TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

ELABORACIQN DEL ESTUDIO A NIVEL DE PREFACTIBILIDAD PARA LA
CONSTRUCCION DE UN EDIFICIO RESIDENCIAL EN EL BARRIO RIONEGRO
UBICADO EN LA CIUDAD DE BOGOTAD.C.

MONICA HAYDE ALVAREZ ESPITIA
CARMEN HELENA GUTIERREZ FORERO
ANGIE PAOLA MELO RODRIGUEZ

ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA JULIO GARAVITO
UNIDAD DE PROYECTOS
ESPECIALIZACION EN DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS
BOGOTAD.C.
2018



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

ELABORACIQN DEL ESTUDIO A NIVEL DE PREFACTIBILIDAD PARA LA
CONSTRUCCION DE UN EDIFICIO RESIDENCIAL EN EL BARRIO RIONEGRO
UBICADO EN LA CIUDAD DE BOGOTAD.C.

MONICA HAYDE ALVAREZ ESPITIA
CARMEN HELENA GUTIERREZ
ANGIE PAOLA MELO RODRIGUEZ

INFORME DEL TRABAJO DE GRADO

DIRECTOR
JOSE LUIS LOPEZ CANO

ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA JULIO GARAVITO
UNIDAD DE PROYECTOS
ESPECIALIZACION EN DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS
BOGOTAD.C.
2018



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

PAGINA DE ACEPTACION

NOTA DE ACEPTACION

El trabajo de grado “Elaboracion del estudio a nivel de prefactibilidad para la construccion de un
edificio residencial en el barrio Rionegro ubicado en la ciudad de Bogota” presentado para optar
por el titulo de Especialista en Desarrollo y Gerencia Integral de Proyectos, cumple con los
requisitos establecidos y recibe nota aprobatoria.

DIRECTOR DE TRABAJO DE GRADO

(ot Y

Jos Ks Lopez Cano

Bogota D.C., 30 de noviembre de 2018



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

AGRADECIMIENTOS

A nuestras familias por el apoyo en el logro de cada uno de los objetivos propuestos al iniciar
los estudios de especializacion, gracias por habernos cedido un tiempo que pertenece a ustedes.

A Claudia Villegas por sus conocimientos y aportes durante la etapa de afianzamiento en el
aspecto de costos y beneficios, pero sobre todo por su dedicacion y disposicion para lograr un
entendimiento y aplicacion a nuestro trabajo de grado.

A José Luis Lopez por destinar los espacios para lograr orientarnos durante el desarrollo del
trabajo de grado.

A cada uno de los profesores que aportaron para la construccion y realizacion de cada estudio y
que a través de sus clases lograron trasmitir los conocimientos necesarios para desarrollar el
trabajo de grado.



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

TABLA DE CONTENIDO

PAGINA DE ACEPTACION ........eeeeeeeeeeeeeeeeeessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssnns 3
AGRADECIMIENTOS ..oeeeeeeeeeeeeeeesessssesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssneses 4
TABLA DE CONTENIDO .......eveeeeeeeeeeeeeeeesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 5
INDICE DE TABLAS c......eeeeeeeeeeeeeeeeeesscnsssseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssnns 9
INDICE DE ILUSTRACIONES .......eveeeeeeeeeeeeeeesseeessseesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 11
INDICE DE ECUACIONES..........eeeeeeeeesesesseesssossssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 12
GLOSARIO .......eeeeeeeeeeeeeeeeseeesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 13
ABREVIATURAS .....eeveeeeeesseessseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssss 14
RESUMEN EJECUTIVO .....eeeeeeeeeeseeeeeeesssssssesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 15
INTRODUGCCION ...coooeeeeeeeeeersesssseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 17
OBJETIVO.c..nnneeeeeeeeeesssessseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 18
Do PERFIL eoueeneeeeeeseeeeeseseeessssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssesssssssnns 19
1.1. IDENTIFICACION DEL PROYECTO ...uuueeeeeeeeeeeeeeeeesesssssssesssssssssasssssasssssesssssssssssssssssasssssesasasans 19
1.2. PROPOSITO DEL PROYECTO ..uuuuuueeeeeeeeeesesesesssessssesssasssssssssssssssssssssssssssasssssasasssasssssssesasasans 19
1.3.  ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO (PROJECT CHARTER) ....ceueeueeeeerneeeesesessessessessenens 19
1.4.  ANALISIS DE STAKEHOLDERS .......ceeveeteeveereesessessessessessessessessessessssssessessessessessessessesssesasssene 20
1.4.1. IDENTIFICACION Y REGISTRO DE STAKEHOLDERS ....vvteveeeeeteeteeeeeeeeseeeseeeseesesseeseeseessesesessessessesssenes 20

1.4.2. CLASIFICACION DE STAKEHOLDERS «..oeeeeeeeeeeeeeeeeeeereereereeseeseereeeseaseeaseeessessessesseeseeseesesesensensenranes 21

1.4.3. PARTICIPACION DE STAKEHOLDERS ..o eereereeeeereeeeeeeee e e eee e ee e aaseeseeseeseaseeseesesaesessesesasaneas 22

1.4.4. PLAN DE GESTION DE STAKEHOLDERS «..voeveeeeeeeeeeeeeee e e eereeeeeeeee e e eee e e e e eeseeseeseeseaseeseesesesesesesesenes 24

1.4.5. REQUERIMIENTOS PRIORIZADOS DE LOS STAKEHOLDERS. .......ooueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et et et s e ssaesnnns 28
1.4.5.1. REQUERIMIENTOS DE GERENCIA DEL PROYECTO .ceuuiiiiiiieeiee ettt s e st e e e e et s eannsennees 28

1.4.5.2. REQUERIMIENTOS FUNCIONALES DEL PROYECTO .euiiieuiiee ettt et e e e e s eae s e een 28

1.4.5.3. REQUERIMIENTOS NO FUNCIONALES DEL PROYECTO c.uiieuiiieiieeeeee ettt e e eeeeane s e s ennees 30

1.4.5.4. REQUERIMIENTOS DEL PRODUCTO DEL PROYECT O . iuuiieiiieeeiee ettt e et e e s eaesenneen 30

1.5.  MATRIZ DE TRAZABILIDAD........ceueeeeeeeeeeereeeessessessessessessessessessssssssssssessessessessessesssessessessens 31
1.6. ENTREGABLES DEL PROYECT . uciiititietteseeeesesseseressesessssasessssssessssssessssssessssasessssssessssssssssns 35
1.7. PROCESOS DE PRODUCCION DE LOS PRODUCTOS DEL PROYECTO . .uuceeeeeeeeeereeereseseeesesasasens 35
1.7.1. DESARROLLAR ESPECIFICACIONES ...ceeeiieii ettt ettt ettt et sete e et s et e eea s e tasetansetnaseannsssnssanessaneennnns 35

1.7.2. DISENAR .ottt ettt e e et e e et e e e et e e et et e e et et e eaeeeaeeaeeeae et eeae et eeae e neeaeeeee et eeteeea et eateeeeann 36

1.7.3. (00011 Y I 0 11 TR 37

1.7.4. PROBAR . .. ettt ettt ettt e et e e e e e e e e s e et e s s aa e s an s e ann e ansatn s ataeaanatansetan et et et etnaetaaennaannnns 37

1.7.5. IN T EG R AR ettt e et e et e e e te s e e e s et e s e aesaanseannseansatnsannsesnatansetnnsetnnsennnsennsennnssnneennnaennnns 38

1.7.6. EN T REGAR . .. ettt ettt e et e e et e e e e s e e e s e s e s enesennsaennsaensasnnsannnsesnsasansesnnsasnnsennnsennssennnssnneennneennnns 38



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

1.8.  ENTORNO ORGANIZACIONAL......ueveereerurrereisnreeesesssseessssssseesssssssessssssssessssssssessssssssesssssssaes 38
1.8. 1. VALORES ETICOS .. ..eeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeseeeeeseseseeees e seseseeseseesesessasesseseesesesseseseseeeesseessaesesesessaeresenesneas 38
1.8.2.  CULTURA DE LA ORGANIZACION .....ooeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeseeseseeee et seesesesseseseeseseeseeeesaesesesseseesesessensnas 39
1.8.3.  ESTRUCTURA DE LA ORGANIZACION ....oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseseeesseesesessesessesee s eseseeeeseseeseeseseesesesnas 39
1.8.4.  INFRAESTRUCTURA ....veeeeeeeeeeeee et e et e eeeee et eeee s see e seseeeeseseeseseesaseeseeeesesasssessseseeseeeesaeseseeeeseeseseesesenas 39
1.8.5.  RECURSOS HUMANOS .....veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeses e seseeseseseeseseesasessesessesesssesssessesassesasseseeseseesesaesessnns 39
1.8.6.  POLITICAS ...t eee et e e et e et e et eeee e e eeeeeseeees s eseseeeeseseeseseesaeeeseseeseesseeasseseseesaesesaeeeeeesesaeseseseseees 40

1.9.  ENTORNO PESTA ..cccouureiieerereeeessseeeesesssseeesssssseesssssssessssssssesssessssesssssssessssssssessssssssesssssssess 40
1.9.1.  POLITICO ettt ettt s e et et e s e e e et e e e e e st seeee st sees e et seeaene s et eteten et sesaeannses 40
1.9.2. ECONOMICO c.veeeeeeeeeeeeeeeeee et ettt et e et s e st et seesese et et esese s et saeaeneasseesesaeseeseses et eresennessssnenneres 42
1 TR T Y © 11 1 Y P 43
1.9.4.  TECNOLOGICO ...ttt eee e e et et eeeet e eeeeeeaeeeeeseeeeeeaees et es et eseaseseaseeeaseaeeseneeseneeseneeseseesenseeenneaeenens 46
1.9.5.  AMBIENTAL oottt eee et eeeeeeeeeeeeestee s eeseseeseseeeeeeseseseeeseeeeseaeseseesaesasseseseeseseeseseeseeseeseseseeseeesans 47
IDENTIFICACION Y ALINEACION ESTRATEGICA DEL PROYECTO (IAEP) u....ueeeeeveeeveeevvennen. 48

2.1.  ANALISIS Y REVISION DE ESTRATEGIAS....ccccvueieereerirreresseeressesesseesesseesessesssssesssssesssssessssens 48

2.2.  PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO ...ueeeieuuiiiiureiiirreesssresessnessssnesssssesssssesssssesssssssssssessssssssssans 51

2.3, ALINEACION ESTRATEGICA ...coceuveieerreiiirreisiteesssseessssesesssesesssesssssesesssessssssssssssssssesssssesssnsens 51
2.3.1. ANALISIS DE COMPETITIVIDAD . ...eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeseeeeseeeeseeeesessesessesesesseseesesessesaesesesessessessessesssssnees 51

2.3.1.00 PORTER . eeteeeeeeeeee et e et e e eee e e eeeeseeeeeee s eeeseeeesaseesaeeeseeseseeeeseeseessesaseeseseesaeseseenenaseennees 51
2.3.1.1. 1. PROVEEDORES. ... veeeeeeeeeeeeeeeeseeeeteeeeeeseeseesesseseseeseseeseseesesesseseesesessesassesesssssassssasessesessessseennes 51
2.3.1.1.2.  PRODUCTOS SUSTITUTOS w.eoveeeeeeeeeteeeeeeeeseesseseeeeseesesessesesseseeseseesesesesssessesessssssssesessesssesnees 53
2.3.1.1.3. COMPRADORES ....veveveeeeeeeeeeeseeeeteeeeeeeeseeeeeseseeseseeseseesesessesessesessesesseseseeseseessasseseseseesessessseennes 54
2.3.1.1.4.  POSIBLES ENTRANTES. ....eteeveteeeeteeeeteeeeeeeeeseesesesesseseesesessesessesessesesssssessesesssassesessssessssessseennes 55
2.3.1.1.5.  COMPETIDORES. ....veeveeeeeeteeeeteeeeteeeeteeeseesessesessesesseseesesessesessesessesessesasseseseesesassesesessesesseseseennes 56

2.3.1.20 DOFA oottt ettt ettt ettt ettt ettt e e et e et e et e e et et ee et ee et eeeener e eneeas 57

2.3.1.3.  BOSTON ettt ettt e eeeeeeeeeeseeeseeeeeeeeeeeeeeeeseetaeeeseseeteesetesesseeeseeseeeaseeeeeeesaeseseeneseeeseees 62

FORMULACION ......c..ueeeeeeeeseressvressvesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 63

3.1.  ESTUDIO DE MERCADOS ......euttiiiiunreeesessreeesesssseesssssssessssssssssssssssessssssssessssssssessssssssssssssssess 63
3.1.1. OBUIETIVOS oot eee et s eeeeee et eeees e et eeeseseseeesseseeeeseeseseesesaesesaeseseseesesessesasseseseesesseseseseaseneesenes 63
3.1.2. IMIETODOLOGIA oottt et et eeeeseseeeeeeseeseeeeeesesseseesesaeseseesessassesasseseneesaseeseseseasennenenes 63
3.1.3. ANALISIS DE COMPETITIVIDAD . c...eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeseeseeeeseeeeseeeeseeseseesesessesessssesessesassesessesessesesessesssssnnes 64

3.1.3.1.  INTEGRACION DEL IMERCADO. ... eereeeeeeeeeseeeeeeeseeeeseeseseeseseeseseesesessesesseesseesassesessesessesessssenessens 64

3.1.3.2. PENETRACION DEL MERCADO ...ttt eeeeeeeeee et eeeeeeeeeeeeeeeesaessessessessassessessessenseseesessnesaeseeenes 65

3.1.3.3. DESARROLLO DEL MERCADO ... .ottt ettt e et s e ettt e s ettt s e et eesaba e s e bba s sesaanseenes 65

3.1.3.4. DESARROLLO DEL PRODUCTO ..ivttiiiiiteeeeet ettt ettt ettt s ettt e s et s s e saa s e s ssaasesesaanssesannseeses 65

3.1.3.5. DIVERSIFICACION DEL MERCADO ..ot eeeeeeeeeeeveeseeetesuesssssessessessessessessessensessesesenssnesnesnes 66

3.1.3.6.  ASOCIACION ...t eeeee et e e ee et e et seeae et et esese s et esese et essseseaeesssesenesseseresenassasneneeres 66

3.1.3.7. REPLANTEAMIENTO ..cteueieiitee ettt ettt ettt ettt e e e et e e e st s e e taaaesesaanssesannssesessnssessannssessnnnseenes 66

3.1.4.  ESTUDIOS DE OFERTA ..oeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeseee s e sessesessesseseessesesasessseeeesaeseesseesessessseesessesseseseeseeees 66

3.1.4.1.  LOCALIZACION RESPECTO AL AREA DE CONSUMO .....oeveeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeseesesessseesesenenes 66

3.1.4.2.  ESTRUCTURA DEL MERCADO .....vuieteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeseeseseeseeseeseesessssesseseesesseseeseseeesesesesessaees 67

3.1.43.  OFERTA DE PRODUCTOS .....eeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeseseeseeeeseseesesesseseseseseesesesseseesesseseeseseseennnas 67

3.1.4.4.  FACTORES COYUNTURALES (CLIMATICOS, POLITICOS, ETC.) sveveveeereeeeeeeseeeeeeeeeeereeeeeseees e 71

3.1.5.  ESTUDIOS DE DEMANDA ...ttt eeeeeee s e sees e eeseeeeseeeesesseseesesasseseesesseesesaeseseseeseseesseseesessenees 71
3.1.5.1.  ESTRUCTURA DEL MERCADO .....oueeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeseeeseseessesseseeeeeeeeeseseesesseseeseseenessnessnns 71



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

3.1.5.2.  DEMANDA DE PRODUCTOS .....ovvvvieeieseeeeteteeeeeeeeetesesetetetesesesesetesesesesesesesesesssasesesesesssesesasesssssnnas 72
3.1.5.3.  ELASTICIDADES PRECIO E INGRESO DE LA DEMANDA ........uiureeeeeeeseeeeeeeeseeseeeeseene e eseeneneneene 73
3.1.5.4. COMPOSICION DEMOGRAFICA .....cvcviuieieeeeteteeeeeeeeeeeeeee ettt ettt sesessseseseseseseseseseseseaseenas 73
3.1.5.5. COMPOSICION GEOGRAFICA ......oovveeeeeeeeeeteteeeeeeeeeeee ettt ettt essase s s sesssenesesessasennas 74
3.1.5.6.  COMPORTAMIENTO HISTORICO ......vivivieeetieceeeeeeeceeeeee ettt eesese st sesssenesasssneseanas 75
3.1.5.7.  ESTACIONALIDAD Y TENDENCIA ....ooivieieiteteteeeeeeeeceeteee ettt eese e eeeesseeessesesssesseesesessesaseenas 75
3.1.5.8.  FRACCION DE LA DEMANDA QUE ATENDERA EL PROYECTO. ....oouvveureececeeeeeeeeeeeeseeeees s 76

3.1.6. ESTRATEGIA DE COMERCIALIZACION ..ottt ettt esesaesenas 77
B.1.7. HALLAZGOS ...t e e e et ee e e e s e sttt eteseseteeeeeeeeeaeseteteaeeeeeneteanenananaas 78
3.1.8.  CONCLUSIONES. ..ottt eeeeeeeeeeeeeeee et eeee e eeeeeeeeeeseeseseseeeeeaeseseseeeeeseseseseseseeseseeseseeseseseeseeeesesananaas 79
3.1.9.  RECOMENDACIONES .....oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeeeeeeeseseseeeeeaeseseeeeseeeesesesesesesesesesesesseseseeseesesesanaenas 80
3.2, ESTUDIOS TECNICOS.....ccueieurieeeeiuressseicsseessressessssessssesssesssessssessssesssessssssssessssssssassssassessns 80
3,210 OBUETIVO oo e seseaeseseseneseseseseseneseseseseseseseseseseneaeseseneeseeeeeeeeaseeesaeesenanennenas 81
3.2.2. IMIETODOLOGHA ...ttt et et et et e st s e s et e e e e et se e s e e e et esese st eseseensseeseneassesseneeneeesenennas 81
3.2.3.  LOCALIZACION DEL PROYECTO ..eveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeueneeesesesesesesesesenesesesesesesenenesesenensasnenesensssassenessassossaes 82
3.2.4.  TAMANO DEL PROYECTO w.ovvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeesenesesesesesenesesesenenesesesesesenenesesenensnenenesensassasesseessesesans 85
3.2.5.  PROCESO DE DISENO Y CONSTRUCCION ......evveieeeeeeeeseeeeseeeeseeeeeeeeseee e eseenes e seenes e ees s esseneens 94
3.2.6.  ESTUDIOS Y DISENOS. .....ocvvivieieiieeeteteeseee ettt ettt ettt sttt sesesetesetesesesetesesesesesasesesesssssesesesesssnsanas 94
3.2.6.1. ESTUDIO DE SUELOS ....oviieeeeeieeteteteteesee ettt ettt s tees s st tetesesesesesesesesesasesesesesssssssesasessasennas 94
3.2.6.2.  DISENO ARQUITECTONICO ....ooveeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeeet ettt tesesseesesesesssesesesesasssnaneneas 95
3.2.6.3.  DISENO ESTRUCTURAL.....vieteteteeeteeeeeteeeee ettt eeeeseeeeeteeeeeseseseteseeesesesesesesssssasesesesesssssesssssnaseneas 95
3.2.6.4.  DISENO INSTALACIONES HIDROSANITARIAS .....ocviuiviueeeeeeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeessesseeeseseeasesessaneneas 95
3.2.6.5.  DISENO DE INSTALACIONES ELECTRICAS ......ovveeeeeieeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeesesese e sesesesesesneneneas 96
3.2.7.  PROCESO CONSTRUCTIVO ....ovieieeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeee et eeeeeeeee e e eeeeeeseseeeeeeeseseseseeesesesesesesesessesesesesssesanenens 96
3.2.7.1. ACTIVIDADES PRELIMINARES........ooiuiueueeeeeeeteteeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeseseseeeaeseseseseseeessessssesessssssesseseesssaneneas 96
3.2.7.2.  CONCRETO REFORZADO .....oveiuieeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeee e eeaeee e e e e eeesesesseeseeesesaeaeesesenanenens 96
3.2.7.3. IMAMPOSTERIA <.t ae et et eaeaeeeeeeeeeeeeeeeseseeeeeseeseeneeeesenananeas 97
32780 PANETE oot e e e et ee e e e et e e e e a et et eeeae e eeeeeeeeeeeeeeeeee e e eeeeaeeeeennanaas 97
3.2.7.5.  ENCHAPES .ot e e e e et eteae e ae s e et eaeaeeeseeeeeeeneeeeeeeee e e eeaeaeeeeenananaas 97
3.2.7.6.  PINTURA .ot eeeeeee s eaeeeeeaeeeseseseteaeaeseseeeeeeeeseseseeeeesesesasaeesesenananans 98
3.2.8.  MATERIALES, EQUIPOS Y HERRAMIENTAS .....oovvieiteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeseeeeeeeeseeseeeeeeseeesaeseesesessaenas 98
3.2.8.1. EQUIPOSY HERRAMIENTA ....uouieeeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeseneseeeaeaeeeseeeeesesesesseseesesesasaeesesnsnans 98
3.2.8.2.  IMATERIALES ...t es e eeeeeseseneseseneseneneseseseneneneseseneseesaeseseseeeesaeneseeeasasaeaes 98
3.2.8.3.  IMANO DE OBRA ..veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeees s esesesesesesenesesesesesenesesesenenenereseneneneseseneseesssaeseeessnas 99
3,29, HALLAZGOS ..o eeeeee e e e e ee e e e e te e et e et s st et et et e s seseseee et et et sesesestee et st st seee et et neneneaeeteeseneneneetaeeenenenens 100
3.2.10. CONCLUSIONES ...t eeeeeeee e eeeeeetees e e eeeeeeeeeseseseeteeseseseseseeeseseseeeaseesesesesesesteeseneseseaeseneneneeeasesnenenenens 100
3.2.11. RECOMENDACIONES. .....eeeeeeeeteeeteeeeeeeter et teteseteteteseeetetesetet et et etetetes et et ststststetetsesestataseeneseseseessenenenens 100
3.3. ESTUDIOS AMBIENTALES ......ccciieiiiieieiiisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 101
3.3.1. OBUETIVO ettt ettt sttt ettt s et et ettt st st et et e et et et et et s e st st e e et se s e et et et et e se et et et s 101
3.3.2. METODOLOGIA ..ottt ettt ettt sttt ettt st e et st s et et st s st st et et et se s e st e e st e e s s st e e et eeeesenenens 101
3.3.3.  IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS E IMPACTOS AMBIENTALES .......oveeeeeeeeseeeeeeeeeses e 101
3.3.4. CUANTIFICACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES ......vioeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseseeeeeeesesesese et eeses s ee s 104
3.3.4.1.  CRITERIOS PARA LA CUANTIFICACION DE LOS IMPACTOS ABIENTALES......cooeeeeeerereeeeeeeeererenen. 104
3.3.4.1.1. CALIFICACION POR CARACTER POSITIVO O NEGATIVO ...oeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeessesee e 104
3.3.4.1.2.  CALIFICACION POR CUBRIMIENTO ...oeeeeeeeeeseseeeeeeeeeeeeeeeeeeeses s eeeeteeeeseses st et eeseseseseseses s 105
3.3.4.1.3.  CALIFICACION POR DURACION......otitieieeieeeeeeeeeeee ettt e ettt sae st s en s s een s saanas 105
3.3.4.1.4.  CALIFICACION POR MAGNITUD ......cvseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeseseseeteseeseseseseeseeseseseseseeseesenesens 105
3.3.4.1.5.  IMPORTANCIA oot ee e e e e e ee et e st e e e ee s st s et e e et s e s ese et es et seseseee et et seseseneseeseesenesens 105



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

3.3.5. MATRIZ DE CUANTIFICACION DE IMPACTOS AMBIENTALES ...oveveveeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeseessessenenens 106
3.3.6.  PLAN DE MANEJO AMBIENTAL....veveuetreeeeeeeteeeeeeeeteteseeeeseseseseseesesseneesseeseseesssesenesesssesessessessenessessenenens 111
3.3.7. HALLAZGOS ..ot eeeeeeeevet e eeetsees et seasenetetaseneeseteseneenesseseneetseaseneeseenene et eseneneetsenseneneeenneneneas 112
3.3.8.  CONCLUSIONES. ...cuteeveueeteteeereeteteeeeeesetseeseeeetsessenestetasesensessseneesasseeseneetseesenentatesenessatssenensessenseneesessenenens 112
3.3.9.  RECOMENDACIONES «...ooveeeveteteteeeeeeeetreeeeeeetseeseeeetseesenetetsseneeseessssensetseesenetatasesenttssenensessesseneesenseneneas 112
3.4. ESTUDIOS ADMINISTRATIVOS.....ciieeeeeeeenieeereeeeersnnssseesseeessssssssssssssseesssssssssssssssessssssssssssns 113
BB.L. OBUIETIVO ettt et et et ee et e e eeee et et eeeee et et eseeea et eeeaeeeaeaeeeeeeetaeeseue et et eseeeneateseeeseetaeneeneaeneeeeaeaens 113
3.4.2. IVIETODOLOGHA ...ttt et et et et e e eee et et e s eeeateteeeee et e eeeeeeeateeeseueeeateseeeseateseeeentaeeeeneaeneeseeeaens 113
343, PLANEACION ..ottt et et ee et et et ee et et eeee e eeteeeeeeeeeaeeeeeateeeseue et et eseeeeeateeeeeeeetaeeeeeeaeaeeseenaens 114
3.4.3.1. IVISTON ettt ettt et et et e e et e e et eae et eaeeeeaeeeeaeaeentee et esetesesees et eseneeneneeseeenseneeeeaeeeenene 114
3.4.3.2. VISTON ettt e et et e et e et e et et e et es et e s et es e s eeeas e et as e et esentase e eseeaseneeneaeeaeneeeeeeeneenens 114
3.4.3.3.  OBJETIVOS ESTRATEGICOS. ... eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesesesaseesesesesseseseeseessseeeseasesseeasasees 114
3.4.3.4. POLITICA INTEGRAL ..ottt ettt ettt et eee et eaeeeeeeeeeaeae et eeeteeetese st eseseeseneeseseeseeaeaeeeeeeeeeenene 114
3.4.3.5. NUESTROS VALORES ...ttt ettt et et eee et eee et eaeeeeaeeeeaeseeaeeeeteseetese st eseseeseseeseaseseesenseeeeeeeeenens 115
344, ORGANIZACION ..ot et et e et e e et e e e et et e et ea e et eae et eeeeaeaeeeeateeeateeeteseeeseseeseneeeeaeeeeeeeeeeseneeneaeanens 115
345, INTEGRACION ..ottt ettt et et e e et et e et ete st eaeeseaeeeeaeeeeaeeeeaeeeeeeeeeeseaeeseneeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeneenens 119
3.4.6. PROCESO DE CONSTITUCION DE LA ORGANIZACION ...ovovveieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeveeseeneeeeesesseeesseeseneeene 123
3.4.7. REQUERIMIENTOS Y DISPONIBILIDAD DE PERSONAL ADMINISTRATIVO ...evoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenene 125
3.4.8. REQUERIMIENTOS DE OBRAS FiSICAS, MOBILIARIO, EQUIPOS Y SUMINISTROS DE CARACTER
ADMINISTRATIVO . evveeeeeeeeeeeee et te e eeteeesenetessseseeseseeseneaeseesenetaseneneetasaseseeeasesesesesessenenestaserenetaseseneosseneenes 125
34,9, HALLAZGOS ...t eeeeeeeeeteeeeeeeeeetseeseeeeesessenentetasenentataseseetaeseeseseatseasenentaeesenentateseneneetnenseneaenensenenens 125
3.4.10. CONCLUSIONES ...t teee et s eeetsees e teeeseseeaeseeseeeaeseaseneassesseseneatesesentatssenensassensenenesenseneneas 126
3.4.11. RECOMENDACIONES. ... veveeteeeeeeeeeeteeeeeeseteeeeeseeeaeseesesesteseseseetasasesessseeseneetsessesessatasesessatesesensessennenes 126
3.5. ESTUDIOS DE COSTOS Y BENEFICIOS, PRESUPUESTOS, INVERSION Y FINANCIAMIENTO.... 126
35,1 OBUETIVO ettt tee e eee et e e eeee et et eeeue et et eseeeatteeeneesaeaeeeeeeeeaeeseue et et esesestateeeeesnetaeeeeneaeneeeeaeaens 126
35,2, IMIETODOLOGHIA ..ottt et et et e e et et e et eaeeeeeeeeeateeeteeeateeeteneeeseseeeeneeaeeeeeeseeaeeeeaeeneneanens 126
3.5.3.  SUPUESTOS BASICOS UTILIZADOS ....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesesteeeeseseaseseeseasseeessssaeseesseseeseesaens 127
3.5.4.  PREINVERSION E INVERSION ....ueeuteeeteeeeteeeeeeeeee et eeeeeeeeeaeeeeeeeeeaeeeeeeeeeaeeseseeseeeseseeseneesesseseseseeseeeeneeenens 131
3.5.5.  HALLAZGOS ..ottt ee et e et eeeeeeeeatee et ee et et e et eae et eeeeeeateeeatee et eee e eeeaeeee et eaeneere et eee et et eeeaeeneeenene 148
3.5.6.  CONCLUSIONES. ...eeeeteteteeeeeeee et eeee e et eeeeeeeeeee et eeeeeeeeseeaeeeeseeeeeeeeeaeee et eeeteseeeseneeeeneeseeeeeeeeeeeeeeaeeneaeenens 148
3.5.7.  RECOMENDACIONES ...eveeeeeeeeeeeeeee et et eeeee e e et et eeeeee et eseeseseseeaeeeeateeeteeeseeseeeseseeseneeseeseeeeeeneeeeneeeeneenens 148
EVALUACION DEL PROYECTO .coeeeeeeeeeeeeeescvsssseesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssnns 149
4.1. (0] 21 1 =3 1 1Y/ o 149
4.2, IMIETODOLOGHA ...eeeeeeeeeeeeceeeeeeeeeessesesssesesssssesssssssssssssssssesssssssessssssssessssssnssssssssnssssssnnns 149
4.3. GENERALIDADES ....ututttetetneneneeteteretereresessssssereresesesesesssssssssssssssasssasassssssssssssssssasasesesesess 149
4.3.1.  ALCANCE DE EVALUACION ..o.oveeeeeeeeeeeee ettt e eeeseeneeeteseneneetassseseesasseesenesesseneseasasaseneesasenenssseneenes 149
4.3.2.  SUPUESTOS, CRITERIOS Y PARAMETROS .....eutvreereeeetseeeeeteseseeeteseseseesessessesessssenesestssesessesssssesssssneenes 150
4.4, HALLAZGOS....cceevueueeieirreeereneneseeeseeeeesssssssssesssesssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssnnssnsssssns 153
4.5, (o0 ] N[0 U LY [ 0]\ = 153
4.6. RECOIMMENDACIONES ....c.ctitiiiiirererererererererecesesaresesereressssssssesesesesesesesesssssssssssssasasasassssssssns 154
BIBLIOGRAFIA c...ceeeeeeereeeesesssssesssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnses 154



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

INDICE DE TABLAS

TABLA 1. IDENTIFICACION Y REGISTRO DE STAKEHOLDERS........couvvevveeveseseessesiesessssesssssssassesssssssssassesssssssassssssesasses 20
TABLA 2. CLASIFICACION DE LOS STAKEHOLDERS..........coueveeeeeeeeeeeeeeeeeraesesasiesasessassssesesassessssessesesassessssesassesassesassesanans 21
TABLA 3. PARTICIPACION DE STAKEHOLDERS. ........ooeeveeeeeeeeeeeeeeeeeaeeesaesesaseesaeiesasassassessassassasessesesassessssenassenassesasassanans 24
TABLA 4. PLAN DE GESTION DE STAKEHOLDERS. .......cvvveveeveeresieeessassessessssasss s ssssss s sesas s ssssas s ssssssassasssseses 27
TABLA 5. REQUERIMIENTOS DE GERENCIA DEL PROYECTO......ououiuieiaieieeieesssssesee st ssesas s ssasee 28
TABLA 6. REQUERIMIENTOS FUNCIONALES DEL PROYECTO. ....ouovuvuveraieieeieesiesssesee s s ssssae s s ssanes 30
TABLA 7. REQUERIMIENTOS NO FUNCIONALES DEL PROYECTO .....ocouvuveieieiaciseesee st sasssssesas s sse s sssnes 30
TABLA 8. REQUERIMIENTOS DEL PRODUCTO DEL PROYECTO. .....cuvieieieiiisiessieisee st s s 31
TABLA 9. MATRIZ DE TRAZABILIDAD. «.....couveeteetceesaeseeteee e ssssas st s sessssas s ses s ssesse s sessessssssssssssassassassssassassessssses 35
TABLA 10. MIGRACION BOGOTA ..ottt sttt st a e b a e a bbb 44
TABLA 11. OBJETIVOS Y CONTRIBUCION DEL PROYECTO. ....ovuvueeeieieriaceeeeseesssesaeseessssssessesessssssssses s sesassassessssses 50
TABLA 12. PODER NEGOCIACION CEMENTO.....ocuiuieeiictceeseesssesesee s tessesae s ss s s sse s sessessssssssssesassessssssassassassesaeses 51
TABLA 13. PODER NEGOCIACION HIERRO. ......cvuiuiuieciiceeeesesssseeessae s tessesassssessessssss s ssssessessssssssssssassasssssssassassessnseses 52
TABLA 14. PODER NEGOCIACION MAMPOSTERIA. ....oivieieeirieceeee e teeae e ves sttt saenan 52
TABLA 15. PODER NEGOCIACION ACABADOS. ......ouveevreeeeererisiesassessessessssassssessessssssssssssessesssssssssssasssssssssssassassesssses 52
TABLA 16. PODER NEGOCIACION CONTRATISTAS. ....ovriveieveierieeeseesstesseseesssessessesessssessessssssssssssssassesssssssssassassesesses 53
TABLA 17. PODER NEGOCIACION APARTAMENTOS OFRECIDOS POR GRANDES CONSTRUCTORAS..........vvverrerrnrenen 53
TABLA 18. PODER NEGOCIACION APARTAMENTOS OFRECIDOS POR MEDIANAS CONSTRUCTORAS..........oovveererrnrenn. 54
TABLA 19. PODER NEGOCIACION FAMILIAS DE 3 0 4 PERSONAS. .......cvveruvrueeeeeeeeeeteseesesessesesaesesae s sesaesesas s sesanans 54
TABLA 20. PODER NEGOCIACION SOLTEROS/ESTUDIANTES......cvvucuverteeereeesaesesseeeseesesssesssesessesessesessesesassesassesassesanens 54
TABLA 21. PODER NEGOCIACION PAREJAS SIN HIJOS. .....cvvuvieeteceeeseeseseeeeseeeseseesaesssessssssesessesesassessssesassesassesassesanans 55
TABLA 22. PODER NEGOCIACION INVERSIONISTAS. .....oovuvuieieiiieeseesessssesessessssssesse s sessessssssssssesas s s ssssssaesessssses 55
TABLA 23. PODER NEGOCIACION GRANDES CONSTRUCTORAS (POSIBLES ENTRANTES).....c.cvuivieiererieciseeseesesinennes 55
TABLA 24. PODER NEGOCIACION MEDIANAS CONSTRUCTORAS (POSIBLES ENTRANTES)......covvivieererierrreereesesineenes 56
TABLA 25. PODER NEGOCIACION GRANDES CONSTRUCTORAS (COMPETIDORES). .....oucvuivreererireeeeseessieseesesssesenes 56
TABLA 26. PODER NEGOCIACION MEDIANAS CONSTRUCTORAS (COMPETIDORES). ......cocvueveevereceeeeersiseeseese s senenes 57
TABLA 27. PODER NEGOCIACION ARRENDADORES. ......covuvurveciiereeseesssesessssssesse s sessssssssesssssssssssss s sssssassassesssasses 57
TABLA 28. ANALISIS DOFA ....ooviivieiecieeeeee e tes et s s st st es s s s s s s s s e sse s s st essesas s s s ssesaesassnsesaesassasssaeses 61
TABLA 29. VALOR METRO CUADRADO DE APARTAMENTOS EDIFICIO CASA VIEJA. .....coeveeereereeeeeeeeresiesese s sesiesanes 70
TABLA 30. RELACION DEMANDA = PRECIO. .....cvuoveiuieeiiceeeesesisteeseses s tessesses s sessesssssssesssssesaesssssssssssassesssssssssassasssseses 73
TABLA 31. RELACION POBLACION BARRIOS UNIDOS - BOGOTA. .......ourverveeieercieseeeeeesieetesae s sse s naeae 74



