est 0.05 20% 0.99
Relacion Beneficio / Costo
/ Varianza 0.002977879 25% 1.00
0,9361 1,1106
Indice de sesg{-0.522121508 30% 1.01
90,0% .
1,04 Curtosis 2.463446363 35% 1.02
Mediana 1.04 40% 1.03
0,81 Moda 1.09 45% 1.04
m Relacion Beneficio / Costo Xizquierda 0.94 50% 1.04
0,6 1 — Mme o5 Pizquierda |5% 55% 1.05
H inimo A
\S/,e|r5|0n de pruteba; de (?R:[%K Maximo 1,13769 Xderecha 1.11 60% 1.06
0lo para propositos de evaluacion  wedia 1,03637 .
0,4 Desy Est 0.05457 Pderecha 95% 65% 1.07
Valores 10000 DiffX 0.17 70% 1.07
0,21 DiffP 90% 75% 1.08
#Errores 0 80% 1.09
0,0 —p® - - - T 3 Filtro min Apagado 85% 1.09
8 & & 8 & S 1A Filtromax  |Apagado 90% 1.10
o o o — — — —
#Filtrado 0 95% 1.11
.. . Cambio en la estadistica de salida de Relacién Ben|
Relacién Beneficio / Costo ; - - o P—
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media erarquia ombre nterior uperior
- . 1 Ocupacién 1/ Mg 0.93 1.11
2 Ocupacion 1/ M¢q 1.02 1.05
3 Ocupacién 1/ Mg 1.02 1.05
Ocupacion 1 / Mes 1 (B36) 4 [fcEElk 1,1056
Ocupacién 1 / Mes 1 (B20) A V?I’SIOI’I d?o%‘; .eba q%@ RI.S,K
Sélo para propositos de evaluacion
Ocupacién 1/ Mes 1 (B4) 4 1,0176. 1,0482
o < o] e} o o < X} @ o o~
QA g e e e e A
o o o o — — — — i — —
Relacion Beneficio / Costo

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.
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Dichos resultados permiten concluir que se tiene aproximadamente un 75 % de
probabilidad de obtener un valor presente neto mayor a cero, una tasa de retorno
igual o superior al 13,77 % y una relacion beneficio costo superior a uno;
resultados muy favorables para el proyecto, asi mismo de presentarse un
resultado desfavorable para el proyecto al cuantificar el valor presente neto de la
inversion, la posible pérdida estaria valorada en aproximadamente $230 millones,
lo cual podria subsanarse contemplando una ampliacion en el horizonte de
planeacién basados en la vida util de la edificacion.

Se analiza un segundo escenario (escenario 2), donde se modifica el valor del
canon de arrendamiento, con un descuento del 5 % sobre su estimacion inicial
(habitacién individual: $950.000, habitacion doble: $712.500), tal y como se
evidencié en el andlisis de sensibilidad, buscando establecer el impacto de la
disminucién del precio en relacion a una mayor ocupacion, aumentando los limites
inferiores de la distribucion de probabilidad para los porcentajes de ocupacion en
un 10 %, respecto a los establecidos en el escenario 1. Los resultados de esta
segunda simulacion se observan en la Figura 47, en la Figura 48 y en la Figura 49.

En los resultados obtenidos se ratifica la sensibilidad en la variacién del precio
estipulado para el alquiler de las habitaciones, el proyecto tendria una probabilidad
del 65 % de no generar utilidades y se afectarian considerablemente la
probabilidad de estar por debajo del costo promedio de capital esperado y una
relacion beneficio costo menor a 1.

Finalmente se realiza un tercer analisis (escenario 3), en el cual se incrementa el
valor del canon de arrendamiento en un 5 % de su estimacion inicial (habitacion
individual: $1.050.000, habitacién doble: $787.500), buscando determinar el
impacto que pueda presentarse en la demanda, variando los limites inferiores de
la distribucién de probabilidad para los porcentajes de ocupacion en un 10 %,
respecto a los establecidos en el escenario 1. Los resultados de esta tercera
simulacion se observan en la Figura 50, en la Figura 51 y en la Figura 52.

De los resultados obtenidos, se puede concluir que al aumentar el valor del canon
mensual de arrendamiento no representa mayor aporte a los indicadores
financieros del proyecto y si podria incidir en el porcentaje de ocupacién del
complejo.
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Figura 47 Resultados analisis probabilistico escenario 2 para el valor presente

neto

Informe @RISK Salida para Valor presente neto

Ejecutado por: Residencias universitarias El Socorro
Fecha: lunes, 16 de noviembre de 2015 10:47:11

Valor presente neto

Informacion de resumen de simulacion

Nombre de libro de trabajo
Numero de simulaciones
Numero de iteraciones
Namero de entradas

Numero de salidas

Tipo de muestreo

Tiempo de inicio de simulacién
Duracién de simulacién
Generador de #aleatorio

Semillaaleatoria

2015-11-13 FLUJODE CAJ
1

10000

3

3

Latino Hipercubico
16/11/2015 10:46
00:00:24

Mersenne Twister
330818580

Estadisticos resumen para Valor presente neto

-68,60 21,19
(=]
] Valor presente neto
z R
% Version|de prueba de @RISK ~ Minimo  -$109.374.431,37
c 084 . Fan | 5 Maximo  $43.526.337,00
o Solo para propositos de evaluacion  veqia  -$17.357.239,87
o 0,6 1 Desv Est  $27.617.354,35
§ 0,4 - Valores 10000
0,2 1
0,0

o o o o o o o o o o

o~ o @ O o o < o

=% % YN

Valores en millones ($)
Valor presente neto
-68,60 21,19
90,0%
1,0 - —
0,8 1
=== Valor presente neto

