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1 TITULO

Estudio de factibilidad para el proyecto de vivienda en Girardot Cundinamarca de la
empresa Proyectos y Soluciones de Ingenieria P.S.1. Ltda.

2 RESUMEN

En el siguiente documento se realizd un estudio de factibilidad para la construccién de
un edificio de vivienda multifamiliar en el municipio de Girardot, Cundinamarca, el cual
inicié con la realizacion de un estudio de mercado a través de una encuesta virtual a 246
personas de distintas zonas del pais, con el fin de conocer los clientes potenciales del
proyecto. A su vez, se efectud un analisis de la competencia, incluyendo las caracteristicas
principales de los proyectos ofertados. Por otra parte, este proyecto cuenta con la
elaboracion de un estudio tecnico que presenta el disefio arquitectonico de las viviendas, el
costo del terreno en el que se planea ejecutarlo, el presupuesto de obra que contiene los
andlisis de costos directos e indirectos y los analisis de precios unitarios respectivos. Por
ultimo, se plante6 una matriz de riesgos que comprende los factores externos del proyecto
tales como son: el politico, econdmico, sociocultural, tecnologico, ambiental y legal,
buscando solucionar mediante una accion de respuesta adecuada las posibles amenazas con
que pueda encontrarse la materializacion del proyecto. En este sentido, el estudio arrojé que
no es viable realizar dicho proyecto, puesto que, el mismo cuenta con un precio de venta
elevado y menores beneficios para los compradores en comparacion con las empresas
constructoras que en la actualidad adelantan proyectos de vivienda como el que se plantea
en este proyecto de grado, por lo que, al materializarlo, se asume un porcentaje alto de
riesgo y perdida para la corporacion.

Palabras Clave: Vivienda, factibilidad, estudio de mercado, competencia, costos,

riesgos.

Abstract: In the following document, a feasibility study was carried out for the
construction of a multi-family housing building in the municipality of Girardot,
Cundinamarca, which began by conducting a market study through a virtual survey of 246

people from different areas of the country in order to know the potential clients of the
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project, in turn, an analysis of the competition was carried out, including the main
characteristics of the projects offered by it. On the other hand, this project has the
elaboration of a technical study that presents the architectural design of the houses, the cost
of the land on which it is planned to be executed, the work budget that contains the analysis
of direct and indirect costs and the analyzes of respective unit prices. Finally, a risk matrix
was proposed that includes the external factors of the project such as political, economic,
sociocultural, technological, environmental and legal, seeking to solve, through an adequate
response action, the possible threats that the materialization may encounter. of the project.
In this sense, the study showed that it is not feasible to carry out this project, since it has a
high sale price and lower benefits for buyers compared to construction companies that are
currently carrying out housing projects such as the one that It is proposed in this degree
project, therefore, when materializing it, a high percentage of risk and loss is assumed for
the corporation.

Keywords: Housing, feasibility, market study, competition, costs, risks.

3 INTRODUCCION

Girardot es un municipio en expansion, debido al aumento de su economia en los
altimos afios, representado segun el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
(DANE), en el indicador de importancia econdomica municipal que se estima esta en 1.485,
lo que representa el 3,0% de la economia del departamento de Cundinamarca. Sus
principales fuentes de ingresos son las diversas zonas turisticas y comerciales, lo que
probablemente implica un aumento indirecto de su desarrollo urbano.

Teniendo en cuenta lo anterior, el objeto de estudio de este proyecto se localiza en el
municipio de Girardot, debido al aumento de la poblacion que se ha registrado en los
altimos afios. De acuerdo con el DANE, para el afio 2005 el municipio contaba con 97.889
habitantes y segun las proyecciones del DANE, para el afio 2018, la poblacién ascenderia a
106.818 personas, lo que implicaria un crecimiento anual del 0,7 %. Sin embargo, segun la
Alcaldia del municipio de Girardot, en la actualidad cuenta con 150.178 habitantes teniendo
en cuenta la poblacion flotante, la cual se encuentra presente en fines de semana, festivos y
vacaciones, lo que implica que probablemente se ha desarrollado un crecimiento

poblacional anual del 3.3%, lo cual significa un incremento desmedido de la poblacion y,
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por tanto, la necesidad de implementar proyectos de construccion que respondan a la
optimizacién de los espacios en los predios, en este caso, mediante un edificio
multifamiliar.

Sumado a lo anterior y como eje transversal del proyecto, se busca promocionar y
posicionar comercialmente a la empresa Proyectos y Soluciones de Ingenieria P.S.I Ltda. a
nivel regional, con el fin de expandir su campo de accion y aumentar los ingresos

econdmicos.

4 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢Como generar ingresos para la empresa Proyectos y Soluciones de Ingenieria PSI Ltda.,
a través de la construccion de un edificio multifamiliar de apartamentos, teniendo en cuenta

el incremento acelerado de la poblacion en el municipio de Girardot, Cundinamarca?

5 OBJETIVO

Realizar un estudio de factibilidad de un proyecto de construccion de un edificio

multifamiliar de apartamentos en el municipio de Girardot, Cundinamarca.

5.1 Objetivos especificos

- Ejecutar un estudio de mercado con el fin de obtener informacidn respecto del
comportamiento de la demanda y la oferta de viviendas en el municipio de
Girardot y a su vez, conocer los clientes potenciales del proyecto.

- Realizar un estudio técnico en donde se analice la factibilidad de la ejecucion y
materializacién del proyecto.

- Identificar los posibles riesgos, con el fin de reducir los impactos negativos

relacionados con la materializacion del proyecto.
6 JUSTIFICACION
El proyecto de vivienda multifamiliar que se pretende realizar, cuenta con una serie de

objetivos paralelos que la empresa Proyectos y Soluciones de Ingenieria P.S.I Ltda. desea

alcanzar. Inicialmente, desde el punto de vista de la ejecucién del proyecto, se plantea que
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las unidades de vivienda cumplan con todos los requisitos de calidad a un valor asequible,
tanto para la poblacién girardotefia, como para los foraneos; por su parte, desde la
perspectiva administrativa de la organizacion, se busca que a partir de este proyecto se
obtenga remuneracion econdmica por el desarrollo de este, asi como la adquisicién de
experiencia en este campo profesional.

Teniendo en cuenta las condiciones poblacionales y econdmicas del municipio de
Girardot, Cundinamarca, resulta adecuado desarrollar actividades ingenieriles que permitan
ofrecer un proyecto de construccion rentable que responda, no solo a las necesidades de la
poblacién, sino también a las de la empresa que lo adelantara.

Como se menciono con anterioridad, Girardot es uno de los municipios mas activos a
nivel econdmico, gracias a sus condiciones turisticas y comerciales, lo que implica un
evidente crecimiento en la cabecera municipal, potencializando la creacion de proyectos de
urbanizacién, que permiten centralizar a la poblacidn y controlar su crecimiento
desordenado.

Por esta razon, proyectos de construccion como el que se plantea en este estudio,
representan una oportunidad de bienestar para quienes adquieran las unidades familiares,
siendo beneficiados no solo los pobladores, sino también las empresas comercializadoras de
insumos de construccion que participan en la construccion.

Por su parte, la empresa Proyectos y Soluciones de Ingenieria PSI Ltda. busca realizar
un proyecto llamativo, asequible y que se ajuste a las necesidades de la poblacidn
girardotefa, para que se convierta en la publicidad local de la firma como constructora de la
edificacion, promoviendo de esta manera, la experiencia y su expansion competitiva a nivel

regional.

7 ESTADO DEL ARTE

El presente apartado es una revision documental en relacion con los proyectos de
construccion de vivienda multifamiliar que cuentan con caracteristicas similares a las del
proyecto que se pretende realizar en el municipio de Girardot, Cundinamarca. Por esta
razon, se procedera a realizar inicialmente una breve contextualizacién acerca del

municipio.
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Segun el Observatorio Regional Ambiental y de Desarrollo Sostenible del Rio Bogota
(2019), Girardot se localiza en el departamento de Cundinamarca, provincia de Alto
Magdalena, siendo su capital; limita con los municipios de Narifio y Tocaima al norte, al
sur con el municipio de Flandes y el Rio Magdalena, al oeste con el municipio de Narifio, el
Rio Magdalena y el municipio de Coello y al este con el municipio de Ricaurte y el Rio
Bogota.

Araque y Vega (2007) plantean que Girardot es la segunda ciudad mas importante de
Cundinamarca, teniendo en cuenta su poblacién que, como lo determina la Alcaldia de
Girardot (2019) asciende a 150.178 habitantes; ademas de sus centros de educacion
superior, entre los que se encuentran la Universidad Piloto de Colombia, la Universidad
Nacional Abierta y a Distancia y la Universidad de Cundinamarca, entre otros.

Con respecto a su economia, segun la Alcaldia de Girardot, el municipio es
principalmente turistico y comercial, lo que corresponde al 19,36% del dinamismo
economico. Los establecimientos financieros, de seguros y de otros servicios cuentan con el
16,54 % y las actividades de servicios sociales y personales representan el 35,47% de la
actividad, el restante 28, 63% de la economia se encuentra repartido en sectores como la
agricultura, el transporte y la construccion, entre otros. (Sistemas de Estadisticas
Territoriales, s.f, p.10)

Como se ha mencionado, Girardot ha estado en expansion desde hace mas de 2 décadas,
“se han realizado 39 nuevas edificaciones destinadas a urbanizaciones, edificios o
conjuntos cerrados, en los cuales se han invertido mas de 10.000 millones de pesos” (EL
TIEMPO, 1996, p.1), lo anterior es una muestra de que Girardot ha estado creciendo de
forma constante hasta la actualidad.

De igual manera, existen una serie de proyectos de construccion de vivienda vigentes en
Girardot como el proyecto Orange Aqualina de la constructora Alcabama que consta de 720
apartamentos en 12 torres de 10 pisos cada una (Alcabama, 2019); también se encuentra el
proyecto Reserva del Pefidn realizado por la constructora Urbansa, el cual cuenta con 736
apartamentos distribuidos en 18 torres, de las cuales, 10 tienen 10 pisos y las 8 restantes
son de 11 pisos (Urbansa, 2019); ademas de que la constructora Telval S.A.S esta

desarrollando un proyecto de 5 torres de 11 pisos y 396 apartamentos (Barlovento, 2019).
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A pesar de que el proyecto que se describe en este documento no cuenta con la
envergadura de los que se acaban de describir, lo que se pretende es reafirmar el hecho de
que Girardot, al contar con estos proyectos de construccion, mantiene su crecimiento. De la
misma forma el DANE (s.f.), citado en Portafolio (2018) menciona que la oferta de
proyectos en altura posee mas del 75% dedicado a edificios residenciales y el restante a
oficinas, hoteles entre otros.

Por otro lado, Araque y Vega (2007) establecen que “de acuerdo con los avaltios
catastrales los precios del suelo en el casco urbano de Girardot se encuentran en el intervalo
entre 9.000 y 320.000 pesos por metro cuadrado” (p. 109), lo que significa que, para el afio
de su publicacion, el precio de los terrenos en Girardot era bastante bajo. Para efectos de
este proyecto se realiz6 una busqueda documental relacionada con el promedio del precio
del suelo actual en el Municipio, sin embargo, no se encontraron documentos relacionados,
ni estudios estadisticos puntuales en Girardot. Por lo cual, la forma mas efectiva de conocer
el valor de los predios del municipio es realizar un avalio comercial a traves de una
empresa certificada. De acuerdo con lo anterior, es necesario precisar algunos conceptos
generales que den luz acerca de los diferentes términos técnicos que son fundamentales
para sustentar eficazmente el presente proyecto.

De acuerdo con Negron (2007) citado en Garcia (2014), la tendencia en la construccion
a partir del siglo XX ha estado marcada por una clara transicion desde lo rural hacia lo
urbano, lo que ha generado la creacion de ciudades de diversos tamafios. En este sentido, un
ejemplo de lo anterior es el municipio de Girardot en si mismo, puesto que, segun
Asojuntas (2012), Girardot inicié como un caserio a la orilla del rio Magdalena y en la
medida en que aumento su poblacion, el transito de viajeros y la diversificacién de medios
de transporte también lo hizo, por lo que este Municipio cobrd gran relevancia en lo que
tiene que ver con las rutas comerciales que conectan las zonas caribe y pacifica del Pais con
el interior; lo que ha tenido como consecuencia, con el paso del tiempo, que se dieran las
condiciones necesarias para que Girardot pasara por un proceso que lo llevé de lo rural en
el pasado a lo urbano en la actualidad.

Para efectos del presente proyecto, se debe tener en cuenta el Decreto nimero 069 del 19
de marzo de 2014, el cual reglamenta el tratamiento urbanistico para el municipio de

Girardot, en el cual se plantea que la actualizacidon de la urbanizacion es aquella que
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comprende acciones dirigidas con el fin de adaptar un predio o conjunto de predios sin
urbanizar, permitiendo implementar toda la infraestructura urbana necesaria para realizar la
instalacion de servicios basicos domiciliarios como acueducto y alcantarillado, energia
eléctrica, gas natural, conectividad y los demas equipamientos necesarios para el bienestar
y la calidad de vida de sus residentes.

La idea anterior concuerda con Negrén (2007) citado en Garcia (2012), quien plantea
que el fin altimo de la urbanizacion y el crecimiento de la urbe es posibilitar la vivienda
digna para cada uno de los habitantes que la componen. Por otro lado, dichos factores
ofrecen diversos beneficios que en si mismos son un indicador puntual de la calidad del
proyecto.

Teniendo en cuenta que el proyecto de construccion que se desea implementar es un
edificio multifamiliar de apartamentos que requiere apalancamiento financiero, Ballén
(2009) establece que en la década de 1930 se crearon las primeras instituciones destinadas a
financiar y construir vivienda econdmica en Latinoamérica, siendo su principal motivacion
la alta demanda de vivienda y los diferentes barrios informales que se estaban asentando en
las periferias de las ciudades, por lo que, las primeras construcciones multifamiliares fueron
desarrolladas por los entes gubernamentales, con el fin de organizar a la poblacion en
estructuras habitacionales de forma masiva.

No obstante, el costo de estas obras resultd ser muy alto para los gobiernos, ya que su
intencionalidad era ofrecer vivienda para personas de escasos recursos, a lo cual se le
adiciond el cambio socioespacial y productivo que implicaban estas estructuras, los altos
precios del mantenimiento y la administracion. Por estas razones, diferentes entidades
privadas acogieron estas construcciones bajo el abrigo de politicas de libre mercado que
reducian el riesgo financiero, lo que las ponia al alcance de los sectores con medianos y
altos ingresos, dependiendo de la calidad espacial y la localizacion en la cuidad (Ballén,
2009).

Entre las propiedades de estas edificaciones Hall (1996) establece que los
multifamiliares se realizan como una serie de apartamentos que implican no solo en su
construccion, sino en la vida en general, la masividad; sin embargo, lo que no se debe
olvidar es que cada espacio que se construya se disefie para satisfacer las necesidades de las

personas y a su vez, debe estar pensado para una serie sucesiva de habitantes.
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Puntualmente en Colombia, desde la década de 1970 los aspectos relacionados con la
construccidon en los ejes poblacionales méas representativos del pais se dirigian hacia la
compactacion de las ciudades, lo que facilitaba la sustitucién de predios existentes o
redensificacion y renovacion urbana, sin embargo, la ausencia de regulacion legal no
permitié que estas actividades se desarrollaran a una escala considerable (Ballén, 2009).

En esta misma época, aparecieron los conjuntos cerrados y la estratificacion
socioecondmica, lo que, aunado al aumento de la densidad de edificios, al menos en el
norte de Bogota que fueron destinados a personas de altos ingresos y la dificultad de las
personas de bajos recursos para acceder a una vivienda digna, generaron que el ideal de
comunidad urbana integrada se convirtiera en una utopia (Ballén, 2009).

Segun Sanchez (2009) uno de los factores que transformo el imaginario de los conjuntos
habitacionales fue la categorizacion de viviendas y la escala del desarrollo habitacional.
Este es un tema de gran importancia, pues en lo que respecta a los primeros proyectos
producidos por los estados, ellos tenian como caracteristica la predominancia de viviendas
unifamiliares, para continuar con tipologias mixtas, construyendo casas duplex y el
comienzo de algunos edificios de apartamentos de 3 y 4 niveles de altura, lo que con el
tiempo ha evolucionado a edificios de mayor tamafio, para lo cual fue necesario
implementar métodos de construccion mas especializados que potencialicen la calidad del
proyecto y disminuyan sus costos.

Con el fin de comprender la existencia de los edificios multifamiliares, su concepcion y
disefio como producto de la historia humana se presenta como la solucién a los problemas
de vivienda. Esta nueva caracterizacion obedece a la implementacion de dos planteamientos
basicos que garantizan la construccion masiva de viviendas; el primero se refiere a la
utilizacion mas eficaz del terreno o predio mediante la elaboracién de blogues de habitacion
o multifamiliares, y el segundo, a la implementacion de bloques en estas nuevas unidades
territoriales conocidas como supermanzanas, cuyo fin Gltimo es promover un nuevo tejido
urbano que incluya los implementos necesarios para una sociedad moderna y justa
(Sanchez, 2009).