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

TABLA 32, PERFIL CLIENTES. ...ovuivveiecteeucee et ssse st sae s s s s s bbb ssesse s s b s s s ss s e s s s s s bbb sanae 76
TABLA 33. DIMENSIONES DE LOS PREDIOS. ....ovuiveiuieeiritieeieesecsessesas s sessesassssssssssesse s ssssesse s s ssesasssssssssssssassassssses 85
TABLA 34. [NDICES DE EDIFICABILIDAD. .....oucvuiveieieeseesseseseesessssessesas s sessesas s s ss s s st essesse s s s esas s s s saesaesasssasas 87
TABLA 35. MANO DE OBRA INDIRECTA.2......cvuivuiuieeieeisesseeseesssessesae s sessssas s s s s sse s sessesse s s ssssaesassssssaesassasssases 99
TABLA 36. MANO DE OBRA DIRECTA. ....oouvuiuiitieeieeiseeesesae s assas s s s sses s s s sessesss s s s s ssesas s ssssssassssessasassessssessesens 100
TABLA 37. IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS E IMPACTOS AMBIENTALES. ......oucvurveereeireeeeeeesssesiesee s sessenens 103
TABLA 38. CRITERIOS PARA LA CUANTIFICACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES. «....evuevereeeereererinieeee e sesseeenen. 104
TABLA 39. IMPORTANCIA DEL IMPACTO. .....ocvuiviteieeieceieeieessiesaeses s s ssesaesesssssssesse s s s sse st ssssesassassssesassassssessesens 106
TABLA 40.PLAN DE MANEJO AMBIENTAL. «...vuvveieieeieceeeeeee s iseeses s sessessesessessessesseses s s ssesas s ssssessssassssesassassssensesens 112
TABLA 41. LISTADO DE PERSONAL Y CARGOS REQUERIDOS.........oocviueiieeiiecieseeiescsesessesesse s sesaesesas s sesassessssesanens 119
TABLA 42. PLAN DE ENTRENAMIENTO. ...c.ovuiviiteeieetceeeteeeeteseesae s s sses s sessesse s s sasssesas s sessssassassessasassassssensenens 123
TABLA 43. PROYECCION PROMEDIO VALOR METRO CUADRADO ESTRATO 3 BOGOTA. .....cooveveercrrieeeeeeieeeenenen. 128
TABLA 44. GRAFICA VALOR METRO CUADRADO ESTRATO 3......ouiuiereeeieeeetesteseesssesassse s sessesssses s sessssassesssseneesens 128
TABLA 45.PROYECCION DEL IPC CON BASE EN HISTORICOS. .......ouvueverireeeeieeeeieseesseesessaesessessessssassessessssassesssssssesens 129
TABLA 46. COSTO DE CONSTRUCCION POR METRO CUADRADO. .......cvoueierieeeriercaesesaesesassesasesas s sesastesessesssesenens 130
TABLA 47. BASE PARA CALCULO DEN ENCARGO FIDUCIARIO.........uviueeeeceeecieeeseesecaesesaesesaesesae s sesas s sesesaesesaesenens 131
TABLA 48. PROYECCION DE ENCARGO FIDUCIARIO. «....ocvveieviceieecteeee s e aessaesesaesesaesesaesesassesassesas s sesassesasasssssesanens 131
TABLA 49. CALCULO COSTO HORA. ....couveieeeieeeeeeeeeeeeteteeae s sesassesastesas s aess s ss s st st saesenassenassesassesassesastenassesasaesanens 132
TABLA 50. PREINVERSION (ESTUDIOS A NIVEL DE PREFACTIBILIDAD).........cveverieeierisseeaeseessssse e sesae s sssenens 132
TABLA 51. INVERSION INICIAL (ESTUDIOS TECNICOS, PERMISOS, PUBLICIDAD). ......coucveivererereecisee e, 132
TABLA 52. HONORARIOS ......coooviieiaeiartiaeseessss s see s sse s s s s s s s s s s s st s s s s sae s s s s bbbt essesae st s s sens 133
TABLA 53. AMORTIZACION DE LOS HONORARIOS. ......occvvuvervariieeiaess s sessessesss s s s sse s sssse s sesaesssssssssesens 134
TABLA 54. PROYECCION VENTA METRO CUADRADO APARTAMENTOS. .....vucvriviererisreeeeseesessssaesessssessesae s sessenens 135
TABLA 55. PROYECCION VENTA METRO CUADRADO LOCALES. .......cvcvierecieeeeeeeesesesaesae s ss s sesae s sessessesens 135
TABLA 56. AMORTIZACION DE LA VENTA DE APARTAMENTOS. ......ucvurvirereerrieteseesesssassae s sesssssssessssessesassessssessenens 136
TABLA 57. VENTA DE LOCALES COMERCIALES. ....ecvuveivieeieseciceseee s tes s tesse s sae st sas s sesae s s sessenens 136
TABLA 58. AMORTIZACION VENTA DE PARQUEADERDS. ......oucviuiiaeieiaeieteeiessaesessesessesessesesaesesassesas s sesassessssesanens 137
TABLA 59. INFORMACION BASICA CREDITO CONSTRUCTOR. ......curvuvertreeeeseeesteseesssesaesse s seseessssassessensesas s s sensenens 138
TABLA 60. DESEMBOLSO POR AVANCE DE OBRA. ......covviueverereeeseeesesiesesss s sessessssssesssssesas s sssssssssssesssssssassasssssesens 138
TABLA 61. AMORTIZACION DEL CREDITO PREOPERATIVO. ....ovvuieiterereieeeieteteeeesae e sesste e s st s s s st sesnastesesenaes 138
TABLA 62.ESTADO DE RESULTADOS ANO 2019 PURD. ......ocvuveieieieciecieeeeseeieeeessesee s saesae s sessssss s sssas s sssensenens 139
TABLA 63. ESTADO DE RESULTADOS ANO 2020 PURO. ......ouveevireieeeieeeeieeeaessaesesaesesaesesae s sesas st sassesassesassesanens 140
TABLA 64. FLUJO DE CAJA PURO AN 2079, ......ouiuieieiceeieeee et teeee st e s aess s esaesesaesesasses et enassesastesastesasaesesaesanans 141

10



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

TABLA 65. FLUJO DE CAJA PURO AN 2020. ........ucvuiveireireieeieeisiseessss s s ses s s sse st sss s sssse s sesse s sssssesens 142
TABLA 66. ESTADO DE RESULTADOS ANO 2019 FINANCIADO. ........ocvuiviereereietesaeseessassse s ssssss e sesae s sessesens 142
TABLA 67. ESTADO DE RESULTADOS ANO 2020 FINANCIADO. ........ocvurviereerneeseseesessssssse s sesssse s sessesas s sessessenens 143
TABLA 68. FLUJO DE CAJA FINANCIADO ANO 20719. ....oucueiererreceieeieeiesiesee e sessesse s s s s sssssss s sse s s sessesans 144
TABLA 69. FLUJO DE CAJA FINANCIADO ANO 2020. ......covuvereeieieeicisieseese s sessessess s sse s sessssse s sessesae s sessesens 145
TABLA 70. BALANCE GENERAL FINANCIADO ANO 2019. .....oucvuieieieciecieeee e iesiestesse s sssae s sesse e 146
TABLA 71. BALANCE GENERAL FINANCIADO ANO 2020. ......oovuivieiecierieseeseieeieetesee s sessssas s ss s sesae s sessesens 148
TABLA 72. PARTICIPACION DE RECURSOS. .....ovvrveieeraceieereesesisassassessessessesas s sessessssss s sasssesas s ssssssassassssesassasssssessesens 150
TABLA 73. VARIABLES PARA EL CALCULO DE LA WACC. ....ovuveeeieieciciesee e iesiesaesae s sssas s sessesens 151
TABLA 74.FLUJO DE CAJA NETO ANO 2019. ....oveieieeveceeeeeeeieeecee et aes st see s sae st se st esae s sensenens 152
TABLA 75. FLUJO DE CAJA NETO 2020........c0mumueeeeieerreeseeseesesaesesssssssessessessssessessesssssssssssssesassssssssssssassssssssssasssssessesens 152
INDICE DE ILUSTRACIONES
ILUSTRACION 1. CLASIFICACION DE LOS STAKEHOLDERS. .......covueveeveereeeseeesesesisssssassssesssssssassesssssssas s sessessssassassssesens 22
ILUSTRACION 2. TASA DE EMPRENDIMIENTOS EN LATINOAMERICA. (MURCIA, 2018) ......ooeverrerrreererrnrsiereeseseenen. 41
ILUSTRACION 3. PIB DEL SECTOR CONSTRUCTOR........oevuiviriectaetiaeseesssesae s ssssssesseses s sssseses s s sssaesassssessesssssssssesens 42
ILUSTRACION 4. DESEMPLEO EN BOGOTA. (DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA —DANE,
2008) covveveeieiee ettt ettt a e a A bttt e b et s e bttt s ettt s et n e st aenan 43
ILUSTRACION 5. MATRIZ BCG. (ECONOMIA NIVEL USUARIO, 2014) ...covureereceeeeeeesesieeeeeesessessesissee s sessesaesss s sessenens 62
ILUSTRACION 6. HOGARES POR COBERTURA DE SERVICIOS PUBLICOS. .......ocvueveereererirereeesessesisiesessssessesaesesssseseesens 67
ILUSTRACION 7. FACHADA EDIFICIO CASA VIEJA. ....ooveveeeeeieceeeeeeeseteetesae e sesaesae e sae st s st sae s s sesaesans 69
ILUSTRACION 8. PRECIOS DE APARTAMENTOS EDIFICIO CASA VIEJA.....oooveeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesiesaesas s sessesseses s sesaenens 70
ILUSTRACION 9.HOGARES POR FORMA DE TENENCIA DE A VIVIENDA QUE HABITAN. ......cocvmurrreerecreneeseeseesessenanen. 72
ILUSTRACION 10. LOCALIZACION DEL PREDIO EN EL MAPA DE BOGOTA. .......oiueveieiicteteeeeecee ettt 82
ILUSTRACION 11. LOCALIZACION UPZ, PUNTOS DE REFERENCIA Y PRINCIPALES VIAS. .....ovuevererieciererereecvevesereeeeaee, 83
ILUSTRACION 12. IMAGEN SATELITAL UBICACION DE LOS PREDIOS. ......vvuivrereerereeieseeiesaeieseiesssesessesessssesse s senassens 84
ILUSTRACION 13. FACHADA DEL PREDIO NUMEROD L. ....ououiiiuieecececteeectesesaessae s sesse s seses s s sensesesssssaesenaesenassans 84
ILUSTRACION 14. UPZ 21 EDIFICABILIDAD. .....ovucvvereeeceeseeeseeaesesessesessesessesessssssesssesessssesassesssssssssssasssssassessesessssesassans 85
ILUSTRACION 15. SECTOR Y SUBSECTOR DE EDIFICABILIDAD.........c.oueveeeueeereeeeceeeraesessesesaesesessesessssessessassessesesassenassans 86
ILUSTRACION 16. CUADRO DE EDIFICABILIDAD PERMITIDA. .......ouviueueeceeeeceeseceesstesessesesesseseesesessssessssessesessesesassenansans 86
ILUSTRACION 17. UPZ 21 USOS. ...ocvevevriereeieescsesaesssessssss s s sssss s s s s s s s s s sesss s s s sss s ssssesaesssss s ssesssssssssssans 87
ILUSTRACION 18. SECTOR Y SUBSECTOR DE USO. .....vuvuivieieriieiiaseesssesse s ssssssesse s ssssesss s sae s ss s ssessssssssssesens 88

11



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

ILUSTRACION 19.
ILUSTRACION 20.
ILUSTRACION 21.
ILUSTRACION 22.
ILUSTRACION 23.
ILUSTRACION 24,
ILUSTRACION 25.
ILUSTRACION 26.
ILUSTRACION 27.
ILUSTRACION 28.
ILUSTRACION 29.
ILUSTRACION 30.
ILUSTRACION 31.
ILUSTRACION 32.
ILUSTRACION 33.

CUADRO DE USOS 1. ettt sttt s saeeae e eane s 88
CUADRO DE USOS 2. ...ttt ettt et aae b s a e e b eane s 89
AISLAMIENTO POSTERIOR MINIMO EXIGIDO. ....coeuuurenieirrireeseneseessessesssssseesessesessesssessssssesssssssssnses 89
AISLAMIENTO POSTERIOR CON [NDICE DE OCUPACION.........cvueirirrireinrenesnesseresssssessesssssssssessssssenes 90
AISLAMIENTO POSTERIOR CON [NDICE DE CONSTRUCCION. ....ouvrrirrirenirrenreeennseessesesssessessssssenes 90
AISLAMIENTO POSTERIOR REDISTRIBUIDO. ....cuvuiuririiiiiseieissiesseissieisssessesssssessssesssssssssssssessssssnes 91
BOSQUEJO DISTRIBUCION PISO L....cvuveieieiseiiesseisessesssessesssssssssessssssssssessessssssessessssssssssessessssnssns 92
BOSQUEJO DISTRIBUCION PISO TIPO. ..uvuvriierieiseisiseessessssssssssesssssssssessessssssessesssssssssessesssssssnns 93
BOSQUEJO DISTRIBUCION CUBIERTA ....uvuiriiieiieiseisesssessesssssssessessssssssssessesssssssessessssssssssessessssnssnns 94
PROCESOS DE LA EMPRESA. .....oitiiiiiiiiti s 116
ORGANIGRAMA DE LA EMPRESA.......oiiiiiiitct s 117
CICLO DE VIDA DEL PROYECTO. ...uviiiiiiiiiiiiiiiic ittt 127
GRAFICO DE LA PROYECCION DEL IPC CON BASE EN HISTORICOS......c.coeurrreirireierneieiseeeiseeseeessees 130
DIAGRAMA FLUJO DE CAJA PURD. ..ottt 142
DIAGRAMA FLUJO DE CAJA FINANCIADO. .....ooiiiiiiiiiiiiiiciciii e 145

INDICE DE ECUACIONES

ECUACION L. WACC c..eivetieeiiiseieesssssessssssss s sse s ss st esse s s st sse s st essesse st sssessesss s s s st esse s s st st s s s s st ssesses st ensessns 150

ECUACION 2. COSTO DE CAPITAL PROPIO.......vueveriieniieiseisissiesssssesssssssessesssssssessessssssssssessessesssssssessesssssssessesssssssssesens 151

12


https://pruebacorreoescuelaingeduco-my.sharepoint.com/personal/carmen_gutierrez_mail_escuelaing_edu_co/Documents/Trabajo%20de%20grado/Trabajo%20Final/TRABAJO%20FINAL%202.docx#_Toc535863444

TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

GLOSARIO

Asentamiento: “Descenso que experimenta un edificio o estructura a medida que se consolida el
terreno situado bajo el mismo. También llamado asiento.” (Parro, 2018)

Calculo Estructural: “Busca garantizar que los elementos cuenten con la solidez suficiente para
resistir acciones permanentes como el peso propio y las acciones del terreno, en combinacion con
variables basicas provenientes de la naturaleza. Esas variables se estudian de acuerdo con el
riesgo que representan” (Certicalia, s.f.)

Capacidad portante: “En suelos es la capacidad del terreno para soportar las cargas aplicadas
sobre él. Técnicamente es la maxima presion media de contacto entre la cimentacion y el terreno
tal que no se produzcan un fallo por cortante del suelo o un asentamiento diferencial excesivo.”
(Wikipedia, 2018)

Cimentacion: “Es el conjunto de elementos estructurales cuya mision es transmitir las cargas de
la edificacion o elementos apoyados a este al suelo distribuyéndolas de forma que no superen su
presion admisible ni produzcan cargas zonales”. (De Arkitectura, 2014)

Colindante: “cada uno de los predios, campos o edificios contiguos entre si, con linderos
comunes al menos en parte” (Vega, 2015)

Desagiie: “Canal o conducto por donde se da salida a las aguas” (Larousse Editorial, S.L., 2016)

Equipos de medida: “Son todos los dispositivos que se utilizan para medir las magnitudes
eléctricas y asegurar asi el buen funcionamiento de las instalaciones y maquinas eléctricas. La
mayoria son aparatos portatiles de mano y se utilizan para el montaje; hay otros instrumentos que
son conversores de medida y otros méetodos de ayuda a la medicion, el analisis y la revision.”
(Wikipedia, 2018)

Formaleta: “Grupo de tablas o0 tablones muy largos, muy anchos, pero de poco grosor, las cuales
se utilizan solamente para construir los moldes o encofrados en donde se vierte cemento o
concreto para crear una estructura o forma en particular en una construccion” (El Mundo
Forestal, s.f.)

Fraguado: “Es el proceso de endurecimiento y pérdida de plasticidad del hormigdn (o mortero
de cemento), producido por la desecacion y recristalizacion de los hidroxidos metalicos.”

(Wikipedia, 2018)
Hilada: “Serie horizontal de ladrillos, sillares u otras piezas colocadas en un mismo plano, la
superposicién de la cual permite alzar una pared o muro” (Construmatica, 2018)

Mamposteria: “Es un sistema de construccion, en su mayoria estructural, de alta tradicion, que
consiste en sobreponer materiales para la construccion de muros y limites de pardmetros en las
carreteras y otros lugares en donde se requiere este tipo de construccion” (Cementos Cibao ,
2018)

Plomado: “Hilo que lleva unido en un extremo un trozo de Plomo o peso para determinar la
direccion vertical de un punto o paramento.” (Construmatica, s.f.)
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POT: “El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) es un instrumento técnico y normativo para
ordenar el territorio municipal o distrital. La Ley 388 de 1997 lo define como el conjunto de
objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas, destinadas a
orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion del suelo.” (Alcaldia
Mayor de Bogoti, s.f.)

RETIE: “Es el Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas y fue creado por el Decreto
18039 de 2004, del Ministerio de Minas y Energia. El objetivo de este reglamento es establecer
medidas que garanticen la seguridad de las personas, vida animal y vegetal y la preservacion del
medio ambiente, previniendo, minimizando o eliminado los riesgos de origen eléctrico” (Grupo
Enel, s.f.)

Subestacion eléctrica: “Es una instalacion destinada a establecer los niveles de tension
adecuados para la transmision y distribucion de la energia eléctrica” (Wikipedia, 2018)

UPZ: "La Unidad de Planeamiento Zonal -UPZ-, tiene como proposito definir y precisar el
planeamiento del suelo urbano, respondiendo a la dindmica productiva de la ciudad y a su
insercion en el contexto regional, involucrando a los actores sociales en la definicion de aspectos
de ordenamiento y control normativo a escala zonal" (Articulo 49 del Decreto 190 de 2004 POT).
(Camara de Comercio, s.f.)

ABREVIATURAS

BCG: Boston Consulting Group

DOFA: Debilidades, Oportunidades, Fortalezas, Amenazas
IAEP: Identificacion y Alineacidn Estratégica del Proyecto
PA: Patrimonio Autonomo

PESTA: Politico, Econdémico, Social, Tecnologico, Ambiental
POT: El Plan de Ordenamiento Territorial

RETIE: Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas
SMMLYV: Salario Minimo Legal Vigente

TIR: Tasa Interna de Retorno

UPZ: Unidad de Planeamiento Zonal

VPN: Valor Presente Neto

WACC: Weighted Average Cost of Capital (Coste Promedio Ponderado del Capital (CPPC))
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RESUMEN EJECUTIVO

En el presente informe se realiza el estudio a nivel de prefactibilidad para la construccion de un
edificio multifamiliar en el barrio Rionegro ubicado en la ciudad de Bogota D.C., el cual se
construye con el objetivo de potencializar un lote familiar mediante el incremento de la oferta de
metros cuadrados para apartamentos y locales en el barrio Rionegro de la ciudad de Bogota.

Se inicia con la alineacion estratégica de la idea de negocio con los objetivos estratégicos de los
socios y con el déficit de vivienda que presenta el sector.

El documento incluye el analisis de entorno y de stakeholders; registro de requerimientos con su
trazabilidad; entregables establecidos; identificacidn y andlisis estratégico del proyecto; estudio
de mercado, técnico, ambiental, administrativo, costos y beneficios y la evaluacion financiera del
proyecto, todo lo anterior da un panorama acerca de la posible viabilidad del proyecto a nivel de
prefactibilidad.

En el estudio de mercados se la cantidad de consumidores que habré en el barrio Rionegro en la
ciudad de Bogota D.C., para adquirir un apartamento o local comercial dentro del sector a un
corto o mediano plazo y qué valor estaran dispuestos a obtenerlo y orienta sobre las
caracteristicas y especificaciones que deben tener los apartamentos y locales, para que sean
adquiridos por los usuarios. De igual manera el estudio arrojara el perfil de clientes para el
proyecto.

El estudio técnico permite proponer y analizar los elementos del proyecto, que para el caso
especifico de la construccion de un edificio, se compone de aspectos tales como: la localizacion
del proyecto; el tamafio de las soluciones habitacionales; la cantidad de apartamentos, locales y
parqueaderos; aislamientos; nimero de pisos, y todas aquellas normas que se debe cumplir de
acuerdo al POT de la zona.

En el estudio ambiental se identifica el impacto ambiental que conlleva la construccion del
edificio en el sector donde se encuentra el lote, estos impactos pueden ser positivos 0 negativos,
una vez identificados se deben evaluar y priorizar para generar un plan de accién para mitigar los
impactos mas altos.

Para el caso especifico de este proyecto, no se requiere crear una empresa porque se va a trabajar
por medio de la modalidad llave en mano, pero para cumplir con los requisitos académicos se
realiza el estudio administrativo para definir los factores administrativos indispensables para
determinar la planeacion estratégica de una empresa, que permita dar a conocer cual es el camino
y lo medios que se tomaran para cumplir con los objetivos. Adicionalmente permite establecer la
planeacion y control de los recursos humanos, definir el organigrama y el perfil de cada uno de
los trabajadores.

En el estudio de costos y beneficios, presupuestos y financiacion se consolidan, clasifican y
cuantifican los costos y beneficios de los estudios de formulacidn, a partir de los cuales se obtuvo
el presupuesto del proyecto, discriminado en ingresos, inversiones, gastos y costos y finalmente
se definen las fuentes de financiacion para ejecucion y operacion del proyecto.
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Por ultimo se realiza la evaluacién financiera a partir del flujo de fondos, con y sin financiacién,
para lo cual se aplican los criterios de evaluacion VPN y TIR, con los que se determina si el flujo
del proyecto genera beneficios y obtener la rentabilidad deseada, ademas de recuperar la
inversion.
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INTRODUCCION

La Escuela Colombiana de Ingenieria establece como requisito para obtener el titulo de
Especialista en Gerencia de Proyectos, la presentacion de un trabajo de grado donde se apliquen
las técnicas y herramientas entregadas durante el plan de estudios establecido por la Unidad de
Proyectos para las etapas de Alineacion, Formulacion, Evaluacion Financiera y Gerencia de
Proyectos.

Para cumplir con este requisito se desarrolla el proyecto, Construccion de un edificio residencial
en el barrio Rionegro ubicado en la ciudad de Bogota D.C., el cual busca generar ingresos,
valorizar el sector y aumentar la oferta de metros cuadrados en el sector.

“El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) es un instrumento técnico y normativo para ordenar
el territorio municipal o distrital. La Ley 388 de 1997 lo define como el conjunto de objetivos,
directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas, destinadas a orientar y
administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion del suelo.” (Alcaldia Mayor de
Bogot4, s.f.) El cual establece los requisitos que debe cumplir la edificacion de acuerdo a la
ubicacion del lote.

De acuerdo a estos requisitos, los de la Universidad y el POT, el trabajo de grado busca
establecer la viabilidad financiera, a nivel de prefactibilidad, de la construccion del edificio en
Rionegro. El estudio de prefactibilidad comprende IAEP, formulacion y evaluacion financiera asi
como el plan de gerencia del trabajo de grado donde se desarrollan los procesos de iniciacion y
planeacion y continuar con los procesos de seguimiento y control.
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OBJETIVO

Determinar la viabilidad financiera del proyecto, Construccion de un edificio residencial en el
barrio Rionegro ubicado en la ciudad de Bogota D.C. a nivel de prefactibilidad.
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1. PERFIL

1.1. IDENTIFICACION DEL PROYECTO

Construccion de un edificio residencial en el barrio Rionegro ubicado en la ciudad de Bogota
D.C.

1.2. PROPOSITO DEL PROYECTO

Potencializar la inversion (predio) mediante el incremento de la oferta de metros cuadrados para
apartamentos en el barrio Rionegro de la ciudad de Bogota, de tal forma que la construccion del
edificio sea el motor de crecimiento econdémico para los socios, que permita invertir en futuras
oportunidades de negocio, ademas de generar ingresos, valorizar el sector y aumentar la oferta de
arrendamientos.

1.3. ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO (PROJECT CHARTER)

Construccion de un edificio residencial en el barrio Rionegro, ubicado en la ciudad de Bogota
D.C.

Surge la oportunidad de emprender este proyecto por la existencia de un predio de propiedad
familiar, que tiene el potencial de ser intervenido con la construccion de un edificio residencial;
adicionalmente en el sector se evidencia oferta de construcciones de tipo comercial e industrial
debido a un déficit de vivienda, es alli donde el proyecto contribuye en la necesidad de ofertar
edificaciones de tipo habitacional.

En esta oportunidad se designa como Gerente de Proyecto a la Ingeniera Monica Alvarez, debido
a su conocimiento y experiencia en el tema de gerencia de proyectos; ella sera la encargada de
tener control y poder de decision en el desarrollo del proyecto, de igual manera garantizar que se
cumpla en el tiempo establecido con los recursos y presupuesto asignado.

De acuerdo con lo anterior, para garantizar el cumplimiento de la construccion del Edificio se
debe tener en cuenta que la estructura debe cumplir con la norma NSR10, debe haber estudios de
suelo, un disefio arquitectonico que no supere los cinco pisos y acondicionarse al POT vigente,
disefio hidraulico, sanitario y eléctrico que cumpla con normatividad RETIE.

Monica Alvarez Mercedes Espitia
Gerente del proyecto Sponsor
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1.4.

ANALISIS DE STAKEHOLDERS

1.4.1.

IDENTIFICACION Y REGISTRO DE STAKEHOLDERS

Un punto determinante para el correcto desarrollo del proyecto es identificar a las personas que se
ven afectadas tanto positiva como negativamente en el mismo, por tal razdn en la siguiente tabla
se ven los stakeholders identificados con su respectiva descripcion.

ID

S-01
S-02
S-03
S-04
S-05
S-06
S-07

S-08

S-09

$-10
$-11
S-12
S-13
S-14

$-15

S-16

S-17

$-18

S-19

S-20

S-21
S-22

STAKEHOLDER

Mercedes Espitia

Patricia Gaitan

José Luis Lopez

Monica Hayde Alvarez Espitia
Carmen Helena Gutierrez Forero
Angie Paola Melo Rodriguez
Gustavo Andrés Garcia Bermudez

Unidad de Proyectos

Comité Evaluador

Asesores del Trabajo de Grado
Posibles Compradores
Vecinos

Posibles Inversionistas

Familiares de los Sponsor

Curaduria

Secretaria de Habitat

Departamento Nacional de
Planeacion

Catastro

Entidades Financieras

Propietarios de otros proyectos de
vivienda

Empresas de servicios publicos

Entidades distritales de control

DESCRIPCION

Sponsor del proyecto

Propietaria del lote adicionado al proyecto
Tutor del trabajo de grado

Gerente del proyecto

Equipo de trabajo del proyecto

Equipo de trabajo del proyecto

Segundo evaluador del trabajo de grado

Interesados en la realizacién del trabajo de grado como
requisito de graduacion

Personas que deciden la aprobacién satisfactoria del
trabajo de grado

Expertos en diferentes ambitos para consulta

Personas que adquiriran el o los inmuebles

Principales afectados en la construccién del Edificio
Entidades interesadas en invertir en la construccion

Interesados en la decisidn final del proyecto

Entidad donde se deben tramitar los permisos para la
construccion del Edificio

Entidad publica donde se tramita el permiso de ventas del
proyecto

Entidad publica donde adquiere el plano de loteo de los
predios a intervenir

Entidad publica donde se adquiere la manzana catastral de
los predios a intervenir

Entidades privadas que financiaran la construccién del
Edificio

Personas que se pueden ver beneficiadas o afectados por
la construccidn del Edificio

Las empresas como Acueducto, CODENSA, Gas Natural

Entidades como camacol, vivienda popular, etc.

TABLA 1. IDENTIFICACION Y REGISTRO DE STAKEHOLDERS.
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1.4.2. CLASIFICACION DE STAKEHOLDERS

Para priorizar a los diferentes stakeholders identificados, se realiza una matriz donde se los
califica dependiendo de dos criterios principales, es decir; poder compuesto por influencia y
control con un peso de 60% y 40% respectivamente; e interés integrado por técnico, econémico y
social con una calificacion de 70%, 15% y 15% respectivamente.

PODER INTERES
ID STAKEHOLDER Influencia = Control Técnico Econdmico | Social P+l
60% 40% P 70% 15% 15% I

S-01  Mercedes Espitia 5 4,5 4,8 1 5 5 2,2 7,0
S-02 | Patricia Gaitan 4 4 4,0 1 4 3 1,8 5,8
S-03 | José Luis Lopez 5 2 3,8 5 1 5 4,4 8,2
S-04 = Monica Hayde Alvarez Espitia 4 5 4.4 5 5 5 5,0 9,4
S-05 Carmen Helena Gutierrez Forero 2 5 3,2 5 2 3 4,3 7,5
S-06 | Angie Paola Melo Rodriguez 2 5 3,2 5 2 3 4,3 7,5
S-07 Gustavo Andrés Garcia Bermudez 3 1 2,2 5 1 3 4,1 6,3
S-08  Unidad de Proyectos 2 2 2,0 5 1 5 4.4 6,4
S-09 = Comité Evaluador 3 2 2,6 5 1 2 40 6,6
S-10 | Asesores del Trabajo de Grado 2 1 1,6 1 1 1 1,0 2,6
S-11 | Posibles Compradores 4 2 3,2 3 5 5 3,6 6,8
S-12  Vecinos 3 1 2,2 1 1 5 1,6 3,8
S-13  Posibles Inversionistas 4 4 4,0 5 5 3 4,7 8,7
S-14 | Familiares de los Sponsor 4 1 2,8 1 3 1 1,3 41
S-15  Curaduria 5 4 4,6 5 4 5 49 9,5
S-16 = Secretaria de Habitat 5 4 4,6 5 2 5 4,6 9,2
S-17 Departamento Nacional de Planeacion 2 1 1,6 4 1 4 3,6 5,2
S-18 | Catastro 2 1 1,6 4 1 3 3,4 5,0
S-19 Entidades Financieras 4 3 3,6 2 5 1 2,3 5,9
S-20 | Propietarios de otros proyectos de vivienda 3 1 2,2 2 1 4 2,2 4,4
S-21  Empresas de servicios publicos 4 4 4,0 4 1 3 3,4 7,4
§-22 | Entidades distritales de control 2 3 2,4 3 1 5 30 54

TABLA 2. CLASIFICACION DE LOS STAKEHOLDERS.

De acuerdo a la clasificacion realizada se genera la Ilustracion 1, la cual permite establecer la
prioridad de atencidn de cada stakeholder y posteriormente fijar la estrategia de manejo para cada
uno de ellos.
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5,0

40

3,5
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0,0

* + S-01
H 502
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ILUSTRACION 1. CLASIFICACION DE LOS STAKEHOLDERS.

1.4.3. PARTICIPACION DE STAKEHOLDERS

Cada stakeholder tiene un objetivo, requerimiento, necesidad, etc., que es fundamental para
determinar la estrategia con la que se va a manejar, adicionalmente existen 4 tipos de
participacion en la que se puede clasificar a cada interesado, a saber; Soportador, Neutral,
Opositor y Desconocedor, esta clasificacion inicial también aportar bastante, a la hora de
determinar la estrategia de manejo, pues es necesario saber a qué participacion se desea llevar a
cada uno de los stakeholders para darle un correcto manejo.
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ID STAKEHOLDER DESCRIPCION CLASE PARTICIPACION P. DESEADA
Incrementar valor al predio para generar
S-01 Mercedes Espitia rentabilidad mediante construccién de Externo Soportador Soportador

vivienda y locales

Incrementar valor al predio para generar
S-02  Patricia Gaitan rentabilidad mediante construccién de Externo = Neutral Soportador

vivienda y locales

Requerimientos funcionales especificos de
S-03 José Luis Lopez cada drea y su integracion con las demas, Interno  Soportador Soportador
gustos y requerimientos personales.
Requerimientos alineados con politicas

S-04 Monica Hayde Alvarez Espitia . Interno | Lider Lider
propias de los sponsors
. Comunicacion oportuna y clara para el , ,
S-05 Carmen Helena Gutierrez Forero .. P v . P Interno  Lider Lider
cumplimiento de los requerimientos
. , Comunicacién oportuna y clara para el , ,
S-06 Angie Paola Melo Rodriguez P y P Interno | Lider Lider

cumplimiento de los requerimientos
Requerimientos funcionales especificos de
S-07 Gustavo Andrés Garcia Bermudez cada drea y su integracion con las demds, Externo Soportador Soportador
gustos y requerimientos personales.
Requerimientos funcionales especificos de

S-08 Unidad de Proyectos . . Ly . Externo Soportador Soportador
cada drea y su integracion con las demas.
Buscan que se cumplan los requerimientos

S-09 Comité Evaluador minimos para la aprobacidn del trabajo de Externo Soportador Soportador
grado

. Expertos para consulta en temas especificos

S-10 Asesores del Trabajo de Grado *P .p consu P Externo = Neutral Soportador
del trabajo de grado
Buscan un apartamento para vivir como

S-11 Posibles Compradores P : Externo = Neutral Soportador

inversion a futuro
No tienen interes en el proyecto a menos

S-12 Vecinos . .
gue afecte directamente a sus inmuebles

Externo Desconocedor Soportador
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ID STAKEHOLDER DESCRIPCION CLASE  PARTICIPACION P. DESEADA
Buscan proyectos en los cuales invertir para

S-13 Posibles Inversionistas L Externo Soportador Soportador
generar rentabilidad
Familiares de los duefios de los predios

S-14 Familiares de los Sponsor pueden tener incidencia en la decision de Externo = Neutral Soportador

ellos
Hacer cumplir las normas para proyectos de

S-15 Curaduria .,
construccion

Externo Desconocedor Soportador

S-16 Secretaria de Habitat Permisos para la enajenacion de bienes Externo Desconocedor Soportador
Encargados de sumistrar toda la informacién
necesaria de los predios

Encargados de sumistrar toda la informacién
necesaria de los predios

Entidades que pueden respaldar el proyecto
economicamente

S-17 Departamento Nacional de Planeacién Externo Desconocedor Soportador

$-18 Catastro Externo Desconocedor @ Soportador

$-19 Entidades Financieras Externo Desconocedor Soportador

S-20 Propietarios de otros proyectos de vivienda Competencia del proyecto Externo = Desconocedor Neutral
Entidades encargadas de suministrar los
servicios publicos

Entidades encargadas de hacer cumplir las
normas de control

S-21 Empresas de servicios publicos Externo Desconocedor Soportador

S-22 Entidades distritales de control Externo Desconocedor @ Soportador

TABLA 3. PARTICIPACION DE STAKEHOLDERS.

1.4.4. PLAN DE GESTION DE STAKEHOLDERS

En el plan de gestion se evidencia la estrategia genérica que es el trato global que deberia manejarse con cada stakeholder, con base en
ese primer criterio se estable una guia estratégica, que es el inicio para establecer la estrategia especifica del interesado; para exponerlo
de una manera mas visual, se realiza una tabla en la que se muestra lo anteriormente descrito.

24



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26

ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

ID

S-01

$-02

S-03

S-04

S-05

S-06

S-07

S-08

S-09

STAKEHOLDER

Mercedes Espitia

Patricia Gaitan

José Luis Lopez

Monica Hayde
Alvarez Espitia

Carmen Helena
Gutierrez Forero

Angie Paola Melo
Rodriguez

Gustavo Andrés
Garcia Bermudez

Unidad de
Proyectos

Comité Evaluador

PRIORIDAD

ESTRATEGIA GENERICA

MANTENER SATISFECHO

MANTENER SATISFECHO

MANEJAR DE CERCA

MANEJAR DE CERCA

MANEJAR DE CERCA

MANEJAR DE CERCA

MANTENER INFORMADO

MANTENER INFORMADO

MANEJAR DE CERCA

25

GUIA ESTRATEGICA

Tratar de satisfacer sus
requerimientos, sin abrumarlo con
detalles.

Tratar de satisfacer sus

requerimientos, sin abrumarlo con
detalles.

Cumplir con sus requerimientos.

Cumplir con sus requerimientos.

Cumplir con sus requerimientos.

Cumplir con sus requerimientos.

Suminsistrar informacion suficiente,
sin abrumarlo con detalles.

Suminsistrar informacion suficiente,
sin abrumarlo con detalles.

Cumplir con sus requerimientos.

ESTRATEGIA ESPECIFICA

Brindar acceso a la informacién necesaria
y sufuciente que se requiera durante el
desarrollo del proyector. Mantener la
misma posicién con el otro Sponsor
Brindar acceso a la informacién necesaria
y sufuciente que se requiera durante el
desarrollo del proyector. Mantener la
misma posicidén con el otro Sponsor
Brindar acceso a la informacién necesaria
y sufuciente que se requiera durante el
desarrollo del proyector. Mantener la
misma posicidn con el otro Sponsor
Realizar seguimiento continuo del avance
del cronograma, presupuesto y control de
riesgos. Asegurar que los entregables se
cumplan en la fecha establecida
Informar semanalmente los avances del
proyecto, asi como sus contratiempos con
el fin de obtener apoyo en caso de ser
necesario.

Informar semanalmente los avances del
proyecto, asi como sus contratiempos con
el fin de obtener apoyo en caso de ser
necesario.

Contribuir con el seguimiento y dar
opiniones frente a la idea que se
estd desarrollanado para el trabajo de
grado y ser un apoyo clave
Brindar la informacion suficiente para el
desarrollo del trabajo de grado
Evaluar cada uno de lo entregables
establecidos y contribuir con el buen
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ID

S-10

S-11

S-12

S-13

S-14

S-15

S-16

S-17

S-18

STAKEHOLDER

Asesores del
Trabajo de Grado

Posibles
Compradores

Vecinos

Posibles
Inversionistas

Familiares de los
Sponsor

Curaduria

Secretaria de
Habitat

Departamento
Nacional de
Planeacion

Catastro

PRIORIDAD

ESTRATEGIA GENERICA

HACER SEGUIMIENTO

MANEJAR DE CERCA

HACER SEGUIMIENTO

MANEJAR DE CERCA

MANTENER SATISFECHO

MANEJAR DE CERCA

MANEJAR DE CERCA

MANTENER INFORMADO

MANTENER INFORMADO
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GUIA ESTRATEGICA

Solamente observar su
comportamiento.

Cumplir con sus requerimientos.

Solamente observar su
comportamiento.

Cumplir con sus requerimientos.

Tratar de satisfacer sus
requerimientos, sin abrumarlo con
detalles.

Cumplir con sus requerimientos.

Cumplir con sus requerimientos.

Suminsistrar informacion suficiente,
sin abrumarlo con detalles.

Suminsistrar informacion suficiente,
sin abrumarlo con detalles.

ESTRATEGIA ESPECIFICA

desarrollo de los mismos. Acatar las
sugerencias dadas por el comite e
incluirlas en los informes
Acatar las observaciones en cada una de
las consultas
Informar sobre el avance del proyecto con
el fin de genrar confiabilidad a quien
adquiere el inmueble
Informar sobre los beneficios del protecto
con el fin de evitar en lo posible que afecte
su bienestar
Fortalecer su posicién en el mercado con
este nuevo proyecto. Realizar
interventorias e informar oportunamente
a los inversionista sobre el resultado de
dichas interventorias

Esperar que el resultado del proyecto sea
positivo.

Cumplir con los requerimientos que son
solicitados para la obtencion de la licencia
de construccion en modalidad de
demolicién total y obra nueva
Realizar los tramites y cumplir con los
requerimientos para la enajenacion de
bienes

Realizar la actualizacidn del englobe de los
predios

Realizar la actualizacion del englobe de los
predios
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ID

S-19

S-20

S-21

S-22

STAKEHOLDER PRIORIDAD ESTRATEGIA GENERICA GUIA ESTRATEGICA ESTRATEGIA ESPECIFICA
Entidades Tratar de satisfacer sus Brindar acceso a la informacién necesaria
. . 3 MANTENER SATISFECHO requerimientos, sin abrumarlo con y sufuciente que se requiera durante el

Financieras

detalles. desarrollo del proyector.
Propietarios de Solamente observar su Hacer una revision periddica para
otros proyectos de 7 HACER SEGUIMIENTO determinar el desarrollo de los otros

.. comportamiento.
vivienda

proyectos en el sector
Cumplir con los requerimientos soliciador
2 MANEJAR DE CERCA Cumplir con sus requerimientos. por cada empresa para la aprovacion de la

conexion a servicios publicos

Empresas de
servicios publicos

Entidades Suminsistrar informacion suficiente Dar acceso a la informacion que requieran
distritales de 5 MANTENER INFORMADO . ! 9 . q
control sin abrumarlo con detalles. cuando sea necesario

TABLA 4. PLAN DE GESTION DE STAKEHOLDERS.
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1.45. REQUERIMIENTOS PRIORIZADOS DE LOS STAKEHOLDERS

Para tener un registro controlado de los requerimientos solicitados por los stakeholders, se realiza
una clasificacion de los mismos segun la importancia dada por el puntaje obtenido en la matriz de
poder — interés.