0,6 1

Minimo

Version de prueba de @RISK Winimo

04 Sélo para propositos de evaluacion  yedia

-$109.374.431,37
$43.526.337,00
-$17.357.239,87

Desv Est  $27.617.354,35
Valores 10000
0,2
0,0 —— v T T T "
© 9 9 9 9 © o o 9 9Q
N © ©®© © ¥ N T ©
- T T i b
' T

Valores en millones ($)

Estadisticos Percentil

Minimo -$109 5%|-$ 69
Maximo S44 10%|-$57
Media $17 15%(-$ 49
Desv Est $28 20%|-$ 42
Varianza 7.62718E+14 25%(-$ 36
Indice de sesg{-0.4762462 30%|-$ 31
Curtosis 2.542981188 35%(-$ 27
Mediana -$13 40%|-$ 22
Moda S$3 45%|-$17
Xizquierda [-$69 50%(-$ 13
Pizquierda (5% 55%|-$9
X derecha $21 60%|-S 6
P derecha 95% 65%(-S 3
Diff X $90 70%(S 1
DiffP 90% 75%|S 4
#Errores 0 80%($ 8
Filtro min Apagado 85%|S 12
Filtro max Apagado 90%|$ 16
#Filtrado 0 95%|$ 21

Valor presente neto
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media

ocupadén 1/ Mes 1 (5361

Version de Erueﬁa dé @RISK
p

7$31.117.571,07 [ 2
séio para propgsitos de evaluacion

[ Linea de base = -$17.357.239,87 |
¥

Ocupacién 1/ Mes 1 (B4) 4

Ocupacién 1/ Mes 1 (B20) 4

o o o o o
o — — o~
h

o
O
T v

-50 |
-40 |
-30 |

o
&
Valor presente neto
Valores en millones ($)

Cambio en la estadistica de

salida de Valor presen

Jerarquia Nombre Inferior Superior
1 Ocupacién1/Mg-$ 68 $17
2 Ocupaciéon1/Mg-$ 31 S5
3 Ocupacién1/Mg-$ 28 $6

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.
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Figura 48 Resultados andlisis probabilistico escenario 2 para la tasa interna de
retorno

Informe @RISK Salida para Tasa interna de retorno

Ejecutado por: Residencias universitarias El Socorro
Fecha: lunes, 16 de noviembre de 2015 10:47:17

Tasa interna de retorno Informacion de resumen de simulacion
| Il I r
Nombre de libro de trabajo 2015-11-13 FLUJODECAJ
12,932% 14,020%
Numero de simulaciones 1
Numero de iteraciones 10000
Numero de entradas 3
120 A
Numero de salidas 3
100 4 [l Tese interna de retomo Tipo de muestreo Latino Hiperctbico
804 Versidn de prueba de @RISK Minimo 12,4422% Tiempo de inicio de simulacién |16/11/2015 10:46
I I ! Méxi 14,2891% i " i .00:
604 Solo para propgsitos de evaluacion MZ;',?D 13,55560/: Duracién de simulacién 00:00:24
Desv Est 0,3339% Generador de #aleatorio Mersenne Twister
40 1 Valores 10000 Semillaaleatoria 330818580
20
0 Estadisticos resumen para Tasa interna de retorng
R R R I I IR RN R Estadisticos Percentil
<+ O @ O N T O 0 o o~ < Tt
DI S S s S S S Minimo 12.44% 5%]12.93%
AT o B B R A
Maximo 14.29% 10%)13.08%
Media 13.56% 15%(13.17%
Tasa interna de retorno DesvEst 033% 20%)13.26%
Varianza 1.11496E-05 25%|13.33%
125 14020% Indice d 0.490247843 30%[13.39%
ndice de sesg{-0. 7 .
50,0% e )
1,0 - — Curtosis 2.560811135 35%|13.45%
Mediana 13.61% 40%(13.50%
0,8 1 Moda 13.73% 45%|13.56%
=== Tasa interna de retorno Xizquierda 12.93% 50%|13.61%
0,6 1 =7 . izaui
Version de prueba/de @RISK  Mnimo (i Pizquierda 5% 35%|13.65%
, o) . laximo e /o
0.4 | S8lo para propdsitog’de evalliacién - wegis 13.5556% Xderecha  14.02% 60%|13.69%
! Desv Est 0,3339% P derecha 95% 65%|13.73%
Valores 10000 DiffX 1.09% 70%|13.77%
2
o Diff P 90% 75%|13.82%
0.0 — #Errores 0 80%|13.86%
! < £ o\° o\° £ o\° o\° o\° o\° £ o\° Filtro min Apagado 85%|13.90%
< o @ o N (=} [ee} o N < o -
N S S A S e s S S Filtro max Apagado 90%(13.96%
R R Tt Bt B A A
#Filtrado 0 95%|14.02%
. Cambio en la estadistica de salida de Tasa interna
Tasa interna de retorno ; - Py — p—
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media erarquia ombre nierior uperior
- . 1 Ocupacién1/Mg12.94% 13.97%
2 Ocupacion1/Mg13.39% 13.71%
. 3 O ion1/Mq13.43% 13.70%
Ocupacion 1/ Mes 1 (B36) {  [FEXTELS 13,966% cupacion1/Mq13.43% ’
Version de prueba de ([@RISK
Ocupacién 1/ Mes 1 (B4) { .. 13,34?% 3,709%
Sdlo para propositos de evaluacion
Ocupacion 1 / Mes 1 (B20) A 13,427%-13,696%
S N X 2 S P N
@ 3 N < e @ =
o [32] ™ [32] [s2] [s2] <
~— ~— ~— ~— ~— ~— —
Tasa interna de retorno