En el acuerdo nimero 029 del afio 2000, por medio del cual se adopt6 el Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) de Girardot, se plantea una clasificacion de las viviendas

que, para efectos de este proyecto, establece que la categoria a la que pertenece la
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construccion de Viviendas de Densidad Baja (VDB) esta constituida por vivienda
unifamiliar y bifamiliar, y se caracteriza por que cuenta con una densidad méxima de 200
personas por hectarea. Referente a la vivienda multifamiliar, la densidad debe alcanzar los
350 habitantes por hectarea, donde su maxima altura sera de 4 niveles.

Teniendo en cuenta lo anterior, es necesario precisar algunos elementos que se deben
tener en cuenta al realizar una construccidon vertical en una zona geogréfica como Girardot,
es decir, en una zona calida, por cuanto resulta indispensable comprender las caracteristicas
climaticas a fin de disefiar los espacios que deben contemplar la temperatura y la humedad,
asi como el microclima de las areas encerradas, en este caso, las divisiones habitacionales
(Saini, 1987).

Ademas de la humedad y la temperatura, es importante manejar la tasa de movimiento
del aire y radiacion que se generan a partir de las paredes, pisos y otras zonas circundantes,
lo que tiene implicaciones en el confort humano. Al tener esto en cuenta, se determinara el
rendimiento optimo del edificio (Saini, 1987).

Seguidamente, se procedera a realizar la identificacion de tres elementos fundamentales
en la realizacion del andlisis de factibilidad de un proyecto, el primero es el estudio de
mercado, el cual “consta de la determinacidn y cuantificacion de la demanda y la oferta, el
andlisis de los precios y el estudio de la comercializacion. Su objetivo es verificar la
posibilidad real de penetracion del producto en un mercado determinado” (Baca, 2013, p.5-
6). Lo anterior se refiere a identificar, si es posible o no, introducir un producto en el sector
comercial, asi como realizar un reconocimiento de los posibles clientes y su competencia
respectiva.

El siguiente elemento es el estudio técnico, se refiere al bien o servicio que ofrecera el
proyecto, desde la perspectiva de la funcion y proceso de ejecucién, dejando de lado el
factor comercial, el cual debe incluir cuatro aspectos, la determinacidn del tamafio
apropiado; la localizacion; la ingenieria del proyecto y el analisis administrativo,
organizativo y legal (Murcia et al., 2011).

Para finalizar, hay que puntualizar en el analisis y administracion de riesgos, este
proceso le permite a quien lo ejecute, identificar los factores relacionados con posibles
dificultades financieras a corto o0 mediano plazo, lo que se podria establecer como una

alerta de bancarrota. El enfoque es de tipo analitico-administrativo, ya que cuantifica el
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riesgo mediante la administracion, al anticipar las situaciones de riesgo con el fin de

advertir y evitar una posible quiebra financiera (Baca, 2013).

8 DESARROLLO
ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado que se llevara a cabo en este proyecto tiene varias intenciones, la
primera es comprender el mercado en cual se localizara el proyecto, la segunda es obtener
una vision actualizada de todos los aspectos que intervienen en la construccion de viviendas
nuevas en Girardot, como tercero y ultimo permitira identificar si se debe continuar,
modificar o cancelar el proyecto a ejecutar.

Para alcanzar lo anterior se comenzara con un analisis PESTAL el cual permitira
estudiar el sector en el cual se ubicara el proyecto, es decir, estudiar los aspectos politicos,
economicos, sociales, tecnoldgicos, ambientales y legales del municipio de Girardot. Se
continuara con un analisis de la oferta en donde se encontraran las empresas constructoras
que son competencia directa para el proyecto, presentando al detalle lo que ofrecen y a qué
costo, seguido de esto se realizara el analisis de la demanda, el cual permitira obtener
informacion de la poblacidn a la cual se direccionara el proyecto, para esto se tendra en
cuenta una fuente de informacion que consentira analizar el tamafio de la poblacién y lo
que las personas en el municipio de Girardot estan buscando en cuanto a vivienda. Por
altimo, se realizara el analisis de la comercializacion, el cual ayudara a determinar los

posibles canales de distribucion del producto a ofertar.

Analisis PESTAL del sector

A continuacidn, se desarrollara un analisis politico, econémico, social, tecnolégico,
ambiental y legal del municipio de Girardot, Cundinamarca, el cual permitira obtener una

vision mas detallada del sector en cual se ejecutara el proyecto de vivienda multifamiliar.
Andlisis Politico
A continuacidn, se realizara un analisis de la dimension politica, la cual se relaciona

con la solidez estatal y las politicas generales que ejecutan las administraciones

publicas, en este caso se tiene en cuenta la politica de vivienda que se ha venido
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desarrollando en Colombia desde el afio 1932 con la creacion del Banco Central
Hipotecario que tenia la finalidad de impulsar al sector de la construccién a partir de
créditos hipotecarios; posteriormente, para el afio 1939 se cre6 el Instituto de Crédito
Territorial, que se encargaba de construir y otorgar créditos para adquirir viviendas con
ayuda de subsidios del estado (Universidad del Rosario, 2007).

Para 1972, la administracion del presidente Misael Pastrana tenia como objetivo
impulsar el desarrollo econdmico del pais y como una de sus principales estrategias, se
propuso fortalecer el area de la construccion de vivienda, lo que condujo a la creacion
de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda y la Unidad de Poder Adquisitivo
Constante (UPAC), herramientas que transformaron la politica de vivienda en el pais,
ya que inicialmente se pensaron para que permitieran extender el acceso a la vivienda
propia y pasaron a ser un modelo de control de las tasas de interés para la compra de
las mismas (Universidad del Rosario, 2007).

Con la creacion del sistema UPAC se captaba el ahorro privado para que se
invirtiera en el sector de la construccion, adoptandolo como el sector lider de la
economia, siendo ademas el principal centro de inversion del capital financiero (Figque,
2008); el UPAC fue un instrumento que mantenia el poder adquisitivo en los créditos
hipotecarios a largo plazo; por lo que un elemento de suma importancia para este, era
el indice de inflacion que experimentaba el pais, ya que asi el dinero del crédito
aumentaba y sobrepasaba los precios de la economia manteniendo su valor en el
tiempo (Acevedo, 2015).

En los afios 90°s el UPAC implemento un indicador que ponderaba las tasa de
interés de captacion de los bancos (Deposito a Termino Fijo), este indicador crecié por
encima de la inflacion y generé un aumento significativo en las cuotas que pagaban los
usuarios, este aumento sobrepasé, en muchos casos, las capacidades econdmicas de los
deudores; de esa manera se produjo la crisis de vivienda en Colombia, ya que cayo la
demanda por créditos hipotecarios, aumentaron los embargos y los activos
improductivos de las instituciones financieras, declarandose como inconstitucional la
UPAC por medio de la constitucion de 1991. En la actualidad existe la medida de la
Unidad de Valor Real (UVR) que tiene como funcion actualizar los créditos a largo

plazo basada principalmente en el IPC (Acevedo, 2015).
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Con la constitucion de 1991, se establecio el derecho a la vivienda digna, que abarca
mas elementos estructurales y tiene en cuenta los servicios disponibles que favorecen
el acceso de las personas a derechos de tipo econdémico, social, cultural, de salud, entre
otros (Acevedo, 2015). Teniendo en cuenta esto, el estado ha establecido politicas de
financiamiento por medio de corporaciones de ahorro y vivienda, y otras herramientas
financieras que permitieran conceder creditos de este tipo; estos créditos favorecieron
el volumen de recursos disponibles para quienes optaron por ellos y se ha identificado
una disminucién en la morosidad, lo que implica que los costos de financiamiento sean
controlados y existan tasas de interés menor a las del mercado si se habla de viviendas
de interés social (VIS) (Universidad del Rosario, 2007).

De esta manera, la politica de vivienda en el pais pretende tener en cuenta a todos
los sectores sociales, cobijando también a las familias con bajos ingresos a través de
subsidios, sumandose a las actividades que estaban adelantado las cajas de
compensacion familiar y la conformacion del Sistema Nacional de Vivienda de Interés
Social (Universidad del Rosario, 2007). En la actualidad existen una serie de
programas de adquisicion de vivienda vigentes e impulsados por el Estado con el
propdsito de cerrar brechas sociales y que el pais sea mas igualitario (Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, 2019).

Entre estos programas se encuentran el Subsidio Familiar de Vivienda, el cual es un
aporte que realiza el Gobierno Nacional una sola vez al beneficiario, ya sea en dinero o
en especie, con el objetivo de facilitar el acceso a una vivienda de interés social, sin
cargo de restitucion, cuando el usuario cumpla con los requisitos que exige la norma.
Las entidades que otorgan este subsidio son el Fondo Nacional de Vivienda y las Cajas
de Compensacion Familiar, entre otras (Politica Nacional de Vivienda, 2020).

También se encuentra el fortalecimiento del Sistema de Financiacion de Vivienda a
Largo Plazo que se fundamenta en la Ley Marco de Financiacion de Vivienda (Ley 546
de 1999), la cual establecio que los sistemas de amortizacion dirigidos al
financiamiento de la vivienda en el Pais no pueden contemplar capitalizacién de
intereses o0 multas por prepagos parciales o completos, lo que permite que la
Superintendencia Bancaria apruebe sistemas en UVR y pasos como la cuota constante

en UVR; amortizacion constante a capital en UVR; cuota decreciente mensualmente en
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UVR ciclica por periodos anuales y amortizacion constante a capital, entre otros
(Politica Nacional de Vivienda, 2020).

Otro programa de adquisicion de vivienda es el que impulsa el Fondo Nacional de
Garantias, que esté dirigido a los trabajadores independientes que soliciten crédito de
VIS en una entidad hipotecaria; ademas existe el Leasing habitacional que es un
instrumento de financiacién que no necesita ahorro ni cuota inicial, una entidad entrega
a un usuario un bien inmueble destinado para vivienda, esta ultima cancela un canon
periddico y al vencimiento del contrato, la vivienda puede ser adquirida por el usuario
o restituida al propietario, esta modalidad esta reglamentada por el Decreto 777 de
2003 (Politica Nacional de Vivienda, 2020).

El Estado cuenta con una procuracion frente a las viviendas no VIS, puesto que sus
inventarios crecen de manera constante desde 2013, aunque existen indicadores de
recuperacion como la generacion de empleo, que es uno de los factores en los que la
construccion es lider a nivel nacional, ademés de la existencia de un instrumento de
garantia para comprar viviendas NO VIS, es una medida importante y requerida que
permite realizar créditos hipotecarios y leasing hasta del 90% (Ministerio de Vivienda,
2019).

El Ministerio de Vivienda desde el afio 2019 ha mencionado que se encuentra
realizando la gestion necesaria para mantener en vigencia y aumentar los recursos de
programas como "Mi Casa Ya y Semillero de Propietarios”, lo que constituye una
politica de vivienda integral que va mas alla de la generacién de viviendas nuevas y
pretende mejorar las condiciones de las existentes, para promover el acceso a la
vivienda propia. Estos programas posibilitaron que para el primer afio del Gobierno
Nacional actual se otorgaran 39,313 subsidios a través del programa Mi Casa Ya;
176,801 personas se encuentran inscritas en el Semillero de Propietarios; se han
realizado 121,043 iniciaciones de vivienda VIS y 107,748 personas se han visto
beneficiadas con el programa Casa Digna Vida Digna.

En el municipio de Girardot, Cundinamarca, especificamente en la pagina de la
Alcaldia, se establece que existen proyectos dirigidos a mejorar la calidad de vida de
sus habitantes, a través del impulso y la promocidn de vivienda propia. Asi, en el afio

2016 se encontraba vigente el proyecto “Apoyo para una Vivienda Digna con Servicios
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Publicos” o “Mejoramiento de la Calidad de Vida con una Vivienda Digna”, para el
2017 el proyecto vigente fue “Construccion de Vivienda Campesina”,

Para finalizar, es importante identificar los elementos de corte politico que
favorecen la adquisicién de vivienda en el pais para todos los sectores sociales y, la
revision anterior, permite realizar un analisis general frente a las condiciones bajo las
cuales se puede acceder a vivienda VIS y NO VIS, lo que significa que en la actualidad
existe una amplia gama de programas que se ajustan a las necesidades y posibilidades
de las familias colombianas con el fin de que se supla dicha necesidad.

Anélisis Econdmico

En el presente apartado se realizara el analisis de las condiciones econdmicas que
afectan las actividades y los resultados que se pueden obtener de las empresas
constructoras de la region de Bogota y Cundinamarca, debido a que este factor
dinamiza la naturaleza y la direccion del sistema econdmico que envuelve este sector
de la industria. En Colombia, desde el afio 2005 se ha evidenciado un desempefio
positivo de la economia, con un crecimiento constante del Producto Interno Bruto
(P1B) de 4,2 % en promedio; las actividades productivas que promovieron la economia
fueron los servicios financieros, los servicios sociales y el comercio, la construccion (a
través de programas estatales de impulso a la vivienda), entre otros (Fondo de
Poblacién de las Naciones Unidas-UNFPA, 2018).

Asi, el balance de la economia de la region de Bogota y Cundinamarca realizado por
la Camara de Comercio de Bogota en el afio 2018, establece que Colombia tuvo un
crecimiento en su economia de 2,7 %, el cual fue superior al del 2017 en 1,8 %, dicho
crecimiento se facilito gracias a las dindamicas del consumo publico y privado exhibido
en el aumento de inmuebles, lo que determina que el consumo de elementos como los
articulos para el hogar, los alimentos y bebidas no alcohdlicas, la recreacion y la
cultura, el alojamiento y otros servicios se vieron incrementados en un 4,9%; 4,8%; 4%
y 3% respectivamente.

Especificamente, en el afio 2018, la regidn de Bogota y Cundinamarca registro un
crecimiento econdmico positivo que viabilizé su consolidacién como una de las

regiones que impulsan la economia del pais, ya que su aporte al PIB nacional fue del
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31 % (Camara de Comercio de Bogotd, 2018), esto quiere decir que para el afio 2018 el
PIB nacional fue de 978.477 miles de millones de pesos, de los cuales la regién aporto
un aproximado de 308.983 miles de millones de pesos (Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica-DANE, 2019).

De esta manera, el crecimiento econdmico que registro Cundinamarca para el
periodo del 2018 fue del 2,3% y su vocacion productiva estuvo orientada por el
crecimiento de industrias manufactureras, comercio al por mayor y al por menor,
administracion publica, alojamiento, entre otros (DANE, 2019).

Frente a la competitividad del Departamento de Cundinamarca, el CEPEC-UR
(2018) establece que ocupo el séptimo puesto a nivel nacional, con un indice de 5,8
sobre 10, compitiendo con departamentos como Antioquia (6,67); Caldas (6,16);
Santander (5,97); o la ciudad de Bogota que alcanzo el indice mas alto (8,24). Los
campos en los cuales Cundinamarca cuenta con mejores condiciones son las
instituciones, el tamafio del mercado, la educacion bésica y la sofisticacion e
innovacion.

Para el afio 2019 el Departamento de Cundinamarca se sostiene en el puesto nimero
7 con una puntuacion de 5,96 sobre 10 aumentando 0,1 puntos, lo que implica un
crecimiento sostenido y estable de la competitividad del departamento frente a los
indicadores nacionales que se encuentran liderados por la Capital del Pais con un
puntaje de 8,30 quien para el mismo periodo no registro cambios (CEPEC-UR, 2019).
Como punto a destacar para el afio 2019 el Departamento ocupo el cuarto lugar en el
pilar de entorno para los negocios, registrando un desempefio sobresaliente con 7,10
puntos sobre 10 (CEPEC-UR, 2019), en comparacién con el afio 2018 en el que ocup6
el puesto 7 con una puntuacion de 5,69 (CEPEC-UR, 2018).

Teniendo en cuenta lo anterior, se puede establecer que el Departamento de
Cundinamarca se encuentra bien posicionado frente a los indicadores econdémicos
nacionales, favoreciendo su desarrollo y las diferentes actividades empresariales que se
gesten en su territorio. Asi, es menester especificar que es en el Municipio de Girardot,
Cundinamarca, en el que se estudia la viabilidad de llevar a cabo el presente proyecto,
se cuenta con un grado 2 de importancia econdmica municipal, ocupando el sexto

lugar, con un valor agregado de 1,485.3 miles de millones de pesos, encontrandose en

Av. Calle 26 # 69 — 63 Centro Empresarial Torre 26 Oficina 301
Ingproyectosysoluciones@gmail.com



PROYECTOS ’
& SOLUCIONES

DE INGENIERIA P.S.I. LTDA

el grupo de municipios que impulsan la economia del Departamento junto con Chia
(2,839 miles de millones de pesos); Cota (2,637 miles de millones de pesos);
Facatativa (2,763 miles de millones de pesos); Funza (2,449 miles de millones de
pesos) y Soacha (4,820 miles de millones de pesos), entre otros (Resolucion N° 1198,
2019).