1.4.5.1.

REQUERIMIENTOS DE GERENCIA DEL PROYECTO

El proyecto presenta una serie de requerimientos propios del control del desarrollo del mismo, es
decir, la gerencia que se lleva a cabo, los stakeholders solicitan para este punto los requerimientos
que se muestran a continuacion:

CcoD

REG-01

REG-02

REG-03
REG-04

REG-05

REG-06

REG-07

1.4.5.2.

Requerimiento de Gerencia

Envio oportuno de los entregables

Cumplimiento con el cronograma, presupuesto y
control de riesgos

Informes de indicadores de desempefio
Indicadores de seguimiento y control

Reunion de seguimiento del avance del proyecto
con los Stakeholders

Actas de reuniones

Interventorias de calidad

Stakehoder Solicitante
Monica Alvarez
Mercedes Espitia
José Luis Lépez Cano
Monica Alvarez
Mercedes Espitia
José Luis Lépez Cano
Ménica Alvarez
Ménica Alvarez
Monica Alvarez
Mercedes Espitia
José Luis Lépez Cano
Posibles Inversionistas
Ménica Alvarez
Mercedes Espitia
José Luis Lépez Cano
Posibles Inversionistas
Monica Alvarez
José Luis Lépez Cano

TABLA 5. REQUERIMIENTOS DE GERENCIA DEL PROYECTO.

REQUERIMIENTOS FUNCIONALES DEL PROYECTO

P+l
9,40
7,00
8,20
9,40
7,00
8,30
9,40
9,40
9,40
7,00
8,20
8,80
9,40
7,00
8,20
8,80
9,40
8,20

P+l

24,60

24,70

9,40
9,40

33,40

33,40

17,60

En la siguiente tabla se muestran los requerimientos del producto haciendo alusion a lo que este
debe estar en capacidad de realizar.
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CcoD

REF-01

REF-02

REF-03

REF-04

REF-05

REF-06

REF-07

REF-08

REF-09

REF-10

REF-11

Requerimientos Funcionales

Determinar la viabilidad de la construccién de
un edificio residencial con locales en el primer
piso

Establecer la poblaciéon objetivo a la que se le
venderan los apartamentos y los locales
comerciales

Definir el valor de venta del metro cuadrado de
apartamentos en el sector con especificaciones
similares

Brindar los métodos de divulgacién de la venta
del proyecto

Determinar el area aprovechable del predio
segln la normativas que apliquen

Establecer la cantidad de apartamentos y
locales que se podrian vender en el predio
Definir la cantidad de estudios con sus
caracteristicas que son indispensables para
llevar a cabo el proyecto

Proporcionar los materiales y la mano de obra
necesarios para realizar el proyecto

Determinar los aspectos positivos y negativos

gue impactan ambientalmente a la comunidad
del sector

Dar las herramientas para entender el manejo
administrativo de una constructora

Definir los costos en los que se incurrira en el
proyecto

29

Stakeholder Solicitante
José Luis Lépez Cano
Gustavo Andrés Garcia
Mercedes Espitia
Posibles Inversionistas
Monica Alvarez
Carmen Helena Gutiérrez
Angie Paola Melo
José Luis Lépez Cano
Mercedes Espitia
Posibles Inversionistas
José Luis Lépez Cano
Gustavo Andrés Garcia
Mercedes Espitia
Posibles Inversionistas
José Luis Lépez Cano

José Luis Lépez Cano
Gustavo Andrés Garcia
Mercedes Espitia
Posibles Inversionistas
José Luis Lépez Cano
Mercedes Espitia
José Luis Lépez Cano
Gustavo Andrés Garcia

José Luis Lépez Cano
Gustavo Andrés Garcia
Mercedes Espitia
José Luis Lépez Cano

José Luis Lépez Cano

José Luis Lépez Cano
Gustavo Andrés Garcia
Mercedes Espitia
Posibles Inversionistas
Monica Alvarez
Carmen Helena Gutiérrez

P+l
8,20
6,30
7,00
8,80
9,40
6,40
6,40
8,20
7,00
8,80
8,20
6,30
7,00
8,80

8,20

8,20
6,30
7,00
8,80
8,20
7,00
8,20

6,30

8,20
6,30
7,00

8,20

8,20

8,20
6,30
7,00
8,80
9,40
6,40

P+l

52,50

24,00

30,30

8,20

30,30

15,20

14,50

21,50

8,20

8,20

52,50



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

CcoD Requerimientos Funcionales Stakeholder Solicitante P+l P+l
Angie Paola Melo 6,40
Establecer la entrada y salidad de dinero José Luis Lopez Cano 8,20
REF-12 . o 15,20
durante todo el horizonte del proyecto Mercedes Espitia 7,00
José Luis Lépez Cano 8,20
REF-13  Determinar la viabilidad financiera del proyecto . 15,20
Mercedes Espitia 7,00
i i José Luis Lépez Cano 8,20
REF-14 Mostrar la lecciones aprendidas durante el ‘ p 14,60
desarrollo del proyecto Unidad de Proyectos 6,40
TABLA 6. REQUERIMIENTOS FUNCIONALES DEL PROYECTO.
1.4.5.3. REQUERIMIENTOS NO FUNCIONALES DEL PROYECTO
En la siguiente tabla se muestran los requerimientos no funcionales del proyecto, los cuales
representan atributos del documento.
_ . Stakehoder
CoD Requerimiento No Funcionales . . P+l P+l
Solicitante
José Luis Lépez 820
El informe debe ser claro, de facil entendimiento y Cano !
REP-01 . 14,60
estructurado Unidad de
6,40
Proyectos
, Unidad de
REP-02 El documento debe cumplir con las normas NTC 1486 6,40 @ 6,40
Proyectos
REP-03 El documgntg d.ebe f:ljlmphl’ con las normas NTC 4490 Unidad de 640 6,40
(Referencia bibliograficas) Proyectos
REP-04 Elinforme debe ser presentado en normas APA 6 Unidad de 6,40 @ 6,40
Proyectos
REP-05 EIId.ocum_en.to dgl informe ng debe tener n?as de 200 Unidad de 640 6,40
paginas sin incluir anexos y libro de gerencia Proyectos
TABLA 7. REQUERIMIENTOS NO FUNCIONALES DEL PROYECTO
1.4.5.4. REQUERIMIENTOS DEL PRODUCTO DEL PROYECTO
Indica las caracteristicas que debe cumplir fisica y técnicamente el producto, en este caso, el
edificio; no son requerimientos funcionales del mismo.
e Stakehoder
CcoD Requerimiento del Producto . . P+l P+l
Solicitante
REP-01  El Edificio debe tener cinco pisos UL 9,50 21,70

Mercedes Espitia 7,0
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. Stakehoder
CcoD Requerimiento del Producto . . P+l P+l
Solicitante
Departamento
Nacional de 5,20
Planeacién
L s . |
REP-02 .a edIfICE?CIOI’l debe cumplir con la norma Curaduria 910 9,10
sismoresistente NRS10
E d
REP-03  La construccion debe acatar la normatividad RETIE r.np.>resals .e 6,30 6,30
Servicios Publicos
Posibles
Compradores 8,90
Ménica Alvarez 9,40
REP-04 Los a?cabados de los apartamentos deben ser gama 31,10
media Carmen Helena
L 6,40
Gutiérrez
Angie Paola Melo = 6,40
TABLA 8. REQUERIMIENTOS DEL PRODUCTO DEL PROYECTO.
1.5. MATRIZ DE TRAZABILIDAD
La siguiente matriz indica la manera en que se verificara y validara el cumplimiento de los
diferentes requerimientos relacionados con el producto.
MATRIZ DE TRAZABILIDAD
REQUERIMIENTOS FUNCIONALES
i Trazabilidad
cob Requerimiento P+l . R.elacmn con . . o
Objetivos Estrategicos WBS Verificacion  Validacion
Revision:
Determinar la viabilidad Aprovechar las Director
REE-01 de'I:.ﬂ .const.ruccm?n de un 52,50 condiciones actuales 44 Evaluacién Trabajo de
edificio residencial con de demanda de del proyecto = Grado,
locales en el primer piso vivienda en el sector Comité
Evaluador
Reducir el déficit
habitacional del L
e Revision:
Establecer la poblacion sector. )
objetivo a la que se le Programa: Director
REF-02 venderan los 24,00 Intervenciones 3.1.5 el el Tl el
. L demanda Grado,
apartamentos y los integrales del habitat. o
. - Comité
locales comerciales Sector: Habitat.
Evaluador

Meta: Iniciar 150.000
viviendas en Bogota.
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REF-03

REF-04

REF-05

REF-06

REF-07

REF-08

Definir el valor de venta
del metro cuadrado de
apartamentos en el
sector con
especificaciones
similares

Brindar los métodos de
divulgacion de la venta
del proyecto

Determinar el drea
aprovechable del predio
segun la normativas que
apliquen

Establecer la cantidad
de apartamentos y
locales que se podrian
vender en el predio

Definir la cantidad de
estudios con sus
caracteristicas que son
indispensables para
llevar a cabo el proyecto

Proporcionar los
materiales y la mano de
obra necesarios para
realizar el proyecto

MATRIZ DE TRAZABILIDAD

30,30

8,20

30,30

15,20

14,50

21,50

Aprovechar las
condiciones actuales
de demanda de
vivienda en el sector

Promover o contratar
la construccidn de
viviendas de tipo
individual o colectivo
para el cumplimiento
de los programas a su
cargo.

Promover la oferta del
suelo urbanizado y el
apoyo v la asistencia
técnicas, asi como el
acceso a materiales de
construccion a bajo
costo.

Reducir el déficit
habitacional del
sector.

Programa:
Intervenciones
integrales del habitat.
Sector: Habitat.

Meta: Iniciar 150.000
viviendas en Bogota.
Promover la oferta del
suelo urbanizado y el
apoyo v la asistencia
técnicas, asi como el
acceso a materiales de
construccion a bajo
costo.

Promover la oferta del
suelo urbanizado y el
apoyo y la asistencia
técnicas, asi como el
acceso a materiales de
construccion a bajo
costo.
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3.14

3.1.6

3.24

3.24

3.2.6

3.2.8

Estudios de
oferta

Estrategia de
comercializa
cién

Tamafio del
proyecto

Tamafio del
proyecto

Estudios y
disefios

Materiales,

equiposy
herramientas

Revision:
Director
Trabajo de
Grado,
Comité
Evaluador

Revisidon:
Director
Trabajo de
Grado,
Comité
Evaluador

Revisidn:
Director
Trabajo de
Grado,
Comité
Evaluador

Revisidn:
Director
Trabajo de
Grado,
Comité
Evaluador

Revision:
Director
Trabajo de
Grado,
Comité
Evaluador

Revision:
Director
Trabajo de
Grado,
Comité
Evaluador
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REF-09

REF-10

REF-11

REF-12

REF-13

REF-14

coD

Determinar los aspectos
positivos y negativos
que impactan
ambientalmente a la
comunidad del sector

Dar las herramientas
para entender el
manejo administrativo
de una constructora

Definir los costos en los
que se incurrird en el
proyecto

Establecer la entrada y
salidad de dinero
durante todo el
horizonte del proyecto

Determinar la viabilidad
financiera del proyecto

Mostrar la lecciones
aprendidas durante el
desarrollo del proyecto

MATRIZ DE TRAZABILIDAD

8,20

8,20

52,50

15,20

15,20

14,60

Promover operaciones
urbanas integrales que
garanticen la
habilitacién de suelo
urbanizable.

Aprovechar las
condiciones actuales
de demanda de
vivienda en el sector

Aprovechar las
condiciones actuales
de demanda de
vivienda en el sector

Aprovechar las
condiciones actuales
de demanda de
vivienda en el sector

Desarrollar
habilidades de
comunicacion,
liderazgo, solucién de
conflictos, trabajo en
equipo y manejo de
recursos.

3.35

3.4

3.54

354

4.4

REQUERIMIENTOS NO FUNCIONALES DEL PROYECTO

Requerimiento

P+l

Relacion con

Objetivos Estrategicos
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WBS

. Revision:
Matriz de )
... ., Director
cuantificacié .
Trabajo de
n de
. Grado,
impactos "
. Comité
ambientales
Evaluador
Revisién:
. Director
Estudios .
. . Trabajo de
administrativ
Grado,
0s ot
Comité
Evaluador
Revision:
Director
Preinversion | Trabajo de
e inversiéon Grado,
Comité
Evaluador
Revisién:
Director
Preinversion  Trabajo de
e inversion Grado,
Comité
Evaluador
Revision:
Director
Evaluacién Trabajo de
del proyecto = Grado,
Comité
Evaluador
Revision:
Director
Libro de Trabajo de
Gerencia Grado,
Comité
Evaluador
Trazabilidad
Verificacion @ Validacion
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REP-
01

REP-
02

REP-
03

REP-
04

REP-
05

REP-
01

REP-
02

REP-
03

El informe debe ser
claro, de facil
entendimiento vy
estructurado

El documento debe
cumplir con las normas
NTC 1486

El documento debe
cumplir con las normas
NTC 4490 (Referencia
bibliograficas)

El informe debe ser
presentado en normas
APA 6

El documento del
informe no debe tener
mas de 200 paginas sin
incluir anexos y libro de
gerencia

REQUERIMIENTOS DE PRODUCTO DEL PROYECTO

El Edificio debe tener
cinco pisos

La edificacion debe
cumplir con la norma
sismoresistente NRS10

La construccion debe
acatar la normatividad
RETIE

MATRIZ DE TRAZABILIDAD

14,60

6,40

6,40

6,40

6,40

21,70

9,10

6,30

Crear un informe que
sea amigable con el
lector

Cumplir con el
requerimiento
estipulado por la
unidad de proyectos
Cumplir con el
requerimiento
estipulado por la
unidad de proyectos
Cumplir con el
requerimiento
estipulado por la
unidad de proyectos

Crear un informe que
no saturé de
informacion al lector

Cumplir conlos
requerimientos del

Plan de Ordenamiento = 3.2
Territorial (POT)

vigentes

Acatar las normas para
poder construir el 3.2
Edificio

Cumplir con las

normas paraobtener

el servicio de energia 3.2
por parte del operador

de red
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Informe del
trabajo de
grado

Informe del
trabajo de
grado

Informe del
trabajo de
grado

Informe del
trabajo de
grado

Informe del
trabajo de
grado

Estudios
técnicos

Estudios
técnicos

Estudios
técnicos

Revision:
Director
Trabajo de
Grado
Revision:
Director
Trabajo de
Grado
Revision:
Director
Trabajo de
Grado
Revision:
Director
Trabajo de
Grado

Revisidn:
Director
Trabajo de
Grado

Revision:
Director
Trabajo de
Grado,
Comité
Evaluador
Revision:
Director
Trabajo de
Grado,
Comité
Evaluador
Revisidn:
Director
Trabajo de
Grado,
Comité
Evaluador
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MATRIZ DE TRAZABILIDAD

Revision:
Ser congruentes con la Director
Los acabados de los . .
REP- oferta y la demanda Estudios Trabajo de
apartamentos deben 31,10 . L.
04 . gue se encuentra en el técnicos Grado,
ser gama media o
sector Comité
Evaluador

TABLA 9. MATRIZ DE TRAZABILIDAD.

1.6. ENTREGABLES DEL PROYECTO

Para el proyecto se cuenta con un solo entregable que corresponde al Estudio de Prefactibilidad,
conformado por la IAEP, el perfil del proyecto, la formulacion y la evaluacion financiera. Debido
al corto de tiempo con el que se cuenta, se excluyeron el estudio de factibilidad, la evaluacién
econdmica y social, y la ejecucién del proyecto, es decir, la construccién del edificio, como
entregables del presente informe.

1.7. PROCESOS DE PRODUCCION DE LOS PRODUCTOS DEL PROYECTO

1.7.1. DESARROLLAR ESPECIFICACIONES

Dentro de las especificaciones del proyecto se debe entregar el estudio a nivel de prefactibilidad y
de factibilidad, y con base en los resultados anteriores, el edificio construido.

El estudio a nivel de prefactibilidad debe tener los items descritos a continuacién en su contenido:

o Perfil: Identificacion del proyecto, propdsito, objetivos, acta de constitucion,
stakeholders, entregables del proyecto, procesos de produccion, entorno organizacional y
PESTA.

e |AEP: Andlisis de la estrategia global, Definicion de la estrategia organizacional,
Planteamiento del proyecto, Alineacion estratégica del proyecto e implicaciones de los
resultados.

e Formulacién: Estudios de mercado, Estudios técnicos, Estudios ambientales y Estudios
administrativos; cada uno de los anteriores deben contener hallazgos, recomendaciones
conclusiones y una metodologia de desarrollo.

e Evaluacion financiera: Marco de referencia, flujo de caja y andlisis de riesgo.

El estudio a nivel de factibilidad se realiza con base en los hallazgos, recomendaciones y
conclusiones que se registran en el estudio a nivel de prefactibilidad, de esa manera es posible
saber en qué direccion profundizar, més para llevar a cabo la ejecucion del proyecto.
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El edificio debe cumplir con las siguientes especificaciones:

El Edificio debe ser de cinco pisos: Durante el desarrollo del estudio de prefactibilidad se
validara esta restriccion teniendo en cuenta lo que legisla la Gltima version del POT.

El Edificio debe ser sismorresistente: Durante el preliminar del disefio del Edificio se
debe garantizar que esté alineado a la Norma NRS10

El primer piso del Edificio debe ser locales y/o parqueaderos: Durante el desarrollo del
estudio de mercado se define si las necesidades de la zona se prestan para construir
locales comerciales o parqueaderos para todos los apartamentos construidos

El Edificio debe cumplir con la normatividad RETIE: Durante el preliminar del disefio de
instalaciones eléctricas del Edificio se debe garantizar que cumpla con toda la
normatividad RETIE

El Edificio debe cumplir con la tltima version de POT: Durante todo el desarrollo del
proyecto se debe tener en cuenta el POT (Plan de Ordenamiento Territorial), debido a que
este una base normativa basica de planificacion y regulacion urbana

1.7.2. DISENAR

Para llevar a cabo la construccion del Edificio se deben realizar estudios y disefios preliminares,
lo cuales se mencionan a continuacion:

Preliminares: En estos estudios se evidencia como se realizara la demolicion total de las
construcciones existentes en los lotes, la excavacion pertinente, la construccion del
campamento de obra y todas las actividades que dan antesala a la construccion del
edificio.

Disefio arquitecténico: Es el conjunto de planos donde se evidencia la distribucién de
espacios (apartamentos, locales, zonas comunes, parqueaderos, circulacion, etc.) que se
van a construir, ademas de las fachadas, los cortes y la localizacién en el sector.

Estudio de suelos: Se realiza para saber qué tipo de cimentacion se recomienda tener con
base al disefio arquitectdnico y a la capacidad portante del suelo.

Disefio estructural: Una vez se tiene el tipo de cimentacion sugerido en el estudio de
suelos se realiza el calculo estructural donde se especifica el tipo de estructura, las
secciones de los elementos que soportaran el peso del edificio, los materiales necesarios
para su construccion, etc.

Disefio hidraulico: Presenta el recorrido que haré la tuberia para suministrar al edificio de
agua potable y de ser necesario sugerira el tipo de bombas que requerira el sistema.
Disefio eléctrico: Contempla todas las instalaciones eléctricas que se deben realizar para
la distribucion de energia del edificio (Subestacion, planta, equipos de medida, etc.)
Disefio hidrosanitario: Describe cual es la mejor manera de ubicar la tuberia de desague
tanto de aguas negras como de aguas grises.
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e Disefio gas natural: Es la trazabilidad que tiene la tuberia por donde fluye el gas natural.

1.7.3. CONSTRUIR

Describe como se debe realizar la construccién a groso modo de los items mencionados
anteriormente:

e Preliminares: La demolicion se realiza por secciones con el fin de evitar que se afecten los
predios colindantes. En cuento al movimiento de tierras se utilizara la excavacion manual
y mecanica, los residuos seran retirados mediante volquetas. La construccion del
campamento se realizara de tal manera que no interfiera en la fabricacion del edificio.

e Disefio arquitectonico: Se cimbra la ubicacion de los muros divisorios segun los planos,
se sienta la primera hilada de mamposteria y se alzan los muros plomados.

e Estudio de suelos: Se toman muestras de suelo a una profundidad de mas o menos 20
metros y se realizan los respectivos estudios de laboratorio para determinar la capacidad
portante

e Disefio estructural: Con base en los planos estructurales se arma el refuerzo de los
elementos, se formaletean los elementos y finalmente se funden con concreto y se espere
al fraguado para desencofrar.

e Disefio hidraulico: Realizar la ubicacion de la tuberia en la trayectoria especificados en
planos a cada punto de suministro de agua

e Disefio eléctrico: Se realiza la puesta en servicio de lo que constituye la instalacion
eléctrica, como lo es acometidas, planta, conductores, equipos de medida, alimentacion y
proteccidn, instalacion de puesta a tierra y cuarto de bombas, sistema de bombas contra
incendio.

e Disefio hidrosanitario: Realizar la ubicacion de la tuberia en la trayectoria especificados
en planos a cada punto de desagie

e Disefio gas natural: Realizar la ubicacién de la tuberia en la trayectoria especificados en
planos a cada punto de suministro de gas natural.

1.7.4. PROBAR

Para validar que el Edificio cumpla con todos los estandares de calidad establecidos en el
documento, se debe llevar un control durante la ejecucion y al final de la construccién; y lo
exigido por la ley, se debe validar con las normas establecidas por la misma.

e Disefio arquitectdnico: Debe cumplir con lo establecido en el POT y UPZ.
e Estudio de suelos: Acatar lo estipulado en el titulo H de la NSR10 correspondiente a
estudios geotécnicos.
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e Disefio estructural: Los disefios propuestos se rigen por lo estipulado en la NSR10.
e Disefio hidraulico: Debe respetar lo establecido en la RAS2000.

e Disefio eléctrico: Atender la normatividad decretada en la NTC2050 y RETIE.

e Disefio hidrosanitario: Debe cumplir con lo convenido en la RAS2000.

e Disefio gas natural: Debe seguir las normas propuestas en la NTC3631 y NTC2505

1.7.5. INTEGRAR

Con la finalizacién de la construccién del Edificio se debe cumplir con el requerimiento inicial
del sponsor y cumplir con los disefios previamente establecidos, tener un poder adquisitivo, y
adicionalmente brindarles a las familias, parejas y/o personas la oportunidad de adquirir vivienda
propia.

1.7.6. ENTREGAR

Entregar el Edificio ubicado en el barrio Rionegro D.C, el cual debe cumplir con todos los
requerimientos solicitados por el Sponsor.

1.8. ENTORNO ORGANIZACIONAL

En este caso no se cuenta con una empresa constituida y el proyecto tampoco tiene como
finalidad constituir una empresa. Pero con el fin de afianzar los requerimientos del proyecto se
estudia como seria una empresa de construccion que sea capaz de ejecutar el desarrollo del
Edificio. En el capitulo de Formulacion, en los Estudios Administrativos se realiza el ejercicio de
constituir una empresa de construccion.

1.8.1. VALORES ETICOS

Los valores éticos que componen la empresa son:

e Compromiso: La empresa busca hacer las entregas a tiempo y desarrollarlas bien desde
el principio hasta el final, con el fin de garantizar la satisfaccion de los clientes,
proveedores, colaboradores y demas relacionados con la empresa.

e Excelencia: Se trabaja para que los resultados obtenidos diferencien a la empresa de los
demaés en el mercado.

e Lealtad: Ser comprometidos con la empresa y todos los interesados.

e Responsabilidad: La empresa busca realizar las cosas a tiempo, cumpliendo con las
obligaciones que se establecieron inicialmente, informando oportunamente a cada uno de
los involucrados.

e Respeto: Se tolera la diversidad de todos los involucrados.

e Trabajo en equipo: La empresa esta abierta a recibir las ideas, creando planes de accion
e implementandolos con el fin lograr los objetivos comunes de la empresa.
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1.8.2. CULTURA DE LA ORGANIZACION

Para garantizar que cada una de las personas que se integren en la empresa creen un sentido de
pertenencia hacia la misma, se debe crear un clima organizacional sano, tranquilo y respetuoso,
dando ejemplo desde los fundadores y directivos, lo cual reafirma la confianza a cada uno de los
miembros de la empresa, los cuales pueden aportar ideas de mejora que se adaptaran a la empresa
en pro de su mejora continua; estas ideas pueden ser también de innovacion en los productos y
procesos.

Se debe reconocer la labor que cada uno de los colaboradores ejerce, con el fin de realimentar,
contribuyendo a la formacion de cada uno de ellos con el fin de que cuando ejerzan su labor
trabajen en equipo y con calidad, para poder cumplir con la vision que se establecio:
Consolidarnos en el 2025 como una empresa sostenible en el mercado, favoreciendo al desarrollo
de la construccion en el pais, siendo reconocidos como lideres en el sector de la construccion y
manteniendo la satisfaccion de nuestros clientes, socios y colaboradores.

1.8.3. ESTRUCTURA DE LA ORGANIZACION

Partiendo del proyecto que se desarrolla en el presente informe, se recomienda una estructura
funcional y una organizacion basada en procesos (en estudios administrativos se puede
complementar la informacion).

De acuerdo con las ventajas de la estructura funcional, podemos concluir que:

e Laagrupacién de especialistas aumenta la coordinacion y el control.

e Latoma de decisiones centralizada mejora la perspectiva organizada entre las funciones.
e Setiene un uso eficiente del talento directivo y técnico.

e Facilitacion de la trayectoria de la carrera y desarrollo profesional en areas especializadas.

La proyeccidn de la empresa apunta a manejar varios proyectos al tiempo, por lo cual en un futuro
la estructura podria llegar a ser matricial.

1.8.4. INFRAESTRUCTURA

Inicialmente la empresa se ubicara en el Edificio que se construira inicialmente, con el tiempo y
el crecimiento que presente la empresa, se realizard el traslado a una oficina donde se pueda
ubicar el personal que se vaya contratando.

1.8.5. RECURSOS HUMANOQOS

Inicialmente la empresa se constituird con cinco personas, a medida que la compafiia crezca con
cada uno de los proyectos que se adjudiquen se contratara el personal necesario para suplir las
tareas que se requieran en cada labor. El personal puede ser contratado directo por la empresa o
mediante temporales, dependiendo del tiempo que tarde la tarea.
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1.8.6. POLITICAS

Somos una empresa dedicada al disefio, construccion y puesta en servicio de Edificios
construidos para vivienda multifamiliar, bodegas y/o locales comerciales; comprometidos con la
calidad, seguridad y salud en el trabajo, el cuidado del medio ambiente y la responsabilidad
social.

Asignaremos los recursos necesarios tanto humanos, como tecnolégicos y financieros para
garantizar el funcionamiento de la empresa y el mejoramiento continuo de la misma. Con el fin
de mantener la satisfaccion de los clientes y socios, demostrando eficiencia y calidad en la
entrega oportuna de los proyectos.

Pensado en el bienestar de cada uno de los miembros se crearon ambientes de trabajo confiables,
seguros y confortables, identificando los peligros que se pueden presentar con el fin de
implementar los controles necesarios para mitigarlos.

1.9. ENTORNO PESTA

1.9.1. POLITICO

Realizar una inversion en el sector de la construccién supone, a priori, una inyeccion fuerte de
capital, por lo que el riesgo tanto positivo como negativo es alto y un factor determinante para
obtener rentabilidad en este tipo de inversiones, es tener claro que usos son permitidos en las
diferentes zonas de la ciudad, las restricciones en cuanto al mencionado factor estan
principalmente dadas por la politica.

e Estabilidad politica: La estabilidad politica, puede ser determinante en el momento de
realizar grandes inversiones en el sector, existen factores que estan impulsandolo, pero
mas enfocadas a vivienda y no a comercial.

e Politicas de subvenciones, programas de incentivos a la compra de vivienda, Subsidios —
incentivos a la construccién: El Gobierno Nacional, para el periodo 2015 — 2018, destin6
recursos para facilitar a los hogares colombianos con ingresos hasta de 8 smimv
($6.249.936), la financiacion de viviendas nuevas urbanas cuyo valor no exceda los 135
smimv ($105.467.670). El subsidio a la tasa de interés del Gobierno Nacional le ayuda a
los colombianos a pagar hasta el 30% de la cuota mensual de su crédito hipotecario.

En septiembre de 2017 el Gobierno Nacional amplié en 40 mil, los cupos para subsidios a
la tasa para la compra de vivienda No VIS (diferente a la Vivienda de interés social) cuyo

valor no exceda los 435 smmlv.

En el desarrollo de este programa, el Gobierno Nacional espera generar nuevos empleos en

el sector de la construccidn, que contribuirdn a mantener los altos niveles de ocupacion que
han venido registrando durante los Gltimos afios (Ministerio de vivienda, 2018)

e Emprendimiento en Colombia. La siguiente ilustracion muestra el escalafon de
emprendimiento latinoamericano, para tener un marco de referencia frente a otros paises,
es decir, hay una gran cantidad de personas en Colombia que tienen la visién de
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emprender y este es un proyecto que en parte se enfoca en eso, pues se desea generar
valor con un predio existente.

- RANQUIN
ESCALAFON DE EMPRENDIMIENTO

Escalafén Latinoamericano*
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ILUSTRACION 2. TASA DE EMPRENDIMIENTOS EN LATINOAMERICA. (MURCIA, 2018)

e POT:

“El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) es un instrumento técnico y normativo para ordenar
el territorio municipal o distrital. La Ley 388 de 1997 lo define como el conjunto de objetivos,
directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas, destinadas a orientar y
administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacién del suelo. EI POT se constituye en
una carta de navegacion para ordenar el suelo urbano y rural, con el fin de consolidar un modelo
de ciudad en el largo plazo y para ello disefia una serie de instrumentos y mecanismos que
contribuyen a su desarrollo.

¢Para que sirve?

El POT sirve para orientar y priorizar las inversiones en el territorio tanto del sector publico
como del sector privado, es decir, define donde se construyen los parques, los colegios, los
hospitales, donde se ubica la vivienda, las oficinas, los comercios e industrias.” (Bogota, 2018)

El proyecto se ve directamente afectado por ello, pues es donde se estipula que esta permitido
construir, es lo primero que debe investigarse para saber las posibles restricciones que tiene el
predio.

e RETIE
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“Es el Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas y fue creado por el Decreto 18039 de

2004, del Ministerio de Minas y Energia. El objetivo de este reglamento es establecer medidas
que garanticen la seguridad de las personas, vida animal y vegetal y la preservacion del medio
ambiente, previniendo, minimizando o eliminado los riesgos de origen eléctrico.” (Enel, 2018)

Para poder obtener el servicio de energia por parte del operador de red, es necesario tener la
certificacion RETIE, de lo contrario la construccion no contaria con dicho servicio.

1.9.2. ECONOMICO

La actual situacion econémica con nuevas reformas tributarias podria dar a pensar que no es buen
momento para invertir, pero con el PIB en aumento, la baja en la inflacion y el hecho del
crecimiento del sector el cual ha sido sustancial, muestra un buen panorama para nuestro

proyecto.

e Producto Interno Bruto: De una proyeccion de crecimiento de 4,6% que tenia para este
afio en el segmento de edificaciones (vivienda y otros usos), la directiva anuncié un ajuste
mas moderado, es decir, bajo a 1,3 puntos porcentuales.

“ElI DANE dio a conocer el comportamiento del Producto Interno Bruto (PIB) del pais en
el primer trimestre del afio, cuya variacion fue de 2,2 por ciento frente al mismo periodo
del afio pasado. En el caso especifico del sector constructor, el indicador registro un -8,1
por ciento, y al evaluar el segmento de edificaciones el resultado fue de -9,2 por ciento,
mientras que en obras civiles fue de -8,2 por ciento.” (G., 2018)

ASI HA EVOLUCIONADO EL PIB DEL SECTOR CONSTRUCTOR

Datos porcentuales

9.9

2014 12
Construccion 74
Obras civiles 3.9
M Edificaciones 54
21
41
2,4
6
71

MENOS AREA INICIADA PARA TODO TIPO DE CONSTRUCCIONES

Afios Trimestre Metros cuadrados Variacion %

2016 4'664.762 9
I 7
] 4,5
IV 14

2017 | 64
I 10,4
] 172
v 89

2018 | 16,5

POR USOS, EL METRAIE SE DISTRIBUYO ASi

Ano 2018

Apartamentos 2'612.438

Casas 489.524
Oficinas M 143.589

o C 335.748
Bodegas ™ 133.117
) 188.433

Hospitale
Admdn. Publica! 7.482
Otros™ 162.532

FUENTE: Dane. Infografio ETCE

ILUSTRACION 3. PIB DEL SECTOR CONSTRUCTOR.

e Tasas de interés: la tasa de intervencion del Banco de la Replblica ha venido bajando de
niveles del 7% al 4% el pasado mes de enero. Sin embargo, esto no se ha reflejado en las
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tasas de colocacion de los bancos colombianos, especificamente en cuanto a lineas de
crédito relacionadas con el sector de la construccion.

e Desempleo

Agosto de 2018

Grafico 1. Tasa global de participacion, ocupacion y desempleo
Total nacional

Agosto (2009 - 2018)

70

60 i

50

60,4 625 62,8

64,4 64,6 64,7 64,7 64,6

58,1 58,6 59,0 58,9 58,8 58,6
55,6 56,4 ’

Tasa TGP - TO

20

ago-09
ago-10
ago-11
ago-12
ago-13
ago-14

Mes
——TGp —e—T0

—TD

Fuente: DANE, Gran Encuesta Integrada de Hogares (GEIH).
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ILUSTRACION 4. DESEMPLEO EN BOGOTA. (DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE

ESTADISTICA —-DANE, 2018)

El proyecto contribuira a la disminucion de los indices de desempleo.

e Crecimiento del sector de la construcciéon
e Licencias

e M2 cuadrados construidos

1.9.3. SOCIAL

Demografia (Migracion): En la siguiente tabla adjunta se muestra un estimado de

migracion en diferentes niveles de desagregacion, que determina el volumen, estructura y

distribucién de la poblacion (Bogotd). (DANE, DANE, 2015)
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EDAD
0-4
5-9
10-14
15-19
20-24
25-29
30-34
35-39
40-44
45-49
50-54
55-59
60-64
65-69
70-74
75-79
80-Y+

Total

ANO 2015-2020

HOMBRES

2.170

1.668

2.920

7.101

9.255

6.144

3.124

1.663

922

609

473

340

219

170

149

117

114

37.158

MUJERES

2.188

1.979

3.696

8.877

11.015

6.826

3.312

1.817

1.115

774

678

o241

427

381

268

183

156

44.233

TABLA 10. MIGRACION BOGOTA

Segun lo anterior se evidencia cantidad significativa de migracién lo cual es muy importante para

el crecimiento de la ciudad. (DANE, DANE, 2012)
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“Pobreza: Segun las cifras recopiladas durante el afio 2017, frente a la pobreza monetaria,
que se define como la posibilidad que tiene un hogar de acceder a una canasta minima de
alimentos y servicios, Bogota volvio a tener el indicador de hace 5 afios (equivalente al
11,6 por ciento de la poblacion). Esto significa que cerca de 11 de cada 100 hogares en la
capital a duras penas pudieron suplir sus necesidades basicas. Lo que llamo la atencién de
Bogota, Como Vamos es que este indicador venia teniendo una reduccion constante desde
el 2002, y a partir del 2015 volvié a aumentar.” (Carlos, 2017)

Ingreso per capita: Con la intencion de indagar como se mueve la economia y el consumo
de los bogotanos, Invest in Bogota y la Secretaria de Desarrollo Econdmico realizaron un
estudio para detallar las clases sociales, sobre todo los estratos medios. Los resultados,
segun las organizaciones, fueron satisfactorios: el 50 % de los habitantes de la capital
pertenecen a la clase media y tienen ingresos diarios entre $12.963 y $64.813. El estudio
se baso en una metodologia del Banco Mundial, que clasifica segin ingresos per cépita
diarios. Para esta organizacion, mientras la clase social media tiene un ingreso diario per
capita equivalente al rango entre $12.963 y $64.813, la clase vulnerable tiene un ingreso
entre $5.185 y $12.963. En ese sentido, en Bogota hay 3°719.941 personas que pertenecen
a la clase media. El 62,9 % reside en estratos 3y 4, y el 34,8 %, en estratos 1 y 2.

En cuanto a bienes, solo el 45 % es propietaria de algiin medio de transporte: 25,4 % tiene
bicicleta, el 12,7 %, motocicleta y sélo el 7,3 %, carro. En el caso de la vivienda, la cifra es
mas baja: sélo el 39 % es propietaria y el resto vive en arriendo. (Redaccién Bogota, 2017)

Seguridad: La tasa de homicidios de Bogoté esta 10 puntos porcentuales por debajo de la
nacional, que es de 24 por 100.000 habitantes. A demés es la méas baja de las ciudades
grandes del pais. En 2016 se presentaron 1.265 homicidios, en 2017 se presentaron menos
de 1.120 casos, lo que representa una disminucién del 12 por ciento.

Durante el 2018, Bogota contara con el mayor presupuesto de su historia: $ 20,9 billones.
La cifra permite creer que de enero a diciembre se vivira una dinamica de desarrollo. La
seguridad, sector con el mayor aumento en inversion de recursos, debe seguir en mejoria,
como lo ha hecho en afios previos. (Vargas, 2018)

“Maria Victoria Llorente, directora ejecutiva de la fundacion Ideas para la Paz, coment6
que la ciudad tiene un escenario favorable en términos de seguridad para este 2018, ya que
el afio pasado mantuvo una tendencia de decrecimiento en homicidios, pero sigue siendo
preocupante el hurto a personas. Cree que se ha avanzado desde la generacion de una
institucionalidad para la gerencia de la seguridad y de la justicia para la ciudad, y que se
cuenta con un plan de seguridad, lo cual consideré que es importante para establecer un
norte y mejorar la seguridad.” (amcuevas, 2018)
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Crecimiento de la poblacion: EI DANE vy la Secretaria de Planeacion estiman que la
poblacion de Bogota, que hoy bordea los 8 millones, crece en 100.000 habitantes cada
afo. Es decir que para el 2020 habré alrededor de 8°380.000 personas en la ciudad, la
mayoria de ellos mayores de 30 afios. Y para mitad de siglo seran casi 3,7 millones mas.
Se llegara a, por lo menos, unas 11°048.700, segtin calculos del Distrito. En Bogota viven
alrededor de 1°305.600 mayores de 65 afos, un 15 por ciento de su poblacion. Para el
2020, este numero habrd aumentado a mas de 1°500.000, lo que significa que el 18 por
ciento de los ciudadanos seran viejos.