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.
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Figura 49 Resultados andlisis probabilistico escenario 2 para la relacion beneficio /
costo

Informe @RISK Salida para Relacion Beneficio / Costo

Ejecutado por: Residencias universitarias El Socorro
Fecha: lunes, 16 de noviembre de 2015 10:47:22

Informacién de resumen de simulacién
Nombre de libro de trabajo 2015-11-13 FLUJODECAJ
Numero de simulaciones 1

Relacion Beneficio / Costo
0,9561 1,0136

90,0%

Numero de iteraciones 10000

Numero de entradas 3
Numero de salidas 3
. Relacién Beneficio / Costo Tipo de muestreo Latino Hipercubico
15 4 —_— Tiempo de inicio de simulacién |16/11/2015 10:46

i A Minimo 0,930024
V’erSIon de p['u_eba de @RI§K Méximo 1,027847 Duracién de simulacién 00:00:24
Sélo para propgsitos de evaluacion

Media 0,988895

10 Desy Est 0.017669 Generador de #aleatorio Mersenne Twister
Valores 10000 Semillaaleatoria 330818580
5 B
‘_‘M Estadisticos resumen para Relacién Beneficio / Co|
0 Estadisticos Percentil

SaIF3EEEREAEE3 8§ 8 Minimo 0.93 5% 0.96
© e e e e e e e Maximo 1.03 10% 0.96
Media 0.99 15% 0.97
, . . Desv Est 0.02 20% 0.97
Relacion Benefici t
aclo ° / Costo Varianza 0.000312196 25% 0.98
e 1020° dice d 0.4762462 30% 0.98
Indice de sesg{-0.47624 .
200% ([l N i
1,0 1 — Curtosis 2.542981188 35% 0.98
Mediana 0.99 40% 0.99
0,8 1 Moda 1.00 45% 0.99
== Relacién Beneficio / Costo Xizquierda 0.96 50% 0.99
0,6 - Mmmo 0930024 Pizquierda [5% 55% 0.99
A inimo A
\S/,e|r5|on de pruteba:j de @ERIS:K Maximo 1,027847 Xderecha 1.01 60% 1.00
Olo para propdsitos de evaluacion  media 0,088895 .
0,4 Desv Est 0,017669 P derecha 95% 65% 1.00
Valores 10000 DiffX 0.06 70% 1.00
0,2 4 Diff P 90% 75% 1.00
#Errores 0 80% 1.00
0,0 — | Filtro min Apagado 85% 1.01
AT EETRRIS 83 Filtro max Apagado 90% 1.01
S 00 o000 oo A A A~ )
#Filtrado 0 95% 1.01
‘s _ Cambio en la estadistica de salida de Relacion Ben
Relacion Beneficio / Costo ; - " o p—
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media erarquia ombre nterior uperior
- : 1 Ocupacién 1/ M¢ 0.96 1.01
2 Ocupacién 1/ Mg 0.98 1.00
i 3 Ocupacién 1/ Mg 0.98 1.00
Ocupacién 1 / Mes 1 (B36) 1 670 1,0107
Ocupaci6n 1 / Mes 1 (B4) 1 V?rSIOno QB%OE rl'!Eba oe 99 OSRI.S,K
Sélo para propgsitos de| evaluacion
Ocupacion 1 / Mes 1 (B20) 4 0,98202-0,99639
wn O ~ oo} fe) o - o
o 23 o o a S < <
o o o o o — ~— —
Relacién Beneficio / Costo

Fuente. Autores. Valores en millones de pesos.
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Figura 50 Resultados analisis probabilistico escenario 3 para el valor presente
neto

Informe @RISK Salida para Valor presente neto
Ejecutado por: Residencias universitarias El Socorro
Fecha: lunes, 16 de noviembre de 2015 11:05:08

Informacién de resumen de simulacién
Nombre de libro de trabajo 2015-11-13 FLUJODECAJ

Valor presente neto
-163 322

Numero de simulaciones 1
90,0% . i
3,0 - Numero de iteraciones 10000
Numero de entradas 3
251 Numero de salidas 3
o . . . -
< 20 . Valor presente neto Tipo de muestreo Latino Hipercdbico
o “r _—
= Version de prueba de Minimo  -$351.112.263,39 Tiempo de inicio de simulacién |16/11/2015 11:04
g L5 S Ssitos d Waci6 Méximo  $401.941.904,90 Duracién de simulacién 00:00:24
o 6lo para propositos de evallacion  yegia  $119.145.866,91 :00:
210/ Desv Est  $151.094.870,99 Generador de # aleatorio Mersenne Twister
2 Valores 10000 . A
> Semilla aleatoria 820036974
0,5
0.0 Estadisticos resumen para Valor presente neto
8 8 8 8 © 8 8 8 8 8 Estadisticos Percentil
< oM o~ ~— ~— (o] o© < wn
! ! ! ' Minimo -$351 5%(-S 163
Valores en millones ($) 3 o ¢
Maximo $402 10%|-$ 104
Media $119 15%|-$ 58
Valor presente neto Desvist 5151 20%1°$.20
163 P 322 Varianza 2.28297E+16 25%($ 14
Indice de sesg{-0.528496247 30%|$ 43
50,0% N .
1,0 1 — Curtosis 2.45575745 35%|$71
Mediana $144 40%($ 96
0,81 Moda $262 45%($ 120
mmmm Valor presente neto Xizquierda 'S 163 50% s 144
981 Versién de prueba/de @RISK Minmo -$351.112.26339 Pizquierda (5% 55%|$ 165
2 Lo 7 Maxi $401.941.904,90
04 Sélo para propésitos’de evaluacion  yega. $119.145.866,91 Xderecha  $322 60%|$ 186
! Desv Est  $151.094.870,99 P derecha 95% 65%|S 204
Val 10000
02 alores Diff X $485 70%|$ 224
' Diff P 90% 75%|$ 242
0.0 ! _./ ] | | ] ] #Errores 0 80%($ 261
8 8 88 ° 888 8 8 Filtro min Apagado 85%|$ 279
< ™M o~ -~ — o~ ™M < wn . s
L v ) Filtro max Apagado 90%($ 299
Valores en millones ($)
#Filtrado 0 95%|S$ 322