Con relacion a lo anterior, Girardot cuenta con una serie de elementos que permiten
vislumbrar un desarrollo importante en el departamento frente a sus diversas
actividades econdmicas. Entre estos elementos, se encuentran los proyectos
promovidos por la Gobernacion de Cundinamarca, orientados a fortalecer la
competitividad del Municipio. En los mismos se establecen proyectos viales como la
construccion de la doble calzada desde la Autopista Medellin hasta la Ruta 40
Autopista Girardot y la construccion de la doble calzada desde la Ruta 40 Autopista
Girardot hasta la Autopista Villavicencio, lo que incluye un tanel de 2.8 Km. e
intersecciones, asi como inversion en el cluster turistico y en la red de centros urbanos,
emergentes y sostenibles de este Municipio. Lo anteriormente descrito posibilitara
encaminar a Girardot hacia un crecimiento que impulse el desarrollo socioeconémico
del mismo (Gobernacion de Cundinamarca, s.f).

Este crecimiento econdémico esta compuesto por una serie de factores que, al ser
medidos, determinan diversos indices (algunos de ellos se describieron anteriormente),
asi, se procedera a describir algunas de las caracteristicas del sector de la construccion
en el territorio, con el fin de entrever las condiciones bajo las cuales se puede llevar a
cabo un proyecto de construccion de este tipo. Por esto, segin el DANE (2019) el
crecimiento de las licencias aprobadas a nivel nacional (107,7%) se debe
principalmente al rea aprobada destinada a construccion de vivienda (3.208.685
metros cuadrados), la cual contribuyo con 94,7 puntos porcentuales a la variacion
anual; los estratos medio-bajo, medio y bajo fueron los que registraron mayor
aglomeracion de licencias, lo que corresponde al 82,3% del total.

Por su parte, el Departamento de Cundinamarca registro un aporte al valor agregado
en el sector de la construccion superior al 5% al total nacional, con un area aprobada
para construccién de vivienda de 1,069,133 metros cuadrados hasta diciembre de 2019,

lo que representa un aumento del 26,7 % en este sector. El precio de venta de vivienda
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nueva presento un incremento de 4,31% para el afio 2019 y el precio del metro
cuadrado se incremento6 en un 0,75 % para apartamentos, asi, Cundinamarca tuvo un
crecimiento del 1,69% en la venta de vivienda nueva para el mismo periodo (DANE,
2019).

Igualmente, en relacién con la empleabilidad dentro de este sector, para el trimestre
que se comprende entre agosto y octubre del afio 2019, la cantidad de ocupados a nivel
nacional fue de 22,386 miles de personas, la construccion como actividad econémica
registro el 6,9% (1.538 miles de personas) del total de los ocupados, el cual aumento en
un 4,9% con respecto al mismo periodo de 2018 (DANE, 2019). Teniendo en cuenta la
anterior exposicion, se tiene al Departamento de Cundinamarca como un lugar
apropiado para desarrollar un proyecto de construccion de vivienda, asi como el
Municipio de Girardot que se ha encontrado en un desarrollo y crecimiento constante
de su economia, lo que atrae consigo inversion de diversos tipos de industria, comercio
y turismo, entre otros, con el fin de fortalecer los esfuerzos para mejorar la calidad de
vida de sus habitantes y de ofrecer un alto nivel de eficacia y eficiencia en las demas

actividades que se realizan.

Analisis Sociocultural

Al referirse a los factores socioculturales, se habla de la dimension que comprende
las caracteristicas de una poblacion (creencias, actitudes, estilos de vida, valores,
cultura, religion, entre otros), lo que implica un analisis del sistema social integral, por
lo que en los siguientes parrafos se realizara un breve analisis y una descripcion de las
condiciones socioculturales de la poblacion a la que se dirige el proyecto de vivienda.

De esta manera, en Colombia existe una poblacion aproximada de 48,258,494
personas, de las cuales, el 51,2% son mujeres y el 48,8% son hombres; los indices de
alfabetizacién indican que aproximadamente el 93,9% de las personas mayores de 15
afios saben leer y escribir. Segln las cifras de natalidad en el pais, para el tercer
periodo del afio 2019 se registraron 161,243 nacimientos de los cuales 82,832 (51,4%)
fueron hombres y 78,402 (48,6%) fueron mujeres e indeterminados fueron 9

nacimientos; el grupo de edad de las madres entre 20 y 29 afios proporciond un mayor
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ndmero de nacimientos para el mismo periodo de 2019, lo que corresponde al 53,1 %
de los nacimientos.

Otro elemento a resaltar es que al comparar el tercer trimestre del afio 2019 que
establece 1,161 nacimientos de madres entre los 10 y los 14 afos de edad, con los
nacimientos del mismo grupo etario en el tercer trimestre del afio 2018 que fueron
1,327 nacimientos, se observa que hubo una reduccion del 12,5% (DANE, 2019), lo
anterior es importante, porque determina una reduccién del porcentaje del embarazo
adolescente en el territorio, que por lo general conlleva una serie de riesgos de tipo
fisico (ya que el cuerpo adolescente no se encuentra plenamente desarrollado) y
psicosocial como la situacion de exclusion social de los adolescentes frente a los
servicios de educacion, salud o empleabilidad, ausencia de habilidades para enfrentar
los cambios en los ciclos vitales, alta probabilidad de disfuncionalidad familiar
(uniparentalidad, consumo de SPA...), entre otros (Rodriguez, 2008).

Lo anterior es importante, ya que la maternidad y paternidad a edad temprana
restringe de manera significativa las posibilidades de los nifios, nifias y adolescentes de
construir un proyecto de vida que les permita acceder a diversas oportunidades que
pueden favorecer su realizacion personal y les posibilite alcanzar el acceso a mayores y
mejores bienes y servicios, con lo cual puedan mejorar su calidad de vida, puesto que
esta poblacion ain no cuenta con los recursos y no ha desarrollado las habilidades
necesarias para desempefiar de manera efectiva tal rol (ser madre/padre), poniendo en
riesgo a sus hijos y aumentando las probabilidades de mantenerse y perpetuar los ciclos
de pobreza y eventual maltrato, ya que en la mayor parte de los casos, estos embarazos
suelen ser no deseados (Sociedad Colombiana de Pediatria, s.f).

Por su parte, segun el DANE (2019) para el tercer trimestre del 2019 se reportaron
58,436 defunciones no fetales, lo que implicd un aumento del 5,8% con respecto al
mismo trimestre del 2018 (55.251 defunciones), la distribucidn segun el sexo, exhibe
que en el 2019 el 54,5% de los fallecidos fueron hombres y el 45,4% mujeres, el grupo
etario de 70 afios 0 mas registra mayor nimero de fallecimientos (32,636). En el caso
de los hombres, las causas de muerte natural més frecuentes son las enfermedades
isquémicas del corazon (18,4%) y las enfermedades crénicas de vias respiratorias

(7,7%), frente a las defunciones segun causa externa, las causas que mayor nimero de
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muertes registran son los homicidios con 46,7% y los accidentes de transporte terrestre
con el 22,9%.

En cuanto a las mujeres, las principales causas de muerte natural fueron las
enfermedades isquémicas del corazon (16,3%), las enfermedades cerebrovasculares
(7,8%) vy las enfermedades crénicas de vias respiratorias (7,6%); frente a las muertes
seguin causas externas, registran mayor indice los accidentes de transporte terrestre
24,7%, otros accidentes inclusive secuelas 20,4% y los homicidios con el 20,3%, estos
altimos registran un aumento, ya que para el tercer trimestre del afio 2018 se
identificaron 236 casos y para el mismo periodo del 2019 se registraron 15 casos
adicionales, con un total de 252 homicidios.

La descripcion anterior es importante debido a que el pais ha experimentado un
crecimiento poblacional acelerado gracias a una alta natalidad (161, 243 nacimientos
solo en el afio 2019) y una baja mortalidad (58,439 decesos), lo que implica una
variacion demografica que ademas esta asociada con los cambios sociales relacionados
con la industrializacion, la modernizacion, urbanizacion (que se presenta en los
diferentes sectores poblacionales), lo que ubica a Colombia en una etapa avanzada de
la transicion demogréfica.

Esta etapa avanzada se caracteriza principalmente por presentar una tasa de
fecundidad baja al igual que de mortalidad, provocando que, en lugar de acelerar el
crecimiento poblacional, el mismo se ralentice y se reduzca el peso de la poblacion
menor de 15 afios de edad e incremente la poblacion adulta, esta transicién por la que
se encuentra atravesando el pais, se demuestra a través de la tasa de mortalidad que
comenzd su disminucion en el afio 2005 hasta el 2010, donde, gracias a las
enfermedades relacionadas con la vejez volvieron a aumentar. En cuanto a la natalidad,
se espera gque continle su descenso hasta el afio 2050 donde eventualmente se
estabilizara (con valores cercanos a 10 por mil habitantes) alcanzando cero en el
crecimiento de esta tasa para el quinquenio 2045-2050 (UNFPA, 2018).

Entonces, al ser Colombia el segundo pais mas poblado de América del Sur
(después de Brasil), y a su vez entrar en la etapa avanzada de la transicion
demogréfica, el tamafio poblacional aumentara mas lentamente, alcanzando, segun las

proyecciones los 50 millones de habitantes para el 2020 y los 55,4 millones para el

Av. Calle 26 # 69 — 63 Centro Empresarial Torre 26 Oficina 301
Ingproyectosysoluciones@gmail.com



PROYECTOS -
& SOLUCIONES

DE INGENIERIA P.S.I. LTDA

2050, donde la distribucion de la poblacion sera del 88% en zonas urbanas, y el
restante 12% en la ruralidad 2050 (UNFPA, 2018).

En concordancia con lo anterior, el DANE (2018) establece que el 77,1% del total
de la poblacion habita en cabeceras municipales, el 7,1% en centros poblados y el
restante 15,8% en la ruralidad, en comparacion con el Gltimo censo realizado el afio
2005 en el que el 76,0% de la poblacion se ubicaba en las cabeceras municipales y el
24,0% en centros poblados y rural disperso, se puede identificar que no existe claridad
(para el afio 2005) sobre la diferenciacion entre el porcentaje de la poblacién que se
encuentra en las zonas rurales o en los centros poblados, sin embargo, si es posible
vislumbrar que un mayor porcentaje de la poblacion colombiana se concentra en los
sectores urbanos, mientras que la poblacion rural decrece.

A lo descrito con anterioridad es menester afiadirle los indices de juventud y de
envejecimiento que experimenta el pais, el primer indice se refiere a la cantidad de
personas que se encuentran en las edades de 15 a 29 afos, que son la poblacion que
dinamiza las estructuras econémicas y de acceso a bienes y servicios, debido a que se
encuentran mas activas laboralmente (sin tener en cuenta al sector de la poblacion que
se encuentra entre los 30 y los 59 afios de edad) (Atlas Sociocomercial de la Comunitat
Valenciana, 2009). Asi, se establece que para el afio 2018 por cada 100 habitantes
existen 26,0 personas jovenes en el pais; el segundo indice engloba a la cantidad de
personas mayor de 65 afios y la poblacion total, para el afio 2018 por cada 100
habitantes 58,71 tienen 65 0 mas afios (DANE, 2018).

Estos indices reflejan una serie de cambios demograficos que tienen incidencia
sobre muchos sectores sociales, como el mercado laboral o la demanda de bienes y
servicios. Musquiz (2014) menciona que la evolucion de la demografia influye en los
precios de los bienes inmuebles, lo que significa que el aumento del indice de
envejecimiento puede relacionarse con el aumento de la oferta de vivienda y la
disminucion de la demanda frente a la compra de la misma. Sin embargo existen otros
factores que pueden favorecer el mercado inmobiliario como lo son el aumento de los
hogares formados por una o dos personas, debido a procesos como los divorcios, la

emancipacion tardia y el aumento en la esperanza de vida.
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En concordancia con lo anterior, los hogares unipersonales han aumentado en los
altimos afios, pasando de 11,1% en el 2005 al 18,5% en el 2018, al igual que los
hogares de dos personas, que pasaron de 15,1% en 2005 a 21,1% en 2018, en
contradiccion con los hogares de cuatro personas que en el 2005 registraban el 20,5% y
en 2018 registraron el 19,5%, aunque es mas dréastico el cambio reflejado en los
hogares compuestos por 5 0 mas personas, que pasaron de reportar el 33,2% en 2005 a
ser el 16,8% en el 2018 (DANE, 2018).

Especificamente, en Girardot, Cundinamarca, se registra que el 81,1% de las
viviendas son casas, el 13,2% son apartamentos y el restante 5,6% son habitaciones, el
promedio de personas por hogar es de 3,6 en la cabecera municipal y en el resto del
municipio de 3,8 personas, el porcentaje de hogares formados por una persona es de
12,3 % registrado en el censo del 2005, sin embargo, se cree que este namero ha
aumentado proporcionalmente al indice nacional en los Gltimos afios, los hogares de 3
y 4 personas registran los porcentajes mas altos, entre 22,1 %y 20,8%
respectivamente. Adicionalmente, las viviendas de Girardot cuentan con acceso a los
servicios como energia eléctrica (98,3% de las viviendas); alcantarillado (95,0% de las
viviendas); acueducto (98,3% de las viviendas) teléfono (64,1% de las viviendas) y gas
natural (30,8% de las viviendas) (DANE, 2010).

En cuanto a la distribucion de la poblacion en Girardot, se establece que el 97% de
los habitantes se encuentran localizados en la cabecera municipal y el 3% en el resto
del municipio, el 71% de la cobertura en salud pertenece al régimen contributivo y el
29% al subsidiado y la tasa de cobertura neta respecto a la educacion en el Municipio
ascendio a 108% para el afio 2014 (Departamento Nacional de Planeacion-DNP, 2014).
Lo anterior permite identificar factores favorables relacionados con la calidad de vida
de las personas en el Municipio, ya que, en la mayoria de las viviendas se cuenta con
acceso a los servicios publicos, existe una cobertura importante en términos de salud y
educacion tanto basica como superior y el crecimiento econémico en el Municipio
ofrece empleabilidad en los sectores industriales en los que participa activamente.

Para finalizar, es importante resaltar que para el afio 2018, el 47,9% de la poblacién
colombiana cuenta con casa propia y el 33,5% de la poblacion se encuentra en

arriendo, lo cual corresponde a un total de 5.189 miles de personas, de las cuales en la
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region central (donde se ubica el Departamento de Cundinamarca) existen 628 miles de
personas que se encuentran en arrendamiento, condicion que puede favorecer el
mercado inmobiliario, junto con las politicas de adquisicién de vivienda que se han
planteado en el pais como apoyo para que los ciudadanos a través de diferentes
estrategias logren obtener vivienda propia (DANE, 2018).

Anélisis Tecnoldgico

La dimensidn tecnoldgica recoge el &mbito cientifico y de innovacién en lo que
respecta a todo lo relacionado con el proyecto. En el sector de la construccion, las
tecnologias que estan en auge van orientadas al ahorro de energia y agua, a los
materiales y disefios con bajo impacto en el medio ambiente y al buen manejo de los
residuos en obra, entre otros.

Ahora bien, el Modelo de Informacion de Construccion (BIM, Building Information
Modeling) es una nueva tecnologia que se destaca porque ha generado un impacto
positivo en el sector de la arquitectura, la ingenieria civil y la construccion. Se trata de
un proceso que integra varios aspectos de un proyecto de infraestructura desde su
planificacion y disefio, hasta su construccion, operacion y mantenimiento. Este
modelado empieza con una maqueta virtual que crea imagenes en 3D aportando toda la
documentacion grafica y planos relacionados con el proyecto, pero ademas suministra
toda la informacion de las cargas de los elementos constructivos, gestion de recursos y
planificacion de ejecucion, presupuesto estimado, entre otros (Avila, 2015).

Los materiales de construccién siempre han estado en contacto con el medio
ambiente, desde la revolucién industrial no ha parado la construccion de edificios,
avenidas y aeropuertos, entre otros, ocasionando desde su comienzo un impacto
negativo en la naturaleza. A raiz de la creciente preocupacion por el deterioro del
medio ambiente se han fundado distintas instituciones y empresas en pro del cuidado y
el respeto por la naturaleza.