En Bogoté la gente vive ahora méas que hace 16 afios. EI mejoramiento de la calidad de
vida de la ciudad en la ultima década y media ha contribuido a que la esperanza de vida se
haya alargado en siete afios: en 1993 se vivia hasta los 70,3 afios en promedio. En los
tiempos actuales, ya se llega a los 77,1. Las localidades donde la gente vive mas afios son
las de Suba (con un promedio de 77,4 afios), Usaquén (77,2) y Chapinero (77,1). Por el
contrario, esas esperanzas son mas cortas en Sumapaz (68,8 afios) y Usme (70,7). (E.,
2009) (Caicedo, 2017)

Dados los datos anteriores, la demanda de vivienda esta en aumento; el proyecto
contribuira a generar oferta de inmuebles destinados a este uso, supliendo en de cierta
manera esta necesidad.

1.9.4. TECNOLOGICO

Materiales: Materiales de construccién ecolédgicos, La arquitectura sustentable es una de
las alternativas que varios paises han emprendido para disminuir el uso de recursos
naturales y aprovechar los residuos producidos por el ser humano; muestra de ello es la
utilizacion de algunos materiales de construccion menos dafiinos para el medio ambiente.
(Top Terra, 2014)

Decenas de cientificos y empresarios han desarrollado materiales ecol6gicos provechando
desechos como botellas de plastico, vidrio, cartdn reciclado y hasta fibras obtenidas de la
mezclilla. También se han creado opciones a partir del aprovechamiento de residuos
agricolas, de los desechos producidos por las industrias minera y azucarera, asi como
elementos totalmente naturales como el cafiamo y la leche. (Abilia Inmobiliaria, 2017)

Nuevos sistemas de construccidn: Gracias a la apertura econdémica, ha permitido la
implementacion de novedosas tecnologias que cuatro afios atras eran muy costosas para
los constructores nacionales. La fabricacion de estructuras de acero para edificios es una
técnica que esta entrando con fuerza a Colombia. Antes, este material era usado casi que
exclusivamente para soportar cubiertas livianas e instalar torres de transmisién de energia
y tanques especiales. Del concreto al acero Hoy, los profesionales del ramo han
comenzado a sacarle provecho al acero. (Redaccidn el tiempo , 1995)
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Actualmente, las cosas son a otro precio. En los Gltimos afios los materiales tradicionales
han subido en forma acelerada, mientras que a nivel internacional los precios del acero se
han mantenido estables. Y ello ha redundado en que, poco a poco, en el pais del concreto
el acero se esté popularizando. Segun estudios de ingenieria, los edificios colombianos
pesan casi el doble que los construidos en los paises desarrollados; esto resulta increible,
pues eso implica unos mayores costos en el refuerzo de las columnas y en la cimentacion.

Energias renovables: En la actualidad uno de los aspectos mas importantes es reducir la
dependencia energética y las emisiones de gases de efecto invernadero, para ello es
necesario aprovechar las fuentes de energia renovables en los edificios. El uso de energias
renovables en la construccion de edificios no debe ser un elemento afiadido, sino que
deben estar integradas en ellos. En la actualidad los edificios de nueva construccion ya se
hacen con las energias renovables integradas en ellos, y es que mejorar en eficiencia
energética es un aspecto fundamental hoy en dia. Dentro de unos afios la energia
renovable pasara a formar parte de nuestra vida cotidiana, seguramente a partir de ellas
obtendremos el agua caliente o la energia eléctrica. (Geotics, s.f.)

Domdtica: las cifras en el mercado de la domética muestran importantes indicadores la
consultora Transparency Market Research sefiala que en el 2020 el valor global del
mercado de la automatizacion para el hogar alcanzara los 21.67 mil millones de délares.
Por su parte, Bl Intelligence (Business Insider Research), proyecta que los dispositivos
inteligentes crezcan de 83 millones en 2015 a 193 millones en 2020. (Anonimo, s.f.)

Domética: Conjunto de sistemas que hacen de una vivienda un edificio inteligente,
aportando servicios de gestion energética, seguridad, bienestar y comunicacion, y que
pueden estar integrados por medio de redes interiores y exteriores de comunicacion,
cableadas o inaldmbricas, y cuyo control goza de cierta ubicuidad, desde dentro y fuera del
hogar.

Inmética: Es la incorporacion al equipamiento de edificios de uso terciario o industrial
(oficinas, edificios corporativos, hoteleros, empresariales y similares) de sistemas de
gestion técnica automatizada de las instalaciones, con el objetivo de reducir el consumo de
energia, aumentar el confort y la seguridad de los mismos. (Luxodata, s.f.)

1.9.5. AMBIENTAL

Uso del suelo: El Plan de Ordenamiento Territorial clasifica de manera general el suelo
del Distrito Capital en: suelo urbano, suelo urbanizado, por desarrollar y areas protegidas
urbanas, suelos de expansion urbana y suelo rural, &reas protegidas rurales y areas
productivas; Barrios Unidos no cuenta con suelos catalogados como de expansion y
suelos rurales, por su ubicacion en el centro de la ciudad, se considera toda como area
urbana y dentro de esta existen areas protegidas.
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La UPZ 21 los Andes esta totalmente urbanizada, predominando los conjuntos residenciales
de edificios de cuatro y cinco pisos y las casas habitacionales. El desarrollo urbanistico ha
sido planteado con un adecuado trazado de calles y zonas de recreacion, existe una fuerte
presion por la tendencia al desarrollo comercial e industrial de pequefia escala. La UPZ Los
Andes tiene la potencialidad de desarrollar actividades basicas para complementar su
estructura socioecondmica y espacial, garantizar el equilibrio urbano y su integracion en
diferentes escalas.

Normatividad ambiental general

- Decreto 2811 de 1974. Cddigo Nacional de Recursos Naturales Renovables y de
proteccién al Medio Ambiente:

a) El manejo de los recursos naturales renovables

b) La defensa del ambiente y de los recursos naturales renovables contra la accion nociva
de fendbmenos naturales

c) Los demas elementos y factores que conforman el ambiente o influyan en él,
denominados en este Cédigo elementos ambientales.

Decreto 596 de 2011. Politica Distrital de Salud Ambiental. Se adopta la politica publica
de salud Ambiental para Bogota D.C. en el periodo 2011 — 2023, la cual tiene como
objetivo orientar la gestion para el mejoramiento de la salud ambiental en el territorio
urbano y rural del Distrito Capital, mediante el fortalecimiento institucional, el trabajo
articulado de la administracion y la construccién de espacios de coordinacion,
investigacion y accion participativa en las diferentes lineas de intervencion, que permitan
una alta calidad de vida.

2. IDENTIFICACION Y ALINEACION ESTRATEGICA

DEL PROYECTO (IAEP)

2.1. ANALISISY REVISION DE ESTRATEGIAS

El proyecto tiene una alineacién con varias entidades, en la siguiente tabla se anexa la
contribucion de este a los objetivos estratégicos estipulados en varias organizaciones que de una
u otra manera se ven afectadas positivamente por el proyecto; adicionalmente se puede evidenciar
en qué manera se realiza la contribucion. Estas estrategias son nacionales y regionales.
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Entidad

Propietarios de los
predios

Alcalde Mayor de

Bogota (Enrique
Peialosa). Plan
Distrital de Desarrollo.
(“PLAN DE

DESARROLLO.pdf,”
n.d.)

Ministerio de
Vivienda, Ciudad y
Territorio.

Secretaria Distrital del
Habitat

Objetivos organizacionales

N/A

Primer eje transversal: Nuevo Ordenamiento Territorial.

“Lograr, en el marco de la ley y sus competencias,
Formular, adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la politica
publica, planes y proyectos en materia del desarrollo
territorial y urbano planificado del pais, la consolidacion
del sistema de ciudades, con patrones de uso eficiente y
sostenible del suelo, teniendo en cuenta las condiciones
de acceso y financiacién de vivienda.” (Administrativo,
Territorial, Territorial, & Territorial, 2011)

“Contribuir al acceso a una vivienda adecuada y

asequible para los hogares de Bogota.” (“Resolucidn
1311 de 2016.pdf,” n.d.)
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Objetivos estratégicos

Aprovechar las condiciones
actuales de demanda de
vivienda en el sector.

Reducir el déficit
habitacional del sector.

Programa: Intervenciones
integrales del habitat.

Sector: Habitat.

Meta: Iniciar 150.000
viviendas en Bogota.

Promover operaciones
urbanas integrales que
garanticen la habilitacion
de suelo urbanizable.

Promover la oferta del
suelo urbanizado y el
apoyo y la asistencia

Contribucidn del proyecto

Valorizar el sector mediante la
generacion de oferta de vivienda.

Generar una rentabilidad a los
propietarios del predio para
futuras inversiones o para
incrementar su flujo de caja.

Desarrollar el modelo territorial
con visién integral de ciudad.

Contribuir con unidades de
vivienda construida en la ciudad
de Bogota.

Desarrollar el estudio de
factibilidad inicial para el proyecto
gue aporta al desarrollo territorial
dentro del marco de la ley;
haciendo un uso adecuado del
suelo.

Proporcionar vivienda adecuada en
Bogota con comodidades que
mejoren la calidad de vida.
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Secretaria Distrital del
Habitat

Caja de la vivienda

popular

Camacol

“Contribuir al mejoramiento del entorno.” (“Resolucion

1311 de 2016.pdf,” n.d.)

” (ll

“Ejecutar las politicas de la secretaria del Habitat a través
de los programas de Titulacion de Predios,
Mejoramiento de Viviendas, Mejoramiento de Barrios y
Reasentamientos humanos conforme el Plan Distrital de
Desarrollo vigente.” (“3-Resolucion-764-2017.pdf,” n.d.)

“Liderar el desarrollo urbano responsable y sostenible,
la disminucidn del déficit de vivienda y la proyeccidn del
sector hacia nuevas oportunidades de negocio y nuevos
mercados.” (Camacol, 2017)

técnicas, asi como el
acceso a materiales de
construccion a bajo costo.

Promover o contratar la
construccion de viviendas
de tipo individual o
colectivo para el
cumplimiento  de los
programas a su cargo.

TABLA 11. OBJETIVOS Y CONTRIBUCION DEL PROYECTO.
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Mejorar el entorno mediante la
valorizacion del sector con el
edificio de vivienda multifamiliar,
con una arquitectura que destaque
en el barrio e impulse el buen
disefio en posteriores
edificaciones.

Contribuir con el mejoramiento de
la construccidn de una edificacion
de vivienda multifamiliar, cuyo
disefio arquitectdnico tanto
espacial como en acabados, serd un
nuevo punto de referencia en el
sector.

Aportar a la disminucion del déficit
de vivienda.
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2.2. PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO

En el presente proyecto se realizara el aprovechamiento de un predio, mediante la construccion
de un edificio de vivienda multifamiliar y comercial, en el barrio Rionegro de la ciudad de
Bogoté, por tal motivo es necesario realizar los estudios a nivel de prefactibilidad y
posteriormente el de factibilidad para llevar a cabo dicho objetivo.

2.3. ALINEACION ESTRATEGICA

El proyecto se alinea con los objetivos principales de los sponsors (duefios del lote) relacionados
con incrementar el valor del activo con un edificio de vivienda multifamiliar y comercial. Con el
fin de brindar una opcion de vivienda a los usuarios del sector, o aquellas personas y/o familias
que quieran invertir por la zona, ya sea adquiriendo un apartamento o un local comercial;
contribuyendo al crecimiento de la zona.

2.3.1. ANALISIS DE COMPETITIVIDAD

2.3.1.1. PORTER

En las siguientes tablas se presenta el poder de negociacion de cada una de las fuerzas de Porter,
con el fin de evaluar el nivel de competencia dentro del mercado; la calificacion se da con base
en el poder influencia de las fuerzas sobre el proyecto, los aspectos que son relevantes para este
andlisis son calidad, costos de cambio, niUmero de empresas, productos sustitutos y crecimiento
del mercado, la calificacion varia de 5 a 1 punto, donde 5 es un poder negociacién alto y 1 es
bajo; el puntaje final es un promedio ponderado de todos los aspectos.

2.3.1.1.1. PROVEEDORES

CONCRETO/CEMENTO

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE

(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de empresas 1 Medio
Productos sustitutos 1 Alta
Crecimiento del mercado 1 Alta

31 100 4,4

TABLA 12. PODER NEGOCIACION CEMENTO.
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HIERRO
CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE
(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Medio
Numero de empresas 1 Medio
Productos sustitutos 1 Alta
Crecimiento del mercado 1 Alta
21 2 00 4

TABLA 13. PODER NEGOCIACION HIERRO.

MAMPOSTERIA

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE

(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Medio
Costos de cambio 1 Medio
Numero de empresas 1 Baja
Productos sustitutos 1 Medio
Crecimiento del mercado 1 Baja

0 0 3 11 2,4

TABLA 14. PODER NEGOCIACION MAMPOSTERIA.

ACABADOS
CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE
(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Baja
Costos de cambio 1 Baja
Numero de empresas 1 Baja
Productos sustitutos 1 Baja
Crecimiento del mercado 1 Baja
0 00 3 2 1,6

TABLA 15. PODER NEGOCIACION ACABADOS.
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CONTRATISTAS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE

(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Medio
Costos de cambio 1 Medio
Numero de empresas 1 Baja
Productos sustitutos 1 Baja
Crecimiento del mercado 1 Baja

0 0 2 0 3 1,8

TABLA 16. PODER NEGOCIACION CONTRATISTAS.

El concreto/cemento y hierro tienen un alto poder de negociacion porque no hay productos
sustitutos, el crecimiento del mercado para este sector es complejo y la calidad es determinante
en la estructura, por lo tanto, para poder realizar una construccion se debe negociar con los
grandes proveedores de este material; mientras que para mamposteria, acabados y contratistas
tienes un poder de negociacion bajo por las especificaciones que tendra el edificio en cuanto a
acabados finales.

2.3.1.1.2. PRODUCTOS SUSTITUTOS

APTOS OFRECIDOS POR GRANDES CONSTRUCTORAS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE

(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de empresas 1 Medio
Productos sustitutos 1 Alta
Crecimiento del mercado 1 Baja

2 1 1 0 1 3,6

TABLA 17. PODER NEGOCIACION APARTAMENTOS OFRECIDOS POR GRANDES CONSTRUCTORAS.

APTOS OFRECIDOS POR MEDIANAS CONSTRUCTORAS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE

(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de empresas 1 Medio
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APTOS OFRECIDOS POR MEDIANAS CONSTRUCTORAS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE
(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Productos sustitutos 1 Alta
Crecimiento del mercado 1 Baja
31 00 1 4

TABLA 18. PODER NEGOCIACION APARTAMENTOS OFRECIDOS POR MEDIANAS CONSTRUCTORAS.

Hay una amenaza un poco mas alta en los apartamentos ofrecidos por medianas constructoras
pues se asemejaran a los productos que el proyecto ofrece pero también existe riesgo en los
inmuebles ofrecidos por grandes constructoras, pues al tener un musculo financiero mayor
pueden ofrecer otro tipo de ofertas.

2.3.1.1.3. COMPRADORES

FAMILIAS DE 3 O 4 PERSONAS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE
(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de personas 1 Alta
Productos sustitutos N/A
Crecimiento del mercado 1 Alta
2 2 00O 4,5

TABLA 19. PODER NEGOCIACION FAMILIAS DE 3 O 4 PERSONAS.
SOLTEROS/ESTUDIANTES

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE
(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de personas 1 Alta
Productos sustitutos N/A
Crecimiento del mercado 1 Alta
2 2 0 0 O 4,5

TABLA 20. PODER NEGOCIACION SOLTEROS/ESTUDIANTES.

54



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

PAREJAS SIN HIJOS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE
(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de personas 1 Alta
Productos sustitutos N/A
Crecimiento del mercado 1 Alta
22 000 4,5

TABLA 21. PODER NEGOCIACION PAREJAS SIN HIJOS.

INVERSIONISTAS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE

(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de personas 1 Medio
Productos sustitutos N/A
Crecimiento del mercado 1 Medio

11110 3,5

TABLA 22. PODER NEGOCIACION INVERSIONISTAS.

El proyecto esta enfocado a familias de 3 0 4 integrantes, parejas sin hijos, solteros y/o
estudiantes e inversionistas, los tres primeros grupos tienen un poder de negociacion alto por ser
la prioridad a la hora de realizar el disefio arquitectonico.

2.3.1.1.4. POSIBLES ENTRANTES

GRANDES CONSTRUCTORAS
CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE
(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION

Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de empresas 1 Medio
Productos sustitutos 1 Alta
Crecimiento del mercado 1 Baja
2 11 01 3,6

TABLA 23. PODER NEGOCIACION GRANDES CONSTRUCTORAS (POSIBLES ENTRANTES).
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MEDIANAS CONSTRUCTORAS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE

(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de empresas 1 Medio
Productos sustitutos 1 Alta
Crecimiento del mercado 1 Baja

31001 4

TABLA 24. PODER NEGOCIACION MEDIANAS CONSTRUCTORAS (POSIBLES ENTRANTES).

Dado el nicho de mercado al que el proyecto le esta apuntando, una constructora mediana tiene
un poco mas de poder de negociacién pero las constructoras también tienes una posibilidad
grande de penetrar este tipo de mercado.

2.3.1.1.5. COMPETIDORES

GRANDES CONSTRUCTORAS
CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE
(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION

Calidad 1 Alta

Costos de cambio 1 Alta

Numero de empresas 1 Medio

Productos sustitutos 1 Alta

Crecimiento del mercado 1 Baja
2 11 01 3,6

TABLA 25. PODER NEGOCIACION GRANDES CONSTRUCTORAS (COMPETIDORES).

MEDIANAS CONSTRUCTORAS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE

(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Alta
Costos de cambio 1 Alta
Numero de empresas 1 Medio
Productos sustitutos 1 Alta
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MEDIANAS CONSTRUCTORAS

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE
(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Crecimiento del mercado 1 Baja
31 0 0 1 4

TABLA 26. PODER NEGOCIACION MEDIANAS CONSTRUCTORAS (COMPETIDORES).

ARRENDADORES

CARACTERISTICA CALIFICACION PODER DE

(IMPORTANCIA) 5 4 3 2 1 NEGOCIACION
Calidad 1 Medio
Costos de cambio 1 Alta
Numero de empresas 1 Baja
Productos sustitutos 1 Medio
Crecimiento del mercado 1 Baja

01 2 0 2 2,4

TABLA 27. PODER NEGOCIACION ARRENDADORES.

Los competidores directos que tiene el proyecto son constructoras grandes y medianas que
ofrezcan vivienda con caracteristicas similares a los inmuebles que se desarrollaran en el predio
objeto de este estudio.

2.3.1.2. DOFA

A continuacion, se identifican las caracteristicas del entorno interno y externo del proyecto, con
el fin de hacer un comparativo y poder determinar las estrategias que se pueden llevar a cabo para
la mejora del proyecto.

e Fortalezas:

F-1. El lote donde se llevara a cabo la construccion de la edificacion es de propiedad
de dos de los sponsors.

F-2. Laubicacion del lote se caracteriza por tener como actividad principal el
comercio y la vivienda como uso complementario.

F-3. Cuenta con vias de acceso principales (Av. Suba y Calle 100)

F-4. Se esta realizando la especializacion en Desarrollo y Gerencia Integral de
Proyectos.
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e Oportunidades:

O-1. En el sector la oferta en el mercado de vivienda multifamiliar no es muy
relevante.

0-2. Nuevas tecnologias de construccion.

0O-3. En el plan de desarrollo distrital se fomenta la construccion de vivienda
multifamiliar.

O-4. Se estan otorgando incentivos para la compra de vivienda propia.

O-5. Se estdn otorgando subsidios para la compra de vivienda propia por parte del
gobierno.

0-6. No aplica IVA debido a que los apartamentos se venderan a un menor valor de $
454.000.000; a partir de este valor empieza a aplicar el cobro de IVA.

O-7. Los bancos otorgan una tasa de interés bajo para créditos hipotecarios en compra
de vivienda nueva.

0-8. Con la construccion del edificio se crearan oportunidades de empleo en el sector
de la construccion.

0-9. Hay una tendencia de crecimiento en el sector de la construccion.

0-10. La gran cantidad de personas que entran a Bogoté son posibles clientes para la
venta de inmuebles.

O-11. Tener una vivienda propia que no sea de interés social.

0-12. El lote esta ubicado cerca de sitios de: Trabajo, educacion, entretenimiento,
servicios médicos y hospitalarios, centros religiosos, talleres de mecanica
automotriz.

e Debilidades:

D-1. No se cuenta con la maquinaria necesaria para la construccion de un edificio.

D-2. Elequipo de trabajo en general tiene poca experiencia en construccion de
edificios.

D-3. Lacapacidad para invertir con recursos propios es baja.

D-4. Los costos del concreto son elevados.

e Amenazas

A-1. Pueden cambiar las politicas sobre la construccidn por medio del gobierno.

A-2. Puede haber un cambio en el Plan de Ordenamiento Territorial.

A-3. Una posible alza en el costo de los materiales construccion.

A-4. Puede que no se otorguen los permisos de construccién y ventas.

A-5. El clima cambiante de la ciudad puede generar problemas a la hora de realizar la

construccion.
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OPORTUNIDADES

Segmento de mercado con muy baja
atencion

Nuevas tecnologias de construccion

Plan de desarrollo distrital

Programas de incentivos para la compra

de vivienda

Subsidios del gobierno nacional

FORTALEZAS

1 Lote propio

2 Ubicacion comercial

3 Vias de acceso

4 Estudios en Gerencia de Proyectos

ESTRATEGIAS FO

F1-2,01  Ingresar al mercado de la construccién

F1,02 Implementar nuevas tecnologias de
construccion para desarrollar un
producto llamativo para los
consumidores y amigable con el
medio ambiente

F1, 03 Aprovechar que se tiene un lote
propio y que el plan de desarrollo
distrital fomenta la construccion para
hacer una edificacion.

F2,04 Brindar un precio que se acomode a
los alcances econémicos de los
clientes partiendo de la ubicacién
(Estrato 3)

F1-05 Construir un edificio residencial

gracias a la cantidad de diferentes
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01, D1-3

D2,02

D4,02

DEBILIDADES
Alquiler de maquinaria
Poca experiencia en construccion
Poca capacidad de inversién
Costo del concreto

ESTRATEGIAS DO

Buscar inversionistas interesados en la
construccion de proyecto que inyecten
capital y aporten al alquiler de maquinaria
necesaria
Desarrollar un buen plan de ingenieria y

arquitectura con el personal idéneo para la
ejecucion del proyecto

Utilizar nuevos sistemas de construccion
como el acero que viene normalizando su
precio.
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10

11

12

IVA (solo aplica IVA para compra y
venta de viviendas que superen 454
millones)

Tasas de interés

Creacion de oportunidades de trabajo

Crecimiento sector de la construccion

Migracion

Mejores espacios para habitar

El sector cuenta con lugares
complementarios

F1, O6

F2, O7

F4,08

F1-3-
4,09

F2-3,010

60

proyectos que crea el gobierno para
ayudar a la compra vivienda propia

Realizar una edificacion de vivienda
multifamiliar ya que puede ser
atractivo para los compradores que no
se aplique IVA en vivienda menor a
454 millones

Construir un edificio de vivienda
multifamiliar que se hace atractivo,
gracias a su ubicacion comercial y a
las bajas tasas de interés de créditos
hipotecarios que ofrecen los bancos a
posibles compradores.

Generar empleo a pequefias
constructoras o personal
independiente para desarrollar el
proyecto

Ingresar al mercado de la construccién
con un producto que sea diferente a
los ya existente

D1-2,09

Sacar ventajas de la ubicacion del lote
y las vias de acceso para ofrecer un
buen lugar habitacional a la gente que
ingresa a la ciudad con fines
académicos o laborales

Capacitar al personal para la ejecucién del
proyecto, contando con la participacion de
personal con experiencia
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AMENAZAS
Estabilidad politica
POT

Inflacion de los materiales de
construccién

Permisos de la alcaldia

Clima de la ciudad

ESTRATEGIAS FA ESTRATEGIAS DA

D4,A3 Afianzar la negociacion de compra de
materiales con los proveedores

F4,A5 Realizar un pronéstico del cambio
climético para que el desarrollo del
proyecto del proyecto no se vea
afectado

TABLA 28. ANALISIS DOFA
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2.3.1.3. BOSTON

La matriz del Boston Consulting Group (BCG), fue disefiada para ubicar un proyecto segin su
estado y con esto decidir el enfoque indicado en cuanto a inversion, desinversion y abandono. El
proyecto se puede ubicar en uno de los cuatro cuadrantes (Estrella, Interrogacion, Vaca, Perro)
que dividen los ejes de crecimiento de mercado (vertical) y cuota en el mercado (horizontal):

Estrella: Es un proyecto que esta en crecimiento y que tiene una participacion en el
mercado alta, es decir, tiene bastante rentabilidad y es necesario potencializarla hasta que
madure y llegue a convertirse en vaca.

Interrogante: El proyecto esté en crecimiento pero su participacion en el mercado es baja,
es necesario determinar las estrategias que conviertan el proyecto en estrella, o si no,
puede convertirse en un perro.

Vaca: En este cuadrante estan los proyecto que no tienes un crecimiento en el mercado
pero que si tienen una alta participacion, ayudan a generar liquidez para invertir en los
proyectos estrella.

Perro: Son proyectos que no tienen crecimiento ni participacion en el mercado, deberian
ser descartados o reestructurados con estrategias para ser llevados a interrogante o a vaca.

20%

omenn || |PHGERRGGRGGNY

15% Alta Inversidn y
participacion
(rentabilidad)

Requieren mucha
inversion y su
participacion es nula

10%

5%

Generan fondos y Baja participacion y
utilidades genera pocos fondos
0%
5 05 0

ILUSTRACION 5. MATRIZ BCG. (ECONOMIA NIVEL USUARIO, 2014)

Teniendo en cuenta que gracias al analisis PESTA del presente informe, donde se destaca que el
sector de la construccion esta en crecimiento actual de 4.6% respecto al afio anterior (2017), y
que basados en la inexperiencia y reciente intencion de penetrar el mercado inmobiliario, la
participacion del proyecto es casi nula; la construccidn del edificio residencial se ubica en el
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cuadrante 4, es decir, perro; dependiendo de los futuros estudios y recomendaciones que se
generen a partir del analisis de estrategias, por ejemplo la estrategia del DOFA que incluye las
fortalezas,F2 y F3, y la oportunidad O10; Sacar ventajas de la ubicacion del lote y las vias de
acceso para ofrecer un buen lugar habitacional a la gente que ingresa a la ciudad con fines
académicos o laborales; es posible que dicho proyecto se desplace al cuadrante 3, vaca, con el fin
de tener mayor participacion en el mercado ya que no es posible modificar la tasa de crecimiento
del producto por ser un indicador externo.

3. FORMULACION

3.1. ESTUDIO DE MERCADOS

Para analizar el mercado alrededor del proyecto que se viene estructurando en el presente
informe, es de vital importancia entender el tipo de comercio que se maneja en el sector de la
construccion, debido a que hay bastante variedad en el momento de encontrar empresas que se
dedican a este nicho de negocio, puede intuirse que el mercado se comporta con una tendencia a
competencia monopolistica, es decir, varios de los productos que se brindaran se encuentran
relacionados con los que ya se encuentran en el mercado, pero se diferencian en su distribucion
arquitecténica.

3.1.1. OBJETIVOS

El presente estudio tiene como objetivo contribuir de manera significativa a la investigacion de la
cantidad de consumidores que habra en el barrio Rionegro en la ciudad de Bogota D.C., para
adquirir un apartamento o local comercial dentro del sector a un corto o mediano plazo y a qué
valor estaran dispuestos a obtenerlo. Adicionalmente orienta a que caracteristicas y
especificaciones se le debe apuntar y deben tener los apartamentos y locales, para que sean
adquiridos por los usuarios, e imponernos en el mercado.

De igual manera dentro del estudio se arrojara a qué tipo de clientes se le ofrecera el producto,
cudles seran los canales de distribucién, dependiendo del crecimiento del mercado a futuro se
podréa saber cudl seran las ampliaciones de los productos.

Con lo anterior se puede validar si el propdsito del negocio es viable o se debe modificar algo
para que se pueda llevar a cabo.

3.1.2. METODOLOGIA

Para el desarrollo del Estudio de Mercado se realizaron investigaciones y actividades
relacionadas con el proyecto, las cuales se mencionaran a continuacion en el orden que se
hicieron:
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Se inicia con un analisis de competitividad, donde se realiza una visita en el sector donde
se ubica el barrio Rionegro en la ciudad de Bogota D.C., que es donde se encuentran los
lotes, con el objetivo de validar las condiciones en las que se encuentra el lugar, cuél es la
principal actividad, la competencia que se presenta y los usuarios que pueden llegar a
estar interesados en invertir en la zona; lo anterior tiene como fin estructurar una
estrategia que permita desarrollar y penetrar en el mercado.

Se continua con un estudio de oferta, donde se evidencia cuéles son los productos
relacionados con nuestro proyecto que se estan ofreciendo en el sector especifico y el
entorno, con un precio asignado y en un momento determinado, los cuales suplen
necesidades gque se presentan o se presentaron en la zona. Con lo anterior se puede definir
qué cantidad de apartamentos y locales comerciales se esta dispuesto a vender y a qué
precio.

Se continda con un estudio de demanda, mediante el analisis de comportamiento
histdrico, consulta de composicion demografica y geografica, crecimiento de la
construccion en el sector y el nivel de ingresos de la poblacidn; estos analisis arrojan
como es el comportamiento de los usuarios para satisfacer sus necesidades mediante la
adquisicion de un bien. Con lo anterior se busca identificar nuevas tendencias en el
mercado de un producto especifico y establecer una produccion determinada en un tiempo
dado, con un precio relacionado y como se realizaran la camparfias publicitarias del
producto.

Finalmente se realiza una estrategia de comercializacion, mediante el método de las 6P’s
(Producto, Persona, Precios, Plaza, Publicidad y Promocion) las cuales buscan adaptarse a
las necesidades del mercado, con el fin de estructurar y planear acciones que se lleven a
cabo para alcanzar los objetivos establecidos anteriormente, teniendo en cuenta los items
analizados previamente, para dar a conocer el nuevo producto a los usuarios.

3.1.3. ANALISIS DE COMPETITIVIDAD

3.1.3.1. INTEGRACION DEL MERCADO

Dado que la mayoria de los proyectos enfocados a la construccion y comercializacion de vivienda
en Bogota buscan brindar un producto que se acomode a las necesidades de los posibles clientes
y de esta manera adquirir un mayor control sobre los competidores, la integracion que mas se
acomoda a esta tendencia es la horizontal, claro esta que para obtener una buena integracion de
este tipo se deben elaborar estrategias que permiten el desarrollo satisfactorio de la venta del
proyecto.

Disefiar un producto que se ajuste al ambiente y adquisicion monetaria del sector en el
que se encuentra el predio del proyecto (Barrio Rionegro en Bogota D.C.), garantizando
un producto que satisfaga las necesidades de los clientes potenciales.
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e Hacer una campafia publicitaria de expectativa y de lanzamiento que sea llamativa para
los posibles clientes.

3.1.3.2. PENETRACION DEL MERCADO

El proyecto esta enfocado en incursionar en un tipo de mercado que ya ha sido explorado y
manejado por constructoras, inmobiliarias y empresas a fines, por lo que se necesitan estrategias
para entrar en el mercado con el fin de vender el proyecto en su totalidad; enunciadas a
continuacion.

e Producto: Disefiar un edificio diferenciador, que permita ingresar en el campo de
mercado disminuyendo el dominio presente en la competencia.

e Publicidad intensiva: Generar una publicidad donde se muestre las caracteristicas con las
que cuentan los productos que se ofreceran, haciendo hincapié en que se diferencia a los
demés productos ya existentes, con el fin de que el cliente se convenza de que esta
adquiriendo un producto diferente a los demas que se ofrecen en el sector. Realizar una
campafia publicitaria por medio de volanteo y redes sociales que permita hacer conocer el
proyecto con anterioridad y garantizar que en su lanzamiento oficial ya sea distinguido
por el pablico.

e Promocion de ventas: Incentivar a los posibles clientes mediante bonos de descuento a
los primeros compradores que adquieran un apartamento o local. A los primeros
compradores de apartamentos del segundo piso otorgar un descuento del 60% en el pago
de los primeros 6 meses de administracion.

3.1.3.3. DESARROLLO DEL MERCADO

Realizando una inspeccion por la zona donde esta ubicado el predio objeto del presente proyecto,
como consecuencia de dicha inspeccidn se determino que en el sector la principal actividad
economica es el comercio, especialmente automotriz, es decir que construir un edificio permite
desarrollar el mercado, pues se expandira la oferta de venta de apartamentos y locales
comerciales.

e Disefar un edificio donde el primer piso sea comercial y de parqueaderos, y desde el
segundo sean de vivienda multifamiliar.

3.1.3.4. DESARROLLO DEL PRODUCTO

El insumo principal del proyecto son los predios de propiedad familiar y vecinal, los cuales estan
siendo utilizados actualmente para fines comerciales en el &mbito automotriz y residencial
unifamiliar respectivamente. Para hacer un mejor aprovechamiento de los lotes, el proyecto
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realizara la construccion del edificio, donde en el primer piso se mantendra locales comerciales y
parqueaderos, y a partir del segundo se hara uso de vivienda multifamiliar.

3.1.3.5. DIVERSIFICACION DEL MERCADO

Como se ha especificado en items anteriores del presente informe, el edificio contara con area de
comercio y de vivienda multifamiliar con la principal intencion de buscar una amortizacion entre
los mismos, para generar una rentabilidad econémica a los propietarios mediante una
diversificacion concéntrica, es decir, que se brindaran nuevos productos relacionados con los ya
existentes.

3.1.3.6. ASOCIACION

Muchas veces al plantear un proyecto de construccion resulta complejo llevar a cabo la iniciacion
de este, para mitigar el escenario anterior se buscan alianzas estratégicas con fiduciarias y
constructoras.

e Fiduciarias: Con ellos se busca realizar una administracion simple de inmuebles,
comunmente llamado parqueo.

e Constructoras: En este caso lo que se pretende es vender el proyecto a una constructora
para que lo realice y la remuneracion sea monetaria 0 en compensacion con area.

e Inversionistas: Buscar personas y/o empresas medianas que cuenten con el capital
suficiente para aliarse y llevar a cabo el proyecto.

e Riesgo compartido: Buscar una alianza estratégica o comercial con empresas que deseen
compartir el objetivo que tiene el proyecto.

3.1.3.7. REPLANTEAMIENTO

Si en algln caso el proyecto no es viable para los sponsors, en el presente informe se realizaran
recomendaciones para llevar a cabo otro tipo de enfoque o en su defecto se recomendara no
realizar ningun proyecto y continuar con los predios como estan en el presente.

3.1.4. ESTUDIOS DE OFERTA

3.1.4.1. LOCALIZACION RESPECTO AL AREA DE CONSUMO

Durante los ultimos afios el barrio Rionegro ha tenido un crecimiento comercial bastante
Ilamativo para todo tipo de personas que deseen realizar alguna inversion, debido a que es un
sector que cuenta con talleres automotrices, concesionarios, viviendas, restaurantes, panaderias,
supermercados, ferreterias, bodegas, oficinas de empresas de varios sectores, marketing,
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educacion, entre otros. Rionegro es un barrio de estrato 3 con una ubicacion privilegiada y
valorada por inversionistas, lo cual da una gran oportunidad de poder entrar al mercado y tener
una buena acogida con el proyecto por ofrecer locales comerciales, pero también suplir la casi
inexistente oferta de vivienda.

Cuadro 16. Bogota D.C. Hogares por cobertura de servicios publicos, segun localidad. 2011

. Total Hogares Acuveducto Alcantarilado Fecoleccion de EI]Erglﬂ Gas natural
Localidacl hasuras eléctrica

Total i Total Yo Total % Total % Total Yo Total i)
Lisaquén 156240 71 155052 484 155.240 1000 155.240 100,0 153314 988 134867 BEO
Chapinerc 58710 27 558710 1000 5B.710 1000 38.710 1000 58.389 995 37.761 643
Santa Fe 35280 1.8 35112 005 35.2499 100,0 35280 1000 25.030 99,2 23014 678
San crstdbal 109282 5.0 108447 992 10B.642 994 108.028 9258 108281 291 93.887 859
Usmez 102200 47 100832 985 100,742 D04 100,900 905 104.104 982 05.680 935
Tunjuelita 56607 2.6 B6E07 1000 56.607 100,0 56,607 1000 55.926 938 3590 947
Bosa 160445 7.2 160445 1000 160.183 998 150,445 1000 160166 995 146,296 925
Kennedy 288203 132 288203 1000 288203 1000 288.203 1000 287718 093 270206 038
Fontiodn 104048 438 104048 1000 104.045 1000 104,045 1000 103.366 993 94.045 904
Engativa 244942 11,2 244942 1000 244.042 100,0 244.942 1000 244208 027 215845 880
Supa 318.387 14,8 318.387 1000 F18.387 1000 318.387 1000 316.045 933 Z274.081 851
Barrios Unidos 76.047 35 76047 1000 TE.047 1000 76.047 1000 75.198 939 54.868 721
Teusaguillo 54341 25 54341 1000 54.349 100,0 54,341 1000 53515 985 41.345 TBA
Los Martres 30035 14 29966 %948 25.8986 298 29.986 996 29.452 981 21.305 70,9
Antanio Marifie 30087 14 30887 1000 20.087 1000 30987 1000 30,704 994 26131 843
Fuente Aranda ¥rB&7 3,8 Tr.790 9949 Tr.r97 8989 7T.887 1000 T7.20% 931 T2.051 8925
La Candslaria 9342 04 9300 995 9.342 1000 9.342 1000 9317 997 3.827 410
Fatael Uribe Urloe 104071 4.8 103407 994 103.775 997 103.965 999 102799 953 93.012 894
Ciudad Balivar 160545 7.4 160315 9949 160.163 908 150.845 1000 167.826 900 160.371 245

Total Bogota 2185874 100 2182051 998 2182517 998 2133985 999 2169598 993 1.915.083 &7 6

Neta 1: Loz cifras rezattadas en negrille deben ser uzadas cen precaucien debido a gus tenen crrores muestrales supereres al 15% lo cual indica baja
recizion de la estmacion. Portal razon, s recomignda utlizarlas sdlo con fines descriptivos de la musstra seeccionada

MNota 2: La diferencia en la euma de lee deeagregaciones cbedece al sistema de eproximacion en el nivel dz digitee trabajados

Nota 3: Ne inciuye la localicad de Sumapaz

Fuente: DANE — SDP, Encuesta Multipropdsito para Bogota 2011

ILUSTRACION 6. HOGARES POR COBERTURA DE SERVICIOS PUBLICOS.

La localidad de Barrios Unidos cuenta con la cobertura de servicios publicos, acueducto,
alcantarillado, recoleccion de basuras, energia eléctrica y gas natural.