Cambio en la estadistica de salida de Valor presen

Valor presente neto

Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media Jerarquia Nombre Inferior Superior
- : 1 Ocupaciéon 1/Mg-$ 166 $311
i 2 Ocupacién1/Md$ 69 $148
3 Ocupacién1/Mds$S 82 $155

Ocupacion 1 / Mes 1 (B36) {  EIGHELIL N $311.465.807,44

Version de pr E de @RISK

Ocupacion 1 / Mes 1 (B4) A $69.166.755 04 $148.297.269,34

Solo para propo e evaluacion

$82.374.916,72.

[ Linea de base = $119.145.866,91 |
v

Ocupacion 1 / Mes 1 (B20) A

o
o

50

o o o O O o o
n nm o ;w9
' - - N N ™ ™

-200
-150 A
-100 A

Valor presente neto
Valores en millones ($)

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos.
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Figura 51 Resultados analisis probabilistico escenario 3 para la tasa interna de
retorno

Informe @RISK Salida para Tasa interna de retorno

Ejecutado por: Residencias universitarias El Socorro
Fecha: lunes, 16 de noviembre de 2015 11:05:14

Tasa interna de retorno Informacion de resumen de simulacion
Nombre de libro de trabajo 2015-11-13 FLUJO DECAJ
11,72% 17,49% N de simulaci L
umero de simulaciones
90,0% mero de simla
25 - Numero de iteraciones 10000
Numero de entradas 3
20 A Numero de salidas 3
. Tasa interna de retorno Tipo de muestreo Latino Hipercubico
15 4 = _— Tiempo de inicio de simulacién [16/11/2015 11:04
Version de pruéba de @RISK Minimo 9,3297% o .,
sl ssitos|d | [ Maximo 18,4596% Duracién de simulacion 00:00:24
olo para propasi valuacion i
10 - Parg PO Media 15,1330% Generador de #aleatorio Mersenne Twister
Desv Est 1,7891%
Valores 10000 Semilla aleatoria 820036974
5 4
Estadisticos resumen para Tasa interna de retorng
0 Estadisticos Percentil
g8 E Minimo 9.33% 5%[11.72%
223333325223
Maximo 18.46% 10%(12.48%
Media 15.13% 15%(13.05%
Tasa interna de retorno DesvEst L79% 20%)13.52%
Varianza 0.000320098 25%|13.93%
g 2% dice d 0.612167682 30%14.28%
Indice de ses; . 7 .
30,0% o i
1,0 - (_ Curtosis 2.609107858 35%|14.62%
Mediana 15.47% 40%|14.91%
0,8 Moda 16.67% 45%|15.19%
o Tasa intera de retorno Xizquierda [11.72% 50%|15.47%
0,6 1 Vi 72 d ba d RISK m Pizquierda 5% 55%|15.70%
inimo . o
S,IerSIOn & prute ad 5 @I e Méximo 18,4596% Xderecha 17.49% 60%)15.94%
0lo parg propositos de evaluacion i 9
0,4 4 parg prop Media 15,1330% Pderecha [95% 65%|16.15%
Desv Est 1,7891%
Valores 10000 DiffX 5.77% 70%(16.37%
0,2 1 Diff P 90% 75%|16.57%
#Errores 0 80%)16.78%
0,0 _'/ —_—————— Filtro min Apagado 85%(16.98%
§ g § § ?}: § § § ,Of § g': Filtro max Apagado 90%|17.21%
— el ~— ~— — ~— — ~— ~— ~—
#Filtrado 0 95%|17.49%
. Cambio en la estadistica de salida de Tasa interna
Tasa interna de retorno ; - P e p—
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media erarquia ombre hierior uperior
_ . 1 Ocupacién1/Mg11.68% 17.33%
2 Ocupacién1l/Mg14.52% 15.50%
3 Ocupacion1l/Mg14.69% 15.57%
Ocupacioén 1 / Mes 1 (B36) 1 11,677% 17,332%
. Version de pruebalde @RISK
Ocupacién 1 / Mes 1 (B4) 1 z 14,594.”/0. 15498% .,
Sélo para propositos de €valuacion
Ocupacion 1 / Mes 1 (B20) 1 14,688%.15,571%
SRS SN XX X X
— o < O ~ @
= A 2 3 | 3 5 &
Tasa interna de retorno

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos
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Figura 52 Resultados andlisis probabilistico escenario 3 para la relacion beneficio /
costo

Informe @RISK Salida para Relacion Beneficio / Costo
Ejecutado por: Residencias universitarias El Socorro
Fecha: lunes, 16 de noviembre de 2015 11:05:20