Existen varios sellos que certifican la sostenibilidad de los distintos tipos de
construcciones indicando el impacto que causa en el medio ambiente o la huella
ecoldgica que genera su construccién. A nivel mundial las mas reconocidas son la
certificacion LEED, BREEAM, EDGE y HQE, en Colombia el Consejo Colombiano

Av. Calle 26 # 69 — 63 Centro Empresarial Torre 26 Oficina 301
Ingproyectosysoluciones@gmail.com



PROYECTOS N
& SOLUCIONES

DE INGENIERIA P.S.I. LTDA

de Construccion Sostenible (CCCS) creo el certificado Referencial CASA Colombia
para apoyar la construccion sostenible de viviendas. Algunos de los indicadores que se
evaluan son el agua, la energia, materiales, residuos, polucién, innovacion,
responsabilidad social y uso del suelo, entre otros.

Teniendo en cuenta lo anterior, el presente proyecto pretende vincular en su proceso
de desarrollo este tipo de tecnologias, ya que facilitan la formulacién del proyecto, por
lo que se realizara el disefio y la planificacién del mismo mediante el uso del programa
REVIT, que fortalecera dichos procesos y permitira establecer una gestion efectiva de
los recursos y los tiempos. Por Gltimo, se pretende analizar los aspectos que se
requieren para hacerse acreedor de una certificacion de construccion sostenible, con el
fin de determinar los procesos a desarrollar para alcanzar los requisitos y la

probabilidad de adquirirlos en términos de sus alcances.

Analisis Ambiental

Cuando se habla de los factores ambientales, se hace referencia a los diferentes
elementos que se deben tener en cuenta frente a la preservacion y cuidado del medio
ambiente por parte de las autoridades reguladoras y administrativas, de esta manera, en
el pais se han desarrollado diversas lineas de trabajo enfocadas a crear medios que
permitan que el impacto ambiental sea bajo y sostenible, con el fin de que los
ciudadanos podamos acceder a una calidad de vida alta (en terminos ambientales), sin
dafar o perjudicar al ecosistema.

Asi, el Ministerio de Minas y Energia junto con la Unidad de Planeacién Minero
Energética (UPME) han disefiado un plan de accion indicativo de eficiencia energética
para el periodo 2017-2022, en el cual se establece un balance energético nacional,
donde se demostro que para el afio 2015 la energia util del pais fue del 48% vy las
pérdidas en la matriz energética fueron del 52%, estimando los costos de la energia
desperdiciada en 4,700 millones de ddlares al afio, lo que significa que el pais debe
mejorar la eficiencia energética en el territorio.

Esta mejora en la eficiencia del consumo energético es muy importante ya que se
estima que la demanda de gas natural a nivel nacional va aumentar, en promedio, un

2,2% entre 2015 y 2035, gracias al crecimiento econdémico del pais o el aumento de la
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poblacién. Por su parte, la demanda de la energia eléctrica puede aumentar cerca del
52% entre el afio 2016 y el afio 2030, este panorama implica que la eficiencia
energética es una alternativa que complementa a la diversificacion de la oferta de
energias, permitiendo no solo que se mantenga el suministro de las mismas, sino que
podria mantener o incluso disminuir el nivel de emisiones de gases de efecto
invernadero o de otras fuentes contaminantes (Ministerio de Minas y Energia, 2017).

Segun el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible (2016) son las cifras
claras, sobre los niveles de contaminacion, las que permiten reflexionar acerca de las
consecuencias que acarrea un estilo de vida que sobrepasa la capacidad del ecosistema
para recuperarse. Debido a esto, se borda el concepto de huella ecoldgica que es
definido como indicador ambiental que posibilita medir y analizar el impacto que se
produce sobre el planeta al alojar determinada especie, con relacion a la facultad de la
naturaleza para renovar los recursos que emplea dicha especie, en este caso, la humana,
con el fin de que identifiquemos los comportamientos que atenten contra las demas
formas de vida, para asi, generar los cambios pertinentes que contribuyan a la
construccion de un estilo de vida sostenible.

Como es sabido, la energia es un recurso fundamental en el desarrollo de todas las
actividades industriales, comerciales o de uso residencial, en este caso, el sector de la
construccion, para el afio 2015, consumié el 0,03% de energia final y para el afio 2018
tuvo un aumento importante del 5% de consumo de energia final (UPME, 2019). Asi,
para los afios 2009 a 2013 la UPME desarrolld y ejecuto el proyecto GEF/PNUD/COL
70476 que estaba relacionado con la eficiencia energética en las edificaciones, llevando
a cabo alrededor de 27 auditorias de corte energético en las edificaciones de entidades
publicas. Los resultados arrojaron que existen amplias oportunidades de mejora en los
consumos de energia. Este proceso, ademas que identificar las medidas necesarias para
reducir el consumo de energia, permite que sean vistas como aliadas y promotoras de
este mismo proceso en las demas regiones del pais (Ministerio de Minas y Energia,
2017).

Respecto de las edificaciones sostenibles, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio, a traves de la Resolucién 549 de 2015, expidi6 una guia de ahorro de agua 'y

energia segun el tipo de edificacion y el clima de la zona donde se localiza. En esta
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guia se establecen los parametros que se deben cumplir en términos de reduccion de
consumo para alcanzar esa meta. La guia propone medidas activas y/o pasivas; las
primeras se refieren al uso de sistemas mecanicos o eléctricos para garantizar
condiciones confortables, y las segundas estan relacionas con hacer uso del clima, el
paisaje, la seleccién de materiales, aprovechamiento de la iluminacion, entre otros. Es
importante destacar que, segun el Consejo Colombiano de Construccién Sostenible, los
sobrecostos relacionados con la construccion de edificaciones sostenibles en Colombia
son menores al 5% y cuenta con periodos de recuperacion de la inversion de entre 3a 5
afios (Ministerio de Minas y Energia, 2017).

De esta manera, Colombia cuenta con alrededor de 4 millones de metros cuadrados
de edificaciones que obtuvieron las certificaciones LEED. Adicional a la Resolucion
549 de 2015, existe la Norma Técnica Colombiana 6112 de 2016, donde se establecen
las etiquetas tipo I, los criterios ambientales para el disefio y construccion de
edificaciones sostenibles que tengan uso diferente al de la vivienda, criterios para la
deduccién de emisiones durante la construccion y para seleccion de materiales, el sello
ambiental colombiano, entre otros (Ministerio de Minas y Energia, 2017).

Por lo anterior, se ha realizado una politica de produccion y consumo sostenible
desde el afio 2010, donde se actualiza e integra el Plan Nacional Estratégico Sostenible
de Mercados Verdes y la Politica de Produccién mas Limpia que promueve la
realizacion de declaraciones y/o certificaciones ambientales, generadas por los
proveedores y consumidores de diferentes bienes y servicios sostenibles, estas son las
etiquetas y declaraciones ambientales, las cuales exhiben la informacién ambiental de
un producto (Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2016).

Asi, el Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificacion (ICONTEC) en el
afio 2006 proporciono la Norma Técnica 5133, en la cual se describen los criterios para
que los establecimientos de alojamiento y hospedaje puedan adquirir el sello ambiental
colombiano, estos sellos tienen el proposito de impulsar la demanda y la oferta de
productos y servicios que cuenten con un impacto ambiental bajo, por lo que ha creado
una serie de principios relacionados con los establecimientos de alojamiento y
hospedaje que funcionen como una “check list”” al momento de otorgar los sellos

ambientales.
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Algunos de estos principios son que el producto o servicio haga un uso sostenible de
los recursos naturales que emplee como insumos; que el producto o servicio tenga un
uso bajo de materias primas nocivas; que los procesos de produccién o de prestacion de
los servicios que ofrezca usen menos cantidades de energia o haga uso de otras fuentes
de energia preferiblemente renovables, entre otros (ICONTEC, 2006).

De la misma forma, a partir de la estrategia colombiana de desarrollo bajo en
carbono, se crearon los Planes de Accidn Sectorial (PAS) desde los cuales se pueden
identificar las areas de trabajo mas importantes o prioritarias en cada sector, con el fin
de crear abordajes que faciliten un desarrollo bajo en carbono, estos abordajes pueden
presentarse como politicas, programas y acciones que sean acordes a los alcances de
las medidas planteadas (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2014). Estas
medidas que se tomen posibilitaran que la vivienda y el desarrollo territorial se
orienten hacia el mejoramiento de la calidad de los inmuebles, a impulsar la industria
para que sea competitiva y sostenible y logre abarcar mas mercados (Ministerio de
Minas y Energia, 2017).

Es importante destacar la creciente preocupacion por el medio ambiente a nivel
mundial, que ha motivado que se realicen las actividades necesarias para avanzar en
investigacion y en el desarrollo de productos sostenibles. Tal es el caso de la
construccion de edificaciones sostenibles, como la embajada de Ecuador en Colombia
gue se encuentra ubicada en la ciudad de Bogot4, la cual cuenta con un sistema de
techos verdes que mantiene la temperatura ambiente sin necesidad de usar sistemas
eléctricos, también aprovecha el agua lluvia que es contenida y usada en los sanitarios
y la utilizacién de rejillas que ventilan la edificacion y permiten la circulacidn de aire
caliente (Bogot4, 2015).

Otro ejemplo es el edificio Argos ubicado en la ciudad de Medellin que demostré un
ahorro del 18% y un 36% en materia energética y consumo de agua para uso sanitario,
respectivamente. Ademas, logré reducir el consumo de energia destinada a la
iluminacion en un 44% gracias a la adopcion de estrategias de sostenibilidad
contempladas en el disefio de sus luminarias (Argos, s.f). Los anteriores son solo dos
ejemplos del trabajo en materia de construccion sostenible en el pais, por lo que es

importante identificar los elementos que se deben tener en cuenta a la hora de la
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ejecucion de los proyectos civiles y su posterior impacto ambiental, con el fin de
preverlo y mitigarlo haciendo uso de las estrategias técnicas disponibles.

Andlisis Legal

Los factores legales estan compuestos por los elementos de corte administrativo y
juridico que regulan a las entidades que operan en el sector de la construccion, estan
ligados a las politicas de gobierno desde las que se gestan las leyes, a través de las
cuales se toman medidas para regularizar a los diferentes sectores de la actividad
econdmica, social, normativa, ente otros (Musquiz, 2014).

Asi, el derecho a la vivienda digna esté reconocido y consignado en el Articulo 51
de la Constitucion Politica de Colombia el cual menciona que “todos los colombianos
tienen derecho a una vivienda digna. El estado fijara las condiciones necesarias para
hacer efectivo este derecho y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas
adecuados de financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos
programas”. Esta garantia constitucional requiere de la responsabilidad de todos los
poderes publicos, lo que ha implicado que se elaboren y consoliden proyectos y
acciones de politica de adquisicion de vivienda en el pais. A pesar de que no constituye
un derecho fundamental, esta amparada constitucionalmente y, al violarla, se atenta
contra la dignidad humana.

Algunas leyes que se deben tener en cuenta a la hora de realizar algun proyecto de
ingenieria son la Ley 9 de1989 mediante la cual se establece la reglamentacion
relacionada con lo que se llamaba en ese entonces planes de desarrollo municipal, la
compraventa y expropiacion de tierra, los criterios y definiciones que se relacionan con
los espacios publicos y los elementos que lo constituyen, los planes de renovacion
urbana, las infracciones urbanisticas, entre otros (Procolombia, 2018).

También esta la Ley 388 de 1997 que modifica a la anterior, en esta se amortizan las
normas urbanisticas, medioambientales y de desarrollo urbano en el pais, y establece el
concepto de ordenamiento territorial, cuenta con tres principios para el desarrollo
sostenible del suelo en Colombia, el primero es la funcion social y ecoldgica de la
propiedad, el segundo es la prevalencia del interés general sobre el particular y el

reparto equitativo de cargas y beneficios (Procolombia, 2018).
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Entre las obligaciones de las alcaldias se encuentra mejorar la calidad de vida de sus
habitantes y para lograrlo existen tres herramientas principales: el presupuesto, el Plan
de Desarrollo Municipal (PDM) y el Plan de Ordenamiento Territorial (POT). Este
altimo es un instrumento técnico/regulatorio de planeacién y gestion de los municipios
y ciudades del pais a largo plazo, guia el desarrollo del territorio mediante acciones y
politicas de planeacién, administrativas y fisicas para la ocupacion y transformacién
del espacio (Procolombia, 2018), por lo que se deben tener en cuenta sus estipulaciones
al momento de emprender los primeros pasos hacia la ejecucién de un proyecto de
ingenieria civil, con el fin de que no rifian las caracteristicas del proyecto con las
determinantes del POT.

En el mismo sentido, se encuentra uno de los Decretos mas importantes para el
sector de la construccion, el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 del Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio, modificado por ultima vez el 4 de febrero 2020.
Segun el Sistema Unico de Informacién Normativa (2020), un Decreto Unico es un
documento expedido por el Gobierno Nacional en el que se adjuntan en un solo cuerpo
normativo las disposiciones de caracter reglamentario vigentes, de competencia de los
sectores de administracion publica nacional, con el fin de mejorar el acceso y el
conocimiento del Derecho y la vigencia de las diferentes normas.

Es decir, que los Decretos Unicos son la compilacion de las diferentes normas que
se encuentran en vigencia y que son parte de la administracion nacional, se crean con el
fin de facilitar el acceso y conocimiento de las mismas a los ciudadanos, ademas de su
cumplimiento en términos de derechos y deberes. Asi, en el Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 se encuentran elementos relacionados con el Subsidio
Familiar para la adquisicion de vivienda VIS, oferta de solucion de vivienda y
procedimientos de acceso, excedentes de recursos en los concursos de esfuerzo
territorial, licencias urbanisticas, entre otros.

Para finalizar, es importante realizar la debida consulta respecto a las normas
vigentes y los requisitos que se deben cumplir al implementar un proyecto de
construccion, contemplando sus debidas caracteristicas y abarcando los estudios

técnicos, econdmicos y sociales que correspondan a la localizacion.

Av. Calle 26 # 69 — 63 Centro Empresarial Torre 26 Oficina 301
Ingproyectosysoluciones@gmail.com



PROYECTOS N
& SOLUCIONES

DE INGENIERIA P.S.I. LTDA

Andlisis de la oferta

El sector de la construccidn cada dia crece méas y por ende se vuelve mas competitivo,
lo mismo pasa con la poblacién, a medida que crece se vuelve indispensable ampliar las
redes de suministro de servicios basicos y aumentar las unidades de vivienda, por lo cual
una de las tareas en este andlisis serd determinar cuales de las empresas constructoras de
vivienda multifamiliar ubicadas en Girardot seran competencia directa para el proyecto y
que porcentaje de la demanda estan cubriendo.

Hoy por hoy encontramos tres organizaciones empresariales que se encuentran en
plena construccion o vendiendo las Gltimas unidades de vivienda, por lo tanto, se
analizara lo que se ofrece y a qué precio, permitiendonos analizar las ventajas, las

desventajas y las oportunidades que se pueden obtener sobre la competencia.

Constructora Alcabama / Proyecto Orange Aqualina

Orange Aqualina es un proyecto de vivienda, especificamente es la construccion y
venta de apartamentos en la ciudad de Girardot, Cundinamarca, localizado en la via
Girardot — Narifio / carrera 24 con calle 5B (Constructora Alcabama, 2020).

El proyecto nombrado anteriormente consta de un total de 720 apartamentos
distribuidos en 12 torres de 10 pisos cada una, cuenta con una variedad de 3 tipos de
apartamentos de 83 m?, 78 m? y 65 m?, de 3 y 2 alcobas respectivamente. Orange
Aqualina se ubica en una zona de condominios residenciales y a 700 metros del estadio
de futbol Luis A. Duque Pefia. Seguido de esto, la constructora Alcabama ofrece a sus
clientes la posibilidad de adquirir los apartamentos con 6 diferentes iniciativas de
precios, iniciando desde la opcién mas econdmica, hasta la que cuenta con el costo méas
elevado, radicando sus diferencias de precio principalmente en el area que posee cada
apartamento y el estado en que se entreguen los mismos. Las elecciones reflejan
apartamentos sin acabados, acabados basicos y “full ” acabados. Tratandose de la
distribucién interna de cada uno de los apartamentos, se establece que estdn compuestos
por salén-comedor, balcon, cocina, zona de ropas, bafios y habitaciones. La diferencia
entre las areas de los distintos tipos de apartamentos se halla en el nimero de bafios y

habitaciones que brindan. Para finalizar con la caracterizacion de Orange Aqualina, el
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proyecto tiene gran variedad en zonas comunes tales como piscina para adultos y nifios,
gimnasio, salon de juegos, saldn de spa y belleza, parque infantil, “minimarket”, cancha
de voley playa, cancha multiple, senderos de trote y 2 vias de acceso para ingresar al
conjunto. Como dato adicional y no menos importante, el proyecto Orange Aqualina
planea su total culminacion para mediados del afio 2021. A continuacion, se mostraran
las diferentes opciones que ofrece la constructora Alcabama para acceder a sus
apartamentos.