3.1.4.2. ESTRUCTURA DEL MERCADO

El mercado de las constructoras de vivienda o locales comerciales esta estructurado como una
Competencia Monopolistica, debido a que son bastantes los vendedores y productores que se
encuentran en el mercado, los cuales se encuentran relacionados entre si, pero tiene algo que los
diferencia el uno del otro, por ejemplo el disefio arquitectonico de los edificios, los acabados con
los que se entregan los inmuebles, la cantidad de parqueaderos disponibles (tanto privados como
de visitantes), zonas comunes, etc.

3.1.4.3. OFERTA DE PRODUCTOS

La oferta de productos se puede distinguir en productos similares, productos sustitutos y/o
productos complementarios; en los cuales encontramos una cantidad de nimero de oferentes,
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volumen producido y porcentaje de participacion en el mercado; los cuales se presentan a
continuacion:

Productos Similares: Dentro de los productos similares se encuentran apartamentos de 2
habitaciones y 1 bafio, los apartaestudios, el arriendo de apartamentos con 2 habitaciones,
arriendo de habitaciones en casas 0 apartamentos y que comparten bafio, cocina y
lavanderia, que igualmente estan cubriendo la necesidad de tener un lugar para vivir en la
ciudad. Con respecto a los locales comerciales existe una gran cantidad de bodegas que se
adecuan con el fin de volverse locales comerciales o simplemente en muchos edificios el
primer piso se compone de locales con fines comerciales.

Dentro de la investigacion realizada se encontro la siguiente informacidn suministrada por
el Arquitecto Juan Camilo Gil Lopez. Gerente General de Gil Arquitectura e Ingenieria.
Nombre del proyecto: Edificio Casa Vieja

Direccion: Carrera 68D # 943-11

Descripcion:

El proyecto, se compone de un edificio de Cinco (05) pisos, sin S6tano 0 Semisotano,
construido en ladrillo a la vista y blogue, que albergara, Dieciséis (16) apartamentos que
van desde 28.47 hasta 50.04 metros cuadrados en cuatro (04) Tipologias, con la
posibilidad, que con la fusion de las Tipologias 1 y 2, se genere la Tipologia 5, la cual
tendria un area de 79,76 M2. Cuenta con un hall de recepcion, Cinco (05) cupos de
parqueos privados y uno para Visitantes en planta de primer piso.
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ILUSTRACION 7. FACHADA EDIFICIO CASA VIEJA.
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EDIFICID CASA VIEJA PH
AREA
ITEM TIPO APTO comstRuDs  AREAPRIVADA  DEPOSITO VALOR TOTAL

1 1 201 50,04 47 .00 N.2 $ 228.001.544
2 1 301 48 86 46,00 N.7 $ 238.924.147
3 2 402 2854 27 .00 N.6 $ 143.331.537
4 1 501 48 86 46,00 N.8 $ 249,194,965
5 2 502 2854 27 .00 $ 149.540.203
& 4 504 31,31 29,00 $ 152.026.199
7 5 PARQUEOS 1% 25.000.000

Esta lista tiene una vigencia del 01-08-2018 al 30-11-2018

NOTA: Estos valores no incluyen, gastos de escrituracion e impuestos.

Cuenta de recaudo BANCOLOMEIA CTA DE AHORROS 281-708301-66 a nombre de RN
SMART SOLUTIONS S.A.S, NIT 900699893.

ILUSTRACION 8. PRECIOS DE APARTAMENTOS EDIFICIO CASA VIEJA.

Piso Valor Metro Cuadrado
2 $4.560.030
3 $4.977.586
4 $5.118.983
5 $5.340.721

TABLA 29. VALOR METRO CUADRADO DE APARTAMENTOS EDIFICIO CASA VIEJA.

Productos Sustitutos: Como productos sustitutos se encuentran todos los proyectos de
vivienda que se estan ejecutando dentro de la ciudad. Existen multiples empresas
dedicada a la construccion, como lo son: Constructora Bolivar, Constructora Capital,
Constructora Las Galias, Constructora Marval, medianas constructoras emprendedoras,
entre otras, las anteriores ofrecen proyectos de vivienda por lo general de estrato 3 en
adelante; las cuales ofrecen una gran cantidad de opciones de vivienda que son muy
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Ilamativas para los usuarios, debido a la financiacion que se les brinda y las maltiples
opciones de pago.

e Productos Complementarios: Dentro de los productos complementarios se encuentran
lo que componen los servicios publicos, como lo son energia (Codensa 100%), Agua
(Acueducto de Bogotd), Gas (Gas Natural Fenosa), Telefonia que a su vez brindan
servicio de internet y television (ETB-Claro-DIRECTYV, entre otros) adicionalmente
dentro de los servicios complementarios se encuentran los institutos educativos (Colegio
Faustino y Emanuel Dalzon), iglesia (Nuestra Sefiora de Guadalupe), centros de
entretenimiento (centro comercial Iserra 100 y Cafam Floresta)

3.1.4.4. FACTORES COYUNTURALES (CLIMATICOS, POLITICOS, ETC.)

El factor climatico puede llegar a ser critico en caso de que se presente época de invierno durante
la ejecucion de la obra, por lo tanto, al tener una posible fecha de iniciacion de esta se debe
realizar un posible estudio climatico para asi estar preparados ante cualquier eventualidad.

Con respecto a los factores politicos:

e POT puede presentar variaciones en la ejecucion de la obra partiendo de las
actualizaciones que se realicen.

e Las condiciones de impuestos y normas de ejecucion y entrega de proyectos pueden verse
modificadas por actualizaciones del gobierno.

e Adicionalmente otro factor coyuntural puede ser los diferentes programas de vivienda que
impulse el Estado.

En el momento de la ejecucion de la construccion es posible que las personas vecinas al predio
presenten quejas o reclamos a organismos de control que generen retrasos o gastos adicionales.

3.1.5. ESTUDIOS DE DEMANDA

3.1.5.1. ESTRUCTURA DEL MERCADO

En el sector de la construccidn existen muchas empresas que ofrecen vivienda multifamiliar y de
la misma manera existe gran variedad de clientes que son potencialmente compradores de estas
viviendas. Por lo tanto, se encuentra dentro de una competencia perfecta, ya que cumple con las
caracteristicas de homogeneidad en el producto, compradores y vendedores, tienen pleno
conocimiento de las condiciones generales en las que opera el mercado, disponiendo de
informacidn suficiente sobre las caracteristicas de precio y calidad de los productos.

71



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

3.1.5.2. DEMANDA DE PRODUCTOS

De acuerdo con los datos de la “Encuesta Multipropdsito” para Bogota, en el afio 2011, en la
localidad de Barrios Unidos hay 71.691 viviendas y 76.047 hogares, lo que representa el 3,48%
de los hogares de Bogota y el 3,41% de las viviendas. El tamafio promedio del hogar en la
localidad es de 3,07 personas, menor al de la ciudad, que en promedio es de 3,4 personas por
hogar. De las 71.691 viviendas, el 52,6% son apartamentos y el 42% casas. El restante 5,5% se
dividen en cuartos en inquilinato y cuartos en otro tipo de estructura. La participacion de casas
dentro del total de viviendas es mayor al del promedio del distrito (36,3%), lo que lleva a pensar
que exista en la localidad una baja presencia de agrupaciones en Propiedad Horizontal.

El indice de Propiedad Horizontal (IPH) hace alusion a la cantidad de predios que hacen parte de
esquemas de propiedad horizontal, respecto al total de predios de una zona determinada. Un IPH
cercano a 100 implica que la mayoria de los predios se encuentran agrupados en figuras de
propiedad horizontal, mientras que un valor cercano a cero corresponderia a una baja presencia.
El promedio de IPH de Barrios Unidos es de 30,9, teniendo el mayor valor la UPZ Los Andes,
seguida de Doce de Octubre y Alcazares.

Cuadro 9. Bogota D.C. Hogares por forma de tenencia de la vivienda que habitan, segun localidad. 2011

: Otra forma de
Propia, Propia, la

Total totalmente estan Farendo o En o
i subarriendo  usufructo (Posesionsintitulo,
Localidad hogares pagada pagando ocupante de hecho
propiedad colectiva)
Total % Total % Total % Total % Total %

Usaguén 185240 5.2 22411 142 2,865 1.8 1668 11
Chapinero 2 6873 117 1.149 20 631 11
Santa Fe 8 3760 107 1374 39 1666 47
San Cristébal 6 5.528 5.1 6.333 58 7159 66
Usme 7.085 69 7791 76 822 08
4542 &0 2.054 3.6 1471 26

21.679 135 6.082 3.8 4821 30

edy 3. 42363 147 11.369 3,9 4.599 16
Fontibon 104,048 21.041 202 2402 23 1868 18
Engativa 242542 27.937 114 7918 3.2 2213 09

63.537 200

Suba 318.381 7219 23 7929 25
Barrios Unidos 76.047 4889 64 1.365 18
Teusaquillo 1435 26 1166 21
Los Martires 1105 3,7 786 26
Antonio Narifio 1.449 47 898 29
Puente Aranda 2,940 38 1254 16
La Candelaria 563 6,0 229 25
Rafael Uribe Uribe 3.445 3.3 2,872 28
Ciudad Bolivar - 5193 3.1 5904 35
Total Bogota 2.185.874 881.358 403 77.575 35 45323 23

Nota 1: Las cifras resaltadas en negrilla deben ser usadas con precaucion debido a que tienen errores muestrales superiores a
15% lo cual indica baja precision de la estimacion. Por tal razon, se recomienda utilizarlas séio con fines descriptivos de la
muestra seleccionada

Nota 2: La diferencia en la suma de las desagregaciones obedece al sistema de aproximacion en &l nivel de digtos trabajados
Nota 3: No incluye Ia localidad de Sumapaz

Fuente: DANE - SDP, Encuesta Multipropdsito para Bogota 2011

ILUSTRACION 9.HOGARES POR FORMA DE TENENCIA DE A VIVIENDA QUE HABITAN.

En la localidad de Barrios Unidos se observa un 42,9% de los hogares que viven en arriendo o
subarriendo.
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3.1.5.3. ELASTICIDADES PRECIO E INGRESO DE LA DEMANDA

En la siguiente tabla se muestra la relacién que tiene el cambio de la demanda frente al cambio de
los precios, con el fin de evaluar la capacidad de respuesta que tiene en el mercado un producto
cuando varia su precio.

PRECIO CANTIDAD va%rq var % p E Ingreso operacional
si baja el precio
$228.000.000 36 (12y 24) 60y 30 $5.700.000.000
$209.000.000 28 0,12% -8% -1,44 $5.282.000.000
$190.000.000 30 7% -9% -0,79 $5.700.000.000
$171.000.000 35 17% -10% -1,67 $5.985.000.000

TABLA 30. RELACION DEMANDA — PRECIO.

Como resultado de la tabla anterior, se tiene una demanda el&stica, pues su consumo varia cuando
aumenta el precio.

3.1.5.4. COMPOSICION DEMOGRAFICA

Rionegro estratificado como 3, pero cuyas condiciones de vida son muy precarias, pese a contar
con todos los servicios publicos; predomina la modalidad de inquilinato y subarriendo, en una
habitacion de 2 o 3 camas, viven hasta 8 personas. La cocina que es compartida no cuenta con las
condiciones higiénico-sanitarias y el mobiliario se encuentra en mal estado, el olor es fuerte
mezclado con la cotidianidad y la humedad. Este barrio fue clasificado por el sector salud como
una zona critica, “Se caracteriza por ser un sector residencial, con presencia de talleres, pequefia
y mediana empresa y comercio. Con relacion a su poblacion residente, predomina la presencia
de inquilinatos los cuales son habitados primordialmente por trabajadores (Mecanicos,
latoneros, y trabajadores del sector) con ingresos bajos y fluctuacién los mismos.”[1]. Otro
barrio del territorio es los Andes, esta clasificado como estrato 4 y tradicionalmente habia sido de
uso exclusivo para vivienda; con el paso de los afios la dindmica del barrio Rionegro se ha ido
extendiendo hacia éste, actualmente se identifican 3 sectores: el més proximo al barrio Rionegro
que viene transformandose en un sector comercial e industrial, las fachadas de las viviendas se
encuentran deterioradas al igual que las calles; y comparte problematicas con este barrio como la
contaminacion atmosférica y auditiva, transito vehicular, subarrendamiento, deterioro de las
viviendas y mal manejo de residuos solidos. Un poco mas hacia el noroccidente de este barrio
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hay un sector residencial, zonas estéticamente arborizadas, fachadas limpias y mejor organizadas,
pocas tiendas de abarrotes y lichigo.

A continuacion, se relaciona la poblacion de la localidad, en este caso Barrios Unidos, frente a la
poblacion de Bogota, con el fin de poder sacar conclusiones de la composicion demogréfica.

Poblacion
Localidad Hombres = Mujeres Poblacion % mujeres = % hombres |OC&|Id¢_’:1,d/
total poblacion
Bogotéa
Barrios Unidos =~ 132.267 131.616 263.883 50% 50%
3.3%
Bogota 3.861.624 4.118.377 7.980.001 52% 48%
TABLA 31. RELACION POBLACION BARRIOS UNIDOS - BOGOTA.
o El 66% de la poblacion (175.205) es menor de 49 afios.
. El 54% de la poblacion esta categorizada en el estrato medio bajo, es decir estrato 3.
. En relacion con temas asociados a la convivencia, para el afio 2016, Barrios Unidos fue
la localidad namero 4 con menor indice de delitos de impacto social.
. Barrios Unidos es una de las cinco localidades con menor nimero de casos de maltrato
infantil, violencia intrafamiliar por hechos de violencia de pareja y delitos sexuales.
. En 2016 fue la localidad nimero 4 con menos casos de homicidio en Bogota; ese mismo

afio la tasa de homicidios disminuyé respecto al afio anterior, al pasar de 5,5 a 4,2
homicidios por cadal00.000 habitantes.

. De igual manera, en materia de seguridad en parques, Barrios Unidos ocupa el lugar 2
en localidades con menor nimero de rifias, el 3 en menor casos de hurtos y el 6 en menor
consumo de narcoticos, sin que alcance 2% del total de casos a nivel distrital.

) La localidad cuenta con 449 empresas dedicadas a los temas de arte y recreacion, es
decir el 1,4% del total de las empresas, en términos relativos esta por debajo del
promedio de Bogoté (1,9%).

3.1.5.5. COMPOSICION GEOGRAFICA

A continuacion, se describe la ubicacion y distribucion de los consumidores finales y los usuarios
industriales. La localidad de Barrios Unidos se ubica en el noroccidente de la ciudad y limita, al
occidente, con la avenida carrera 68, que la separa de la localidad de Engativa; al sur con la calle
63, que la separa de la localidad de Teusaquillo; al norte con la calle 100, que la separa de la
localidad Suba y al oriente con la avenida Caracas, que la separa de la localidad de Chapinero.
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Barrios Unidos tiene una extension total de 1.190 hectareas (ha), todas ellas en el area urbana; de
éstas, 138 corresponden a suelo protegido. Esta localidad no tiene suelo rural y es la quinta
localidad con menor extension del Distrito.

3.1.5.6. COMPORTAMIENTO HISTORICO

El sector de la construccion contribuyo en 6.5% al PIB en el primer trimestre de 2011 (DANE,
2011). Adicional a esta importante cifra, es evidente que el desempefio de este sector impacta de
forma considerable el bienestar social de la nacion (Currie & Belalcalzar, 1963; Powell, 1980). A
su vez, su desempefio esta significativamente relacionado con el crecimiento de la poblacion
urbana, que en el siglo XX aumento exponencialmente en Colombia. Esta porcion de la
poblacion ha pasado de ser el 36% del total en 1950, 46% en 1960 y 76% en 2005 (DANE, 2011,
Garcia, 1965; Vargas, 2007). Por consiguiente, crece la expectativa frente al impacto que tendra
esta locomotora en el sector y en el desarrollo econdémico y social del pais.

En Bogota se espera mantener la dinamica positiva en el mercado de vivienda que se esta
viviendo desde el 2016 y que las decisiones que se tomen en el Plan de Ordenamiento Territorial
continlen por este buen camino.

En cuanto a arrendamiento, Colombia es un pais que vive en alquiler con casi el 44% de su
poblacién viviendo de esta manera, para el 2017, Fedelonjas espera que el canon cuyo aumento
es del 5,75% se consolide entre los arrendatarios. Para la presidenta de la entidad gremial
también sera importante acompariar la tendencia en aumento de la nueva fuerza laboral juvenil
del pais que son los millennials quienes buscan su primera vivienda en arriendo y con inversiones
a corto y mediano plazo.

La vivienda nueva también se proyecta para el 2017 con un crecimiento para edificaciones de
4.4% segun la Camara Colombiana de Construccion (Camacol), cifra que dependera en principio
de los ajustes que vengan con la Reforma Tributaria y a programas como el de Mi Casa Ya del
Gobierno Nacional, el cual se ampliara hasta 2019.

3.1.5.7. ESTACIONALIDAD Y TENDENCIA

Las licencias de construccion:

e 2017: area total aprobada para la construccion fue 23.452.847 m2. El area total aprobada
para vivienda fue 17.551.475 m2, de los cuales el 22,9% correspondi6 a Vivienda de Interés
Social (VIS) yel 77,1% a Vivienda No VIS. Para los destinos no residenciales se aprobaron
5.901.372 m2,

e 2016: area total aprobada 25.032.741 m2,

El valor inmobiliario de Bogota en el 2017 creci6 algo mas que la inflacion del afio 2016, lo cual
es una buena noticia para los propietarios de inmuebles en la cuidad pues sus activos estan
preservando su valor.
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e Factores coyunturales POT

El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) es un instrumento técnico y normativo para ordenar el
territorio municipal o distrital, tiene una vigencia de tres periodos constitucionales, es decir, de 12
afios, y el responsable de su elaboracion es la Alcaldia Mayor de Bogota, liderada por la
Secretaria Distrital de Planeacion. EI Nuevo POT de Bogota comienza la divulgacion en abril de
2018, este instrumento puede afectar el proyecto en cuanto a la norma que se debe cumplir para
la construccidn en el sector y el barrio a donde pertenece el lote.

3.1.5.8. FRACCION DE LA DEMANDA QUE ATENDERA EL PROYECTO.

De acuerdo con la informacion anterior, estime la demanda que atenderia el proyecto, suponiendo
una estructura y composicion similar a la del mercado actual.

Luego de un estudio de perspectivas econdmicas realizado por Camacol para el afio 2018, se
evidencio que uno de los factores lideres y mas importantes que influirdn en el crecimiento de la
economia es la actividad de la construccion y en especial la compra de vivienda.

Entre las principales potencialidades del mercado identificadas para el crecimiento de la compra
de vivienda, se encuentran: el alto porcentaje (55%) de personas que no son propietarias, una
tendencia creciente de compra de segunda vivienda o de recreo, 2.1 millones de hogares que
tienen déficit habitacional.

Perfil del cliente:

Solucién Cliente

Apartaestudios Parejas sin hijos
Personas solteras
Estudiantes
Inversionistas

Apartamento 2 habitacion y 2 bafios Familias (3-4) personas

Inversionistas

Locales comerciales Pequefios empresarios
Inversionistas

TABLA 32. PERFIL CLIENTES.
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En cuanto a la capacidad adquisitiva, el nivel de ingresos de la poblacion ha venido creciendo
significativamente, aumentando la capacidad de demandar vivienda, ademas se espera que en los
préximos afios ingrese un nimero significativo de personas al mercado laboral, lo que
seguramente impulsara la demanda de bienes y servicios.

Respecto a las tasas de interés hipotecario han tenido una reduccién significativa desde 2002, y se
esperan reducciones adicionales para el 2018. Por lo tanto, se espera que la acogida en el
mercado sea completamente satisfactoria tanto para los clientes como para nosotras.

Caracteristicas y/o requerimientos de los locales comerciales:

e AccCeso

e Seguridad

e Disefio eléctrico (trifasico)
e Instalacion de gas natural

3.1.6. ESTRATEGIA DE COMERCIALIZACION

Debido al alto nivel de competitividad que se presenta en el mercado con respecto a la venta de
apartamentos y locales comerciales, se debe realizar una estrategia de comercializacion que sea
atractiva para los consumidores, teniendo como punto de referencia las demas empresas y/o
emprendedores, con el fin de poder posicionarse frente a ellos, para generar un impacto positivo y
asi permanecer en el mercado siendo innovadores y exitosos.

e Producto: La mayoria de las constructoras y los diferentes tipos de empresas que brindan
las mejores soluciones de vivienda y comercio buscan implementar mecanismos y
estrategias de fidelidad para lograr mantener firme esta clientela, lo cual se logra con una
excelente calidad en el producto y la prestacion de servicio de estos.

e Personas: Se debe contar con un personal suficiente y capaz de garantizar que lo que
ellos quieren materializar lo realicen de la mejor forma, ya que el cliente crea la impresion
de la empresa con base en el comportamiento, actitudes e imagen de su personal. Las
personas son esenciales tanto en la produccién y comercializacion como en la entrega de
la mayoria de los servicios. De manera creciente, las personas forman parte de la
diferenciacion en la cual las compafiias de servicio crean valor agregado y ganan ventaja
competitiva sobre su competencia

e Precio: Los precios fluctian de acuerdo con las negociaciones que se realizan con las
constructoras, empresas de construccion y/o comerciantes, por lo tanto, ellos analizan en
que pueden disminuir los costos, con el fin de llegar a ser mas rentable. Como lo es
agilidad en la produccion, menos desperdicio de material, mano de obra mas barata, hacer
uso de productos que no sean muy costosos siempre y cuando se mantenga la calidad,
entre otros. De esta forma se busca ser mas competitivos y poder concretar fuertes
negociaciones, lo cuales generen una confianza a futuro. De igual manera la competencia
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tiene también establecido sus precios, y una vez presentada sus propuestas empieza la
lucha por quien se queda con el negocio por un menor precio.

Plaza: Las constructoras, empresas de construccion y comercializadoras como canales de
distribucion hacen uso del internet, bancos, aseguradores, grandes centros de negocios,
ferias, entre otras; con lo cual logran llegar al cliente de la mejor forma posible y asi
captar su atencion

Publicidad: Hoy en dia con el avance de la tecnologia se cuenta con una gran cantidad de
formas para generar publicidad creando paginas Web y estableciendo anuncios en las
redes sociales, adicionalmente existen muchas méas formas de realizar publicidad, como lo
es, medios graficos, carteles en la via publica, volantes, participar en ferias de vivienda
donde se puede llegar adecuar un espacio que se asemeje a lo que se quiere llegar a
vender para asi generar una buena impresion al cliente. Cuando la empresa no cuenta con
un gran reconocimiento la publicidad se realiza voz a voz.

Promocion: Cuentan con un conjunto de técnicas integradas para alcanzar los objetivos
especificos, a través de diferentes incentivos y de acciones limitadas en el tiempo, la
cuales van orientadas a cierto tipo de pablicos, en este caso las constructoras brindan
multiples formas de pago, lo cual se hace muy Ilamativo para los clientes dependiendo sus
necesidades, adicionalmente se debe tener en cuenta las cantidades de beneficios que
ofrece el Gobierno y entidades financieras, las cuales crean una gran alianza con las
constructoras y empresas, para quienes quieren adquirir vivienda o algun local comercial
en donde invertir o empezar a tener un bien propio.

3.1.7. HALLAZGOS

La mayoria de los proyectos enfocados a la construccion y comercializacion de vivienda
en Bogota buscan brindar un producto que se acomode a las necesidades de los posibles
clientes y de esta manera adquirir un mayor control sobre los competidores

El proyecto esta enfocado en incursionar en un tipo de mercado que ya ha sido explorado
y manejado por constructoras, inmobiliarias y empresas a fines, por lo que se necesitan
estrategias para entrar en el mercado con el fin de vender el proyecto en su totalidad

En el sector la principal actividad econdémica es el comercio, especialmente automotriz

El insumo principal del proyecto son los predios de propiedad familiar y vecinal, los
cuales estan siendo utilizados actualmente para fines comerciales en el ambito automotriz
y residencial unifamiliar respectivamente

En el sector de la construccion existen muchas empresas que ofrecen vivienda
multifamiliar y de la misma manera existe gran variedad de clientes que son
potencialmente compradores de estas viviendas.

Productos Similares: Edificio Casa Vieja. El proyecto, se compone de un edificio de
Cinco (05) pisos, sin Sotano o Semisétano, construido en ladrillo a la vista y bloque, que
albergara, Dieciséis (16) apartamentos que van desde 28.47 hasta 50.04 metros cuadrados
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en cuatro (04) Tipologias, con la posibilidad, que con la fusion de las Tipologias 1y 2, se
genere la Tipologia 5, la cual tendria un area de 79,76 M2. Cuenta con un hall de
recepcion, Cinco (05) cupos de parqueos privados y uno para Visitantes en planta de
primer piso.
Licencias de construccion
o 2017: area total aprobada para la construccion fue 23.452.847 m2. El érea total
aprobada para vivienda fue 17.551.475 m?, de los cuales el 22,9% correspondi6 a
Vivienda de Interés Social (VIS) y el 77,1% a Vivienda No VIS. Para los destinos
no residenciales se aprobaron 5.901.372 m2.
o 2016: area total aprobada 25.032.741 m2.
Entre las principales potencialidades del mercado identificadas para el crecimiento de la
compra de vivienda, se encuentran: el alto porcentaje (55%) de personas que no son
propietarias, una tendencia creciente de compra de segunda vivienda o de recreo, 2.1
millones de hogares que tienen déficit habitacional.
Rionegro es un barrio de estrato 3 con una ubicacion privilegiada y valorada por
inversionistas
El 66% de la poblacion (175.205) es menor de 49 afios.
El 54% de la poblacion esta categorizada en el estrato medio bajo, es decir estrato 3.
2017: area total aprobada para la construccion fue 23.452.847 m2. El area total aprobada
para vivienda fue 17.551.475 m?, de los cuales el 22,9% correspondio a Vivienda de Interés
Social (VIS) yel 77,1% a Vivienda No VIS. Para los destinos no residenciales se aprobaron
5.901.372 m2,
Uno de los factores lideres y mas importantes que influirdn en el crecimiento de la
economia es la actividad de la construccion y en especial la compra de vivienda.
La localidad de Barrios Unidos cuenta con la cobertura de servicios publicos, acueducto,
alcantarillado, recoleccion de basuras, energia eléctrica y gas natural.
En la localidad de Barrios Unidos se observa un 42,9% de los hogares que viven en
arriendo o subarriendo.

3.1.8. CONCLUSIONES

La integracion que mas se acomoda es la horizontal y para obtener una buena integracion
de este tipo se deben elaborar estrategias que permiten el desarrollo satisfactorio de la
venta del proyecto

Construir un edificio permite desarrollar el mercado, pues se expandira la oferta de venta
de apartamentos y locales comerciales.

El mercado de las constructoras de vivienda o locales comerciales esta estructurado como
una Competencia Monopolistica
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e En Bogota se espera mantener la dindmica positiva en el mercado de vivienda que se esta
viviendo desde el 2016 y que las decisiones gque se tomen en el Plan de Ordenamiento
Territorial continden por este buen camino

e El sector de la construccion se encuentra dentro de una competencia perfecta, ya que
cumple con las caracteristicas de homogeneidad en el producto, compradores y
vendedores, tienen pleno conocimiento de las condiciones generales en las que opera el
mercado, disponiendo de informacion suficiente sobre las caracteristicas de precio y
calidad de los productos.

3.1.9. RECOMENDACIONES

e Hacer una camparia publicitaria de expectativa y de lanzamiento que sea llamativa para
los posibles clientes.

e Incentivar a los posibles clientes mediante bonos de descuento a los primeros
compradores que adquieran un apartamento o local. A los primeros compradores de
apartamentos del segundo piso otorgar un descuento del 60% en el pago de los primeros 6
meses de administracion.

e Disefiar un producto que se ajuste al ambiente y adquisicion monetaria del sector en el
que se encuentra el predio del proyecto (Barrio Rionegro en Bogota D.C.), garantizando
un producto que satisfaga las necesidades de los clientes potenciales.

e Disefiar un edificio donde el primer piso sea comercial y de parqueaderos, y desde el
segundo sean de vivienda multifamiliar.

e Penetracion del mercado

o Producto: Disefiar un edificio diferenciador, que permita ingresar en el campo de
mercado disminuyendo el dominio presente en la competencia.

o Publicidad intensiva: Generar una publicidad donde se muestre las caracteristicas
con las que cuentan los productos que se ofreceran, haciendo hincapié en que se
diferencia a los demas productos ya existentes, con el fin de que el cliente se
convenza de que esta adquiriendo un producto diferente a los demas que se
ofrecen en el sector. Realizar una campafa publicitaria por medio de volanteo y
redes sociales que permita hacer conocer el proyecto con anterioridad y garantizar
que en su lanzamiento oficial ya sea distinguido por el publico.

o Promocion de ventas: Incentivar a los posibles clientes mediante bonos de
descuento a los primeros compradores que adquieran un apartamento o local. A
los primeros compradores de apartamentos del segundo piso otorgar un descuento
del 60% en el pago de los primeros 6 meses de administracion.

e Buscar alianzas estratégicas con fiduciarias y constructoras.

e Precio metro cuadrado $4°848.485

3.2. ESTUDIOS TECNICOS
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El estudio técnico permite proponer y analizar los elementos del proyecto, que para el caso
especifico de la construccion de un edificio, se compone de aspectos tales como: la localizacion
del proyecto; el tamafio de las soluciones habitacionales; la cantidad de apartamentos, locales y/o
parqueaderos; aislamientos; numero de pisos, y todas aquellas normas que se debe cumplir de
acuerdo al POT de la zona.

3.2.1. OBJETIVO

En el presente estudio se tiene como objetivo principal dar a conocer la ingenieria basica que se
desarrollara en la construccion del edificio, realizando un estudio a la zona donde se realizaré la
construccion y validacion de las normas vigentes, con el fin de saber cudl sera la infraestructura
y arquitectura de los apartamentos y locales comerciales. Para el caso de los apartamentos se
definird cuantos se construiran por piso, como estaran conformados, que tipo de acabados se
brindaran, que se acomoden a las necesidades y alcance economico de los clientes, la cantidad
minima de parqueaderos y demas detalles de materiales indispensables de construccién y
acabados en general del Edificio.

3.2.2. METODOLOGIA

Para desarrollar el estudio técnico se tiene en cuenta una serie de pasos minimos para conocer
como sera la ingenieria basica del Edificio, las cuales se mencionan a continuacion:

e Lo primero que se determina es la localizacion de predio, donde se va a construir el
Edificio, en este caso, no se requiere hacer ninguna busqueda debido a que ya se cuenta
con los predios donde se construira el Edificio. Adicionalmente se realiza un estudio del
sector donde se encuentra el predio, ahi se identifica las calles que los rodean, los sitios de
entretenimiento, medios de transporte, entre otros.

e Se continda con la definicion del tamarfio del Edificio, para esto se debe consultar el POT,
Plan de Ordenamiento Territorial, el cual permite determinar la cantidad de pisos que
puede tener como méximo el Edificio, la cantidad de apartamentos que se pueden
construir, de igual manera los locales comerciales y parqueaderos, teniendo en cuenta las
dimensiones que suman los dos lotes.

e Se prosigue con el proceso de disefio y construccion del Edificio y los estudios que se
requieren para esto. Se requiere cumplir con las normas de construccién, tanto civiles
como eléctricas; adicionalmente se debe realizar una serie de estudios y disefios basicos
para llevar a cabo la construccion, como lo son, estudios de suelos, disefios
arquitectonicos, estructurales, instalaciones hidrosanitarias y eléctricas. Los cuales nos
arrojan informacidn técnica para llevar a cabo la construccion.

e Finalmente se genera el proceso de construccion del Edificio, se definen los materiales,
equipos y herramientas de los cuales se debe hacer uso.
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3.2.3. LOCALIZACION DEL PROYECTO

Al contar con la disponibilidad del predio, no se realiza el estudio para determinar la localizacion
del proyecto. El edificio sera construido en la ciudad de Bogotéa en el barrio Rionegro ubicado en

la UPZ 21, a dos cuadras de la avenida suba y a tres cuadras de la calle 100, al noroccidente de la
ciudad.

En los siguientes mapas se muestra la geolocalizacion del proyecto.

ILUSTRACION 10. LOCALIZACION DEL PREDIO EN EL MAPA DE BOGOTA.

Como se puede observar el barrio Rionegro pertenece a la localidad de Barrios Unidos,
gue se encuentra ubicada estratégicamente en la ciudad de Bogota, rodeada de vias
principales, centros comerciales y con la facilidad de acceder a diferentes zonas de la

ciudad en corto tiempo y con diferentes alternativas de transporte, ya sea particular o
publico.
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ILUSTRACION 11. LOCALIZACION UPZ, PUNTOS DE REFERENCIA Y PRINCIPALES VIAS.

Rionegro se encuentra rodeado por la Avenida Suba, la cual también lo separa del barrio La
Castellana, que ha atravesado por un cambio importante en cuanto al uso de las viviendas, ahora
utilizadas como oficinas de empresas que requieren la comodidad de un espacio privado a un
menor costo, con relacion a las edificaciones modernas, convirtiéndose en un mercado importante
para las construcciones de vivienda de los trabajadores que actualmente ejercen sus profesiones u
oficios en este barrio. Adicionalmente también lo rodea la Avenida 68 por el costado norte, esta
es una de las principales vias de Bogot4, debido a que atraviesa la ciudad desde el barrio Venecia
hasta la carrera 72. Por el costado sur, se encuentra el canal de Rionegro y la Escuela Militar, la
cual bordea la calle 80 y que se encuentra a 2 cuadras del limite del barrio, al igual que la
cercania para acceder a la Avenida Ciudad de Quito por el mismo limite, donde termina la
Avenida Suba. Por altimo, cabe resaltar el acceso a tres troncales principales del sistema
Transmilenio, el de la Autopista Norte, Suba y calle 80. Convirtiéndose en una ventaja de
movilidad.
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ILUSTRACION 12. IMAGEN SATELITAL UBICACION DE LOS PREDIOS.

El lote se encuentra ubicado a 2 cuadras del centro comercial Iserra 100, empresas como IBM y

Jorge Cortes.

i il 'q

[V il

ILUSTRACION 13. FACHADA DEL PREDIO NUMERO 1
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3.2.4. TAMANO DEL PROYECTO

Para tener una idea clara de las caracteristicas reales que puede tener el edificio que se pretende
construir, es necesario realizar una revision del Plan de Ordenamiento Territorial (POT), donde
estan estipuladas las especificaciones de construccién de cada zona de la ciudad.

Se empieza ingresando en la pagina http://sinupotp.sdp.gov.co/sinupot/index.jsf donde se digita
la direccion del predio para obtener la informacién global de este. Ver anexo 1.

Gracias a esa informacion se sabe que la UPZ del predio es la 21 Los Andes, ademas que para
construir 5 pisos es necesario tener un frente mayor a 15 m y un area de 200 m?, adicionalmente
la cantidad de parqueaderos exigidos son: privados 1 por cada 6 inmuebles, visitantes 1 por cada
15 inmuebles. A continuacion se muestra la tabla con las dimensiones de los predios.

PROPIETARIO FRENTE (m) PROFUNDIDAD (m) AREA (m?)
Mercedes Espitia 10 35 350
Patricia Gaitan 10 27 270

TABLA 33. DIMENSIONES DE LOS PREDIOS.

Para determinar los indices de edificabilidad y la cantidad de pisos exacta se busca en el plano la
ubicacion para ubicar el sector y subsector del predio.

: s
DOCE DE OCTUBRE

A ey

ILUSTRACION 14. UPZ 21 EDIFICABILIDAD.
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Como se puede observar el predio queda en el sector 5, subsector A, identificado en rojo en la

siguiente imagen.

Segun el cuadro de edificabilidad mostrado a continuacion se tienen las diferentes restricciones
que presenta el predio del presente proyecto.

CUADRO DE EDIFICABILIDAD PERMIT

SECTOR 2 SECTOR 3 SECTOR 4 SECTORES 5y 13
CONSOLIDACION COM DENSIFICACION MODERADA CONSOLIDACION COM DENSIFICACION CONSOLIDACION CON RENOVACION DE REAC TIVACION
MODERADA CAMBIO DE PATRON GHota )
R o i SUBSECTORC unICO SUBSECTOR 5-A y 13 UNICO
SUBSECTOR A SUBSECTOR B SUBSECTOR A SUBSECTORB
Frente > 15 mtx y drea Frerte » 15 mis y brea
Fronte « = 15 mis Frente > 15 mts. <= <=
I Frevte <= 15 mis R de 200m2 Frente < = 15 mts. i 46 200 m2
INDICE MAXIMO DE OCUPACION 070 075 070 075 075
[INIDICT MAXIMO DI CONSTRICCION 10 AP ap 3s 25 N 15 3 il 35
N
ALTURA MAXIMA PERMITIDA (PISOS) 3 2 5 7 3 2 4 3 5
TIPOLOGIA EDIFICATORIA Cortirus Continua Cortinus Cortinua
e 350 35 asn
o DiM (Metros) (Neta 4) ‘ (Nota §) s j sm No se exige Nota & No se exige No se exige
Se permte Se permte 4
SEMISOTANO Nota 3) No se permte ta 3) No se permite l;.] No se permite
-,
7

VOLADIZOS Se permite Se permite Se permte Se permite
SUBDIVISION MINIMA (Metros) 800 I 700 ] 10,00 700 7mn 7,00

ILUSTRACION 16. CUADRO DE EDIFICABILIDAD PERMITIDA.
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ASPECTO POT

Indice maximo de ocupacion 0,75

Indice de construccion 35

Altura méaxima de pisos 5

Tipologia edificatoria Continua
Antejardin No se exige
Semisotano No se permite
Voladizo Se permite
Subdivision Minima 7,0 metros

TABLA 34. INDICES DE EDIFICABILIDAD.

Para determinar los usos permitidos se busca en el plano la ubicacion para ubicar el sector y
subsector del predio

ILUSTRACION 17. UPZ 21 USOS.
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Como se puede observar el predio queda en el sector 5, subsector I, identificado en rojo en la
siguiente imagen.

ILUSTRACION 18. SECTOR Y SUBSECTOR DE USO.

Segun los cuadros de usos mostrados a continuacion se tienen los diferentes usos permitidos en el
predio.

UB0OS ESPRCIFICOS |
(DESCRIPCION) |

ESTABLECIMIENTO

T
|

|ESBCALA

coMERCIO

ik
|COMERCID PESADO: Verks de Aioust XUo0scuINon. MOgamnis HaFSTNAS y Aercrce (L OCA FS EEPECILZADOS Gagun e 00

mabtutes s CorstEY COTAT My nelrvpaRans, LD ¥ T FIEpECHIMITES)

(OMERCIO PERADO Varts de sbmonies. LOCALES ESPECILIZADOS l [
VENTA DE BIENES ¥ SETWCIOZ COMPLEVENTARIS

[Prosucte wmerntcn, bebies, oupes probesoraies, Tlagrals, Calrad, frod.chm o1 Cuwo.

g, caion Quporien, ProSuCos s, Cocliw e, (g, Hipwran, it

AN, Comes, e, ek | IO (o oNS, CTalenn, pjuriedt, LA

pmeccsiny o de arbsscnin, 5326 I ol hgee. scatae y decrra, icabmy  (KMACENES PCR DEPARTRMENTOS Y CENTROB OOMERCILES E MPERVERCADOS CONMAS | e g
(curmsitns de porvern eyl Wi, pansdaran tckoon, cames s nectn, et DF £ 0IDND DE AREA DE VENTAS

Jecees, bebeden, crogunden, pYAUYhete. papalosis, et lenceri. viees. i Sodnia,
St prires mapcit ek autsganie roruske bape y bodeds §a sonclonE
B T e P P
Irangons para skeder b checko © demieh.