Relacién Beneficio / Costo Informacion de resumen de simulacion
Nombre de libro de trabajo 2015-11-13 FLUJO DE CAJ
0,8958 1,2061 Ni de simulaci 1
umero de simulaciones
90,0% meroc e smua
4,51 Numero de iteraciones 10000
40- Numero de entradas 3
35, Numero de salidas 3
30 . Relacién Beneficio / Costo Tipo de muestreo Latino Hipercubico
. W o77e3 Tiempo de inicio de simulacién |16/11/2015 11:04
4 A inimo A
! \S/,e|r5|on de prutebad de @I I%K Méximo 1,25716 Duracién de simulacién 00:00:24
{ Solo para propositos de evaluacion i
20 P P at Media 1,07623 Generador de #aleatorio Mersenne Twister
15 Desv Est 0,09667
4 Valores 10000 Semillaaleatoria 820036974
1,0 1
0,51 Estadisticos resumen para Relacién Beneficio / Co|
0,0 Estadisticos Percentil
REB RS2 L]AR Minimo 0.78 5% 0.90
cee e e Méximo 1.26 10% 0.93
Media 1.08 15% 0.96
.y — Desv Est 0.10 20% 0.99
Relacion Beneficio / Costo Varianza 0.009344652 25% 1.01
058 12! Indice d 0.528496247 30% 1.03
ndice de sesg{-0. .
90,0% o i
1,0 — Curtosis 2.45575745 35% 1.05
Mediana 1.09 40% 1.06
0,8 1 Moda 1.17 45% 1.08
= Relacion Beneficio / Costo Xizquierda 0.90 50% 1.09
0,6 = Vme o7753% Pizquierda (5% 55% 1.11
P inimo ,
\S/?lrSIOH de prutebad de (?RI§K Méximo 1,25716 Xderecha 1.21 60% 1.12
Olo para propdsitos/de evaluacion  media 1,07623 .
0,4 Desy Est 009667 Pderecha 95% 65% 1.13
Valores 10000 DiffX 0.31 70% 1.14
0,2 1 DiffP 90% 75% 1.16
#Errores 0 80% 1.17
0,0 - —‘/ | I | S S S| - Filtro min Apagado 85% 1.18
REBII{EE82L2KQR Filtromax  [Apagado 90% 1.19
O O O O O ™ ™ ™ Y = ~
#Filtrado 0 95% 1.21
L. _ Cambio en la estadistica de salida de Relacién Ben|
Relacion Beneficio / Costo ; - o o p—
Entradas clasificadas por su efecto sobre la salida Media erarquia ombre nierior uperior
B . 1 Ocupacion 1/ Mg 0.89 1.20
2 Ocupacion1/Mg 1.04 1.09
3 Ocupacion 1/ M¢ 1.05 1.10
Ocupacion 1 / Mes 1 (B36) 0,894 1,1993
Ocupacion 1 / Mes 1 (B4) - V,er5|on de E)Elzlzg a 1,0 !}I_S,K
Sélo para propbsitos de evaluacion
Ocupacion 1 / Mes 1 (B20) 1,0527. 1,0990
Linea de b: ,07623
wn o n o n o n o
®X a9 9 < e - < A
o o o — — — i —
Relacion Beneficio / Costo

Fuente: Autores. Valores en millones de pesos
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7.3 CONCLUSIONES

e Después de realizar la evaluacion financiera y verificar los resultados
obtenidos en cada uno de los indicadores analizados, se concluye que el
proyecto es viable financieramente para su ejecucion.

e Al realizar el calculo del valor presente neto (VPN) para el caso de estudio
durante la evaluacién financiera del proyecto se obtiene una utilidad de
$193 millones de pesos, al ser mayor a cero se superan las expectativas de
los inversionistas demostrando que el proyecto genera valor y debe
aceptarse para su ejecucion.

e Tomando como base de comparacién el costo promedio de capital (WACC)
calculado en un 13,77 %, respecto al valor porcentual obtenido del 16,08 %
en el célculo realizado de la tasa interna de retorno (TIR) durante su
horizonte de planeacion, se comprueba que la (TIR) es mayor a la (WACC),
por lo tanto, la propuesta de desarrollo del proyecto debe ser admitida por
los inversionistas.

e Al medir la relacién entre los beneficios y los costos generados en el
proyecto se obtiene un valor mayor que uno (1), lo que indica que se supera
lo esperado por los inversionistas, demostrando que el proyecta genera
valor y deba aceptarse para su ejecucion.

e Con el objeto de determinar la vulnerabilidad del proyecto a cambios en el
nivel de la demanda se evaluaron los diferentes rendimientos que se
lograrian con distintos porcentajes de ocupacion del complejo habitacional
concluyendo que para que se genere utilidad, el porcentaje minimo de
ocupacion es del 55 % y el costo minimo del canon de arrendamiento de la
habitacion es un 5 % menos al establecido a través del estudio de mercado

e La variable mas sensible es el canon de arrendamiento, por lo tanto, se
ratifica que la calidad del servicio es el aspecto mas relevante e influyente
para el éxito del proyecto.

7.4 RECOMENDACIONES

e Se debe realizar un seguimiento al flujo de caja, con el objeto de estudiar la
posibilidad del pago anticipado de la deuda, para obtener asi una
disminuciéon en los costos financieros y, por ende, una mejora en los
indicadores financieros.

e Se podria evaluar la opcion de arrendamiento del restaurante, garantizando
un ingreso fijo y disminuyendo la carga operativa del proyecto.
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e La posibilidad de analizar la implementacion del complejo habitacional no
solo en el municipio de EI Socorro, sino en otros municipios del
departamento de Santander, donde también hay presencia de las
regionales de la Universidad Industrial de Santander, Barbosa, Malaga,
Barrancabermeja y Bucaramanga.
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8 GERENCIA DEL TRABAJO DE GRADO

Obedece a la descripcion de los aspectos gerenciales que enmarcaron la
ejecucion del trabajo de grado, donde se aplicaron los conceptos adquiridos a lo
largo de la especializacion, bajo los lineamientos y de la guia del PMBOK, y
principalmente la aplicaciébn de la matriz de correspondencia y las areas de
conocimiento para la gerencia de proyectos.