APARTAMENTO TIPO 1

Figura 1: Apartamento Tipo 1, Constructora Alcabama-Proyecto Orange Aqualina, 2020.
Fuente: https://alcabama.com/wp-content/uploads/2020/03/planos-Aptos-nuevos-
Girardot-Orange-1.jpg

El apartamento tipo 1 dispone de un area total de 65 m? incluido un balcon de 6 m?, a
su vez comprende un area construida de 59 m? y area privada de 54 m?. Alcabama
brinda la posibilidad a sus clientes de escoger 3 tipos de configuraciones, la primera
consiste en el apartamento sin acabados por un valor de $143°500.000, posteriormente,
existe un precio de $152°500.000 con acabados basicos Y, por ultimo, $166°500.000 con

“full” acabados.
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APARTAMENTO TIPO 2
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Figura 2: Apartamento Tipo 2, Constructora Alcabama-Proyecto Orange Aqualina, 2020.
Fuente: https://alcabama.com/wp-content/uploads/2020/03/planos-Aptos-nuevos-
Girardot-Orange-2.jpg

El segundo tipo de apartamentos instala un area total de 78 m? incluyendo también un
balcon de 7 m?, se constituye un area construida de 71 m? y area privada de 64 m?. Los
precios se conforman de la siguiente manera: $169°800.000 sin acabados; $182°300.000
con acabados basicos y $197°800.000 con “full” acabados. Cabe resaltar que la
diferencia de configuraciones entre el tipo 2 y el tipo 1 consiste en la adicion de una

habitacidn en la parte posterior izquierda del apartamento.
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APARTAMENTO TIPO 3

Figura 3: Apartamento Tipo 3, Constructora Alcabama-Proyecto Orange Aqualina, 2020.
Fuente: https://alcabama.com/wp-content/uploads/2020/03/planos-Aptos-nuevos-
Girardot-Orange-3.jpg

El tercer y Gltimo tipo de apartamentos posee un area total de 83 m? contando con un
balcon de 7 m?, considera un area construida de 76 m? y area privada de 69 m?. Los
valores que se tienen para este tipo de apartamentos inician desde $182°000.000 sin
acabados, $197°000.000 con acabados basicos y $213°500.000 con “full” acabados.

Este tipo de apartamento es el que se encuentra mejor dotado en comparacion con los
dos anteriores ya que conserva en su disefio 3 habitaciones y 3 bafios, lo que hace que
eleve su precio conforme a su configuracion.

Analizando los precios establecidos por la constructora Alcabama para su proyecto
Orange Aqualina, se pueden identificar diferentes promedios de valor por metro
cuadrado de venta; para la configuracion sin acabados, se tiene un precio medio de
$2°191.600 por metro cuadrado, por otra parte, el valor promedio de un apartamento con

acabados béasicos es de $2°353.100 por metro cuadrado y por ultimo, para acceder a un
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apartamento con “full” acabados se tiene un precio aproximado de $2°556.700 por metro
cuadrado.

Para finalizar con el anélisis de Orange Aqualina en la ciudad de Girardot, Alcabama
presenta 3 diferentes formas de pago, la primera consiste en entregar el 30% del valor
del apartamento como cuota inicial y el excedente se difiere a 25 cuotas, teniendo en
cuenta que puede variar dependiendo de la torre que desee el cliente. La segunda esta en
desembolsar el 70% del valor del apartamento a eleccién, con cualquier entidad
financiera o recursos propios y la Gltima, forjar el pago de contado por el valor total del

apartamento generando asi un descuento acordado directamente con la constructora.

Constructora Telval S.A.S. / Proyecto Balcones de barlovento

Asi como Orange Aqualina, Balcones de Barlovento también es un proyecto de
vivienda, ejecutado por la constructora Telval S.A.S. en la ciudad de Girardot,
localizado en la carrera 19 # 37-25 en la urbanizacion Santa Isabel. Se ubica dentro del
area urbana de Girardot, cerca del centro de la ciudad, supermercados, centros
comerciales mas visitados, colegios y universidades tales como la Universidad de
Cundinamarca y Universidad UNIMINUTO seccional Girardot (Telval S.A.S, 2020).

El proyecto arquitectonico Balcones de Barlovento se conforma por 5 torres de 11
pisos con dos ascensores para cada una. Se cuenta con 396 unidades de vivienda de 58
m? con balcdn y un area privada de 52,55 m?, adicionalmente dentro de las instalaciones
del conjunto se tiene piscina para grandes y nifios, salon social y para reuniones, lobby
tipo hotel, zona para gimnasio y de juegos, cuarto de basuras y zona de barbacoa,
ofreciendo a su vez parqueaderos comunales para carros y motocicletas a sus
propietarios y visitantes.

Los apartamentos gozan de la siguiente distribucion: 3 alcobas, 2 bafios de los cuales
uno de estos se entrega completamente terminado, el otro Unicamente con instalaciones
hidrosanitarias, sala-comedor con balcon y puerta ventana de la sala piso-techo en
vidrio, cocina abierta tipo americana, estudio y zona de ropas independiente. A
diferencia del primer proyecto mencionado, en este se cuenta solo con un tipo de

apartamento, el cual puede apreciarse en la siguiente imagen.
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APARTAMENTO TIPO TRADICIONAL

Figura 4: Apartamento Tipo, Constructora Telval-Proyecto Balcones de barlovento, 2019.
Fuente: https://balconesdebarlovento.com/wp-content/uploads/2019/02/r_6-001.jpg

Cabe mencionar que cualquiera que sea el apartamento que escoja el cliente, se
realizara la entrega con una configuracion sin acabados y su precio puede variar desde
$108°000.000 hasta $115°700.000 dependiendo de la altura a la que se encuentre.
Teniendo en cuenta los costos relacionados con anterioridad se apreciaria un valor

aproximado de venta de $1°928.500 por metro cuadrado.

Constructora Urbansa / Proyecto Reserva del Pefidon

Reserva del Pefidn es un proyecto ejecutado por la constructora Urbansa, se ubica en
la transversal 9 No. 40-81 Avenida El Pefion, Girardot, Cundinamarca. Goza de una
ubicacidn privilegiada ya que se encuentra cercano a Unicentro centro comercial,
supermercados D1, Homecenter y Constructor, Jumbo supermercado, entre otros, lo que
lo sitUa en un estrato socioecondmico nivel 4, sujeto a modificaciones por parte del

municipio (Urbansa, 2020).
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Reserva del Pefion es un conjunto que consta de 736 apartamentos distribuidos en 18
torres, 10 de estas de 10 pisos y los 8 restantes de 11 niveles. Cada torre cuenta con
cuatro apartamentos en cada piso y solo dos en el primer piso (en las torres de once
pisos), un ascensor y escaleras El proyecto ofrece 764 parqueaderos privados
distribuidos en dos edificios de parqueaderos, dos plataformas exteriores y 53 espacios
para visitantes ubicados en bahias de parqueo al exterior del conjunto.

Adicionalmente, el conjunto se encuentra dotado por distintas zonas comunes
ofrecidas a sus clientes, 2 canchas de tenis, cancha multiple, zona infantil, zonas
himedas y un complejo acuético que consta de 3 piscinas para adultos y una para los
menores. Por otro lado, cuenta con terraza café con locales comerciales y un campo para
practica de golf de 3.300 m?. La constructora Urbansa propone dos tipos de
apartamentos para sus clientes los cuales se ensefiaran a continuacion.

APARTAMENTO TIPO TRADICIONAL

Figura 5: Apartamento Tipo tradicional, Constructora Urbansa-Proyecto reserva del
pefidn, 2020.
Fuente:https://www.urbansa.co/sites/default/files/styles/fullsize plantas_1200x790/public/
proyectos-plantas/reserva-del-penon-67m2.jpg?itok=81pM6yVp
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El primer tipo de apartamento es denominado “tipo tradicional”, cuenta con 63 m? de
area construida aproximadamente, 4 m? en balcones y 58 m? en area privada. Esta
configuracion viene dotada con 2 habitaciones, sala de estar — comedor, 2 bafios, 2
balcones, zona de ropas independiente, cocina abierta y adicionalmente se le brinda al
cliente la posibilidad de incorporar tina o bafiera.

APARTAMENTO TIPO VACACIONAL

Figura 6: Apartamento Tipo Vacacional, Constructora Urbansa-Proyecto reserva del
pefidn, 2020.
Fuente:https://www.urbansa.co/sites/default/files/styles/fullsize_plantas 1200x790/public/
proyectos-plantas/reserva-del-penon-63m2-v2.jpg?itok=d4C _3PiY

El segundo tipo de apartamento es denominado “tipo vacacional”, al igual que el
apartamento tipo tradicional, se constituye de 63 m? de area construida, 4 m? de balcon y
56 m? de area privada aproximadamente. En este tipo de configuracion se proporcionara
al cliente una cocina abierta, 2 alcobas con posibilidad de ampliar a 3, vestier, sala-
comedor, 2 bafios y zona de ropas independiente. Es importante mencionar que
cualquiera de los dos tipos de apartamentos se entregara en obra gris y con un
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parqueadero sencillo, asumen un valor inicial desde $145°000.000, lo que implica que el

valor de venta es aproximadamente $2°301.600 por metro cuadrado, resaltando que

dicho valor puede aumentar dependiendo de la altura a la que se encuentre el bien

inmueble.

En el afio 2018 entre los dias 15 de agosto hasta el 30 de septiembre se aplicaba un
bono de $10°000.000 sobre el valor total del apartamento a las personas que separaran

en la torre 8 de Reserva del Pefion, sumado a esto, actualmente existe una forma de

financiamiento con plazo de hasta 25 cuotas mensuales.

Por medio de la siguiente tabla en Excel, se compararan los precios ofrecidos por las

diferentes constructoras que son competencia directa con sus respectivos proyectos y con

las configuraciones que brinda cada uno, con el fin dltimo de encontrar un precio adecuado

y competitivo en el mercado para el proyecto en estudio. De igual manera, se busca tomar

las decisiones convenientes en cuanto a la comercializacion y estrategias de venta,

incorporando un bien o servicio que cumpla con los mas altos estandares de calidad.

Es importante mencionar que, sumando las unidades de vivienda construidas por los tres

proyectos analizados, se obtiene un total de 1.852 viviendas, lo que quiere decir que la

demanda se vera afectada para el proyecto planteado ya que se reduciria gran parte de la

poblacion, no solo giradotefia, sino también la poblacion flotante que busca vivienda

vacacional a la cual se pretende direccionar el proyecto.

Tabla 1. Analisis de la competencia.

Andlisis de la competencia

Precio por metro cuadrado

Sin acabados | Acabados basicos

Full acabados

Proyecto Orange Aqualina | S  2.191.600 | $ 2.353.100 | S  2.556.700
Proyecto Barlovento S 1.928.500 X X
Proyecto Reserva del pefién | S 2.301.600 X X

Fuente: Creacion propia.

Gracias al ejercicio “analisis de la competencia” se logro entender el mercado de una

manera mas eficaz, ya que con este se puede mejorar la oferta del producto o servicio que
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se desea incorporar, adicionalmente, conociendo a los competidores directos, se emprende
una busqueda del valor agregado que ayudara a diferenciar este proyecto de los demas, por
ultimo, se conocen las tendencias del mercado mas innovadoras que pueden aplicarse en

beneficio propio.

Andlisis de la demanda

En este punto se busca conocer y analizar como es la demanda, es decir, encontrar las
caracteristicas, las necesidades, los comportamientos y los deseos de los posibles clientes,
para lo cual se debe definir primero cudl fuente de informacién es la mas conveniente para
este proyecto, si una fuente primaria, secundaria u otra, teniendo en cuenta que estas varian
ya sea por el tiempo de aplicacion, los costos, calidad de informacion que se obtiene, entre
otros.

La Guia para Elaboracion de Estudio de Mercado (2010) disefiada por el Centro Europeo
de Empresas e Innovacion (CEEI) menciona que las fuentes de informacion primarias son
aquellas que suministran datos especificos sobre el problema a analizar, es decir, son
estudios o analisis que se crean a la medida para adquirir informacion de primera mano,
esto para descubrir un problema, explorar una situacion, obtener una opinién o cualificar
unos datos sobre un tema en especifico. Existen diferentes fuentes primarias de informacion
como la entrevista, la encuesta, la observacion directa, grupo de discusion, entre otros,
todos con ventajas y desventajas en cuanto a costos y tiempo de aplicacion.

Las fuentes de informacion secundarias segun la guia disefiada por el CEEI son aquellas
que brindan datos genéricos, estadisticos o cualitativos, estos datos provienen de informes y
estudios que no han sido disefiados para el problema a analizar, pero contienen informacion
relacionada. La ventaja de esta fuente secundaria de informacidn sobre la primaria es el
bajo costo que tiene la obtencidn de los datos, pues estos se consiguen basicamente por
medio de revistas, libros, informes o documentos que en su mayoria son elaborados por
organismos, entidades o empresas que los elaboran y publican para sus propios fines.

Para este proyecto se necesita informacion que permita definir, inicialmente, la demanda
de vivienda en el municipio de Girardot, Cundinamarca, asi como las caracteristicas que
deben cumplir las unidades de vivienda para suplir las necesidades que presentan las

familias girardotefias de acuerdo con: el nimero de integrantes de las familias, sus intereses
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y necesidades especificas, entre otros. Por Gltimo, es necesario adquirir informacién acerca
de la situacién laboral de los clientes potenciales como también de su salario mensual, lo
anterior es para conocer el presupuesto aproximado que estarian dispuestos a pagar por una
unidad de vivienda.

Teniendo en cuenta la descripcion de la fuente de informacién primaria y secundaria, se
puede determinar que la mas conveniente para este estudio de mercado es la fuente de
informacién primaria, pues esta permite recoger datos especificos para el desarrollo del
proyecto. En cuanto a la fuente que se va a utilizar, lo mas 0til es hacer uso de la encuesta,
pues esta se puede disefiar a la medida del proyecto y permite recoger datos a cierto
porcentaje de la poblacion girardotefia, accediendo a evaluar la demanda de vivienda en el
municipio de Girardot.

Disefio de la encuesta

Para el disefio de la encuesta nos basamos en Branch y Klaehn (2003) del libro El logro
del equilibrio en las microfinanzas, donde menciona algunas ventajas al momento de
realizar una encuesta. Una de ellas es la precision de la informacion que se obtiene, pues
esta maneja un margen de error del 5 por ciento. Otra ventaja es que los datos se pueden
clasificar y procesar, de esta forma se logran obtener conclusiones valiosas que ayudan a la
toma de decisiones del proyecto que se lleva a cabo.

Por cuestiones de costos se hace necesario utilizar un tipo de encuesta econémica y para
este caso la que se ajusta a la necesidad es el formulario digital o encuesta por internet. Esta
herramienta permite optimizar los recursos y también que la emisién de la encuesta sea
rapida y eficiente, ya que es por medio de un link que se puede enviar por medios digitales
como el correo electronico o las redes sociales. Las desventajas de este tipo de encuesta es
la poca eficacia que se posee en la emisidn del link, pues es imposible conocer si las
personas a las cuales se les envia la encuesta la contestaran o si mentiran u omitiran algun
dato.

La guia para disefiar encuestas de Branch y Klaehn (2003) indica que luego de
establecer el tipo de encuesta es importante definir el universo y la muestra del estudio. Por
lo tanto, se estable que “El universo es toda la poblacidn a la cual seran aplicables las

conclusiones de la encuesta™, este se debe definirse con mucha precision ya que de lo
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contrario se obtendran conclusiones erroneas. Por otro lado, se define como muestra al
grupo de personas que cumplen con todas las condiciones del universo y responderan las
preguntas de la encuesta.

Para el desarrollo de este estudio de mercado y la aplicacion de la encuesta digital se
toma como universo a los compradores potenciales, estos pueden ser personas sin vivienda
en Girardot o turistas interesados en una vivienda en clima calido. Esto quiere decir que el
universo es demasiado grande, pues son muchas personas las que van hacer turismo a
Girardot y las que no tienen vivienda propia en el Municipio. Por lo tanto, se determina que
la personas que contestaran la encuesta, es decir la muestra del estudio no puede ser menor
a 300 personas.

Para el disefio de la encuesta la guia menciona que es necesario seguir 3 pasos
importantes, el primero, es la realizacion de una lista de verificacion para definir la
informacion que se desea obtener con la encuesta, cada punto de informacién que se desea
obtener debe convertirse en una pregunta. El segundo paso que se debe tener en cuenta
tiene que ver con el orden de las preguntas, este punto es importante debido a que, si no se
organizan las preguntas dependiendo la intencion de cada una, puede que las respuestas
influyan o sesguen la respuesta de una pregunta posterior. El tercer y Gltimo paso esta
relacionado con el formato de las preguntas, este se debe escoger segun el tipo de
informacion que se desea alcanzar.