VENTATE BENES Y SERACIOS COMPLEMENTARI08 Pracutis simenioss, sebdas, sqofs)
kg, cuinh. pORXSE 90 TS, f6pa, WA depRbee, STVOS

sicccs frroios CRATIIR, OPICIE, BTIDE. TUKES, TGOS CAMIKDL EWCS
oy twces prcoa, rer e,
etk o of g, ey docerace, afke y o eslées de 5D Tecsskiad
frsees, pararsetie, Kcsos, camen ssamentats, rvcha, irea, batetaa, raguenss,
paymarb. apulrio, Wruing, e0crn, s, kel NI . T TR,
e L AP, M § AN s ke

IDE AREAR DE VENTA

[VENTADE BIENES ¥ SERVIOOS COMPLEMENTARIOS: (L0S MEM 08 (roduchis 26 Comeso ULMACINES. SUPERMEACADOS ¥ CENTROS CONERCALES HASTA 2 000 M2 0 AREADE
by Compemee o conse o st i

[ =5 ] = nds

IACTIVIDAD ECONOMICA LIMITADA SN COMERCK)  Afiubis y comanbies do pomers
Mecandnd A FArwieTee OWiery Now, Cs, SuReTantem
DeOGI0, GOgUEE HeAIFONE (A0NETRN Y TETIRNE BTE RS

— !
[
|
I

OCALFS. COKAREA DE VENTAS DE HASTA S0 NE

A TIVIOAD ECONOMICA LIVITADA EN OOMERICID Aricies y comestioies do (eeran
Procesting v jermoncns, Oufleri o, came, sebp et rechs (<o
[oonisan, droguertse permedss papeiatas y mECeisnse

TENOAS DF BRI ¥ LOCALES CON AREA NO MAYOR D 8 40

arlcanen, feeco0csn y Vartn e Sriaanas, (ALVACENES SUFEAERCADCS ¥ CENTROS COMERCIALES D MAS DF 2000 A2 WASTAG 000 M2 |

VO

wowLs

ILUSTRACION 19. CUADRO DE USOS 1.
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CUADRO DE USOS PERMITIDO

= SECTOR 1 SECTOR 2 | SECTOR 3 SECTOR
WA e, | RSO CONTONAS | RESDRNCIN CON ACTVERD A s
o

o - P
uso | CLASIFICACION
SUnSEC o0 SUMSECTORES | SUBSECTORCS. SESECTOR | SuWsECTOR

} weo [+ Tufwe 1 [ w Jwumoo]

MULTIFAMILIAR

ILUSTRACION 20. CUADRO DE USOS 2.

El uso de este sector es comercial principalmente y de vivienda unifamiliar/bifamiliar y
multifamiliar como complementario.

Segun el decreto 090 para determinar el aislamiento posterior necesario, para edificaciones de 5
pisos, se debe dejar 5 metros.

r—10.00———10.00—

5.00

35,00

27,00

10.00——~——10.00 :’
20.00

ILUSTRACION 21. AISLAMIENTO POSTERIOR MINIMO EXIGIDO.

Pero con este aislamiento el indice de ocupacidn no se cumple y es necesario incrementar el area
de aislamiento.
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10.00

10.00

5.00

10.50

27,00

35,00

t 10.00

L 10.00 -

20.00

ILUSTRACION 22. AISLAMIENTO POSTERIOR CON INDICE DE OCUPACION.

Se calcula el indice de construccion y se determina que el aislamiento sigue sin ser suficiente

para cumplir este parametro.

r 10.00

A" 10.00 |

5.00

10501777/

27.00

35.00

I 10.00

10.00

20.00

ILUSTRACION 23. AISLAMIENTO POSTERIOR CON INDICE DE CONSTRUCCION.
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Para tener un predio regular y de mejor manejo, los aislamientos se redistribuyen y se tiene un
area aprovechable como se ve a continuacion.

‘ 10.00 10.00

27.00

I 10.00 L 10.00 J
= 20.00 -

ILUSTRACION 24. AISLAMIENTO POSTERIOR REDISTRIBUIDO.

El area construida total con aislamientos que puede ser aprovechada en el predio es de 2160
metros cuadrados.

De acuerdo a los resultados obtenidos se tiene un area total a construir de 2.160 m? distribuidos
en 5 pisos, compuesto de 6 apartamentos por piso, a excepcién del primer piso donde habra 2
locales comerciales y parqueaderos.

En el bosquejo preliminar de la distribucién de las areas del primer piso de la edificacion, se
proponen dos locales de 97.49 m? y 92.58 m?, 14 unidades de parqueo privadas, es decir, cupos
vendibles, las 2 unidades de parqueo para visitante minimas exigidas por norma, cuarto eléctrico,
cuarto de bombas y area para instalacion de medidores de gas. Esta distribucion se ilustra
claramente en la siguiente imagen.
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1
Areas comunes
NO vendibles 2
3
Cuarto Medidores #
Eléctrico Gas
: 5
7.75 6
V1 V2 7
r
8 35,00
9
27.00 10
1
19.25 Local Local % 19.25
9749 m* | 9268 m?
13
14
Cuarto de
—] bombas
-—5.00——L—5.50——L—4.50—°L—5.00——
20.00

ILUSTRACION 25. BOSQUEJO DISTRIBUCION PISO 1.

Cada piso de apartamentos tendra 385 metros cuadrados de area construible, se realizo el
bosquejo de la distribucion de los posibles apartamentos, arrojando como resultado cuatro tipos
de apartamentos diferentes, evidenciados en la siguiente imagen.
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:I Areas comunes r T
L NO vendibles | ‘
— — Linderos del lote
l |
r—- — = - |
| \
| \
4.81 36.19m?
APTO TIPO 1 59.58 m?
APTOTIPO 4
5.56 52.93 m?
19.2 APTO TIPO 2
9,25 59.58 m?
APTO TIPO 4
5.56 52.93 m?
APTO TIPO 2
3.31 34 94 m? 59.58 m?
| APTO TIPO 3 APTO TIPO 4
10.?24-1-;9.29
20.00

ILUSTRACION 26. BOSQUEJO DISTRIBUCION PISO TIPO.

Finalmente se tiene un area en la cubierta que puede utilizarse como area comun para todos los

copropietarios, con un jardin perimetral que contribuye a un impacto ambiental favorable; el
bosquejo preliminar de ello se muestra a continuacion.
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Areas comunes
———  NO vendibles

— — Linderos del lote ‘

19.25

e 20.00 -

ILUSTRACION 27. BOSQUEJO DISTRIBUCION CUBIERTA

3.2.5. PROCESO DE DISENO Y CONSTRUCCION

El proceso de disefio se compone en primer lugar a cumplir con los requisitos minimos
establecidos en el Reglamento Colombiano de Construcciones Sismo Resistentes (NSR-10), que
tiene por objeto reducir a un riesgo minimo la pérdida de vidas humanas y defender el patrimonio
de los ciudadanos; asi pues, la estructura debe resistir temblores de poca intensidad sin dafio,
temblores moderados sin afectacion estructural y con algun deterioro a los elementos no
estructurales y un temblor fuerte con detrimento a elementos estructurales y no estructurales pero
sin colapso. En segundo lugar, la realizacion de los disefios de los elementos que componen la
edificacion. Adicionalmente el informe debe contener los asentamientos esperados, su
variabilidad en el tiempo y las medidas que deben tomarse para no afectar las construcciones
vecinas.

3.2.6. ESTUDIOS Y DISENOS

3.2.6.1. ESTUDIO DE SUELOS

Se realiza una exploracion del subsuelo del lote donde se va a construir el edificio y se
complementa teniendo en cuenta los alrededores para detectar movimientos del suelo. El informe
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debe contener la exploracion y los resultados obtenidos en el laboratorio, las recomendaciones
que se deben seguir en el disefio de la cimentacidn y obras de contencion, la definicion de los
efectos sismicos locales y los procedimientos constructivos que debe utilizar el constructor.

3.2.6.2. DISENO ARQUITECTONICO

El disefio se compone de un proceso creativo donde se satisfacen las necesidades de espacios
habitacionales incluyendo un componente estético, adicionalmente debe mostrar los usos de cada
parte de la edificacion, el tipo de los elementos no estructurales y asegurar parametros de calidad
y funcionalidad.

3.2.6.3. DISENO ESTRUCTURAL

El tipo de estructura que es se empleara en la construccion del edificio es aporticada con concreto
reforzado. La estructura de la edificacion se disefia para que cumpla con la resistencia y rigidez
ante las cargas de disefio establecidas y ademas verificar que se dispone de dureza adecuada para
limitar la deformabilidad ante las cargas de servicio, de tal manera que no se vea afectado el
funcionamiento de la edificacion.

Los planos, memorias y estudios realizados seran revisados con el fin de obtener la licencia de
construccidn para el desarrollo del proyecto por la Curaduria Urbana como lo indica la ley.

Los planos estructurales deben contener:

e Especificaciones de los materiales de construccion que se van a utilizar en la estructura,
resistencia del concreto, resistencia del acero, calidad de las unidades de mamposteria,
entre otras.

e Tamafo y localizacion de los elementos estructurales, dimensiones y esfuerzo.
e Grado de capacidad de disipacion de energia.

e Cargas vivas y acabados supuestos en los calculos.

e Grupo de uso al cual pertenece la edificacion.

El disefio puede ser calculado

3.2.6.4. DISENO INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

La tuberia que abastece los aparatos sanitarios, se puede detallar en la distribucion de redes
residenciales. Las restricciones de presion en la red de distribucion de la empresa de acueducto
conducen a clasificar las edificaciones con base en su altura y tipo de actividad.

El disefio de las redes debe fragmentarse verticalmente en zonas de presidn, con tanque
amortiguador, valvulas reguladoras de presion y se instala un medidor por cada apartamento.
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El disefio hidraulico debe entregar las caracteristicas de la bomba que se debe instalar y el calculo
de las redes de distribucion.

Los desagles sanitarios es el conjunto de estructuras que recibe la descarga de todas las bajantes
de evacuacion de inodoros, duchas, lavamanos, lavaplatos, lavadero, etc., del edificio y los
conduce a la red de alcantarillado. El disefio de los desagues debe contener tubos de ventilacion,
tuberias de evacuacidn, sifones, y estructuras de las tuberias de evacuacién como derivaciones,
bajantes o colectores, adicionalmente debe impedir el paso de aire, olores y microbios al interior
del edificio.

3.2.6.5. DISENO DE INSTALACIONES ELECTRICAS

Este disefio determina las caracteristicas de la carga a instalar como iluminacion, tomacorrientes,
etc., la carga total se deriva en media tension del circuito existente en el poste localizado méas
cerca de la edificacion. Se debe disponer de una subestacion eléctrica y redes de baja tension.

El disefio debe contener las acometidas de baja tension, seleccion de protecciones, seleccion del
breaker totalizador, célculo de corriente cortocircuito, dispositivos de proteccién contra
sobretensiones y sistema eléctrico de emergencia

3.2.7. PROCESO CONSTRUCTIVO

3.2.7.1. ACTIVIDADES PRELIMINARES

Comprende la ejecucion de todo el trabajo necesario para la instalacion e inicio de la obra.

e Localizacion y replanteo: localizacion horizontal y vertical del proyecto.
e Excavaciones y rellenos: comprende las actividades necesarias para la ejecucion de las
excavaciones Yy su clasificacion, rellenos, disposicion de residuos y control de aguas.

Se debe destinar un area especifica para el almacenamiento de los materiales requeridos en la
obra, incluyendo un area para los residuos que provienen de las excavaciones, para lo cual se
debe programar con los vehiculos establecidos para la recoleccion de los mismos.

Se debe instalar una valla de anuncio de obra en el predio a construir y se debe disponer de
mallas protectoras en el frente y costados que impida la emision al aire de material articulado.

3.2.7.2. CONCRETO REFORZADO

El concreto lo proporciona un proveedor externo de acuerdo a los requerimientos de la obra y de
acuerdo a la programacién del equipo del proyecto, previamente de debe completar la armada del
acero y postura de las formaletas. Es importante lograr la compactacién del concreto para
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alcanzar su peso volumétrico maximo y una continuidad en la trasmision de esfuerzos. La falta de
compactacion genera porosidad excesiva, vacios y falta de homogeneidad.

El acero de refuerzo sera puesto en la posicién exacta especificada en los planos y se debe
asegurar con firmeza, para impedir su desplazamiento durante la postura del concreto. Para el
amarre de las varillas se debe utilizar alambre y en algunos casos, soldadura. La distancia del
acero a las formaletas se debe mantener por medio de bloques, tensores, silletas de acero. Los
elementos metélicos de soporte que deban quedar en contacto con la superficie exterior del
concreto no pueden ser corrosibles. No se permite el uso de piedras o blogues de madera para
mantener el refuerzo en su lugar.

Las varillas de refuerzo deben ser revisadas antes de ser instaladas y justo antes de la instalacion
del concreto para garantizar que estan libres de 6xido, tierra, escamas, aceites, pinturas, grasas o
cualquier sustancia que impida su adherencia al concreto.

Durante la postura del concreto se debe garantizar que se mantengan las distancias entre las
varillas y la de éstas a las caras internas de la formaleta.

3.2.7.3. MAMPOSTERIA

Se deben utilizar los ladrillos con las dimensiones descritas en los planos y deben ser prensados a
maquina, solidos, bien cocidos, de forma y dimensiones regulares, textura compacta, exentos de
terrones, hendiduras, grietas, resquebrajaduras, de color uniforme y con sus estrias nitidas y
uniformes; se deben escoger los ladrillos mas parejos en colores, dimensiones, aristas y estrias
para los muros construidos con ladrillo a la vista.

Antes de iniciar la postura se deben realizar trazos iniciales y demarcar los vanos de las puertas y
ventanas y teniendo en cuenta los revoques, enchapados, incrustaciones, rejas u otras. Las hiladas
se deben pegar niveladas, con espesor uniforme y realizar el resane antes de fraguar la mezcla.

3.2.7.4. PANETE

Se deben limpiar las areas que se van a frisar, eliminando los residuos que quedaron durante la
construccion para obtener adherencia entre el friso y las superficies. Si las areas son de concreto,
se deben picar completamente hasta conseguir una superficie rugosa.

Antes de aplicar los frisos se deben humedecer todas las superficies durante un periodo
prolongado de tiempo y se fijan las bases que deben servir de guia para obtener un acabado
plano.

3.2.7.5. ENCHAPES

La postura de los enchapes se debe ejecutar en los ambientes sefialados en los planos, con las
medidas y detalles mostrados y teniendo en cuenta las recomendaciones del fabricante y los
cuidados que se deben tener para su uso y proteccion durante la construccion.
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Las juntas de los baldosines se deben alinear horizontal y verticalmente, los ajustes en los bordes,
aristas e intersecciones se deben ejecutar con herramientas de fabricacién especial y los remates
con piezas cortadas, pulidas y limadas.

3.2.7.6. PINTURA

Se deben aplicar las capas de pintura necesarias, en todas las superficies que requieran este
proceso. Se debe ejecutar por especialistas en estas labores y deben quedar con una apariencia
uniforme en el tono, evitando rayas, rugosidades, manchas o marcas de brocha, teniendo en
cuenta las instrucciones del fabricante para la preparacion de las superficies; tipo, preparacion y
aplicacion de pinturas.

3.2.8. MATERIALES, EQUIPOS Y HERRAMIENTAS

Se deben considerar en el cronograma de obra, la definicion de los materiales, equipos y
herramientas que se requieren para ejecutar la obra, cantidades y periodos de utilizacion, con el
objetivo de planear su disposicién y utilizacién, adicionalmente realizar el seguimiento y control
a los rendimientos calculados por los especialistas que intervienen en los disefios.

3.2.8.1. EQUIPOS Y HERRAMIENTA

e Equipo pesado: Retrocargador, compactador manual, mezcladora de concreto, elevadores,
camion grla, equipo de bombeo de postura de concreto, vibrador de concreto, volquetas.

e Maquinaria complementaria: andamios modulares y colgantes, tablén metalico.

e Formaleta: formaleta para columnas, vigas y placas aéreas.

e Herramienta menor: picas, palas, carretillas, punteros, llanas, espatulas, macetas,
martillos, nivel, cubetas, escuadras, cinta métrica, flexdmetro, etc.

e Elementos de proteccion personal: arnés, botas, gafas, cascos, guantes, impermeables, etc.

3.2.8.2. MATERIALES

a. Elconcretoy el acero son los materiales que en mayor proporcién, dentro del
presupuesto, se van a utilizar en la ejecucién de la obra, por lo cual se va a utilizar
concreto premezclado suministrado por un proveedor externo, para garantizar que al ser
producido a nivel industrial con tecnologia avanzada, las propiedades de los componentes
y del producto terminado estan controlados, ademas obtener ventajas como la garantia de
la mezcla en cuanto a trabajabilidad y resistencia mecénica a la compresion y con el
suministro del volumen de concreto requerido en la obra.

b. En la mamposteria para muros externos y divisorios se utilizardn bloque No. 5.

c. El pafiete serd hecho con concreto de una proporcién 1:3 y segln su ubicacion deben ser
impermeabilizados.
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La ventaneria serd de aluminio

La pintura sera tipo 1.

Se instalara cerraduras en las puertas.

Se instalara tuberia sanitaria de 3” y 4”.

Se instalard tuberia de aguas lluvias de 2”7y 3”.

Se instalara tuberia de PVC 2” para las redes de agua potable.

Se realizaran impermeabilizaciones en techo y fachadas.

Se utilizara tuberia EMT, PVC e IMC para instalaciones eléctricas.

XTI oaeho o

3.2.8.3. MANO DE OBRA

El proceso de determinar cronograma se estiman adicionalmente a los materiales y equipos, la
mano de obra, con el objetivo de establecer la cantidad de personas requeridas en la obra por
periodos de tiempo obteniendo de esta forma los histogramas de personal y la provision
econdmica planeada que se debe tener por este concepto.

Cantidad Descripcion Dedicacion
1 Gerente de Proyectos 10%
1 Ingeniero civil residente 100%
1 Arquitecto 40%
1 Almacenista 100%
1 Celaduria 100%
1 Asesor comercial 50%
1 Maestro de obra 100%

TABLA 35. MANO DE OBRA INDIRECTA.2

Dentro de los oficiales que se muestran en la siguiente tabla se encuentran los oficiales de
estructuras, enchapes, estuco, pafiete, pisos y pintura. Las cantidades y dedicacion personal
directo son para periodos de maximo trabajo en cada especialidad.

Cantidad Descripcion Dedicacion

10 Oficiales 100%
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Cantidad Descripcion Dedicacion
30 Ayudantes 100%
3 Plomero 100%
3 Ayudante de plomeria 100%
3 Electricista 100%
3 Ayudante eléctrico 100%
4 Carpinteros 50%

TABLA 36. MANO DE OBRA DIRECTA.

En estas tablas se puede apreciar una estimacion del personal directo e indirecto requerido para el
desarrollo del proyecto.

3.2.9. HALLAZGOS

e El plan de ordenamiento territorial refleja un uso principal del lote comercial.

e Uno de sus usos complementarios es el de vivienda.

e Por los indices de ocupacion y construccion planteados en la UPZ, el aprovechamiento
del lote es mucho menor, comparado con el aprovechamiento que se hubiese tenido con el
aislamiento posterior minimo exigido.

e La cantidad de parqueaderos privados minimos es de 4 unidades y para visitantes 2
unidades.

e Sedisponible en la cubierta para zonas comunes.

e No se permite la construccion de semisoétano.

3.2.10. CONCLUSIONES

e Dado el bosquejo preliminar de la distribucién arquitectdnica, se puede hacer 7
apartamentos por piso, para un total de 28 inmuebles.

e Fue necesario dejar area en el primer piso para cuarto eléctrico, medidores de gas y cuarto
de bombas.

e No es necesario construir un sgtano.

e No se instalara ascensor.

e Los acabados de los apartamentos son basicos.

3.2.11. RECOMENDACIONES
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e Realizar un andlisis de los beneficios y/o desventajas que tiene realizar la construccion de
la estructura en acero o en madera, para optimizar el tiempo de ejecucion.

e Utilizar el area disponible de la cubierta para suministrar zonas de entretenimiento para
los copropietarios.

e En estudio de factibilidad realizar un bosquejo més elaborado de la distribucion
arquitectdnica para tener un aprovechamiento mayor de area vendible.

3.3. ESTUDIOS AMBIENTALES

3.3.1. OBJETIVO

En el presente estudio el objetivo principal es identificar el impacto ambiental que conlleva la
construccion del Edificio tanto en la fauna como en la flora que se encuentra en el sector, estos
impactos pueden ser positivos 0 negativos, una vez identificados se deben evaluar y generar una
idea de control; en caso de que sean negativos con el fin poder mitigar el mismo se debe generar
un plan de accion que no permita que el impacto crezca, sino que se mantenga o disminuya.

3.3.2. METODOLOGIA

Para el desarrollo del presente estudio se realiza lo siguiente:

e Lo primero que se realiza es identificar los impactos ambientales que se presentan en la
construccion del Edificio, luego se realiza una cuantificacion de los mismos.

e Una vez se identifican los impactos se realiza la evaluacion de cada de los mismo.

e Finalmente partiendo de la evaluacion de los impactos se inicia con la evaluacién de cada
uno.

3.3.3. IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS E IMPACTOS AMBIENTALES

A continuacion se describen los componentes, elementos e impactos ambientales en cada una de
las fases para la construccion del edificio, pre construccion, construccion y cierre.
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Asentamientos X 1
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vecinas
FISICO Vertimiento de X X X X X X 6
desechos o
escombros
HIDRICO Contaminacion X X X X X 5
del agua
ATMOSFE Cambios en la X X X X X X 6
RICO calidad del aire
Incremento en los X X X X X X 6
niveles de ruido.
BIOTIC FLORAY Afectacién a la X X 2
(¢} FAUNA flora
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MICO D Alteracién de X X X X X X X
ECONOMI actividades
CA comerciales.
Inconformidades X X X X X X X X
con la comunidad
Uso inadecuado X
de servicios
publicos
Restricciones de X X X X X X
transito peatonal y
vehicular
SALUD Y Accidentes de X X X X X X X X
SEGURID trabajo
AD
HUMANA
INSTITUC @ Pérdida de imagen X X X X X X X X X X
IONAL del constructor

TABLA 37. IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS E IMPACTOS AMBIENTALES.
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En esta tabla se puede observar en qué etapa de la construccion, se evidencia el impacto
ambiental y la sumatoria de cada impacto respecto a todas las etapas.

3.3.4. CUANTIFICACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES

En esta matriz se evallan los impactos identificados en la matriz anterior.

3.3.4.1. CRITERIOS PARA LA CUANTIFICACION DE LOS IMPACTOS
ABIENTALES

Los impactos ambientales se evallan considerando su caracter positivo o negativo, asi como su
cubrimiento, duracion, magnitud e importancia del impacto, segun se describe a continuacion:

PARAMETRO DEFINICION CALIFICACION

) Positivo +

CARACTER Negativo -

Puntual 1

CUBRIMIENTO (C) Local 5

Regional 10

) Temporal 1

DURACION (D) Transitorio 5

Permanente 10

Baja 1

MAGNITUD (M) Alta 5
IMPORTANCIA (I) |= () (C+D+M)

TABLA 38. CRITERIOS PARA LA CUANTIFICACION DE LOS IMPACTOS AMBIENTALES.

3.3.4.1.1. CALIFICACION POR CARACTER POSITIVO O NEGATIVO

Se determina inicialmente el caracter positivo o negativo de cada uno de los impactos; es decir, la
caracteristica relacionada con la mejora o reduccion de la calidad ambiental. Es positiva si mejora
la calidad de un componente del medio ambiente. Es negativo si reduce la calidad del
componente. En la tabla de cuantificacion se establece esta calificacion utilizando un signo
positivo 0 negativo segun el caso.
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3.3.4.1.2. CALIFICACION POR CUBRIMIENTO

Es una evaluacién de la cobertura espacial del impacto. Esta relacionado con la superficie
afectada; pudiendo ser puntual, por ejemplo, si se restringe a areas muy pequefias aledafas a la
localizacion del edificio; local si su area de influencia se extiende a areas mayores y regional si se
extiende a toda el area de influencia del proyecto.

3.3.4.1.3. CALIFICACION POR DURACION

Es el tiempo que se estima afectara un impacto. El impacto puede ser temporal si es de pocos dias
a semanas, transitorio si es de meses y permanente si dura de uno a mas afios.

3.3.4.1.4. CALIFICACION POR MAGNITUD

Esta caracteristica se refiere al grado de afectacion de la actividad sobre un componente
ambiental, en el ambito de extensidn especifica en que actia. En la medida del cambio
cuantitativo o cualitativo de un parametro ambiental, provocada por una accion. La calificacion
comprende la siguiente puntuacion:

¢ Baja: pequefia magnitud
e Alta: alta magnitud

3.3.4.1.5. IMPORTANCIA

Para establecer la importancia del impacto se aplica la formula descrita en la siguiente tabla 1=
(+/-) (C + D + M). Una vez se tiene el resultado de cada obra, se realiza un promedio para
determinar la calificacion ponderada del impacto, la cual se describe en la siguiente tabla:

CALIFICACION IMPACTO DESCRIPCION

Son los impactos de mayor incidencia
ambiental y merecen una atencion
ALTO - inmediata para buscar alternativas que
minimicen su efecto y requieren medidas
de monitoreo y control.

-21-30
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CALIFICACION IMPACTO DESCRIPCION

MEDIO . Son impactos moderados que merecen
atencion para estructurar unas

-1l a -20 adecuadas medidas de manejo ambiental
durante el desarrollo del proyecto.
1a-10 BAJO Son impactos irrelevantes controlados
con practicas de manejo.
+1A+30 POSITIVO Son impactos importantes para el

proyecto.

TABLA 39. IMPORTANCIA DEL IMPACTO.

3.3.5. MATRIZ DE CUANTIFICACION DE IMPACTOS AMBIENTALES

Después de aplicar los criterios para la cuantificacion de los impactos ambientales se
obtiene la siguiente tabla:
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COMPONENTE

Fisico

IMPACTO
ESPECIFICO

OBRA GENERADORA DEL
IMPACTO

ELEMENTO

SUELO Afectacion de la
geomorfologia del

suelo

PC: Muestra del suelo para
posible construccién

C: Paso de tréafico pesado en
vias
C: Demolicion de bodega
desde sus cimientos

C: Excavacion para
cimentacion de edificio

C: Deformacion del suelo
Ci: Temblores

Ci: Las excavaciones
adyacentes al edificio

Asentamientos
estructurales

PC: La rotura de tuberias,
alcantarillado, etc.

Afectaciones a
estructuras vecinas

C: Paso de tréafico pesado en
vias
C: Demolicién de bodega
desde sus cimientos

C: Excavacion para
cimentacién de edificio

C: Construccion del edificio
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CARACTER

(Signo)

ALTERNATIVA 1

PARAMETRO DE CALIFICACION

2 > o
Z O =)
u I5) E
= 3 5
@
> <
2 & s
o
Puntual Temporal Baja
Local Temporal Alta
Local Temporal Alta
Local Temporal Alta
Puntual Transitorio Alta
Regional Permanente = Alta
Local Temporal Alta
Local Temporal Baja
Local Transitorio Alta
Puntual Transitorio Alta
Puntual Transitorio Alta
Local Transitorio Alta

IMPORTANCIA (I)

-3

-11

-11

-11

-11
-25
-11

-15

-11

-11

-15

CALIFICACION
PONDERADA DEL

JUSTIFICACION

IMPACTO
Descripcién del impacto

'
©

BAJO Dentro del proceso
constructivo se
desarrollan
actividades que
afectan de manera
directa el suelo
dado que se
deben realizar
actividades de
preparacion,
adecuacion y
construccion
Se producen
deformaciones
cuando una
estructura
transmite sus
cargas al terreno a
través de la
cimentacion.

La construccion de
un edificio puede
provocar el
descenso del
terreno sobre el
cual se encuentran
los cimientos del
inmueble vecino,

-14 medio

-13 medio



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

ESCUELA COLOWIANS DE HGERIERA
o Grsi

Vertimiento de PC: Vertimiento de - Puntual Temporal Baja -3 -5 BAJO En la ejecucion de
desechos o escombros de cimentacion actividades se
escombros bodega para evaluacién del generan desechos

suelo solidos producto
de la obra civil que
C: Vertimiento de escombros - Puntual Temporal Alta -7 acumulados
de bodega generan impactos
C: Vertimiento de desechos - Puntual Temporal Alta -7 ambientales
de construccion edificio
C: Desecho de empaque de - Puntual Temporal Alta -7
Cemento
C: Desecho de empaque de - Puntual Temporal Baja -3
otros materiales
HIDRICO Contaminacion del C: Filtraciones de agua con - Puntual Temporal Alta -7 -7 BAJO Dentro del
agua material de construccion desarrollo de la
(cemento/ aditivos) obra se pueden
liberar
deliberadamente o
accidentalmente
productos que
pueden terminar
en afluentes
hidricos
ATMOSFERICO Cambios en la PC: Generacion de - Puntual Temporal Alta -7 -6 BAJO La utilizacién de
calidad del aire microparticulas por herramientas,
rompimiento de cimentacién equipos y la obra
. como tal liberan
C: Generacion de - Local Temporal Alta -11 material
microparticulas por particulado al aire
demolicion de estructura
C: Generacion de - Local Temporal Alta -11
microparticulas por
construccion de edificio
C: Generacién de CO2 + Local Temporal Baja 7
debido a emisiones
producidas por combustibles
fosiles
Incremento en los PC: Generacion de niveles - Puntual Transitorio Alta -11 medio En mayor o menor

niveles de ruido.

altos de ruido por
rompimiento de cimentacién
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BIOTICO

SOCIO — ECONOMICO

FLORA Y Afectacion a la
FAUNA flora
PAISAJE Cambio en el
paisaje
COMUNIDAD Y Generacion de
ACTIVIDAD empleo
ECONOMICA

Alteracion de
actividades
comerciales.

Inconformidades
con la comunidad

C: Nivel alto de ruido por
transporte de trafico pesado

C: Nivel alto de ruido por uso
de maquinaria de
construccion

C: Nivel alto de ruido por
demolicion de estructura

C: Nivel alto de ruido por
construccion

C: Siembra de plantas para
paisajismo

PC: proceso de preventa/
venta
C: Proceso construccion
C: Aislamiento de la Obra
PC: generacion de empleo
en estudios técnicos
PC: Oportunidad laboral
para personas de la ciudad
PC: Oportunidad laboral

para personas del barrio
donde se edificaré edificio

C: generacion de empleo en
cierre de proyecto

C: Afectacion del comercio
debido a obra

C: Dafio de imagen del
sector debido a construccion

C: Afectacion a la
comunidad debido a obra

C: Dafo de imagen del
sector debido a construccién

C: Instalacion de vallas que
impiden paso
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Local

Local

Local

Local

Local

Puntual

Puntual
Puntual
Local

Regional

Local

Local

Local

Local

Local

Local

Local

Permanente

Permanente

Transitorio
Permanente

Permanente

Transitorio

Transitorio
Transitorio
Temporal

Temporal

Temporal

Temporal
Temporal
Temporal
Temporal
Temporal

Temporal

Alta

Alta

Alta
Alta

Alta

Alta

Alta
Baja
Baja

Alta

Alta

Alta
Baja
Alta
Baja
Alta

Alta

-20

-15

-20

20

-11

-11
7
7
16

11

11

-11

-11

ruido y
vibraciones.

20 POSITIVO La utilizacién de
ornamentacion
puede contribuir

positivamente con

el entorno
El proceso
constructivo
modificaréa el
paisaje del sector

-10 BAJO

7 POSITIVO La generacién de
la obra civil ylos
procesos de apoyo
para su
construccion,
traerén procesos
positivos para la

gestion de sector

-9 BAJO La gestion de la
obra puede traer
impacto a los
vecinos dado el
cambio del
paisaje, utilizacion
de herramientas y
procesos
constructivos

-9 BAJO

-11 MEDIO
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Restricciones de
transito peatonal y
vehicular

Uso inadecuado de
servicios publicos

SALUD Y Accidentes de
SEGURIDAD trabajo
HUMANA

INSTITUCIONAL = Pérdida de imagen
del constructor

C: Cierre temporal de via
debido a ingreso de
magquinaria

C: Uso temporal de espacios
publicos para descargue de
material

C: Uso de servicios publicos
sin permisos

C: Aprovechamiento
indebido de redes existentes
"Colgandose"

C: Riesgo de accidentalidad
en obra de demoalicién

C: Riesgo de accidentalidad
en obra de construccion
C: Afiliacion a ARL
C: Dotacion de Elementos

de Proteccion Personal para
los trabajadores

C: Capacitaciones en SST
PC: En desarrollo
inadecuado de estudios
C: Aplicar malas practicas
de gestion

C: Incumplimiento de
compromisos o fechas

Local

Local

Local

Local

Puntual

Puntual

Puntual

Puntual

Puntual

Local

Puntual

Local

Temporal

Temporal

Transitorio

Transitorio

Temporal
Temporal
Temporal
Temporal
Temporal

Temporal

Transitorio

Permanente

Alta

Alta

Alta

Alta

Alta

Alta

Alta

Alta

Alta

Alta

Alta

Alta

-11
-11
-15 ALTO Debido a que no
se estan
15 facturando los
servicios publicos
para el nuevo
edificio se puede
hacer un mal uso
de los mismos
-7 BAJO Dentro de la
gestion de la obra
7 existe un alta
probabilidad de
accidentalidad
-7
-7
-7
-11 -14 MEDIO Hace parte del
desarrollo del
11 proyecto
-20

En esta tabla se puede observar 16 impactos de los cuales 8 se califican como impacto bajo, 4 como impacto medio, 2 como

impacto alto y 2 positivos.
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3.3.6. PLAN DE MANEJO AMBIENTAL

A continuacion se describe la ficha de manejo ambiental para los impactos calificados con riesgo

alto:

Impacto

Impactos potenciales

Componentes de
aplicacion

Medidas de mitigacion

Acciones para
desarrollar

Momento
implementacion

Uso inadecuado de servicios
publicos

Contaminacion del agua por
vertimiento incontrolado de
residuos solidos.

Proceso de construccion

Implementar programa de
gestion socio ambiental

Uso de materiales en seco
(drywall)
Construcciones en seco

Uso de materiales
premezclados

Colocacion de sanitarios con
tangues ahorradores y mas
pequefios

Concientizar a los
colaboradores de la obra, sobre
el impacto del desperdicio de
aguay luz

Optimizar el transporte y el uso
de maquinaria realizando una
buena planificacion de la obra

En desarrollo de la obra
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Incremento en los niveles de
ruido
Inconformidad con comunidad
Enfermedades laborales
Afectacion en estructuras vecinas

Proceso de construccion, cierre

Implementar programa de gestion
socio ambiental

Disminuir factores generadores de
ruido

Entregar elementos de proteccion

Establecer procesos para disminuir
el ruido en obra

Establecer horarios para
actividades que generan ruido
extremo

En desarrollo de la obra, entrega
de unidades
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Impacto Uso inadecuado de servicios Incremento en los niveles de
publicos ruido
Responsable Residente de obra Residente de obra
Monitoreo y control Controlar el desperdicio de Actas de vecindad

materiales, ya que para su
fabricacion se necesita, gran
cantidad de agua y energia

Examenes de ingreso y egreso a
empleados

Mediciones de decibeles ruido

TABLA 40.PLAN DE MANEJO AMBIENTAL.

3.3.7. HALLAZGOS

e El area donde se desarrollara el proyecto, ya se encuentra urbanizada en su mayoria

3.3.8. CONCLUSIONES

e El paisajismo y acabados contribuiran de manera positiva a la flora del sector

3.3.9. RECOMENDACIONES

e En el proceso de construccion; se deben fortalecer los planes de prevencion, cuidado al
empleado y riesgos externos para prevenir posibles afectaciones por accidentes.

e Se deben tomar medidas para reducir el impacto generado por el proceso constructivo en
referencia a dafios en las redes de servicios publicos y entorno de la obra; por medio de
notificaciones a interesados del proceso.

e Se pueden implementar sistemas de fachada verde para mejorar el entorno del sector y
contribuir con el ambiente.

e Se deben establecer canales de comunicacién con la comunidad pare recibir de manera
proactiva PQRS.

e Para el desarrollo de las actividades que generen ruido se deben generar segin
normatividad en horarios definidos, notificando a los interesados.
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3.4. ESTUDIOS ADMINISTRATIVOS

La necesidad de la constitucion de la empresa nace de la idea de que se opere el producto
(Edificio) que se construira para el proyecto, la cual consiste en la venta de los apartamentos y
edificios, manteniendo la bdsqueda continua de negocios que ayuden al desarrollo de la empresa.

De igual manera se busca contribuir con el crecimiento de los sponsors y emprendimiento de los
mismos, con el fin de generar nuevas ideas en el sector de la construccion, tomando como base
las empresas que ya tienen una posicion en el mercado.

3.4.1. OBJETIVO

El presente estudio tiene como objetivo definir los factores administrativos indispensables para
determinar la planeacion estratégica de la empresa, que permita dar a conocer cual es el camino y
lo medios que se tomaran para cumplir con los objetivos establecidos. Adicionalmente permite
establecer la planeacion y control de los recursos humanos, definir el organigrama y el perfil de
cada uno de los integrantes que se alinean a los objetivos estratégicos de la empresa.

Permite conocer cuales son las aspiraciones que tiene la compafiia a futuro y como se llegara a
eso.

3.4.2. METODOLOGIA

Para el estudio administrativo se realiz6 la constitucion de una empresa para la construccion del
Edificio, con el fin de realizar una integracion de las mismas. A continuacion se indica que pasos
se siguieron para la constitucion de la empresa:

e Se inicia con el proceso de planeacion, donde se define la estrategia y es especifica lo que
pretende hacer la empresa, de igual manera como se ve en un futuro y bajo qué objetivos
se trabajara para conseguirlo.

e Se continla con el proceso de organizar, que consiste en realizar el organigrama de la
empresa, donde se definen los roles a cada uno de los recursos con el fin de alcanzar las
metas establecidas.

e Una vez se tiene establecidos los perfiles de cada uno de los recursos se continta con el
proceso de integracidn, donde se define cada uno de los pasos que se deben seguir para el
reclutamiento, seleccion, contratacion e induccion del personal a la compaiiia.

e Para el proceso de constitucion de la empresa se debe validar los diferentes criterios que
se deben tener en cuenta para definir cual sera la razon social de la empresa.
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3.4.3. PLANEACION

A continuacion, definiremos la razon de ser, la estrategia, lo que se pretender realizar, como se
visualizara en un futuro y qué retos se plantearan en un tiempo definido en los que se puedan
llevar a la realidad, con el fin de que la labor de cada uno de los colaboradores, la cual se definira
previamente, sea con sentido de pertenencia hacia la organizacion, y asi garantizar la
conservacion de la empresa

3.4.3.1. MISION

Somos una empresa dedicada a desarrollar proyectos de ingenieria civil de alta calidad,
brindando confiabilidad y seguridad a cada una de las necesidades de nuestros clientes,
garantizando la satisfaccidn de los mismos; con la entrega oportuna de los proyectos y que sean
recibidos a conformidad por parte de los clientes. De igual manera se debe asegurar la
satisfaccion de los socios, garantizando que la empresa sea rentable y generé utilidad,
adicionalmente que cumpla con los metas definidas, mantenga posicion en el mercadoy se
busque estrategias de crecimiento.