8.1 INICIACION

Se estructuré el equipo de trabajo segun lo establecido en las guias
proporcionadas por la Unidad de Proyectos, se presentaron diferentes alternativas
por cada uno de los integrantes del grupo para la seleccién del tema central del
trabajo de Grado, seleccionando la opcion para la ejecucién de unas residencias
estudiantiles en el municipio de El Socorro Santander, posteriormente fue
seleccionado como gerente del proyecto al Sefior Carlos Fernando Ramirez,
teniendo en cuenta sus habilidades y el cumplimiento de sus responsabilidades.

El Project Charter fue formalizado con la debida alineacion estratégica, la
asignacion del gerente y la definicion de los criterios de aceptacion del proyecto,
para poder establecer dichos criterios, inicialmente fueron identificados los
interesados que afectarian negativa o positivamente el proyecto.

Para la direccion del trabajo de grado fue asignado por la Unidad de Proyectos, el
ingeniero Fredy Oswaldo Carrefio Sanchez, quien participd activamente en el
proceso de produccion y revision del documento.

8.2 PLANEACION

Para este grupo de procesos, fue elaborado el plan de trabajo de grado, donde
fueron analizadas y estudiadas las actividades fundamentales para definir,
proyectar, formar y coordinar los programas de gestion que contempla el proceso,
e incorporarlos en un unico plan de gerencia de proyecto coherente y consistente.

Como uno de los resultados de la planeacion, se determind la estructura de
descomposicion de trabajo EDT, presentada en la Tabla 64.
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Tabla 64 WBS estructura de descomposicion de trabajo EDT complejo

habitacional
WBS
1 GERENCIA DEL TRABAJO DE GRADO
2 IAEP
2,1 Propdsito
2,2 Justificacion
3 FORMULACION
3,1 Estudios de mercado
3.1.1 Oferta y demanda
3.1.2 Poblacién obijetivo
3.13 Competencia
3.14 Comercializacion
3,2 Estudios técnicos
3.2.1 Capacidad
3.2.2 Localizacion
3.2.3 Disefio y especificaciones
324 Tecnologia
3,3 Estudios ambientales
331 Impactos ambientales
332 Plan de manejo ambiental
3,4 Estudios administrativos
3.4.1 Plan estratégico
3.4.2 Estructura organizacional
3.4.3 Constitucion de la organizacion

Requerimientos y disponibilidad de

S personal administrativo
Requerimientos de obras fisicas,

345 mobiliario, equipos y suministros

3,5 Estudios de costos y presupuesto

35.1 Cuantificaciony APUs

35.2 Presupuesto general y flujo de caja

353 Fuentes de financiacién

354 Estados e indicadores financieros

4 EVALUACION FINANCIERA

Fuente: Autores.

Mientras que en el grupo de procesos de iniciacion se identificaron los
interesados, en el grupo de procesos de planeacion se gestiond la actitud de cada
uno de ellos, frente al proyecto, para transformarla o mantenerla segun la
conveniencia del proyecto.

Se generaron las lineas base de costos y cronograma, en cumplimiento a las
fechas planteadas por la Unidad de Proyectos, ver Figura 53 y Figura 54.
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Figura 53 Linea base de cronograma

id D |Nombre de tarea Duracién (Comienzo [Fin Jo6jul'15  [17ago'15  |28sep'i5  [09nov'15  [21dic'15  |Oifeb'16  |i4mar'i6 |2
‘ | ‘ 30 [ 18 o5 [23 [ 10 [ 28 [16 [ 03 [ 21 [o09 [ 27 [ 14 [ 01 29 08 [26 [ 13
o TRABAJO DE GRADO 119,17 d15/07/15 08/02/16 S 9
1 h Proceso de elaboracion del plan del 18d 15/07/15 15/08/15 P—
= trabajo de grado
s Gerencia del trabajo de grado 119d 15/07/15 08/02/16 ————————————————— — G €1 €1Ci2 del trabajo de gra¢
B Elaboracion de los estudios de pre-factibili 55,03 d 19/08/15 23111115 O —
| 8 31 IAEP 45d 19/08/15 26/08/15 L4
14 32 FORMULACION 42,03 d 24/08/15 05/11/15 O ——
15 3.21 Estudios de mercado 24,03 d 24/08/15 05/10/15 )
24 322 Estudios técnicos 6,5d 0211015 14/10/15 —
VT:&Z.S Estudios ambientales 75d 111015 24/10/15 —
36 3.24 Estudios administrativos 85d 22110115 05/11/15 —
4 325 Estudios de costos y presupuesto 10d 13/10/15 30/10/15 =
51 33 EVALUACION FINANCIERA 6,5d 20/10/15 31/10/15 -
56 34 Revisar la totalidad del Informe del Trabajo  13d  31/10/15 23111115 Revisar la totalidad dz! Informe del Trabajo de grado por |
de grado por parte del equipo
57 14 Entregar el informe del Trabajo de grado 0d 231115 2311115 23/11
58 5 Recibir los comentarios del Director del 25dt 23/11/15 18/112/15 Recibir los comentarios del Director del Trabajo
| Trabajo de grado
ER; Corregir el informe del Trabajo de grado 30d 18/12/15 08/02/16 Corregir el informe del Trab:
60 |7 Sustentar el Trabajo de grado 0d 29/01/16 29/01/16 /01
618 Entregar el informe final del Trabajode grado  0d  08/02/16 08/02/16 © 08/02

Fuente: Autores.