Cumpliendo con lo anterior es necesario empezar con una lista de verificacion:

- Perfil del entrevistado

= Edad

= Situacion laboral

= Salario

= Lugar de residencia

= Estrato
- Datos relacionados a su vivienda actual

= Vivienda propia o arrendada

= NUmero de personas con las que vive
- Aspectos a la hora de comprar vivienda

=  Costo
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= Ubicacion
= Numero de habitaciones
= Numero de bafios
= Servicios adicionales
Teniendo en cuenta la lista anterior, se deben redactar las preguntas y organizarlas de tal
forma que se cumpla con los criterios que menciona la guia.
1. ¢Lugar donde reside actualmente?
. ¢Cudl es su estrato socioecondémico?
. ¢Cuadl es su edad?
. ¢Cual es su situacion laboral actualmente?
. ¢Cual es su salario mensual?
. ¢Cuenta con vivienda propia?
. ¢De cuéntas personas consta su nucleo familiar?

. ¢(Queé aspecto es el mas importante al momento de escoger un apartamento?

© 00 N O O B~ W DN

. ¢Qué numero de habitaciones y bafios se acomodan a su necesidad?

10. ¢Que precio estaria dispuesto a pagar por el apartamento?

Como ultimo paso, se debe escoger el formato de las preguntas, por lo cual para que la
encuesta no sea tediosa para las personas que la realicen es necesario implementar un
formato que se pueda contestar rapidamente y no ocupar mucho tiempo a la persona
encuestada. Los tres formatos que se utilizaran seran los siguientes: pregunta de opcién
Unica, pregunta de opcion multiple con una sola respuesta y pregunta de opcion multiple

con mas de una respuesta.

La encuesta

Lo que se busca obtener con la formulacion de la encuesta es poder discriminar la
poblacion potencial que podria estar interesada en la construccion de un edificio
multifamiliar. Cabe resaltar que la creacion se realiza por medio digital en la plataforma
Microsoft Forms, ya que hoy por hoy la facilidad de envio y respuesta es mas agil y eficaz
para analizar los datos a obtener. A continuacion, se presenta el disefio final de la encuesta
y el link para acceder a la misma.

LINK:
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https://forms.office.com/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsWOyxEjajBLZtrQAA
AAAAAAAAAAMAABSQY ytUNKNUMVYdAWSzIVRKY2RERKWDZGMUVSOVRYRYV4

u

Datos obtenidos

Como se mencion6 anteriormente el formulario fue compartido por medios electrdénicos
como correo electronico y redes sociales como Facebook y WhatsApp, el minimo de
respuestas que se esperaban para este formulario eran 300 personas, pero la encuesta virtual
por medio de la plataforma de Microsoft Forms solo permitié un méaximo de 247
respuestas, por lo cual hicieron falta 53 respuestas para completar el objetivo, es decir un
17,67% para completar el 100%, por lo que el nuevo minimo de respuestas que se manejara
en este caso sera de 246 respuestas, las cuales representaran el 100%.

Teniendo en cuenta lo anterior, se procedera a ejecutar el tratamiento estadistico de la
informacion recolectada (APENDICE A) a través del instrumento, asi como la realizacion
del andlisis de los resultados con el fin de establecer la caracterizacion de la poblacion
objetivo y sus necesidades frente a un topico particular como lo es la adquisicion de

vivienda.

Preguntas Respuestas €

ESTUDIO DE MERCADO PARA UN EDIFICIO MULTIFAMILIAR EN
GIRARDOT, CUNDINAMARCA.

246 06:12 Activo

Respuestas Tiempo medio para finalizar Estado

1. ¢Lugar donde reside actualmente?

Mas detalles

@ Bogoti 75
. Girardot 138
@ Otras 33

Av. Calle 26 # 69 — 63 Centro Empresarial Torre 26 Oficina 301
Ingproyectosysoluciones@gmail.com


https://forms.office.com/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAMAAB8qYytUNkNUMVdWSzlVRkY2RERKWDZGMUVSOVRYRy4u
https://forms.office.com/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAMAAB8qYytUNkNUMVdWSzlVRkY2RERKWDZGMUVSOVRYRy4u
https://forms.office.com/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAMAAB8qYytUNkNUMVdWSzlVRkY2RERKWDZGMUVSOVRYRy4u

PROYECTOS 5
& SOLUCIONES

DE INGENIERIA P.S.I. LTDA

En la primera pregunta, el 55,87% de las personas que contestaron la encuesta residen en
el municipio de Girardot, el 30,36% tienen su domicilio en la ciudad de Bogota y el 13,36%
restante residen en otros municipios y ciudades aledafios a Girardot como Ricaurte, Flandes
e Ibagué, entre otros, lo que podria indicar que las personas que contestaron el instrumento

podrian interesarse en un proyecto de vivienda localizado en Girardot.

2. Indigue su estrato socioecondmico:

Mas detalles

@ Estrato 1y 2 56 ‘
@ Estrato 3 141

@ CEstrato 4 42

@ Estrato Sy 6 4

El 57,08% de las personas indicaron que su estrato socioeconomico es el 3, seguidos de
estos con un 22,67% se encuentran en el estrato 1y 2, el 17,00% en el estrato 4 y por
altimo el 1,61% en el estrato 5 y 6, lo que permite establecer que un porcentaje
representativo de la poblacion encuestada puede interesarse en el proyecto, puesto que

cuentan con los recursos economicos para adquirirlo.

3. Indigue su edad:

I3 detalles

@ Entre 18y 25 afios 77
@ Entre 26y 35 afios 42
@ Entre 36 y 45 afios E7
@ Entre 46y 55 afios 0
@ Superior a 55 afios

El 31,17% de las personas se encuentran entre los 18 y 25 afios, las personas entre 36 y

[0

=

45 afios obtuvieron el 27,12%, el 20,24% son personas entre los 46 y 55 afios, el 17,00% se
encuentran entre los 26 y 35 afios y el 2,83% son personas mayores de 55 afios. En este
caso, nos concentramos en los grupos etarios que comprenden a las personas de 26 a 55

afios de edad, lo que representa el 68,83% de la poblacion encuestada.
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4. ;Cual es su situacion laboral actualmente?

Mas detalles

@ tmpleado
@ Independiente

@ Dss=mpleado

El 50,61% de las personas que contestaron la encuesta se encuentran empleadas, el

25,19% son personas que se cuentan con trabajos independientes y el 23,89% representa el

porcentaje de personas desempleadas en la actualidad, lo que indica que aproximadamente

el 75,8% de las personas estan activas laboralmente, variable importante al momento

adquirir un inmueble.

5. ;Cuél es su salario mensual?

Méas detalles

@ Enire 0y $1°000.000

@ Entre $1°000.000 y $2'000.000
@ Entre $2'000.000 y $3'000.000
@ Entre $3'000.000 y $4'000.000

@ Més de $4'000.000

85

69

24

\)
&

El 34,41% de las personas cuentan con un salario mensual que va entre 0 y $1°000.000,

el 27,93% poseen un salario entre los $2°000.000 y los $3°000.0000, las personas con un
salario entre $1°000.000 y $2°000.000 fueron el 23,08% de los encuestados, el 9,72%
tienen un salario que va entre los $3°000.000 y los $4°000.000, por ultimo y con un 4,45%

las personas que tienen un salario superior a los $4°000.0000.

6. sCuenta con vivienda propia?

MZs detalles

@
® o
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El 29,96% de las personas que contestaron la encuesta tienen casa propia y el 69,64% de
los encuestados no cuentan con vivienda propia, lo que es una gran oportunidad para la

venta de las unidades de vivienda familiar.

7. :De cuantas personas consta su nacleo familiar?

Mas detalles

b
ey

. 2 personas

ca
3

. 3 personas

9

[¥=]
]

. 4 personas

. 5 personas 27

]

@ 1és de 5 personas

El 37,65% de las que contestaron la encuesta poseen un nucleo familiar de por lo menos
4 personas, lo que constituye el mayor porcentaje de respuestas; el 32,39% son familias
conformadas por 3 personas, las familias de 2 personas representan el 16,60%; el 10,93%
corresponden a las familias con 5 integrantes y el 2,02% corresponde a ndcleos familiares
con mas de 5 personas, lo que permite identificar que la distribucion de las unidades
familiares se ajusta a las necesidades de las familias compuestas por 2, 3y 4 personas, lo

que corresponde al 96.57 % de las personas encuestadas.

8. ;Que aspecto es el mas importante al momento de escoger un apartamento?

4

s detalles

=1
[=]]

@ Infraestructurs y acabados 1

@ Facilidades de financiamiento 160

@ Ficil conectividad a zonas co.. 68 .
@ Cuecusntecon gargje, piscin. 80
® Cires 2

La mayoria de las personas escogieron mas de dos aspectos que les parecia que eran

importantes tener en cuenta al momento de comprar vivienda, por lo tanto, los dos aspectos
mas importantes fueron 64,78% facilidades de financiamiento y el 42,91% la
infraestructura y los acabados. Con un 32,39% que se cuente con garaje, piscina y zonas
comunes, el 27,53% corresponde al aspecto de facil conectividad a zonas comerciales,

educacionales y transporte publico y 0,81% otros aspectos, lo anterior implica que la
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mayoria de las personas encuestadas se concentran en la financiacion para adquirir la

vivienda.

g, Numero de habitaciones y bafios que se acomoden a su necesidad.

Maés detalles

@ 2 nabitaciones, 1 bafio 21 ‘
@ 2 habitaciones, 2 bafios 24

@ 3 nebitaciones, 2 bafios 193

. Otras il

El 78,14% de las personas prefieren comprar un apartamento con 3 habitaciones y 2
bafios, el 9,72% escogieron 2 habitaciones y 2 bafios, el 8,50% requieren de 2 habitaciones
y 1 bafio y el 3,24% buscan otras especificaciones. Como se puede observar, la mayor
cantidad de personas encuestadas requieren 3 habitaciones y 2 bafios, probablemente

debido al tamafio de su nucleo familiar.

10. ;Que precio estaria dispuesto a pagar por el apartamento?

Més detalles

@ Entre $100°000.000 y $140°000... &7
@ Entre $140°000.000 y $180°000... 127

@ Entre $180°000.000 y $220'000... 36

@ s de $2200000.000 16

El 51,42% de los encuestados estarian dispuestos a pagar por un apartamento entre
$140.000.000 y $180.000.000, el 27,13% comprarian vivienda si estuviera ente los
$100.000.000 y los $140.000.000, el 14,58% pagarian entre $180.000.000 y los
$220.000.000 y el 6,48% estarian dispuestos a comprar por mas de $220.000.000.

Andlisis de la comercializacion

Como es bien sabido nos encontramos en la era digital y los medios de comunicacion
como la radio, la television, la prensa entre otros han sido utilizados para realizar

publicidad a ciertos productos o servicios que se desean ofertar, pero hoy en dia contamos
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tambien con los medios digitales como las redes sociales o la facilidad de crear paginas
web de los proyectos a ejecutar mostrandolo atractivo a los posibles clientes o interesados.

Para el analisis de la comercializacion del proyecto de vivienda se desea involucrar
medios de comunicacion y publicidad para atraer clientes reales con un potencial alto de
compra, por lo cual el proyecto se debe exponer atractivo y llamativo, para que las personas
residentes del municipio de Girardot se vean interesadas por €l. EI medio de comunicacion
que se desea utilizar es la radio por medio de alguna de las emisoras mas escuchadas de
Girardot, las cuales son: Olimpica, Radio Uno y La Mega, para escoger alguna de las tres
se debe evaluar el precio que cobra cada emisora por la publicidad, cuantas veces al dia la
transmiten y el publico al cual va dirigida la pauta publicitaria o que mas audiencia posee.

La publicidad por television se descarta porque el proyecto de vivienda que se desea
desarrollar es de pequefia magnitud, por lo cual no se hace necesario costear una publicidad
de esa dimensidn, ya que primero que todo la poblacion girardotefia no cuenta con un canal
exclusivo que ellos vean, segundo el canal de television mas visto por los colombianos
segun (El espectador, 2020) es el Canal Caracol y este cuenta con precios de publicidad
muy costosos que para el proyecto son innecesarios y resulta poco conveniente realizar una
inversion en un canal de esa dimension.

Otro medio de comunicacion que puede ser utilizado para publicidad es el periddico. En
Girardot existen varios como Extra, EI Tiempo, El Espectador, entre otros, donde se pueden
publicar anuncios acerca del proyecto y sus caracteristicas. Otra estrategia que puede tener
alto impacto es la de imprimir volantes que contengan informacion precisa y llamativa del
proyecto y puedan ser entregados junto con los periédicos o de manera independiente.

Otra estrategia que se ha evaluado para realizar la publicidad del proyecto es el uso de
pendones o vallas publicitarias fijas en zonas de alto flujo peatonal y vehicular, con el fin
de hacer llegar la informacion del proyecto a la mayor cantidad de personas posibles. De la
misma forma, se creara la pagina web del proyecto, en la cual los usuarios tendran la
posibilidad de ver las caracteristicas de las unidades residenciales, sus costos, servicios y
facilidades de pago que se ofrezcan, la pagina estard expuesta simultaneamente en redes
sociales como Facebook, Instagram o Twitter, con un direccionamiento hacia las personas

que se localizan o trasladan continuamente a Girardot.
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A nivel presencial, se ubicard una oficina de ventas con acceso a un modelo de los
apartamentos con “full ” acabados y amoblado, con el fin de ilustrar de manera mas concreta
el resultado final de las unidades de vivienda, se contara con personal capacitado en ventas
y atencion al cliente para que se ofrezca asesoria a las personas interesadas y se promueva el

proyecto con el objetivo de aumentar el potencial de venta.

Av. Calle 26 # 69 — 63 Centro Empresarial Torre 26 Oficina 301
Ingproyectosysoluciones@gmail.com



PROYECTOS
& SOLUCIONES

DE INGENIERIA P.S.I. LTDA

Analisis DOFA

FORTALEZAS

- Disefio arguitectonico moderno aprovechando la
luz solar, disminuyendo el uso de energia eléctrica.

- Disponibilidad de transporte pablico en el sector.

- Diferentes formas de financiacion del proyecto.

- Apartamentos amplios maximizando espacios,
asegurando el confort de sus habitantes.

OPORTUNIDADES

- Introducir el proyecto rapidamente al mercado por
su buena relacion precio/calidad y ser aprobado.

- El  aumento poblacional es directamente
proporcional a la demanda de viviendas.

- Debido a que la constructora es nueva, puede
generar expectativa en la poblacion Girardotefia.

- Los competidores directos ofrecen confort y
comodidad en cuanto al disefio arquitectonico de
los apartamentos por un precio elevado.

Figura 7: Anélisis DOFA (Debilidades, Oportunidades, Fortalezas, Amenazas), 2020. Fuente: Creacion propia.
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ESTUDIO TECNICO

Describe el proceso que se llevd acabo al momento de realizar el disefio de los planos
que constituyen el proyecto de construccion de un edificio multifamiliar localizado en el
municipio de Girardot, Cundinamarca y los elementos como el costo del terreno, el analisis
de costos directos e indirectos y el marco legal bajo el cual se desarrolla, entre otros. Por lo
tanto, el siguiente estudio tiene como objetivo exponer la viabilidad técnica del proyecto
basada en diferentes criterios ya mencionados.

Disefo de las viviendas

Teniendo en cuenta la encuesta que se realizo para llevar a cabo el estudio de mercado,
aproximadamente, el 78% de los encuestados presentaron una preferencia en cuanto a la
distribucién de los apartamentos que consta de tres habitaciones y dos bafios, lo anterior
no se refleja en los disefios arquitecténicos presentados a continuacién ya que el terreno
del que se dispone no cuenta con el area suficiente para cumplir con dicha solicitud por
parte de los respondientes; de haber cumplido con este pedimento, se hubieran disefiado
Unicamente 3 apartamentos por piso, incrementando el valor de venta de los mismos,
reduciendo el nimero de clientes potenciales ya que la competencia directa de este
proyecto ofrece unidades de vivienda mas atractivas por menor valor, excluyendo a su vez
las posibilidades de la empresa de obtener un porcentaje de utilidad mas alto ya que entre
mayor nimero de apartamentos mayor ganancia se presentara.

En el presente apartado, se realizara la descripcion del disefio de las viviendas que se
pretenden construir a partir del actual estudio, de tal manera que se logren evidenciar, los
elementos que se tuvieron en cuenta a la hora de desarrollar los disefios de las unidades
habitacionales, como de sus areas comunes y demas servicios. En este sentido, es
pertinente establecer que se han encontrado innumerables estudios que datan desde la
época de Aristételes hasta Montesquieu, en los que se plantea que el clima, es uno de los
factores que pueden producir diversos efectos en el temperamento y la fisiologia humana.
De otra parte, estudios recientes han centrado su atencion e interés en la relacion existente
entre el ambiente y la energia humana, lo que implica estudiar las condiciones que

posibilitan la optimizacién del desarrollo de la energia fisica y mental del ser humano, en

Av. Calle 26 # 69 — 63 Centro Empresarial Torre 26 Oficina 301
Ingproyectosysoluciones@gmail.com



PROYECTOS o
& SOLUCIONES

DE INGENIERIA P.S.I. LTDA

este sentido, Ellsworth Huntintong traza la hipotesis de que existen tres principales
factores que determinan las condiciones de la civilizacion, entre ellas se encuentran el tipo
de clima, herencia racial y desarrollo cultural (Olgyay, 2019).