3.4.3.2. VISION

Consolidarnos en el 2025 como una empresa sostenible en el mercado, favoreciendo al desarrollo
de la construccion en el pais, siendo reconocidos como lideres en el sector de la construccion y
manteniendo la satisfaccidn de nuestros clientes, socios y colaboradores.

3.4.3.3. OBJETIVOS ESTRATEGICOS

e Competitividad en el mercado: Generar una estrategia comercial rentable y que impacte
en el mercado, asegurando la eficiencia en los procesos que se ejecutaran en el desarrollo
de los proyectos, con el fin garantizar la conformidad de producto final. Administrando de
una forma adecuada los recursos.

e Satisfaccion de los stakeholders: Asegurar el cumplimiento en la entrega oportuna
pactada con los clientes y la satisfaccion de los mismos, de igual manera con los
proveedores, socios y colaboradores.

e Estabilidad financiera: Generar una estrategia financiera en la empresa, garantizando un
flujo de caja y facturacion. Optimizando el uso de los recursos en cada uno de los
proyectos.

3.4.3.4. POLITICA INTEGRAL
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Somos una empresa dedicada al disefio, construccion y puesta en servicio de Edificios
construidos para vivienda multifamiliar, bodegas y/o locales comerciales; comprometidos con la
calidad, seguridad y salud en el trabajo, el cuidado del medio ambiente y la responsabilidad
social.

Asignaremos los recursos necesarios tanto humanos, como tecnolégicos y financieros para
garantizar el funcionamiento de la empresa y el mejoramiento continuo de la misma. Con el fin
de mantener la satisfaccion de los clientes y socios, demostrando eficiencia y calidad en la
entrega oportuna de los proyectos.

Pensado en el bienestar de cada uno de los miembros se crearon ambientes de trabajo confiables,
seguros y confortables, identificando los peligros que se pueden presentar con el fin de
implementar los controles necesarios para mitigarlos.

3.4.3.5. NUESTROS VALORES

En la empresa los valores son un elemento clave para las personas que hacen parte de ella, desde
un inicio se incentiva a que los miembros lo apliquen por conviccion sin necesidad de que sean
impuestos. Con el fin de obtener el mismo objetivo dentro de la compafiia.

e Compromiso: La empresa busca hacer las entregar las cosas a tiempo y hacerlas bien
desde un principio hasta el final, con el fin de garantizar la satisfaccion de nuestros
clientes, proveedores, colaboradores y demas relacionados con la empresa.

e Excelencia: Trabajamos para que los resultados obtenidos nos diferencien de los demas
en el mercado

e Lealtad: Seremos comprometidos con la empresa y todos los interesados

e Responsabilidad: La empresa busca realizar las cosas a tiempo, cumpliendo con las
obligaciones que se establecieron inicialmente, informando oportunamente a cada uno de
los involucrados.

e Respeto: Toleraremos la diversidad de todos los involucrados

e Trabajo en equipo: La empresa esta abierta a recibir las ideas, creando planes de accion
e implementandolos con el fin lograr los objetivos comunes de la empresa.

3.4.4. ORGANIZACION

Partiendo del proyecto que se desarrolla en el presente informe, se recomienda una estructura
funcional y una organizacién basada en procesos.

De acuerdo con las ventajas de la estructura funcional, podemos concluir que:

La agrupacion de especialistas aumenta la coordinacion y el control.
La toma de decisiones centralizada mejora la perspectiva organizada entre las funciones.
Se tiene un uso eficiente del talento directivo y técnico.

([ ]
[ ]
[ ]
e Facilitacion de la trayectoria de la carrera y desarrollo profesional en areas especializadas.
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La proyeccion de la empresa apunta a manejar varios proyectos al tiempo, por lo cual en un futuro
la estructura podria llegar a ser matricial.

A continuacion, se muestra el proceso, tipo de organizacién y organigrama, y listado del personal
y cargos requeridos:

a) Proceso: En la siguiente ilustracion se indica el proceso que se tendra en la compafiia, en
las diferentes areas que la conforman, de igual manera se clasifica en los dos grandes
procesos que se tienen:

e Procesos Estratégico: Son los que se encargan de buscar los negocios para cumplir
con los objetivos establecidos en la organizacion

e Procesos de Apoyo: Son los que se encargan de brindar todo su mayor esfuerzo para
que las demas areas cuenten con el soporte necesario para cumplir a satisfaccion los
objetivos planteados.

Mercadeo y Servicio al Procesos Estratégicos
comercializacién cliente

Procesos Apoyo

Direccion administrativa y financiera

ILUSTRACION 28. PROCESOS DE LA EMPRESA.

b) Tipo de organizacién y organigrama
Actualmente se tendra una estructura funcional, a futuro en la coordinacién de ingenieria,

se plantea establecer una estructura matricial de acuerdo al crecimiento de los proyectos,
como se muestra a continuacion:
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Gerencia
General

Coordinacion
Administrativa y
Financiera

Aux Contable

Coordinacion de

Mercadeo y
Comercial

Coordinacion de
Ingenieria

Ingeniero Civil

HSE

ILUSTRACION 29. ORGANIGRAMA DE LA EMPRESA.

c) Listado de personal y cargos requeridos: Para cada uno de las direcciones con sus
respectivas dependencias mencionados en el organigrama se debe tener una cierta cantidad
de personas asignadas al cargo, con el perfil que lo identifique y unas funciones claves que

debe ejecutar, las cuales se mencionan a continuacion:

Carg_o Cant Dedicacién
requerido
0,
Gerente 1 50%
General
1 50%

Coordinacion
Administrativ

Perfil

Ingeniero,
Administrador de
Empresas, y/o
Economistas,
especialista o
magister en Gerencia
Integral de
Proyectos.
Experiencia de
minimo 3 afios en el
manejo de proyectos
en el sector de la
construccion.

Ingeniero,
Administrador de
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Funciones

Establecer y formular los objetivos
estratégicos de la empresa.

Alinear todos los procesos de la
empresa a la planeacion estratégica
en pro del crecimiento, la
sostenibilidad, la rentabilidad y la
permanencia de la de la misma en el
mercado.

Realiza seguimiento a los resultados
de los procesos que conforman la
organizacién, para garantizar el
cumplimiento de los objetivos
establecidos y las metas propuestas.
Asignar y contratar los recursos a los
diferentes procesos.

Asegurar el equilibrio financiero de
la organizacién.
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Cargo
requerido

ay
Financiera

Auxiliar
Contable

Coordinacién
de Mercadeo
y Comercial

Coordinador
de Ingenieria
Ingeniero
Civil

Cant

1

1

1

Dedicacion

100%

100%

100%

Perfil

Empresas, y/o
Economistas,
especialista o

magister en Gerencia

Integral de
Proyectos.
Experiencia de
minimo 3 afios en el

manejo de proyectos

en el sector de la
construccion.
Estudiante de nivel
técnico, tecnoldgico
o en formacidn
profesional de
primeros semestres,
certificados en el
area de Contaduria
Pablica

Profesional en
Ingenieria Civil,
Industrial y/o
Administrador de
Empresas,
especialista en
Gerencia Comercial
y/o Mercadeo.
Experiencia de
minimo un afio

Profesional en
Ingenieria Civil,
Especialista en
Estructuras, en
Ingenieria de
Fundaciones, en
Ingenieria de
Proyectos. Con
conocimiento en
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Funciones

e Entregar oportunamente lo balances
e informes que se requiere por parte
de los accionistas y la gerencia.

e Mantener actualizados los
documentos legales de la compafiia
y entregar al personal que lo
requiera.

e Elaborar la ndmina y liquidacion de
seguridad social.

e Revision de la contabilizacion de los
documentos.

e Clasificar adecuadamente de
acuerdo a los centros de costos
existentes.

e Desarrollar, implementar y ejecutar
las actividades necesarias para dar
cumplimiento a los objetivos de
ventas y rentabilidad, planteados por
la gerencia general.

e Identificar las oportunidades del
mercado, sectores y clientes que
permitan conocer las necesidades
especificas de cada uno y satisfacer
las mismas.

e Garantizar el cumplimiento de los
acuerdos realizados con el cliente.

e Asegurar el cumplimiento de las
normas basicas de ingenieria y el
cumplimiento de los entregables de
los disefios y la calidad de los
mismos por parte de los contratistas

o Verificar la calidad de los
materiales, mano de obra y
maquinaria que se empleen en la
construccion del edificio.
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Cargo Cant Dedicacion Perfil Funciones

requerido
disefio, planificacion, e Seguimiento para dar atencion a los
direccioén, proyectos que son adjudicados por el
coordinacion y cliente.
supervision de e Asegurar sistemas de trabajo
proyectos de eficientes
construccion. e Mejorar la satisfaccion de nuestros
Experiencia de clientes.
minimo un afo.

Gestor HSE 1 60% Profes_iopal en e Garantizar el ase_:guramiento y
Ingenieria Industrial, control de la calidad de los
especialista en Productos y Procesos de la
Gestion Integrada Organizacion.

QHSE e Garantizar el trabajo seguro
(alturas). Reporte e investigacion de
accidentes.

e Establecer requisitos de seguridad y
salud en el trabajo para contratistas

e Seleccion, mantenimiento y
reposicion de los EPP (Elementos de
Proteccién Personal)

e Revisar puestos de trabajo e
inspecciones de seguridad

TABLA 41. LISTADO DE PERSONAL Y CARGOS REQUERIDOS.

3.45. INTEGRACION

A continuacion, se presenta como se realizara el proceso de integracion de la empresa, dirigido
por coordinacion administrativa y financiera.

o Reclutamiento: Una vez aceptada la requisicion por el Coordinador Administrativo y
Financiero, se procedera a realizar el proceso de reclutamiento, en funcion de las
necesidades indicadas en la requisicion de personal y el perfil de cargo, a través de
diferentes medios como son: prensa, centros de formacidn, universidades, escuelas
técnicas, redes sociales autorizadas, con el objetivo de brindar el cubrimiento de la
vacante en el tiempo establecido. En caso de que el tipo de contratacion sea por medio de
las empresas de servicios temporales, se realizara el envio de la solicitud a la temporal
para iniciar el proceso de reclutamiento de candidatos teniendo en cuenta los acuerdos de
servicio pactados con las mismas.

e Seleccion: El Gerente General, evaluaré a los candidatos que aplicaron y/o fueron
remitidos por las empresas de servicios temporales, basandose en la descripcion de cargos
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y las observaciones registradas en la requisicion de personal, resaltando los que se ajusten
o cumplan con los requisitos de la siguiente manera:

o Entrevista de seleccion de personal nuevo

o Las pruebas psicotécnicas, evaluacion grupal u otras pruebas que se requieran segun el
perfil que se requiera para el puesto de trabajo

o Una vez sean evaluados los candidatos y revisadas las pruebas psicotécnicas, se
citaran para realizar una entrevista con el Jefe Inmediato, él se encargara de
seleccionar al candidato finalista para continuar con el proceso de contratacion.

o Una vez concluido el proceso de seleccion del personal, la Gerencia General
procedera a informar a la persona seleccionada a contratar.

Contratacion:

A continuacion, se presenta el procedimiento que se lleva a cabo para la contratacion del
personal:

o Al tener aprobada la contratacion del candidato seleccionado, se puede proceder con
el proceso de vinculacion del personal. Los documentos solicitados al persona que se
va a contratar, ya se directamente por la empresa o por la temporal, son los siguientes:

Hoja de vida actualizada

Foto 3x4 fondo Blanco (1)

Antecedentes de la Procuraduria

Fotocopia del Documento de Identidad (2)

Certificados de Estudios (Bachillerato, Estudios Técnico, Tecnoldgico,
Profesional (si aplica)).

Fotocopia de la tarjeta profesional (Si aplica)

Referencias laborales y personales (2 de cada una)

Certificado de afiliacién expedido por la EPS, y Fondo de Cesantias.
Fotocopia Contrato de Trabajo (Aplica solo para temporales)

Informe de los resultados obtenidos de las pruebas psicotécnicas aplicadas

Luego se procede a realizar las afiliaciones al sistema de seguridad social:

Administradora de Riesgos Laborales ARL
EPS (Entidad Promotora de Salud)

AFP (Administradora de Fondo de Pensiones)
Afiliacion Caja de Compensacion
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Finalmente se procede con la firma del contrato (Directo o Temporal), el cual se
definio desde el momento en que se realizé el requerimiento del personal.

Al finalizar el proceso de contratacion se archiva la documentacion requerida
inicialmente. El proceso de remuneracion se ejecuta teniendo en cuenta si es contrato
directo con la compafiia o temporal (la cual se debe ajustar a los de nuestra compafiia),
en caso de que sea directo el pago de los salarios se realiza mediante transferencia
electronica (al banco y cuenta que asigne la empresa) todos los treinta (30) de cada
mes (se envia comprobante de pago mediante correo electrénico). Los pagos por
liquidaciones de retiro, se efectuaran mediante cheque.

NOTA: Los contratos por medio de temporales se realizan cuando se trata de:
labores ocasionales, reemplazo de personal (vacaciones, licencias, incapacidad,
enfermedad, entre otras, no mayores a seis meses), aumentos en la produccion. Y
los contratos directos por la empresa se entienden a todos aquellos que seran
administrativos, gerenciales, directivos, entre otros, los cuales se esperan que se
desempefien durante més de un afio dentro de la compafiia.

Para la contratacion del disefio arquitectonico, disefio hidrulico, disefio estructural y disefio
eléctrico, se realizara con terceros expertos en cada una de las areas que se requieren. Para ellos
se procede con la elaboracion de un contrato donde se especifique el tiempo de entrega, con el fin
de que la entrega de dichos disefios sea oportuna para evitar retrasos con la construccién del
Edificio.

e Cronograma: Se tiene planteado para los dos primeros afios se mantendra con el mismo
personal que se contratara inicialmente, debido a que esta incursionando en el mercado, y
adicionalmente el tema de construccion de los edificios se realizara con contratistas y no
directamente con nuestro personal fijo.

e Induccion: Por parte de la Gerencia General o la persona designada por él debera recibir
al nuevo colaborador, presentarse y explicar el cargo que ocupa y el objetivo de la
induccion.

Es importante indicar como se realizaran las actividades, donde se puede encontrar la
informacidn, como el archivo fisico, archivo magnético, software, procedimientos entre
otros, lo cual facilitara el desarrollo de las funciones del colaborador.

PLAN DE ENTRENAMIENTO PERSONAL NUEVO
Nombre colaborador
Cargo

Dependencia
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Jefe inmediato o persona
responsable seguimiento del
Plan de Entrenamiento

Fecha inicio labores

TEMAS A ENTRENAR

Presentacién gerencia,
induccién temas varios

Proceso HSEQ, induccién

Presentacién gerencia,
induccidn, temas varios

Induccion corporativa:
Bienvenida, principios,
valores, vision, mision,
politicas, manuales de la
empresa.

Recorrido por las
instalaciones y presentacion
de la organizacion

Presentacion direccidn,
induccién temas varios

Presentacion direccidn,
induccioén temas varios

TEMAS A ENTRENAR

Fecha finalizacién PE

GERENCIA GENERAL
(Cuando aplique)

RESPONSABLE FIRMA FECHA

Gerente General

GESTOR HSEQ
Gestor de HSEQ
DIRECCION ADMINISTRATIVA Y FINANCIERA

Gerente General

Auxiliar Contable

DIRECCION DE MERCADEO Y COMERCIAL
Coordinacion de
Mercadeo y
Comercial

DIRECCION DE INGENIERIA

Coordinador de
Ingenieria

PROCESOS DEL CARGO
RESPONSABLE

FIRMA FECHA
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Entrega de perfil, objetivo del Jefe inmediato
cargo, funciones,

responsabilidades,

procedimientos, indicadores

TABLA 42. PLAN DE ENTRENAMIENTO.

Una vez finalizado en Plan de Entrenamiento debe entregarlo a la Gerencia General con las firmas
respectivas.

Firma Colaborador Firma Jefe Inmediato Firma Dir. Adm y Fin.

Se realizara seguimiento a los planes de entrenamiento del personal que ha ingresado,
garantizando que se ejecute conforme a lo indicado en el plan.

e Promocion: (Aplicara una vez la empresa empiece a crecer considerablemente) Definir
las politicas y condiciones que se tendran en cuenta para desarrollar los procesos de
valoracion de potencial y promocion interna a cargos de exigencia superior con funciones
que requieren mayor habilidad, responsabilidad y capacidad, con el fin de promover el
desarrollo de los colaboradores al interior de la organizacion. Se realizaran las siguientes
actividades:

o Requisicion de Persona

o Las condiciones salariales relacionadas con la vacante, seran validadas antes
de iniciar el proceso de evaluacion con cada candidato

o Lapublicacion de la convocatoria se realizara a traves de correo interno

o Podran inscribirse todos los colaboradores que tengan vinculacion directa

o Para colaboradores que estén vinculados a través de la Temporal en el
momento de publicar la convocatoria, podran participar en la misma,
solamente si cumplen el perfil

o Aplicacién de herramientas de evaluacion

o Entrevista Técnica Jefe Inmediato

o Comunicacion de resultados

3.4.6. PROCESO DE CONSTITUCION DE LA ORGANIZACION

En Colombia existen una gran cantidad de tipos de empresas, que se clasifican segun la forma en
que estan organizadas, segun su tamafio y segun la dependencia del capital. En este caso se
menciona las que mas se adaptan a la que se esta conformando y al final se escogera la que mejor
se alinea a la empresa que se va a crear.

123



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

e Sociedad Limitada (LTDA): Se constituye mediante escritura publica, minimo con 2
socios y maximo 25. El capital social se pagara integramente al constituirse la compafiia.
El capital estara dividido en cuotas de igual valor. Los socios responderan hasta el monto
de sus aportes. En los estatutos podra estipularse para todos o algunos de los socios una
mayor responsabilidad. Las sociedades limitadas deberan llevar las siglas “Ltda.” al
finalizar su razén social, de no ser asi los socios seran responsables solidariamente por las
obligaciones de la sociedad con respecto a los terceros.

e Sociedad Anonima (S.A): Se constituye por escritura publica, inscrito en el registro
mercantil, no podra constituirse ni funcionar con menos de cinco accionistas y no tiene un
namero maximo. El capital de la sociedad andnima se dividira en acciones de igual valor
que se representaran en titulos negociables. Al constituirse la sociedad debera suscribirse
no menos del cincuenta por ciento del capital autorizado y pagarse no menos de la tercera
parte del valor de cada accion de capital que se suscriba. Los accionistas seran
responsables hasta el monto de sus respectivos aportes. La razon social debera estar
seguida de las palabras “Sociedad Andénima” o de las letras “S A.”

e Sociedad Colectiva: Constituida por dos o mas socios que responden ilimitadamente por
todas las operaciones sociales. El capital social se divide en partes de interés social de
igual valor, y debe estar totalmente pago al momento de constituir la empresa, las partes
de interés pueden ser en especie, trabajo o dinero. Es solidaria e ilimitada, todos
responden por las actuaciones que realice la sociedad y los demas asociados. La razén
social se formara con el nombre completo o el solo apellido de alguno o algunos de los
socios seguido de las expresiones “y compaiiia”, “hermanos”, “e hijos”, u otras analogas,
si no se incluyen los nombres completos o los apellidos de todos los socios

e Sociedad en Comandita Simple (S.C.S): Se constituye mediante la escritura publica
entre 1 0 mas socios o capitalistas, y entre 1 0 mas socios gestores. Los socios
comanditarios aportan el capital, respondiendo Unicamente por el aporte establecido;
mientras que los comanditarios aportan la administracion y el desarrollo de los negocios,
respondiendo ilimitada y directamente por las operaciones, de igual forma pueden delegar
esta administracion a terceros.

e Sociedad por Acciones Simplificada (S.A.S): Se constituye mediante un documento
privado inscrito en el registro mercantil en la cdmara de comercio de la ciudad, como
minimo deberd tener 1 accionista y no posee limite maximo. Las acciones son libremente
negociables, pero puede por estatutos restringirse hasta por 10 afios su negociacion, (por
eso se dice que es un modelo ideal para sociedades de familias). Los accionistas tendran
las mismas responsabilidades que las sociedades anénimas; hasta el limite de sus aportes,
pero en caso que se descubran actos fraudulentos pasaran a responder mas alla del monto
de sus aportes. Su razon social debera estar acompafiada de las siglas S.A.S.

La informacién anterior fue tomada de la pagina (COLCONECTA, 2018)

Teniendo en cuenta los tipos de empresas mencionadas anteriormente, la razon social que tendra
la empresa sera Sociedad por Acciones Simplificada S.A.S, debido a que se caracteriza por ser
flexible y menos costosa para facilitar la realizacién de negocios, y de igual manera para
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garantizar el crecimiento de la empresa. Adicionalmente se tiene un musculo financiero
establecido por parte de los socios.

3.4.7. REQUERIMIENTOS Y DISPONIBILIDAD DE PERSONAL ADMINISTRATIVO

Los requerimientos del personal se mencionan en la tabla 33, donde se especifica el perfil que
requiere cada uno de los cargos y las funciones que debe desempafiar en la ejecucion de los
proyectos que vaya a desarrollar en la empresa.

La disponibilidad del personal depende de las tareas que se vayan a ejecutar, en un principio las
cinco personas que constituyen la empresa seran fijas y deberan tener sus funciones definidas
desde un principio y disponer de tiempo completo para ejecutarlas.

Cuando la empresa se posicione en el mercado, aproximadamente en el 2025, se tendran que
realizar contrataciones dependiendo de los proyectos que se vayan a ejecutar, en estos casos se
debe realizar un calculo partiendo del alcance el tiempo que se vaya a tardar en realizar dicha
tarea. En caso de que este tiempo sea menor a seis meses se realizara la contratacién mediante
una empresa externa que maneje el personal temporal, estos casos pueden ser cargos técnicos u
operativos. En caso de que el tiempo de la tarea sea mayor a seis meses se realiza la contratacion
directa por la empresa, por lo general se hace referencia a cargos administrativos, que vengan a
fortalecer el crecimiento de la empresa.

3.4.8. REQUERIMIENTOS DE OBRAS FISICAS, MOBILIARIO, EQUIPOS Y
SUMINISTROS DE CARACTER ADMINISTRATIVO

Inicialmente se pretende que dentro del mismo edificio se cree un espacio para las personas que
constituirdn la empresa, ya que no se invertira en alguna oficina externa, sino hacer uso del
mismo edificio que se construird inicialmente.

A cada persona se le adecuara un espacio compuesto por un escritorio y un portatil, a nivel
general se contara con un teléfono fijo, internet y demas servicios publicos necesarios (Energia,
agua, etc.) y para la coordinacion comercial se entregara un celular.

Para el 2025 cuando la empresa se encuentre posicionada en el mercado, se buscara un lugar
estratégico donde se puede adecuar el personal que conformara la empresa.

3.4.9. HALLAZGOS

e En el mercado hay bastantes empresas dedicadas a la construccion.

e Lacreacion de la empresa se realiza por peticion del sponsor para tener una idea clara de
cdmo opera este tipo de compaiiia.

e Inicialmente una persona puede desempefiar mas de un cargo.
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e No todos los cargos requieren tener un nivel académico de pregrado o posgrado.

3.4.10. CONCLUSIONES

e Laempresa se conformara como una Sociedad Anonima Simple S.A.S

e Se realizara contratacion directa y por medio de temporales cuando se requiera.

e Sedesarrolla un plan estratégico y se crea una estructura organizacional para la empresa
que respalda la operacion y ejecucién del proyecto.

e La cantidad de personal desempefiando labores al inicio de la constitucion de la empresa
son 5 personas.

3.4.11. RECOMENDACIONES

e Esrecomendable que el proceso de reclutamiento de personal se realice mediante
publicidad en universidades, redes sociales autorizadas, etc.

e En este momento la estructura organizacional de la empresa es funcional pero a futuro se
recomienda que sea matricial porque manejara una gran cantidad de proyecto.

3.5. ESTUDIOS DE COSTOS Y BENEFICIOS, PRESUPUESTOS,
INVERSION Y FINANCIAMIENTO

3.5.1. OBJETIVO

El objetivo de este estudio es consolidar los costos obtenidos en los estudios de mercado,
técnicos, ambientales y administrativos adelantados, para desarrollar este anélisis se definen unos
supuestos como base para establecer un punto de partida, a partir del cual pueda ser evaluado el
flujo de caja, los estados financieros y la financiacion del proyecto.

3.5.2. METODOLOGIA
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ILUSTRACION 30. CICLO DE VIDA DEL PROYECTO.

Para la elaboracién del proyecto, la etapa de pre inversion corresponde a un afio, es decir, los
primeros cuatro trimestres de pre ventas y la etapa de inversion inicia con la construccion del
edificio, es decir, en el trimestre 5 donde se reciben los ingresos de la fiducia y se generan los
costos de operacion; la etapa de operacién es la misma que la ejecucion, finalmente el horizonte
de planeacion es de dos afios contralados trimestralmente.

3.5.3. SUPUESTOS BASICOS UTILIZADOS

a. Valor del metro cuadrado en Bogota

El valor del metro cuadrado de una vivienda en la ciudad de Bogota, esta definido por el estrato
socioeconémico donde se ubique el predio asi como también el costo de oportunidad real que
fluctué, la oferta y la demanda del sector.

Aunque existen entidades como la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota que ponderan el valor de
un sector para brindar herramientas a los vendedores y compradores de un inmueble, es dificil
cuantificar con certeza la precision de los precios cuando no existe un punto de referencia
establecido, existen factores como el uso residencial o comercial, la ubicacidn (estrato) y el
avalud catastral que son una guia para establecer estos valores. Adicionalmente, el acceso a
transporte publico, centros comerciales, parques, centros educativos y buenas vias de acceso, son
factores importantes que ayudan a determinar este valor.

Aio Planos Obra Gris Obra Blanca
2013 S 2.443.721 S 2.572.338 S 2.700.955
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Ano Planos Obra Gris Obra Blanca
2014 S 2.688.810 S 2.830.327 S 2.971.843
2015 S 2.872.558 S 3.023.746 S 3.174.933
2016 S 3.582.942 S 3.771.518 S 3.960.094
2017 S 3.904.576 S 4.110.080 S 4.315.584
2018 S 4.310.229 S 4.537.084 S 4.763.938
2019 S 4.762.226 S 5.012.869 S 5.263.513
2020 S 4.968.672 S 5.230.181 S 5.491.690

TABLA 43. PROYECCION PROMEDIO VALOR METRO CUADRADO ESTRATO 3 BOGOTA.

Venta apartamentos m2

$6,000,000
$5,000,000
$4,000,000
$3,000,000
$2,000,000
$1,000,000

S_

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

—@— Planos Obra Gris —@—Obra Blanca

TABLA 44. GRAFICA VALOR METRO CUADRADO ESTRATO 3.

Basados en el Estudio de Mercado realizado en el presente informe, con respecto a la visita que
se realiz6 a la construccion de Eficio Casa Vieja se obtuvo que el valor del metro cuadro es de
$47999.330, basados en la informacidn anteriormente mencionada y teniendo las consultas que se
realizaron en diferentes revistas y paginas web, como lo es metro cuadrado, se elige un valor
inicial de $4°848.485.

Se establecieron 3 momentos para determinar el valor del metro cuadrado, el primero se refiere a
el proyecto sobre planos donde las compradores pueden apreciar las caracteristicas de los
apartamentos como su nombre lo indica sobre planos, reanders, fotografias, etc., el segundo
momento es en obra gris donde se pueden apreciar los espacios mas no lo acabados del
apartamento y por tltimo, obra blanca que significa que el apartamento ya esta terminado y se
puede apreciar con los acabados definidos en la etapa de venta. Para cada uno de estos momentos
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se establecié un valor del metro cuadrado, ya que el predio se valoriza a medida que la
construccién avanza.

b. IPC

Los valores del precio de metro cuadrado expuesto en la tabla y grafica anterior se calcularon
con base en la proyeccion del IPC, que se evidencia en la siguiente tabla, utilizando la
formula del algoritmo de Suavizado Exponencial Triple que hace el prondstico de los valores
futuros mostrado en color rojo.

IPC historico
Ano Trimestres
1 2 3 4

2013 0,95% 0,77% 0,42% -0,21%
2014 1,51% 1,03% 0,49% 0,56%
2015 2,38% 0,91% 1,38% 1,91%
2016 3,51% 1,49% 0,15% 0,47%
2017 2,50% 0,81% 0,13% 0,58%
2018 1,57% 0,87% 0,16% 0,78%
2019 1,83% 0,78% -0,07% 0,79%
2020 1,93% 0,86% -0,16% 0,91%

TABLA 45.PROYECCION DEL IPC CON BASE EN HISTORICOS.

En la siguiente gréfica se puede ver el historico de los valores trimestrales del IPC desde el afio
2013 y la tendencia que sugiere la proyeccion con los valores para los afios 2019 y 2020.
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ILUSTRACION 31. GRAFICO DE LA PROYECCION DEL IPC CON BASE EN HISTORICOS.

Costo metro cuadrado:

El costo de construccion por metro cuadrado de vivienda en estrato 3 en el periodo 2018-3
fue suministrado por la constructora URAKI, y la proyeccion se realizé con los valores
del IPC trimestral previamente calculados.

Valor m2 construccién Valor Trimestre
2018-3 S 1.250.000 S 675.000.000
2018-4 S 1.259.712 S 680.244.511
2019-1 S 1.282.746 S 692.682.892
2019-2 S 1.292.783 S 698.102.962
2019-3 S 1.291.885 S 697.617.957
2019-4 S 1.302.107 S 703.137.790
2020-1 S 1.327.202 S 716.689.236
2020-2 S 1.338.550 S 722.816.970
2020-3 S 1.336.474 S 721.695.805
2020-4 S 1.348.619 S 728.254.173

TABLA 46. COSTO DE CONSTRUCCION POR METRO CUADRADO.

Costo encargo fiduciario
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Para la comercializacion del proyecto, las ventas se hacen a través de una fiducia por
medio de una entidad bancaria, este proceso tiene dos etapas, la primera se denomina
Preventas y finaliza cuando se obtienen los recursos necesario para iniciar la construccion
del edificio, la segunda etapa se denomina Patrimonio Auténomo (PA) e inicia cuando se
empieza el proceso constructivo del edificio. A continuacidn se muestran las condiciones
iniciales del encargo fiduciario.

Costo constitucion $5.000.000
Costo preventa 1,5 SMMLV
Costo PA 5,8 SMMLV
IVA hasta 2017 16%
IVA desde 2018 19%

TABLA 47. BASE PARA CALCULO DEN ENCARGO FIDUCIARIO.

Como el encargo fiduciario se cobra con base en el Salario Minimo Mensual Legal Vigente
(SMMLYV), la siguiente tabla muestra el histdrico de este valor, proyectado a 2019 y 2020 de la
misma manera que el IPC, adicional esta el costo de la preventa y del patrimonio autbnomo con y
sin IVA; los valores presentados a continuacion estan dados para un pago mensual de ésta
comision.

Aino SMMLV Costo Preventa  Preventa +IVA Costo PA PA +IVA
2013  $589.500 $884.250 $1.025.730 $3.419.100 $3.966.156
2014  $616.000 $924.000 $1.071.840 $3.572.800 $4.144.448
2015  $644.350 $966.525 $1.121.169 $3.737.230 $4.335.187
2016  $689.455 $1.034.183 $1.199.652 $3.998.839 5$4.638.653
2017 $737.717 $1.106.576 $1.283.628 $4.278.759 $4.963.360
2018  $781.242 $1.171.863 $1.394.517 $4.531.204 $5.392.132
2019 S$821.173 $1.231.759 $1.465.793 $4.762.802 S$5.667.734
2020 S$861.081 $1.291.621 $1.537.029 $4.994.269 $5.943.180

TABLA 48. PROYECCION DE ENCARGO FIDUCIARIO.

3.5.4. PREINVERSION E INVERSION

Como se menciona en la metodologia del presente estudio se tomé un salario mensual promedio
para halla el costo de la hora del equipo que interviene en el estudio de prefactibilidad y de esta
manera poder calcular el valor de la pre inversién.
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Salario mensual promedio $2.500.000
Horas laborales mes 192
Salario hora $13.021

TABLA 49. CALCULO COSTO HORA.

El costo de los estudios a nivel de pre factibilidad, se calcula con la cantidad de horas empleadas
en la elaboracion de cada uno de los estudios, perfil e IAEP, teniendo en cuenta el costo por hora
calculado previamente.

Personal Horas Total
Perfil 3 4 $156.250
IAEP 3 140 $5.468.750
Estudios de mercados 3 68 $2.656.250
Estudios técnicos 3 36 $1.406.250
Estudios administrativos 3 24 $937.500
Estudios ambientales 3 24 $937.500
Estudios de costos 3 24 $937.500
Evaluacion financiera 3 28 $1.093.750

TABLA 50. PREINVERSION (ESTUDIOS A NIVEL DE PREFACTIBILIDAD).

Para el calculo de la inversion inicial, que contempla todos los entregables expuestos en los
estudios técnicos y estudios de mercados, se tomaron los porcentajes expuestos en la siguiente
tabla, suministrado por la constructora URAKI.

Porcentaje sobre ventas Costo
Disefio arquitecténico 0,60% $49.321.782
Estudio de suelos 0,20% $16.440.594
Diseio estructural 0,30% $24.660.891
Disefio hidrosanitario y gas 0,17% $13.974.505
Disefio eléctrico 0,17% $13.974.505
Diseiio comunicaciones 0,07% $5.754.208
Licencia de construccion 0,13% $10.275.371
Impuesto delineacion 0,60% $49.321.782
Sala de ventas y publicidad 1,00% $82.202.970

TABLA 51. INVERSION INICIAL (ESTUDIOS TECNICOS, PERMISOS, PUBLICIDAD).
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De igual manera, los porcentajes de honorarios fueron suministrados por la constructora URAKI.

Porcentajes  Total Trimestral
Gerente de Proyectos 0,50%  $41.101.485 $10.275.371
Ingeniero civil residente 0,30% $24.660.891 $6.165.223
Arquitecto 0,10% $8.220.297 $2.055.074
Almacenista 0,12% $9.864.356 $2.466.089
Celaduria 0,24%  $19.728.713 $2.466.089
Asesor comercial 0,70% S$57.542.079 $7.192.760
Maestro de obra 0,24%  $19.728.713 $4.932.178
Servicios preventas 0,07% $6.000.000 $1.500.000
Périto crédito constructor 0,22%  $18.000.000 $4.500.000
TABLA 52. HONORARIOS
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Los honorarios expuestos anteriormente no se pagaran durante todo el horizonte del proyecto pues hay cargos que solo son necesarios
a partir de la ejecucion de la construccion del edificio, por tal motivo se muestra la siguiente tabla que especifica los honorarios

trimestrales de cada cargo.

Gerente de Proyectos

Ingeniero civil residente

Arquitecto
Almacenista

Celaduria

Asesor comercial

Maestro de obra

Servicios preventas

Perito crédito constructor

Trimestre 1

$0
$0
$0
30
$2.466.089
$3.000.000
$0
$1.500.000
30

Trimestre 2

$2.466.089
$3.000.000

$1.500.000

Trimestre 3  Trimestre 4  Trimestre 5

SO S0 S0  $10.275.371

S0 S0 S0 $6.165.223

$0 $0 $0  $2.055.074

S0 S0 S0 $2.466.089

$2.466.089  $2.466.089  $2.466.089

$3.000.000  $3.000.000 = $3.000.000

S0 S0 S0 $4.932.178
$1.500.000  $1.500.000

S0 S0 S0  $4.500.000

TABLA 53. AMORTIZACION DE LOS HONORARIOS.

Trimestre 6

$10.275.371
$6.165.223
$2.055.074
$2.466.089
$2.466.089
$3.000.000
$4.932.178
S0
$4.500.000

Trimestre 7
$10.275.371
$6.165.223
$2.055.074
$2.466.089
$2.466.089
$3.000.000
$4.932.178
S0
$4.500.000

Trimestre 8

$10.275.371
$6.165.223
$2.055.074
$2.466.089
$2.466.089
$36.542.079
$4.932.178
S0
$4.500.000

La venta del metro cuadrado se calculd con la proyeccion del IPC, se encontr6 el valor del metro cuadrado en obra gris y se asume que
en planos es el 95% de este, mientras que en obra blanca es el 105%, es decir, que la proyeccion de realiz6 con el valor en obra gris
(los datos en rojo corresponden a las proyecciones).

Planos

$3.632.353
$4.360.656
$4.606.061
$4.641.848

2018
Obra gris
$3.823.529
$4.590.164
$4.848.485
$4.886.156

Obra blanca
$4.014.705
$4.819.672
$5.090.909
$5.130.464

Planos
$4.726.725
$4.763.711
$4.760.401
$4.798.067
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2019
Obra gris
$4.975.500
$5.014.432
$5.010.948
$5.050.597

Obra blanca
$5.224.275
$5.265.154
$5.261.496
$5.303.127

Planos

$4.890.539
$4.984.794
$4.977.062
$5.022.291

2020
Obra gris
$5.147.936
$5.247.152
$5.239.013
$5.286.622

Obra blanca
$5.405.333
$5.509.509
$5.500.963
$5.550.953
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TABLA 54. PROYECCION VENTA METRO CUADRADO APARTAMENTOS.

2018
Planos Obra gris Obra blanca Planos
$3.632.353 $3.823.529  $4.014.705 $4.386.992
$4.265.599 $4.490.104 $4.714.609 $4.421.319
$4.275.000 $4.500.000  $4.725.000 $4.418.247
$4.308.215 $4.534.963 $4.761.712 $4.453.206

2019

Obra gris
$4.617.886
$4.654.020
$4.650.786
$4.687.585

Obra blanca
$4.848.780
$4.886.721
$4.883.326
$4.921.965

Planos

$4.539.032
$4.626.512
$4.619.336
$4.661.314

TABLA 55. PROYECCION VENTA METRO CUADRADO LOCALES.