Figura 54 Linea base de costos

LINEA BASE DE COSTOS COMPLEJO
HABITACIONAL UNIVERSITARIO EL SOCORRO
SANTANDER

$70.000.000 DICIEM ENERO; $58.920.426
$60.000.000 NOVIEMBRE; $51.105.747
OCTUBRE;  ¢45.129.316 pmes—
$40.000.000
SEPTIEMBRE;

$30.000.000 ) g

AGOSTO;  ¢17.778.440
$20.000.000 $12.411.549 P
$10.000.0008A4 41 $3.677.496 =

S r T T T T T T v
JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO

Fuente: Autores.

Como estructura de trabajo para el plan de gerencia del proyecto, se plante6 una
estructura organizacional de tipo jerarquica, donde se establecen y asignan tareas
especificas, garantizado asi, un adecuado manejo y control de los grupos de
procesos, tal y como se observa en la Figura 55.
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Figura 55 Organigrama del trabajo de grado

Gerente del
trabajo de grado

Carlos Ramirez

FY LR R Y R R R LR NN

Director de
trabajo de grado

Asesores del

ey trabajo de grado

Coordinador
Técnico
Luis F. Londofio

Coordinador
logistico

Maria C. Mufioz

Fuente: Autores.

Se identificaron y clasificaron cada uno de los requerimientos, del negocio, del
trabajo de grado, funcionales y no funcionales y se resumieron en la matriz de
requerimientos.

De igual manera se establecieron las matrices de responsabilidades, teniendo en
cuenta los recursos, las actividades y responsabilidades correspondientes.

Adicionalmente se determinaron los canales de comunicacién para establecer con
exactitud, como se comunica, a través de qué canal y con qué periodicidad,
proporcionado un marco conceptual que determiné los objetivos de comunicacion
l6gicos ya que esta area del conocimiento fue de vital importancia para la
ejecucion del trabajo de grado.

Por ultimo, a través del registro de riesgos y la elaboracion del plan de respuesta a
cada uno de los riesgos identificados, el equipo estuvo presto a mitigar el impacto
en caso de materializacion.
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8.3 EJECUCION

La ejecucion del trabajo de grado inicié con la implementacidon de reuniones
diarias del gerente y los coordinadores técnico y logistico, para la elaboracion de
cada uno de los estudios planteados en la estructura de descomposicion de
trabajo; iniciando por la IAEP en las fechas programadas y terminado con la
evaluacion financiera, para ésta Ultima se realizd6 una solicitud de cambio
postergando la fecha de entrega 12 dias, del 21 de octubre de 2015 al 2 de
noviembre de 2015; el dia 05 de noviembre la Unidad de Proyectos publicé una
autorizacidon para aplazamiento de entrega de los Trabajos de Grado, el grupo se
acogio a dicha autorizacién, postergando la entrega del documento para el dia 23
de Noviembre de 2015 al Director del trabajo de grado.

La direccion del trabajo de grado con el ingeniero Fredy Oswaldo Carrefio, se
desarrollé a través de reuniones periodicas, la primera reunion se llevo a cabo el
31 de julio de 2015 segun acta, donde se plantearon las pautas para las reuniones
y parametros de revision de la gestion de la gerencia, revision de las
observaciones a los estudios entregados y el analisis de las métricas de calidad
definidas en el plan.

Con el segundo evaluador, el ingeniero Gabriel Humberto Pulido, se decidié por
parte del grupo, mantenerlo informado mediante entregas parciales y fisicas del
documento, de cada uno de los estudios establecidos en la estructura de desglose
de trabajo, con el fin de obtener su revisién y atender los comentarios realizados.

Fueron solicitadas dos asesorias, una con el ingeniero Daniel Salazar Ferro y la
otra con la economista Edna Paola N4jar. La primera fue enfocada a la revisién de
la alineacion estratégica del proyecto y la segunda se centr6 en consolidar las
bases y el enfoque del estudio de mercados, quien sugirio la utilizaciéon de una
herramienta tipo sondeo para caracterizar, enriquecer la orientacion y determinar
asi la demanda y la oferta del proyecto. Se realizaron tres (3) sesiones, una para
la IAEP desarrollada el dia 4 de septiembre de 2015 y las otras dos (2), para los
estudios de mercados, ejecutadas el dia 7 de septiembre de 2015 y del dia 14 de
octubre de 2015, segun actas correspondientes.

En cada reunién se solicité a través de un formato diligenciado por el asesor, una
evaluacion del estudio entregado con el fin de cuantificar la calidad del documento
y validar el alcance, aplicando lo recomendado por el area de conocimiento de
calidad y el grupo de procesos de ejecucion.
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Las comunicaciones fueron ejecutadas tal y como se planed en la matriz, segun el
tipo de interesado, a través de dialogo directo, comunicaciones escritas y
reuniones periodicas agendadas mediante correos electronicos.

8.4 CONTROL

El grupo de trabajo, cada veinte (20) dias se reunia para evaluar el avance del
proyecto segun el cronograma y el presupuesto, en estas sesiones se estudiaban
los indices SPI y CPI soportados por los informes de gestion, utilizando
herramientas computacionales como MS Project 2010 y Excel, se analizaban las
desviaciones y sus causas para tomar los planes de accion respectivos y de ésta
manera retomar las lineas bases originalmente planteadas, por ultimo se
presentaron al director de trabajo de grado dichos analisis para validar el
seguimiento.