De esta manera, en los afios 70’s J.L. Izard y A. Guyot en su libro homénimo dieron
inicio al término “arquitectura bioclimatica” y definieron el “bioclimatismo” en
arquitectura como la ciencia que tiende a cumplir por medio de la arquitectura la funcién
de satisfacer las exigencias térmicas minimas del ocupante, recurriendo preferentemente a
la ingenieria climatica. Esta teoria se apoya principalmente en sistemas pasivos que
podrian definirse como sistemas de captacion y de almacenamiento de la energia solar que
ponen en juego elementos de la arquitectura mediante los cuales se automatiza su
funcionamiento. Pero desde otra perspectiva, surge una incognita interesante, ¢qué puede
considerarse una buena arquitectura bioclimatica? a lo que se puede responder con un
planteamiento en el disefio de un edificio que goce en su interior de un ambiente cercano a
condiciones de confort higrotérmico para sus ocupantes, descartando la variabilidad
climatica exterior sin hacer uso de acondicionamiento artificial del aire interior
(Czajkowski'y Gomez, 2002).

Lo anterior se tuvo en cuenta como una variable directamente relacionada con el
proyecto en desarrollo, ya que este se ubicara en un clima célido y deben tenerse en
cuenta factores como el ambiente y el disefio de la edificacion con el fin de brindar una
calidad de vida éptima a los clientes potenciales y futuros residentes de la estructura. En
el proyecto propuesto se plantea un edificio de viviendas multifamiliar de cuatro plantas
en el municipio de Girardot, Cundinamarca. El inmueble en comento consta de un sistema
estructural de porticos con mamposteria convencional de 20 metros de fachada, por 20
metros de profundidad, teniendo asi 1,541.9 m2 de area total, en el primer nivel se
ubicaran 9 parqueaderos privados para automdviles y un parqueadero para motocicletas
junto con un hall de transito para residentes, acceso al ascensor y escaleras, recepcion o
porteria, su respectiva oficina de administracion y a su vez dos unidades sanitarias
discriminadas por sexo.

En la segunda, tercera y cuarta planta se ubican los apartamentos teniendo cuatro por
piso para un total de doce unidades de vivienda de 64, 69 y 73 metros cuadrados

respectivamente, cada una de ellas cuenta con una habitacién principal y una secundaria,
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dos bafios, sala, comedor, cocina y zona de lavado, cabe mencionar que los apartamentos
de 69 y 73 metros cuadrados se encontraran en la parte frontal del edificio lo que indica
que cuentan con un balcon con vista a la avenida principal. La altura entre plantas es de 3
metros y la altura total del edificio es de 13.7 metros ya que cuenta con una cubierta a dos
aguas con una inclinacién del 10%, esto permite implementar un sistema de recoleccion
de aguas lluvias con fines de riego de plantas y utilizacion en sanitarios, de igual manera
se integra un disefio arquitectonico bioclimético aprovechando al méximo el ingreso de
luz natural. A continuacidn, se presentan los disefios arquitectonicos del proyecto que se
componen de la fachada, vistas en planta del primer nivel, disefio de los apartamentos,
corte transversal, longitudinal y disefio de cubierta. (APENDICE B)

Figura 8: Fachada del edificio, -onstructora Proyectos y Soluciones de Ingeniéria P.S.I.
Ltda. Fuente: Creacion propia.
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Figura 9: Vista en planta del primer nivel, constructora Proyectos y Soluciones de
Ingenieria P.S.1. Ltda. Fuente: Creacion propia.

¢

[T X ’C‘DIE [ (W] §JS:»[ A [

- - :n .--“. an e “‘QI ; am -GJ- W—“L L] —l:u_
Figura 10: Vista en planta del disefio de las unidades de vivienda, constructora Proyectos
y Soluciones de Ingenieria P.S.1. Ltda. Fuente: Creacion propia.
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Figura 11: Corte transversal de la edificacion, constructora Proyectos y Soluciones de

Ingenieria P.S.I. Ltda. Fuente: Creacion propia.
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Figura 12: Corte longitudinal de la edificacion, constructora Proyectos y Soluciones de

Ingenieria P.S.1. Ltda. Fuente: Creacién propia.
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Figura 13: Disefio de la cubierta del edificio, constructora Proyectos y Soluciones de
Ingenieria P.S.1. Ltda. Fuente: Creacion propia.

Costo del terreno

En el siguiente enunciado se contemplan dos opciones en cuanto a terrenos disponibles
en el municipio de Girardot, Cundinamarca, para la ejecucion del proyecto propuesto y a

continuacioén se realizara una caracterizacion de los mismos.

Terreno No. 1

- Area del terreno: 400 m? aproximadamente. Distribuidos de la siguiente manera: 20
metros de fachada por 20 metros de profundidad.

- El terreno se ubica en la Carrera 12 N° 31-50 en el barrio Rosa Blanca en el
municipio de Girardot, Cundinamarca

- El sector en donde se localiza el terreno tiene presencia la universidad Uniminuto
seccional Girardot a menos de 200 metros, la Universidad Nacional Abiertay a

Distancia (UNAD) a 150 metros, de igual manera se rodea de edificaciones de altura
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variable, existen diferentes lugares de recreacion tales como canchas sintéticas y
polideportivos, por otra parte, goza de conjuntos Yy edificios residenciales.

- El lote cuenta con acceso peatonal y vehicular por la calle 31 y carrera 12, a su vez se
cuenta con facilidad para conseguir transporte publico en la zona, bien sea de bus
intermunicipal o taxi.

- El valor del terreno se acordé mediante conversaciones sostenidas personalmente por
un precio de $165.000.000 ya que la propietaria cuenta con el avalto comercial
realizado por un profesional capacitado e inscrito en la Federacion Colombiana de
Lonjas de Propiedad Raiz (Fedelonjas) que sustentan el costo del lote. Siendo asi, se
tiene un precio de $412.500 por cada metro cuadrado de terreno.

" .
’*.
4Uniminﬁ%
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Figura 15: Vista frontal del terreno No. 1. Fuente: Propia.

VENTAJAS DEL TERRENO No. 1

- Se encuentra localizado en una zona residencial con cercania a universidades,
polideportivos y canchas sintéticas, supermercados y edificios residenciales que
valorizan el sector.

- Facilidad en cuanto a la forma de pago que acepta la propietaria ya que recibiria un
apartamento del proyecto a cambio de su terreno o bienes inmuebles y dinero en
efectivo con plazo de un afio.

- Es un terreno uniforme de 20 metros de frente por 20 metros de profundidad que se
ajusta a los disefios arquitectdnicos propuestos en el proyecto.

- El valor por metro cuadrado de este terreno es inferior al terreno No. 2.

DESVENTAJAS DEL TERRENO No. 1

- No fue posible realizar un estudio de suelos al predio debido a que no se obtuvo la
autorizacion de la propietaria, por lo tanto, no se logré conocer el estado del suelo y
realizarle los ensayos de laboratorio pertinentes.

- El terreno no cuenta con una topografia llana, lo que implicaria el aumento en los

costos de adecuacion del terreno.
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Terreno No. 2

- Avrea del terreno: 483 m? aproximadamente, con 21 metros de frente por 23 metros de
profundidad.

- Lalocacion del terreno es en la carrera 12 con calle 11, barrio Centro en el municipio
de Girardot, Cundinamarca.

- Lazona en donde se ubica el terreno cuenta con sitios turisticos tales como el
embarcadero de Girardot, restaurantes altamente reconocidos en la region como la
Barca del Capitan Rozo, la cadena hotelera “los puentes”. Tiene cercania con el
parque Simoén Bolivar y la plaza principal del Municipio, a su vez se encuentra
localizado cerca a diversos centros de salud.

- Al igual que el terreno descrito anteriormente, este lote cuenta con acceso vehicular y
peatonal por la carrera 12 y la calle 11 y posee facilidades para obtener todo tipo de
transporte publico que ofrece el municipio de Girardot.

- El valor econémico de este terreno es de $235.000.000 y se acordd con el propietario
después de la visita que se realizo para conocer su estado. A diferencia del lote
anterior, este no cuenta con el certificado de avalio comercial realizado por un
profesional facultado y tampoco puede verificarse mediante el método tradicional de
comparacion de mercado ya que en la zona no fue posible encontrar terrenos o
estructuras que se encuentren en venta bajo caracteristicas similares al lote en
mencion. Lo anterior indica que la propiedad posee un precio de $486.550 por cada

metro cuadrado de terreno.
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Figura 17: Vista frontal del terreno No. 2. Fuente: Propia.
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VENTAJAS DEL TERRENO No. 2

- Un factor importante para la ejecucion del presente proyecto es que el propietario de
este predio permitio la realizacion de un estudio de suelos (APENDICE C) en su
terreno para conocer la caracterizacion del suelo y la capacidad portante del mismo,
el anterior se hizo mediante un ensayo SPT estandar con el fin de obtener un proyecto
mas aproximado a la realidad. Dicho estudio tuvo el acompafiamiento de la empresa
CONSTRUCSUELOS E.U. de la ciudad de Girardot, Cundinamarca, que apoyo a los
autores de este proyecto de grado para realizar el analisis de laboratorio que se
requeria. A continuacién, se muestran las imagenes del ejercicio descrito

anteriormente.

Figura 19: Instalacién del equipo. »
Fuente: Propia Figura 20: Toma de muestras.
Fuente: Propia.
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22: Medida de profundidad.
Fuente: Propia.

Figura 21: Muestra. & Vol
Fuente: Propia Figura

- El terreno cuenta con 483 metros cuadrados, es mas amplio respecto al terreno No. 1,
se pueden optimizar los espacios y aprovechar el disefio arquitectonico de mejor

manera.
- El sector en el cual se localiza este predio, tiene cercania a la terminal de transportes
de Girardot lo que facilitaria la llegada de los residentes a un bajo costo.
- El terreno posee una topografia de condicion llana ya que no presenta ningun tipo de

pendiente o desnivel.

DESVENTAJAS DEL TERRENO No. 2

- Al tener la oportunidad de relacionarse y dialogar con los habitantes del sector,

manifestaron que su percepcion frente a la seguridad del barrio centro esta
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relacionada con altos indices de delincuencia debido a que se ha aumentado la
frecuencia de los hurtos en la zona.

Para finalizar, al momento de determinar el terreno méas pertinente para realizar el
proyecto de construccion de un edificio multifamiliar se tuvo en cuenta tanto la
descripcion, las ventajas y desventajas de las dos opciones planteadas, por lo que, al
comparar los precios de adquisicién del predio, el terreno numero 1 es mas asequible,
afiadiendo a esto que se ofrece una facilidad de pago que potencia la compra.

Analisis de costos directos

Segun lo expuesto por Rubén Vilchis (2004) en lo que respecta la construccion de un
edificio, indistintamente el uso que se le vaya a dar, bien sea comercial, institucional,
residencial, entre otros, se hace estrictamente necesaria una planeacion presupuestal que
garantice el cumplimiento de los objetivos planteados al inicio de cada proyecto, esto hace
referencia principalmente a obtener un precio razonable a cambio de una construccion que
cumpla con todos los parametros de calidad y ejecutada en el tiempo justo. De igual
manera, dicha planeacion debe apoyarse en una interpretacion clara del proyecto mediante
la cual se expresan con detalles las caracteristicas del edificio especificando en estas los
materiales a utilizar, los procedimientos constructivos, la calidad de los acabados y
condiciones mecanicas de funcionamiento.

En un presupuesto de obra se describen los trabajos necesarios para su ejecucion, a su
vez, se integra la cuantificacion de las cantidades de obra a partir de las dimensiones del
proyecto y sus costos directos calculados a partir de los materiales que se requieren para
la materializacion de cada uno de los items, los equipos, bien sea de herramienta menor o
maquinaria a utilizar, el transporte de material excavado o material sobrante (escombros)
y la mano de obra o personal técnico solicitado en cada actividad especifica (Vilchis,
2004).

En este sentido y teniendo cuenta lo que indica la Guia — Elaboracion de presupuestos
para contratos de obra, consultoria, interventoria y apoyo a la gestion del Instituto de
Desarrollo Urbano (IDU) de la Alcaldia Mayor de Bogotéa publicada en el afio 2013, la
manera correcta de calcular los costos directos de un proyecto se realiza estructurando el

presupuesto general de obra por capitulos de obra, contando cada actividad de
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construccién con su respectiva unidad de medida, cantidades de obra calculadas mediante
los disefios, sus andlisis de precios unitarios y finalmente valores parciales por actividad;
teniendo una vez el célculo del subtotal de cada capitulo se procede a realizar la sumatoria
de los mismos, obteniendo asi los costos directos de obra civil para determinado proyecto.

Teniendo en cuenta lo anterior, el presupuesto de obra del proyecto en mencion cuenta
con 15 capitulos de obra en los cuales se planea la entrega de las unidades de vivienda
completamente terminadas; especificamente hablando del capitulo de estructura en
concreto se requirio realizar un predimensionamiento estructural que facilitara la
obtencion de datos para lograr determinar sus costos (APENDICE D); a su vez el
presupuesto de obra (APENDICE E) posee 62 actividades, lo que de igual manera implica
un total de 62 Analisis de Precios Unitarios (APENDICE F) para contar con un precio