2020
Obra gris

$4.777.928
$4.870.012
$4.862.458
$4.906.646

Obra blanca

$5.016.825
$5.113.513
$5.105.581
$5.151.978

Para tener una vision de la entrada de dinero del proyecto, se realiz6 la amortizacion de la venta del edificio, diviendola entre
apartamentos, locales y parqueaderos; como se menciono anteriormente en la etapa de preventa se utilizara un negocio fiduciario, por

lo que en el primer afio de venta se aspira alcanzar el punto de equilibrio, de esta manera se plantea las siguientes tablas.

e Amortizacién venta de apartamentos:

2019
Trimestre 1 Trimestre 2 Trimestre 3
Venta trimestral $302.037.737  $304.401.107  $304.189.625
Cuota inicial $37.754.717 $37.754.717 $37.754.717
$43.485.872 $43.485.872
$50.698.271
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Apartamentos

Trimestre 4 Trimestre 5
$306.596.495 = $219.302.087
$37.754.717 $37.754.717
$43.485.872 $43.485.872
$50.698.271 $50.698.271
$61.319.299 $61.319.299
$54.825.522

2020

Trimestre 6

$223.528.656
$37.754.717
$43.485.872
$50.698.271
$61.319.299
$54.825.522
$74.509.552

Trimestre 7

$223.181.940
$37.754.717
$43.485.872
$50.698.271
$61.319.299
$54.825.522
$74.509.552
$111.590.970

Trimestre 8

$236.470.597
$37.754.717
$43.485.872
$50.698.271
$61.319.299
$54.825.522
$74.509.552
$111.590.970
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Apartamentos
2019 2020
Trimestre 1 Trimestre 2 Trimestre 3 Trimestre 4 Trimestre 5 Trimestre 6 Trimestre 7 Trimestre 8
$236.470.597
Total trimestre $37.754.717 $81.240.590 | $131.938.861 | $193.258.160 @ $248.083.681 @ $322.593.233  $434.184.203 $670.654.801

Restante $704.754.721 = $710.269.250

$709.775.793

$715.391.823  $511.704.870  $521.566.865

TABLA 56. AMORTIZACION DE LA VENTA DE APARTAMENTOS.

e Venta de locales comerciales:

$520.757.860

$525.490.216
$4.919.711.396

Locales
2019 2020
Trimestre 1  Trimestre 2 = Trimestre 3  Trimestre 4  Trimestre 5  Trimestre 6 = Trimestre 7 Trimestre 8
$970.877.361
TABLA 57. VENTA DE LOCALES COMERCIALES.
e Amortizacién venta de parqueaderos:
Parqueaderos
2019 2020
Trimestrel | Trimestre 2 Trimestre 3 Trimestre 4 Trimestre 5 Trimestre 6 Trimestre 7 Trimestre 8
Venta trimestral SO $9.000.000 $9.000.000 $9.000.000 $9.000.000 $9.000.000 $9.000.000 $9.000.000
Cuota inicial S0 S0 S0 S0 $0 $0 S0 S0
$1.285.714 = $1.285.714 $1.285.714 $1.285.714 $1.285.714 $1.285.714 $1.285.714

136



TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

Total trimestre

Restante

Parqueaderos
2019
Trimestre 2 Trimestre3 | Trimestre 4 Trimestre 5
$1.500.000 $1.500.000 $1.500.000
$1.800.000 $1.800.000
$2.250.000
$1.285.714 $2.785.714 $4.585.714 $6.835.714
$21.000.000 = $21.000.000 $21.000.000 $21.000.000

Trimestre 6
$1.500.000
$1.800.000
$2.250.000
$3.000.000

$9.835.714
$21.000.000

TABLA 58. AMORTIZACION VENTA DE PARQUEADEROS.
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2020
Trimestre 7
$1.500.000
$1.800.000
$2.250.000
$3.000.000
$4.500.000

$14.335.714
$21.000.000

Trimestre 8
$1.500.000
$1.800.000
$2.250.000
$3.000.000
$4.500.000
$9.000.000

$23.335.714
$21.000.000
$147.000.000
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Para la construccion del edificio se requiere de un crédito con una entidad financiera, en este caso
se solicita un crédito constructor que incluye un crédito pre operativo. El capital financiado es el
70% del presupuesto de obra y el crédito pre operativo corresponde a un 10% adicional del
capital financiado.

Capital financiado

Capital no financiado

Pre operativo

Interés Crédito

Porcentaje

70%
30%
10%

Capital

$3.462.853.258
$1.484.079.968

$346.285.325
$4.946.933.226

1,00%

TABLA 59. INFORMACION BASICA CREDITO CONSTRUCTOR.

La tabla que se muestra a continuacion fue calculada mientras se realizaba el flujo de caja, porque
dependiendo de los saldo a favor o en contra se solicita el desembolso parcial del crédito

constructor disponible.

Capital

$707.768.865
$332.428.948
$1.419.397.279

% obra

14,49%
6,81%
29,06%

% Posible Acumulado
acumulado Desembolso Posible
crédito desembolso

14,49%
21,30%
50,36%

$495.438.206
$232.700.263
$993.578.095

$495.438.206
$728.138.469

Desembolso

real

$1.721.716.565

TABLA 60. DESEMBOLSO POR AVANCE DE OBRA.

$200.000.000
$500.000.000
S0 = $700.000.000

Acumulado
desembolso

$200.000.000
$700.000.000

Restante

crédito
$3.219.121.278
$2.719.121.278
$2.719.121.278

EL crédito pre operativo se otorga en el momento cero, y se tiene 24 meses su pago total, es
decir, 8 trimestres.

Periodo

1

0O NGO UV A WN

Capital
$300.646.653
$258.968.524
$216.873.613
$174.357.754
$131.416.735

$88.046.307
$44.242.174
N

Abono a capital

$41.265.475
$41.678.129
$42.094.911
$42.515.860
$42.941.018
$43.370.428
$43.804.133
$44.242.174

Intereses
$3.419.121
$3.006.467
$2.589.685
$2.168.736
$1.743.578
$1.314.167
$880.463
$442.422

Cuota
$44.684.596
$44.684.596
$44.684.596
$44.684.596
$44.684.596
$44.684.596
$44.684.596
$44.684.596

TABLA 61. AMORTIZACION DEL CREDITO PREOPERATIVO.
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A continuacion se muestra el resultado de pérdidas y ganancias para la construccion del edificio,
teniendo en cuenta que se realizd con los recursos propios del negocio, sin incurrir a un préstamo
con entidades financieras, inversionistas externos o capital propio de los socios.

Ingresos Operacionales
Costos de ventas
Utilidad bruta

Gastos 0. Admin

Utilidad operacional
Ingresos No operacion.
Gastos No operacion.
Depreciacion

Gastos Financieros
Utilidad antes impuestos

Impuesto renta

ESTADO DE RESULTADOS

2019

0 1 4
$0 S0 S0 S0 S0
$279.520.358 $5.466.089 $5.466.089 $5.466.089 $5.466.089
-$279.520.358  -$5.466.089 -$5.466.089 -$5.466.089 -$5.466.089
$0 $1.500.000 $1.500.000 $1.500.000 $1.500.000
-$279.520.358 = -$6.966.089 -$6.966.089 -$6.966.089 -$6.966.089
$0 S0 $0 S0 S0
$5.000.000 $4.397.380 $4.397.380 $4.397.380 $4.397.380
$0 $0 $0 S0 $0
$0 $0 $0 S0 S0
-$284.520.358  -$11.363.469  -$11.363.469 | -$11.363.469  -$11.363.469
$0 S0 $0 S0 S0
-$284.520.358 = -$11.363.469  -$11.363.469 = -$11.363.469 @ -$11.363.469

Utilidad neta

TABLA 62.ESTADO DE RESULTADOS ANO 2019 PURO.

Ingresos Operacionales
Costos de ventas
Utilidad bruta

Gastos 0. Admin
Utilidad operacional
Ingresos No operacion.
Gastos No operacion.
Depreciacién

Gastos Financieros

Utilidad antes impuestos

Estado de resultados

5
$707.768.865
$5.466.089
$702.302.776
$747.083.172
-$44.780.396
SO
$17.829.539
S0

S0
-$62.609.935

2020

6
$332.428.948
$5.466.089
$326.962.859
$753.210.905
-$426.248.047
SO
$17.829.539
S0

S0
-$444.077.586

139

7

$1.419.397.279

$5.466.089

$1.413.931.190

$752.089.741
$661.841.449
50
$17.829.539
S0

S0
$644.011.910

8
$5.760.701.911
$1.539.008.168
$4.221.693.743
$758.648.109
$3.463.045.634
$0

$17.829.539

S0

S0
$3.445.216.095
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Impuesto renta

Utilidad neta

A continuacion se representa el flujo de caja puro, donde se evidencia la entrada y salida de

dinero del proyecto.

INGRESOS
Ingresos Operacionales

Aportes Fiducia

Saldo en créditos hipotecarios clientes

Flujo de caja periodo anterior

Ingresos por préstamo
Crédito pre operativo

Crédito constructor

Inversion del sponsor (capital social)

Total Ingresos

COSTOS
Costos de inversion
Pre inversion
Inversion inicial
Terreno
Gastos y costos o.
Honorarios Sala Ventas
Servicios Sala de Ventas
Construccion edificio
Honorarios Construccion
Gastos No operacionales
Encargo fiduciario

Impuesto de renta

Estado de resultados

S0
-$62.609.935

S0
S0
S0
S0
$0
S0
S0
$0
$0

$279.520.358
$13.593.750
$265.926.608
$0

$0

S0

S0

S0

$0
$5.000.000
$5.000.000
S0

S0
-$444.077.586

Flujo de caja

1

-$284.520.358
S0
$0

-$284.520.358
$0
S0
$0
$0

-$284.520.358

$0
S0
S0
$0
$6.966.089
$5.466.089
$1.500.000
S0
$0
$4.397.380
$4.397.380
S0
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2020

S0  $1.171.373.472
$644.011.910 $2.273.842.623

TABLA 63. ESTADO DE RESULTADOS ANO 2020 PURO.

-$295.883.827
S0
$0

-$295.883.827
$0
S0
$0
$0

-$295.883.827

$0
S0
S0
$0
$6.966.089
$5.466.089
$1.500.000
S0
$0
$4.397.380
$4.397.380
S0

8

-$307.247.296
S0
$0

-$307.247.296
S0
S0
$0
S0

-$307.247.296

S0
S0
S0
$0
$6.966.089
$5.466.089
$1.500.000
S0
$0
$4.397.380
$4.397.380
S0

-$318.610.764
S0
$0

-$318.610.764
$0
S0
$0
$0

-$318.610.764

$0
$0
$0
$0
$6.966.089
$5.466.089
$1.500.000
S0
$0
$4.397.380
$4.397.380
S0
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Flujo de caja
0 1 2 3 4
Pago a capital $0 $0 $0 $0 $0
Intereses de financiacién SO S0 S0 S0 S0

Total costos

$284.520.358

$11.363.469

$11.363.469

$11.363.469

Flujo de caja neto

-$284.520.358

-$295.883.827

-$307.247.296

TABLA 64. FLUJO DE CAJA PURO ANO 2019.

INGRESOS
Ingresos Operacionales
Aportes Fiducia
Saldo en créditos hipotecarios clientes
Flujo de caja periodo anterior
Ingresos por préstamo
Crédito pre operativo
Crédito constructor
Inversion del sponsor (capital social)
Total Ingresos

COSTOS

Costos de inversion
Pre inversion
Inversion inicial
Terreno
Gastos y costos o.
Honorarios Sala Ventas
Servicios Sala de Ventas
Construccion edificio
Honorarios Construccion
Gastos No operacionales
Encargo fiduciario
Impuesto de renta
Pago a capital

Intereses de financiacion

Flujo de caja

5

$377.794.632
$707.768.865
S0
-$329.974.233
$0
S0
S0
S0
$377.794.632

$0

S0

S0

S0
$752.549.261
$5.466.089
S0
$716.689.236
$30.393.936
$17.829.539
$17.829.539
$0

S0

S0

6
-$60.155.220
$332.428.948
S0
-5392.584.168
$0
S0
S0
S0
-$60.155.220
$0
S0
S0
S0
$758.676.995
$5.466.089
$0
$722.816.970
$30.393.936
$17.829.539
$17.829.539
$0
$0
$0
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$582.735.525
$1.419.397.279
$0
-$836.661.753
$0

S0

$0

S0
$582.735.525

$0

$0

$0

S0
$757.555.830
$5.466.089
$0
$721.695.805
$30.393.936
$17.829.539
$17.829.539
$0

S0

S0

-$318.610.764

$5.568.052.068
$693.990.515
$5.066.711.396
-5192.649.844
$0

S0

S0

$0
$5.568.052.068

$1.500.000.000
S0

S0
$2.250.000.000
$797.656.277
$39.008.168

$0
$728.254.173
$30.393.936
$17.829.539
$17.829.539
$1.171.373.472
$0

$0

$11.363.469
$329.974.233
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Flujo de caja

5 6 7 8
Total costos $770.378.800 $776.506.534 $775.385.369 = $3.486.859.288
Flujo de caja neto -$392.584.168 -$836.661.753 = -$192.649.844 = $1.331.192.779

TABLA 65. FLUJO DE CAJA PURO ANO 2020.

$284.520.358 $295.883.827 $307.247.296 $318.610.764 $329.974.233 $392.584.168 $836.661.753| $192.649.844

$1.331.192.779

ILUSTRACION 32. DIAGRAMA FLUJO DE CAJA PURO.

A continuacion se muestra el resultado de pérdidas y ganancias para la construccion del edificio,
teniendo en cuenta que se realizd incurriendo en un préstamo con entidades financieras (crédito
constructor y pre operativo), y capital propio de los socios.

Estado de resultados

0 1 2 3 4
Ingresos Operacionales S0 S0 S0 S0 S0
Costos de ventas S0 $5.466.089 $5.466.089 $5.466.089 $5.466.089
Utilidad bruta 1] -$5.466.089 -$5.466.089 -$5.466.089 -$5.466.089
Gastos op. Admin S0 $1.500.000 $1.500.000 $1.500.000 $1.500.000
Utilidad operacional S0 -56.966.089 -$6.966.089  -$6.966.089 @ -$6.966.089
Ingresos No operacion. S0 SO S0 S0 S0
Gastos No operacion. $5.000.000 $4.397.380 $4.397.380 $4.397.380 $4.397.380
Depreciacién SO SO SO SO SO
Gastos Financieros S0 $3.944.121 $3.468.104 $2.987.327 $2.501.742
Utilidad antes impuestos  -$5.000.000 -$15.307.590 -$14.831.573  -$14.350.796 | -$13.865.210
Impuesto renta SO SO SO SO SO
Utilidad neta -$5.000.000 @ -$15.307.590 -$14.831.573 | -$14.350.796 | -$13.865.210

TABLA 66. ESTADO DE RESULTADOS ANO 2019 FINANCIADO.
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Ingresos Operacionales
Costos de ventas
Utilidad bruta

Gastos op. Admin
Utilidad operacional
Ingresos No operacion.
Gastos No operacion.
Depreciacion

Gastos Financieros
Utilidad antes impuestos
Impuesto renta
Utilidad neta

TABLA 67. ESTADO DE RESULTADOS ANO 2020 FINANCIADO.

Estado de resultados

S0
$5.466.089
-$5.466.089
$30.393.936
-$35.860.025
S0
$17.829.539
S0
$4.011.301
-$57.700.864
S0
-$57.700.864

S0
$5.466.089
-$5.466.089
$30.393.936
-$35.860.025
S0
$17.829.539
S0
$12.515.955
-$66.205.519
S0
-$66.205.519

S0
$5.466.089
-$5.466.089
$30.393.936
-$35.860.025
S0
$17.829.539
S0
$22.015.657
-$75.705.220
S0
-$75.705.220

8
$8.220.297.003
$5.178.464.353
$3.041.832.650

$319.339.554
$2.722.493.096
S0

$17.829.539

S0

$21.510.355
$2.683.153.202
$912.272.089
$1.770.881.114

A continuacion se representa el flujo de caja financiado, donde se evidencia la entrada y salida de
dinero del proyecto producto de sus recursos propios y de los créditos.

INGRESOS
Ingresos Operacionales
Aportes Fiducia
Saldo en créditos hipotecarios clientes
Flujo de caja periodo anterior
Ingresos por prestamo
Crédito preoperativo
Crédito constructor
Inversion del sponsor (capital social)
Total Ingresos

COSTOS

Costos de inversion

Flujo de caja

$0
S0
S0
$0
$394.412.128
$394.412.128
S0
$0
$394.412.128

$279.520.358

1 2 3 4
$109.891.770  $46.982.465 -$15.926.840 -$78.836.145
S0 S0 S0 S0
$0 $0 S0 S0
$109.891.770 $46.982.465 @ -$15.926.840 -$78.836.145
$0 $0 $0 $0
$0 $0 S0 S0
S0 S0 S0 S0
$0 $0 $0 $0
$109.891.770  $46.982.465 -$15.926.840 -$78.836.145
$0 $0 $0 $0
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Preinversion $13.593.750 S0 S0 S0 S0
Inversién inicial $265.926.608 o) SO SO SO
Terreno S0 S0 S0 S0 S0
Gastos y costos op. S0 $6.966.089 $6.966.089 $6.966.089 $6.966.089
Honorarios Sala Ventas S0 $5.466.089 $5.466.089 $5.466.089 $5.466.089
Servicios Sala de Ventas S0 $1.500.000 $1.500.000 $1.500.000 $1.500.000
Construccién edificio S0 S0 S0 S0 S0
Contrato llave en mano S0 S0 S0 S0 SO
Honorarios Construccién S0 S0 S0 S0 S0
Gastos No operacionales $5.000.000 $4.397.380 $4.397.380 $4.397.380 $4.397.380
Encargo fiduciario $5.000.000 $4.397.380 $4.397.380 $4.397.380 $4.397.380
Impuesto de renta S0 S0 S0 S0 S0
Pago a capital $0 $47.601.715 $48.077.732 $48.558.509 $49.044.094
Intereses de financiacion $0 $3.944.121 $3.468.104 $2.987.327 $2.501.742
Total costos $284.520.358 $62.909.305 $62.909.305 $62.909.305 $62.909.305
Flujo de caja neto $109.891.770 $46.982.465 -$15.926.840 @ -$78.836.145 @ -$141.745.450

TABLA 68. FLUJO DE CAJA FINANCIADO ANO 2019.

INGRESOS

Ingresos Operacionales

Flujo de caja

5

$566.023.415

$274.527.727

$1.354.872.636

$6.267.643.342

Aportes Fiducia $707.768.865 = $332.428.948 @ $1.419.397.279 $693.990.515
Saldo en créditos hipotecarios clientes S0 SO S0 $5.066.711.396
Flujo de caja periodo anterior -$141.745.450 | -$57.901.221 -$64.524.643 $506.941.431
Ingresos por prestamo $200.000.000 $500.000.000 S0 i)
Crédito preoperativo S0 S0 S0 $0
Crédito constructor $200.000.000 = $500.000.000 S0 S0
Inversién del sponsor (capital social) S0 S0 S0 S0

Total Ingresos

$766.023.415

$774.527.727

$1.354.872.636

$6.267.643.342

COSTOS
Costos de inversion S0 $0 S0 $2.250.000.000
Preinversion S0 S0 S0 S0
Inversion inicial $0 S0 S0 S0
Terreno S0 S0 S0 $2.250.000.000
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Gastos y costos op.
Honorarios Sala Ventas
Servicios Sala de Ventas
Construccion edificio
Contrato llave en mano
Honorarios Construccion
Gastos No operacionales
Encargo fiduciario
Impuesto de renta

Pago a capital

Intereses de financiacion

Total costos

Flujo de caja neto

$109.891.770

0 I

$752.549.261
$5.466.089
S0
$716.689.236
$0
$30.393.936
$17.829.539
$17.829.539
$0
$49.534.535
$4.011.301
$823.924.636

-$57.901.221

$758.676.995
$5.466.089
S0
$722.816.970
$0
$30.393.936
$17.829.539
$17.829.539
$0
$50.029.881
$12.515.955
$839.052.370
-$64.524.643

$757.555.830
$5.466.089
S0
$721.695.805
S0
$30.393.936
$17.829.539
$17.829.539
$0
$50.530.180
$22.015.657
$847.931.205
$506.941.431

TABLA 69. FLUJO DE CAJA FINANCIADO ANO 2020.

546.982.465

] 3

$1.086.601.895
$39.008.168

S0
$728.254.173
$288.945.618
$30.393.936
$17.829.539
$17.829.539
$912.272.089
$751.035.481
$21.510.355
$5.039.249.359
$1.228.393.983

5506.941.4311 $1.228.393.983

Zy
-$15.926.840

3 T
-$78.836. IQSI

-$141.745 QSGN

5
-$57.901 221]

B
-$64.524.643 I

ILUSTRACION 33. DIAGRAMA FLUJO DE CAJA FINANCIADO.

7 g

En el siguiente balance general, se muestra todos los activos, pasivos y patrimonio del proyecto
financiado , se debe tener en cuenta que el primer periodo de tiempo, correspondiente al
momento cero hasta el trimestre 4, es considerado inversion del proyecto, por lo que no hay
ningun ingreso operacional.

CUENTA

11

1105

14

1415

1450

15

ACTIVOS

CORRIENTE

Caja

TOTAL CORRIENTES
INVENTARIOS

Obras de construccion en curso
Terrenos

TOTAL INVENTARIOS

PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO

BA

Momento 0

$109.891.770

$109.891.770

N
$2.250.000.000

$2.250.000.000

LANCE GENERAL

Trimestre 1

$46.982.465

$46.982.465

S0

$2.250.000.000

$2.250.000.000

145

Trimestre 2

S0
$0

S0
$2.250.000.000

$2.250.000.000

Trimestre 3

$2.250.000.000

$2.250.000.000

Trimestre 4
$0 $0
$0 $0
$0 $0

$2.250.000.000

$2.250.000.000



EscueLa CoLom
e G

TRABAJO DE GRADO-COHORTE 26
ESPECIALIZACION DESARROLLO Y GERENCIA INTEGRAL DE PROYECTOS

CUENTA

1516

21

2105

22

23

2355

24

2404

28

2805

31

36

37

CUENTA

11

Construcciones y edificaciones
TOTAL PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO

TOTAL ACTIVOS

PASIVOS

OBLIGACIONES FINANCIERAS
Bancos Nacionales

TOTAL OBLIGACIONES FINANCIERAS
PROVEEDORES

TOTAL PROVEEDORES

CUENTAS POR PAGAR

Deudas con accionistas o socios
TOTAL CUENTAS POR PAGAR
IMPUESTOS, GRAVAMENES Y TASAS
De renta y complementarios

TOTAL IMPUESTOS, GRAVAMENES Y
TASAS
OTROS PASIVOS

Anticipos y Avances recibidos
TOTAL OTROS PASIVOS

TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO

Capital social

Utilidad/Perdida del ejercicio
Resultado del ejercicio anterior
TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO

BALANCE GENERAL

Momento 0
$279.520.358
$279.520.358

$2.639.412.128

$394.412.128

$394.412.128

$0

$2.250.000.000

$2.250.000.000

S0
$0

$0
$0

$2.644.412.128

$0
-$5.000.000
S0
-$5.000.000

$2.639.412.128

Trimestre 1

$279.520.358
$279.520.358

$2.576.502.823

$346.810.413

$346.810.413

S0

$2.250.000.000

$2.250.000.000

$0
S0

S0
$0

$2.596.810.413

$0
-$15.307.590
-$5.000.000
-$20.307.590

$2.576.502.823

Trimestre 2

$279.520.358
$279.520.358

$2.529.520.358

$298.732.681

$298.732.681

$15.926.840

$2.250.000.000

$2.250.000.000

S0
$0

S0
$0

$2.564.659.521

$0
-$14.831.573
-$20.307.590
-$35.139.163

$2.529.520.358

TABLA 70. BALANCE GENERAL FINANCIADO ANO 2019.

ACTIVOS

CORRIENTE

BALANCE GENERAL

Trimestre 5

146

Trimestre 6

Trimestre 7

Trimestre 3

$279.520.358
$279.520.358

$2.529.520.358

$250.174.172

$250.174.172

$78.836.145

$2.250.000.000

$2.250.000.000

S0
$0

S0
$0

$2.579.010.317

$0
-$14.350.796
-$35.139.163
-$49.489.959

$2.529.520.358

Trimestre 4
$279.520.358
$279.520.358

$2.529.520.358

$201.130.077

$201.130.077

$141.745.450

$2.250.000.000

$2.250.000.000

S0
$0

$0
$0

$2.592.875.527

S0
-$13.865.210
-$49.489.959
-$63.355.169

$2.529.520.358

Trimestre 8
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BALANCE GENERAL
CUENTA Trimestre 5 Trimestre 6 Trimestre 7 Trimestre 8
1105 Caja S0 S0 $506.941.431 $1.228.393.983
TOTAL CORRIENTES S0 $0 $506.941.431 $1.228.393.983
14 INVENTARIOS
1415 Obras de construccion en curso $716.689.236 = $1.439.506.206 @ $2.161.202.011 S0
1450 Terrenos $2.250.000.000 $2.250.000.000 = $2.250.000.000 S0
TOTAL INVENTARIOS $2.966.689.236 & $3.689.506.206 = $4.411.202.011 S0
15 PROPIEDAD PLANTAY EQUIPO
1516 = Construcciones y edificaciones $279.520.358 $279.520.358 $279.520.358 $279.520.358
TOTAL PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO $279.520.358 $279.520.358 $279.520.358 $279.520.358
TOTAL ACTIVOS $3.246.209.594 = $3.969.026.564  $5.197.663.801 $1.507.914.341
PASIVOS
21 OBLIGACIONES FINANCIERAS
2105 Bancos Nacionales $351.595.542 $801.565.661 $751.035.481 S0
TOTAL OBLIGACIONES FINANCIERAS $351.595.542 $801.565.661 $751.035.481 S0
22 PROVEEDORES
TOTAL PROVEEDORES $57.901.221 $64.524.643 S0 $0
23 CUENTAS POR PAGAR
2355 Deudas con accionistas o socios $2.250.000.000 = $2.250.000.000  $2.250.000.000 S0
TOTAL CUENTAS POR PAGAR $2.250.000.000 = $2.250.000.000  $2.250.000.000 $0
24  IMPUESTOS, GRAVAMENES Y TASAS
2404 De rentay complementarios S0 S0 S0 S0
TOTAL IMPUESTOS, GRAVAMENES Y TASAS $0 $0 S0 S0
28 OTROS PASIVOS
2805 Anticipos y Avances recibidos $707.768.865 = $1.040.197.813 = $2.459.595.092 S0
TOTAL OTROS PASIVOS $707.768.865 = $1.040.197.813 = $2.459.595.092 $0
TOTAL PASIVOS $3.367.265.628 = $4.156.288.117  $5.460.630.574 $0
PATRIMONIO
31 Capital social S0 S0 S0 S0
36 Utilidad/Perdida del ejercicio -$57.700.864 -$66.205.519 -$75.705.220 $1.770.881.114
37 | Resultado del ejercicio anterior -$63.355.169 -$121.056.033 -$187.261.553 -$262.966.773

TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO

-$121.056.033

$3.246.209.594
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-$187.261.553

$3.969.026.564

-$262.966.773

$5.197.663.801

$1.507.914.341

$1.507.914.341
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TABLA 71. BALANCE GENERAL FINANCIADO ANO 2020.

3.5.5. HALLAZGOS

No se encontrd histdricos sobre el precio de venta del metro cuadrado de locales en el
barrio Rionegro en la ciudad de Bogota D.C.

Cuando se tienen las ventas por medio de un encargo fiduciario, es necesario vender el
60% del area para iniciar la construccion del edificio.

La comision que se paga a la fiducia es de 1.5 SMMLYV + IVA para preventas y de 5.8
SMMLYV + IVA cuando se conforma el patrimonio auténomo después del punto de
equilibrio.

El maximo monto de crédito constructor que prestan es del 70% de presupuesto y un
crédito preopetarivo del 10% del 70%.

El desembolso del crédito se otorga seglin avance de obra y el cliente decide cuanto
quiere que se desembolse.

Los clientes que compren primero en el proyecto tendran mas tiempo para pagar la cuota
inicial del apartamento.

La pre inversidn del proyecto esta programada para una duracion de un afio.

El crédito constructor no tiene cuota de pago a capital, solo pago en intereses, hasta la
cancelacion del mismo

3.5.6. CONCLUSIONES

No es posible llevar a cabo el proyecto con sus recursos propios, sin ningun tipo de
inversion porque no es rentable el proyecto y no hay un flujo de caja necesario para
sustentarlo.

Se requiere que el sponsor del proyecto (duefios del lote) realicen una inversion de
$170.000.000.

El pago del lote se realizara en el ultimo trimestre del horizonte de planeacion, asi como
el crédito.

Como no hay ingresos operacionales en la etapa de preventas, no se genera impuesto de
renta.

Los apartamentos serdn entregados a sus propietarios en el Gltimo trimestre del horizonte
de planeacion, momento en el que seran desembolsados al proyecto los créditos
hipotecarios de los mismos.

3.5.7. RECOMENDACIONES

En el estudio a nivel de factibilidad, obtener los datos del precio del metro cuadrado de
locales comerciales.
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e Realizar un andlisis mas detallado de los gastos en los que se incurre en el proyecto, Por
ejemplo seguridad social de los colaboradores, fluctuacion en los costos de materiales, es
decir, costo metro cuadro de construccién, un escenario diferente de la amortizacion de
los inmuebles en venta, etc.

e En caso de que no se realice un contrato llave en mano, se debe realizar un analisis
detallado acerca del pago de salarios al personal, el costo de los elementos de
presentacidn personal, costo de de maquinaria y el costo de un constructor.

e Estudiar la viabilidad de entrega de apartamento en obra negra u obra gris, debido a que
los costos disminuirian.

e Contemplar la posibilidad de un aliado econémico para no solicitar préstamos con
entidades bancarias.

4. EVALUACION DEL PROYECTO

4.1. OBJETIVO

La evaluacidn financiera es el ejercicio mediante el cual se analiza el flujo de caja del proyecto,
con la finalidad de definir la viabilidad del proyecto mediante los indicadores de rentabilidad
tales como VPN, TIR y B/C.

4.2. METODOLOGIA

Se parte de la informacién generada en el estudio de costos, es decir, flujo de caja, estado de
resultados y balance general, con el fin de validar la viabilidad que tiene el proyecto, para ello se
calcula VPN, TIR y B/C.

4.3. GENERALIDADES

La evaluacion financiera de un proyecto, es una herramienta para la toma de decisiones sobre la
viabilidad y conveniencia de la ejecucion del proyecto. Consiste en el analisis del flujo de caja
del proyecto estructurado en la etapa anterior, con el fin de determinar la rentabilidad de la
inversion, a través de parametros de evaluacion que permitan tomar decisiones.

Para el estudio de prefactibilidad, la evaluacion del proyecto se limita al componente financiero,
determinando la viabilidad del proyecto con financiacion.

4.3.1. ALCANCE DE EVALUACION

El alcance de este estudio es realizar la evaluacion financiera del proyecto con base en la
alternativa de financiacion seleccionada para la construccion del edificio y se enfoca en valorar
los beneficios que puede generar la construccion del edificio, en funcién del estimativo de
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ingresos y egresos obtenidos de los estudios previos de mercado, técnicos y ambiental, los cuales
fueron consolidados, evaluados y estructurados dentro del estudio de costos y beneficios y
presupuestos. El ejercicio de evaluacion se desarrollaré desde el punto de vista del proyecto
financiado con un crédito constructor.

4.3.2. SUPUESTOS, CRITERIOS Y PARAMETROS

Para la evaluacion financiera se contemplan los mismos supuestos que se definieron para el
estudio de costos y beneficios, presupuestos, inversion y financiamiento incluidos en el punto
3.5.2.

En relacion a los criterios y parametros se definen:

a. WACC (Weight Average Cost of Capital): es la tasa de descuento que se utiliza para
descontar los flujos de caja futuros a la hora de valorar el proyecto de inversion, esta tasa
pondera la proporcion de recursos propios y/o recursos financiados.

El célculo del WACC involucra diferentes aspectos del mercado y del inversionista, como
son: la tasa libre de riesgo, prima de riesgo de mercado, coeficiente de riesgo relativo,
prima de riesgo pais y prima de riesgo tamafio. Todo lo anterior en funcién del porcentaje
de participacién de capital propio y/o deuda.

e Calculo
Para el calculo del WACC, se debe tener en cuenta la proporcion de la
participacion de los recursos que se encuentran en la fiducia por ingresos por
ventas y la proporcion de las fuentes de financiacion presentada en la tabla 56. Los
valores de la inversion requerida provienen de la informacion obtenida en el
estudio de beneficios y costos:

Fuente Participacion Valor (MCOP)
Compradores 82.86% 5.038.295.390
Crédito Constructor 17.14% 1.041.012.128
Total 100% 6.080.207.518

TABLA 72. PARTICIPACION DE RECURSOS.
e Formulas:

Deuda ) o ( Capital )
Deuda + Capital ¢ " \Deuda + Capital
ECUACION 1. WACC

WACC = ky X (
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k. =Rf + B X (Rm — Rf)
ECUACION 2. COSTO DE CAPITAL PROPIO

e Variables para el calculo del WACC

Variable Item Tasa Observaciones
Kd Costo de ladeuda  12,68% Tasa entregada por Bancolombia del crédito
constructor
Ke Costo de capital 14,94% Parte de la inversion que se financia con la
propio cuota inicial (30%) del valor de los
apartamentos
Rm Prima de mercado  12,5% Expectativas de los socios
Rf Tasa libre de riesgo = 3%
B Coeficiente de 1,27 Estimacion del beta para el sector inmobiliario
riesgo relativo a partir del desempefio de fondos de inversién

inmobiliaria en Colombia

Rpais Prima riesgo pais No se considera relevante para el proyecto
debido a la estabilidad del pais.

Rtamafio Prima riesgo No se considera determinante para el
tamafo proyecto.

TABLA 73. VARIABLES PARA EL CALCULO DE LA WACC.
De acuerdo con la informacion de la tabla 70 se aplican las formulas para obtener el WACC:

k, = Rf + B x (Rm — Rf)
ke=((1+RF)x ((1+Rm) x (1 - Rf) 1) x ) -1
k, = 14.94%

Deuda Capital
A )

WACC = ky % ( x
a Deuda + Capital Deuda + Capital
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WACC = 12,68% X 17.14% + 15,07% X 82.86%
WACC = 14.55%

b. Calculo de criterios de evaluacion:

e VPN: es un criterio que permite determinar la equivalencia en el tiempo cero de los flujos
de efectivo futuros que requiere o genera el proyecto durante el horizonte de evaluacion,
para compararla con la inversion inicial.

Flujo de caja neto $109.891.770 $46.982.465 -$15.926.840 -$78.836.145 -$141.745.450

TABLA 74.FLUJO DE CAJA NETO ANO 2019.

Flujo de caja neto -$57.901.221  -$64.524.643  $506.941.431  $1.228.393.983

TABLA 75. FLUJO DE CAJA NETO 2020.

VPN $553.570.110

Con el resultado anterior del valor presente neto, se determina que el proyecto es viable
respetando las condiciones financieras estipuladas en el estudio de costos.

Interpretacion: cuando se obtiene un valor mayor a cero, significa que el proyecto es viable
debido a que se obtiene una rentabilidad superior a la esperada. Cuando el valor es menor a cero
significa que la rentabilidad del proyecto es menor a la esperada, por lo tanto el proyecto no es
viable y cuando el valor es igual a cero, es indiferente si se invierte 0 no en el proyecto.

e TIR: se refiere a la tasa de interés que el proyecto es capaz de generar sobre los saldos no
recuperados en un determinado periodo.

Este calculo lleva implicito la suposicion de que todas las ganancias se pueden reinvertir
al valor de la TIR, debido a que los flujos de efectivo del proyecto se descuentan a esta
tasa.

La TIR es un criterio de evaluacién que complementa el VPN, esto debido a que se

pueden presentar limitaciones en su calculo para condiciones particulares de proyectos
que permiten TIR simultaneas, no existir respuesta con TIR iguales para proyectos en
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diferentes condiciones, en otras palabras, el calculo de la TIR por si sola no es
recomendable para seleccionar una alternativa.

Como se ve en las tablas 74 y 75, el flujo de caja durante toda la proyeccion presenta mas
de un cambio de signo, por lo tanto solo es posible calcular la TIR modificada, que en
términos de andlisis no aporta informacion veraz al proyecto, entonces la viabilidad del
mismo se evalla con el VPN; sin embargo, el valor que arroja la TIRM es de 35.05%.

Interpretacion: esta relacionada con la tasa de descuento WACC, es decir, para una TIR
superior a el WACC que corresponde a 14,55%, la inversion genera un beneficio mayor al
esperado, en el caso contrario no genera valor y si el valor es igual la decision de invertir
0 no, es indiferente.

B/C: Es un indicador que muestra la relacion que existe entre el beneficio y el costo del
proyecto, aunque no tiene en cuenta la diferencia en la magnitud de la inversion y no
indica la rentabilidad del proyecto, expone cuanto mas o cuanto menos fue el beneficio
respecto a la inversion que se hace.

Para el presente proyecto se obtuvo un B/C de 1.28

Interpretacion: Cuando el B/C es igual a 1 el inversionista obtiene justo lo que esperaba,
es decir, le es indiferente; si es mayor que 1, muestra cuanto mas obtiene el inversionista
sobre los que se espera, deberia aceptarse pues agrega valor; si es menor que 1 muestra
cuanto le hizo falta al inversionista sobre lo que esperaba, no deberia aceptarse ya que
destruye valor.

4.4, HALLAZGOS

ElI VPN se calcula con el flujo de caja neto financiado.

No es posible calcular la TIR porque todo el flujo de caja neto financiado es positivo.
No es necesario tomar el riesgo pais, pues el proyecto en su totalidad se desarrolla en
Colombia y los inversionistas sean Colombianos.

La WACC se ve afectada por la cantidad de dinero que se financia, entre mayor sea este
valor financiado, mayor es la WACC.

4.5. CONCLUSIONES

Financieramente el proyecto es viable a nivel de prefactibilidad.

Como no es posible calcular la TIR el Unico indicador a tomar en cuenta es el VPN.
Como la relacion costo-beneficio es mayor que 1, se determina que se obtienen beneficios
por el 28% superior a los costos.

La WACC da un costo de oportunidad del 14.55%
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4.6. RECOMENDACIONES

Teniendo en cuenta que el uso principal de la zona es comercial, se recomienda realizar el
estudio a nivel de factibilidad para que el proyecto sea comercial y de esta manera
comparar cudl de los dos seria mas rentable para el sponsor.

Buscar la viabilidad de incorporar al proyecto mas lotes para tener un area mayor, en el
que se desarrolle un proyecto que no se vea afectado tan drasticamente con los indices
béasicos de construccion, como en el lote actual que es méas pequefio.

Investigar alternativas de construccion que puedan agilizar el proceso o reducir costos.
Buscar la posibilidad de incorporar inversionista que aporten capital para desarrollar el
proyecto y de esta manera no solicitar un crédito a una entidad financiera.

Se recomienda construir el edificio dadas las condiciones estipuladas en el presente
informe.
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