No se cumplio la fecha acordada para la entrega del documento de estudios de
costos y beneficios, presupuestos, inversion y financiamiento para la respectiva
revision, por lo tanto fue necesario realizar una solicitud de cambio postergando la
fecha 19 dias calendario, apoyados en la fecha de aplazamiento otorgada por la
Unidad de Proyectos tramitando un control de cambios aprobado por el gerente
del proyecto.

Para controlar la calidad y el alcance, se realizaron los cambios sugeridos por el
director, el segundo calificador y por cada uno de los asesores consultados
logrando el alcance planteado.

En la Figura 56 se puede observar un ejemplo del informe de gestién presentado
para revision del Director del trabajo de grado, en la cual se puede ver el
desempefio numérico y grafico del proyecto.
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Figura 56 Informe de valor ganado

INFORME DE AVANCE

% Ejecutado (% Programado|  Actual Cost Planned Value Eamed Valued
(AC) (PV) (EV)

Acumulado | Acumulado SPIt sv cpl

74.25% 76.59% S 42.790.641 [ § 45.129.816 | § 43.750755 | 097 @ 1451 1,02 [

$50000.000

N\

$20000.000

$15.000.000

Actual Cost Planned Earned
PERIODO (ac) | valve (pv) |valved (Ev) SPl CRl
sep-15 $11.798.324 | $ 12794622 | $ 11.749.600 | 0,92 @ 1.00 @
sep-15 $ 13614930 | $ 14.916.873 | $ 13.629.720 | 0.91 @ 1.00 @
oct-15 $ 17.047.240 | $ 17.931.669 | $ 16.491.316 | 0,92 @ 0.97 (]
oct-15 $ 23.163.614 | $ 24.214.058 | $ 23.202.746 | 0,96 @ 1.00 @
oct-15 $ 38.423.614 | $ 38.006.857 | $ 38.418.386 | 1,01 @ 1,00 @
nov-15 $ 42.790.641 | $ 45129816 | § 43.750.755 | 0,97 P 1.02 @
ene-16 $ 61.877.445 | % 58.920.426 | § 58.920.426 | 1,00 @ 0.95

Fuente: Autores.
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8.5 CIERRE

Se darda cumplimiento a la primera entrega del trabajo de grado el dia 23 de
noviembre de 2015 segun el nuevo cronograma de la Unidad de Proyectos, se
espera la revision por parte del director y asi poder llevar a cabo las correcciones
finales al documento; y esperar asi la aprobacién del director del trabajo de grado
y del comité evaluador de la Unidad de Proyectos.

El 29 de enero de 2016 se tiene programada la sustentacion del trabajo de grado
con los lineamientos propuestos para dicha presentacion

Se realizaran las correcciones y la entrega del documento final del trabajo de
grado el dia 8 de febrero de 2016.
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ANEXO 1: ENCUESTA PARA ESTUDIANTES DE PREGRADO UIS SECCIONAL

SOCORRO

Nombre: Edad:
Teléfono: M:
Correo Sexo: F:
electronico:

TEMA: TIPO DE VIVIENDA
Pregunta 1: ¢ En qué tipo de vivienda habita actualmente?
Opciones de respuesta:

Con la familia

Hotel

Habitacion alquilada

Apartamento compartido

Otro:

¢ Cual?:

En caso de que la respuesta sea “Con la familia”, termina el sondeo. En caso contrario continua a

la pregunta 2.

TEMA: OPORTUNIDAD DE CONSECUCION DE VIVIENDA

Pregunta 2: Califigue de 1 a 10 ¢qué tan facil fue encontrar el espacio de
vivienda? Siendo 1 muy facil y 10 muy dificil.
Opciones de respuesta:

1

2

3 4

5 6

9 10

TEMA: PRECIO ACTUAL DEL MERCADO
Pregunta 3: Por favor seleccione el rango en el cual se encuentra el canon
mensual de arriendo que esta pagando actualmente:
Opciones de respuesta:

$0 - $250.000

$251.000 —
$500.000

$501.000 -
$750.000

$751.000 -
$1.000.000

$1.001.000 — En
adelante

TEMA: OFERTA ACTUAL DE SERVICIOS
Pregunta 4: De la siguiente lista, seleccidn los servicios incluidos dentro del canon
de arrendamiento que paga en su vivienda actual:
Opciones de respuesta:

Habitacién amoblada incluye televisor

Bafio privado

Lavanderia

Aseo habitacion

Internet

Desayuno

Parqueadero

Almuerzo

Gimnasio

Comida

Sala de estudio

Sala de entretenimiento
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Otro:

TEMA: INTENCION DE PAGO
Pregunta 5: ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por un alojamiento que incluya
todos los servicios anteriormente nombrados?

Opciones de respuesta:

$800.000 - $901.000 - $1.001.000 - $1.101.000 - $1.201.000 — En
$900.000 $1.000.000 $1.100.000 $1.200.000 adelante

TEMA: SATISFACCION DEL PRODUCTO ACTUAL
Pregunta 6: Califique de 1 a 10 ¢Se siente satisfecho con el servicio de que
recibe en el lugar donde arrienda actualmente? Siendo 1 nada satisfecho y 10

totalmente.
Opciones de respuesta:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
¢ Por qué?:

TEMA: CARACTERISTICAS NUEVO PRODUCTO
Pregunta 7: ¢Qué le recomendaria a una empresa que quiera prestar el servicio

de hospedaje para estudiantes?

Respuesta:

183

ELABORACION DE LOS ESTUDIOS DE PREFACTIBILIDAD PARA EL MONTAJE DE UN COMPLEJO HABITACIONAL UNIVERSITARIO
EN EL MUNICIPIO DE EL SOCORRO SANTANDER.