total de $1.335.543.764 COP en lo que respecta los costos directos del proyecto.
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Tabla 2. Presupuesto.
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N° ACITIVDAD | unibap | canmipap | vr unimario | VR. TOTAL.
1 PRELIMINARES
1.1 CAMPAMENTO 18 M2 UN 1 $2.003.788,14 $2.003.788,14
1.2 CERCA EN TELA VERDE H = 2.10 M ML 80 $21.126,32 $ 1.690.105,33
1.3 DESCAPOTE A MAQUINA E=0.20 M M2 400 $1.631,25 $ 652.500,00
1.4 REPLANTEQ MANUAL DE CIMIENTOS M2 400 $3.849,52 $ 1.539.807,36
RETIRO DE SOBRANTES A UNA DISTANCIA DE
1.5 M3 80 $9.750,00 $ 780.000,00
5 KM
2 CIMENTACION
IMPERMEABILIZACION INTEGRAL MORTERO
2.1 M2 400 $22.824,65 $9.129.858,18
XYPEX
2.2 SOBRECIMIENTOS CONCRETO 3000 PSI 25x25| M3 11,875 $610.245,30 $7.246.662,94
VIGA DE AMARRE EN CONCRETO 3500 PS|
2.3 M3 266 $1.058.095,32 $ 28.145.335,46
(INC. REFUERZO)
2.4 |ZAPATASEN CONCRETO 3500 PSl M3 18,95 $1.013.996,78 $19.215.238,95
3 DESAGUES E INSTALACIONES SUBTERRANEAS
3.1 SIFON PARA DRENAJE EN PVC DE 2" UN 54 $37.503,24 $2.025.174,96
3.2 CAJA DE INSPECCION DE 100X100 UN 4 $ 444.260,50 $ 1.777.042,00
3.3 CAJA DE INSPECCION DE 80X80 UN 4 $326.815,75 $ 1.307.263,00
a ESTRUCTURA EN CONCRETO
4.1 COLUMNAS 3500 PSI (INC. REFUERZO) M3 19,5 $1.166.787,33 $22.752.352,96
ENTREPISO CASETON CON VIGAS 3500 PSI,
4.2 M2 1492 $294.097,13 $438,792.912,77
H=0.45 M (INC. REFUERZO)
4.3 ESCALERA MACIZA 3500 PSI (INC. REFUERZO) M3 6,58 $1.439.72586 $9.473.396,16
4.4 |VIGAS 3500 PSI (INC. REFUERZO M3 1463 $1.256.71840 $ 183.857.902,07
5 MAMPOSTERIA
5.1 DINTELES CONCRETO DE 2500 PSI 15x20 ML 57,6 $44.830,95 $ 2.582.262,72
5.2 MURO EN BLOQUE N25 E=0.12 M M2 1964,85 $ 40.655,01 $ 79.880.998,86
6 PANETES
6.1 FILOS Y DILATACIONES ML 1316,25 $6.183,13 $ 8.138.546,74
PARETE IMPERMEABILIZADO MUROS 1:3,
6.2 M2 4259,75 $20.706,47 $ 88.204.371,38
E=1.5CM
7 CUBIERTA
7.1 BAJANTE PVC AGUAS LLUVIAS D=3" ML 109,6 $20.877,82 $ 2.288.208,63
7.2 CANAL PVC AMAZONAS ML 58 $82.536,75 $ 4.787.131,50
MEMBRANA IMPERMEABLE PARA CUBIERTA,
7.3 M2 400 $33.734,80 $ 13.493.920,00
TRES CAPAS
8 CARPINTERIA EN MADERA - METALICA Y ALUMINIO
MARCO PUERTAY ENCHAPE, TABLA CHAPA x
8.1 UN 64 $287.53526 $ 18.402.256,39
0.20 M
8.2 CERRADURA DE ENTRADA PRINCIPAL UN 14 $129.896,73 $ 1.818.554,27
8.3 CERRADURA DE POMO INC. INSTALACION UN 50 $30.396,73 $ 1.519.836,67
8.4 CAJA CONTADOR DE AGUA UN 13 $78.811,02 $ 1.024.543,26
8.5 CELOSIA ALUMINIO 100CM X 60 CM M2 13,5 $224.45922 $ 3.030.199,47
8.6 MARCO TAPA CAJA DE INSPECCION UN 8 $137.87024 $ 1.102.961,92
8.7 ?':':1'0” BANO ALUMINIO Y ACRILICO H= M2 27,6 $204.324,03 $ 5.639.343,09
8.8 VENTANA EN ALUMINIO CORREDIZA M2 168 $287.799 $ 48,350.212,80
8.9 TAPA SHUT EN LAMINA COLD ROLLED CAL.16 UN 12 $ 89.694 $ 1.076.329,50
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E] INSTALACIONES HIDROSANITARIAS - RED CONTRA INCENDIOS
EQUIPO HIDRONEUMATICO INC.
9.1 . UN 1 $3.617.070,00 $3.617.070,00
INSTALACION
9.2 PUNTO HIDRAULICO PVC-PRESION 1/2" UN 90 $ 58.543,03 $5.268.872,70
9.3 SALIDA SANITARIA PVC-5 2" UN 51 $ 64.178,82 $3.273.119,65
9.4 SALIDA SANITARIA PVC-S 4" UN 26 $ 88.990,72 $2.313.758,63
9.5 RED SUMINISTRO PVC 1/2" ML 370,13 $ 8.675,91 $3.211.213,33
9.6 RED SANITARIA PVC-S 2" ML 155,94 $ 26.069,66 $ 4.065.303,30
9.7 RED SANITARIA PVC-5 4" ML 312,4 $ 47.833,42 $14.943.160,41
9.8 REGISTRO 1/2" UN 39 $ 64.248,49 $2.505.691,26
TANQUE PLASTICO ELEVADO 1000 LT
9.9 . UN 4 $515.137,95 $2.060.551,80
(INCLUYE ACCESORIOS E INSTALACION)
9.10 GABINETE TIPO 1] UN 4 $1.060.167,95 $4.240.671,80
10 INSTALACIONES ELECTRICAS
10.1 SALIDA LAMPARA TOMA PVC COMPLETA UN 13 $61.529,25 $ 799.880,19
10.2 SALIDA TELEFONO PVC COMPLETA UN 14 $ 57.868,16 $ 810.154,17
10.3 SALIDA TIMBRE PVC COMPLETA UN 13 $ 65.643,72 $ 853.368,39
10.4 SALIDA TOMA CORRIENTE DOBLE UN 160 $ 59.578,75 $19.532.599,20
10.5 SALIDA TELEVISION PVC COMPLETA. UN 38 $ 82.480,83 $3.134.271,38
10.6 TABLERO DE 4 CIRCUITOS UN 13 $ 105.819,54 $ 1.375.654,08
11 ENCHAPES Y PISOS
11.1 ALISTADO ENDURECIDO 1:3, E=0.04 M2 1100,9 $ 38.950,83 $42.880.974,01
BALDOSA EN CERAMICA PARA PISO DE 60X60
11.2 M2 1023,2 $ 72.017,69 $ 73.688.499,01
DE PRIMERA CALIDAD
11.3 PISO VINILO TRAFICO PESADO M2 370 $ 55.976,72 $20.711.385,36
ENCHAPE DE BANOS EN CERAMICA
11.4 M2 77,7 $ 61.517,69 $4.779.924,41
ANTIDESLIZANTE 20X20 CALIDAD PRIMERA
11.5 REJILLA SIFON CON SOSCO 4.5CM X 3.5CM UN 54 $ 23.400,22 $1.263.612,15
11.6 TAPA REGISTRO 20X20 UN 39 $ 19.320,22 $ 753.488,77
12 CIELO RASO
CIELO RASO PLANO DRYWALL INC. PINTURA
12.1 M2 1092 $52.982,12 $ 57.856.479,80
A2 MANOS
13 APARATOS SANITARIOS
13.1 SANITARIO TANQUE CON GRIFERIA UN 26 $319.175,18 $ 8.298.554,68
13.2 LAVAMANOS DE EMPOTRAR CON GRIFERIA UN 26 $ 190.325,18 $4.948.454 68
13.3 DUCHA SENCILLA UN 12 $ 81.525,18 $ 978.302,16
14 PINTURA
IMPERMEABILIZACION FACHADA EN SIKA
14.1 M2 230 $8.115,54 $1.866.573,63
TRANSPARENTE O SIMILAR
14.2 VINILO SOBRE PANETE A 3 MANOS M2 4259,75 $9.780,11 $41.660.841,83
15 RED DE GAS
TUBERIA COBRE 1/2" TIPO L CON
ML 58,5 $32.243,43 $1.886.240,77
15.1 ACCESORIOS
15.2 VALVULA DE BOLA GAS 1/2" UN 12 $ 19.672,93 $ 236.075,18
SUBTOTAL COSTOS DIRECTOS $ 1.335.543.764,21

Fuente: Creacion propia.
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Analisis de costos indirectos

Frente al andlisis de costos indirectos es importante describir el concepto de lo que se
conoce como Administracion, Imprevistos y Utilidades (A.1.U) que se utiliza
especialmente en contratos de obra y es imprescindible definirlo con el fin de conocer el
riesgo y a su vez la seguridad con la que se cuenta al momento de ejecutar un presupuesto
de obra. Cabe mencionar que es una disposicion que se pacta en los contratos de
construccion formandose bajo el principio de autonomia y voluntad de las partes
involucradas y como dato aclaratorio, no se conoce ordenamiento legal alguno que lo
regule. De otra manera, el A.l1.U. se considera importante, ya que estipula la confiabilidad
que se tiene al desarrollar el control de costos del presupuesto debido a que es el resultado
del estudio en donde se incorporan los costos relacionados a la construccion en que
incurrird el contratista de obra (Rojas y Bohorquez, 2010).

Partiendo de un principio fundamental como lo es el analisis y la comprensién de una
figura contable y financiera denominada A.l1.U., que surge de la costumbre y con el pasar
del tiempo evoluciona en cuanto a su concepto, aplicacion y normatividad; lo que implica
gue se comprendan e interpreten particularmente los siguientes términos como:
administracion, la cual se expresa como una proporcion directa de los costos a los que
corresponden los gastos generales e indirectos de la empresa constructora tales como
nomina de personal de obra y servicios administrativos; imprevistos, tal y como su mismo
nombre lo indica, se comprende como aquellos gastos que pueden presentarse en el
desarrollo de la obra sin haberlos presupuestado con anterioridad; y utilidad, calculada en
funcion de la rentabilidad del patrimonio correspondiente al beneficio econémico que
espera recibir el contratista en cumplimiento total de las obligaciones que adquiere en la
ejecucion del contrato de obra (Granados, 2017).

Asi, el analisis del A.1.U. en este proyecto, en lo que respecta al personal de obra, se
puso a disposicidn el personal profesional, especificamente un director de obra, ingeniero
residente y especialista en estructuras, cada uno con una participacion del 40%, 100% y
20% respectivamente. En cuanto al personal técnico, se tiene en cuenta un topégrafo y
cadenero, cada uno con una participacion total del proyecto. Por otra parte, se hacen

estrictamente necesarios los servicios que prestan la auxiliar administrativa — almacenista,
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secretaria y un profesional experto en seguridad industrial y salud ocupacional (S.1.S.0.)
cada uno estando completamente a disposicion del proyecto. Dos vigilantes encargados de
velar por la seguridad de la obra y una aseadora delegada para servicios generales.

Los costos administrativos comprenden el alquiler de los equipos de topografia,
arriendo de oficina incluida la administracion en un sector cercano a la construccion,
alquiler del mobiliario para la oficina y computadores, pago de servicios publicos en la
obra y oficina, la valla publicitaria de la empresa en obra, la comercializacion de las
unidades de vivienda que incluye stand y personal de ventas y por ultimo un dinero
destinado para caja menor que puede representarse en papeleria o transporte. Para la
ejecucion del proyecto deben realizarse los respectivos ensayos de laboratorio, pago de
impuestos, estudios y disefios arquitectdnico, estructural, disefio de redes de gas,
hidrosanitaria, eléctrica, estudio de suelos, entre otros. De igual manera, se presenta a
continuacion de forma detallada el calculo los factores prestacionales para todos los
grupos de personal que intervienen en el proyecto mediante el cual se integra el salario
basico, prestaciones sociales, seguridad social integral y parafiscales, indemnizaciones,
auxilios, prestaciones extralegales, dotacion, entre otros.

Tomando en consideracion lo nombrado con anterioridad, el proyecto cuenta con un
costo total de Administracion (A) del 21%, costo total de imprevistos (I) del 2% y un
costo total de utilidad (U) del 7% para un porcentaje total de A.1.U. del 30%.

Tabla 3. A.1.U- Costos de personal de obra.

COSTOS DE PERSONAL DE OBRA

1 DIRECTOR DE OBRA $ 3.500.000,00 6 40% $ 8.400.000,00
1 INGENIERO RESIDENTE $ 2.200.000,00 6 100% $13.200.000,00
1 ESPECIALISTA EN ESTRUCTURAS $ 3.150.000,00 6 20% $ 3.780.000,00

TOPOGRAFO $2.170.000,00 $13.020.000,00
1 CADENERO $1.450.000,00 6 100% $ 8.700.000,00

-
3}
=
o
8

1 AUX ADMINISTRARIVO - ALMACENISTA | $1.550.000,00 5 100% $ 9.300.000,00
1 SECRETARIA $1.300.000,00 5 100% $ 7.800.000,00
1 PROFESIONAL SISO $2.200.00000 | 6 | 100% $13.200.000,00
FACTOR PRESTACIONAL 17
SUBTOTAL COSTOS DE PERSONAL DE OBRA $131.580.000,00

Fuente: Creacion propia.
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Tabla 4. A.1.U- Costos de personal de vigilancia y servicios generales.

$ 1.100.000,00 6 $ 13.200.000,00

$ 950.000,00 $ 5.700.000,00

FACTOR PRESTACIONAL

Fuente: Creacion propia.

Tabla 5. A.l1.U- Costos administrativos.

1 ALQUILER EQUIPOS DE TOPOGRAFIA MES 6 $2.100.000,00 $12.600.000,00

1 ARRIENDO OFICINAINC. ADMON MES 6 $1.600.000,00 $9.600.000,00

1 ALQUILER MOBILIARIO OFICINA CON MES 6 $1.900.000,00 $11.400.000,00
COMPUTADORES

1 SERVICIOS PUBLICOS OBRAY OFICINA MES 6 $ 950.000,00 $5.700.000,00

1 CAJA MENOR MES 6 $ 850.000,00 $5.100.000,00
VALLA PUBLICITARIA DE LAEMPRESA EN

1 UNIDAD N/A $1.300.000,00 $1.300.000,00
OBRA
COMERCIALIZACION (INC. STAND,

1 ( UNIDAD 6 $2.225.906,27 $13.355.437,62
PUBLICIDAD Y PERSONAL DE VENTAS)

Fuente: Creacion propia.

Tabla 6. A.l1.U- Costos ensayos de laboratorio.

5 HUMEDAD NATURAL UNIDAD $ 20.500,00 $102.500,00
5 ENSAYO DE COMPACTACION UNIDAD $ 155.000,00 $ 775.000,00
5 PESO UNITARIO UNIDAD $ 85.300,00 $426.500,00
5 ENSAYO CBR UNIDAD $ 225.000,00 $1.125.000,00
25 CILINDROS DE CONCRETO UNIDAD $ 22.500,00 $562.500,00

Fuente: Creacion propia.
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LICENCIA DE CONSTRUCCION 1,34% $24.573.000,00

Tabla 7. A.1.U- Costos impuestos.

Fuente: Creacion propia.

Tabla 8. A.1.U- Costos estudios y disefios.

76

1 DISENO ARQUITECTONICO UNIDAD $ 8.750.000,00 $ 8.750.000,00
1 DISENO ESTRUCTURAL UNIDAD $ 7.800.000,00 $ 7.800.000,00
1 DISENO DE REDES (GAS, HIDROSANITARIA, ELECTRICA) UNIDAD $ 8.430.000,00 $ 8.430.000,00
1 ESTUDIO DE SUELOS $5.154.253,00 $ 5.154.253,00

Fuente: Creacion propia.

Tabla 9. A.l1.U- Total costos.

Fuente: Creacion propia.
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Tabla 10. A.1.U- Calculo de factor prestacional.
CALCULO DEL FACTOR PRESTACIONAL
iTEM DESCRIPCION PORCENTAJE

PRESTACIONES SOCIALES

PRIMA ANUAL

8,33%

CESANT/A ANUAL

8,43%

INTERESES SOBRE LAS CESANTIAS

1%

VACACIONES

SEGURIDAD SOCIAL INTEGRAL

4,17%

ATEP

6,50%

AFP

12%

EPS

8,50%

CAJA DE COMPENSACION

4,50%

SENA

2%

INSTITUTO COLOMBIANO DE BIENESTAR FAMILIAR

3%

SEGUROS DE LEY

OTROS

0,30%

INDEMNIZACIONES

0,64%

AUXILIOS, PRESTACIONES EXTRALEGALES, DOTACION, ENTRE OTROS.

FACTOR PRESTACIONAL

11%

170,00%

Fuente: Creacion propia.

Teniendo en cuenta las tablas anteriores en las que describen los costos que se derivan

de la ejecucion del proyecto de construccion, se obtuvo el valor total del presupuesto de la

obra, de tal manera que el mismo representa un valor total de $1.736.206.893, el cual se

encuentra subdividido en los costos directos y costos indirectos; lo que constituye un valor
de $ 1.335.543.764 y $ 400.663.129 respectivamente. Adicionalmente, es necesario afiadir

a este presupuesto de obra, el costo de la compra del terreno en el que se realizara la

construccion, el cual tiene el precio de $165.000.000, por lo que el valor total de

construccion de la obra descrita en el presente documento es de $1.901.206.893 sin tener en

cuenta ningun valor agregado o porcentaje de utilidad para la empresa constructora.

De la misma forma, una vez dividido el valor total de construccién sobre el area total de

los apartamentos (810 m?) se obtiene el valor por cada metro cuadrado de construccion, que

en este caso representa $ 2.347.169; por lo que, cuando se trata de apartamentos con area de

73 m? su valor de construccion neto es de $171.343.337; si el apartamento cuenta con 69
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m? su valor es de $161.954.66 y si el apartamento cuenta con 64 m? su costo es de
$150.218.816.

Finalmente, si se tiene en cuenta que los precios anteriormente descritos no cuentan con
ningun tipo de utilidad, se requiere determinar el porcentaje de utilidad que tiene prevista la
empresa constructora, toda vez que el estudio debe arrojar los elementos que faciliten
identificar si es viable o no realizar la construccion para la misma, asi, la organizacion ha
proyectado alcanzar una utilidad del 15% del valor de las ventas del proyecto; lo que
implica un aumento en el costo del metro cuadrado cuando de precio de venta se habla.

Entonces, este aumento en el costo del metro cuadrado pondera una nueva tabla de
costos de los apartamentos, puesto que se presentaran los precios finales de los mismos a
partir del porcentaje de utilidad proyectado por la empresa constructora, de esta forma, los
apartamentos con 73 m? pasaran de costar $171.343.337 a tener un valor final de
$197.044.812; los apartamentos con 69 m? pasaran de tener un costo de $ 161.954.66 a
tener un valor final de $186.247.836 y los apartamentos que cuentan con 64 m? que

anteriormente constaban $150.218.816 pasaran a tener un valor final de $ 172.751.616.

Marco legal

Para el desarrollo correcto de un proyecto de inversion tal como el que se plantea en
este trabajo de grado, es menester conocer e identificar las diferentes normas aplicables a
tener en cuenta para su ejecucion, es por eso que a continuacion se relacionaran elementos
como la licencia urbanistica y la inscripcion de la propiedad horizontal, se realizara una
descripcion de los documentos necesarios para la realizacion de sus respectivos tramites y
se expondra la normatividad vigente de los mismos que se ajusta a los proyectos de obra
en el municipio de Girardot, Cundinamarca.

En lo que respecta a la licencia urbanistica, el acuerdo No. 014 de 2015, por el cual se
adopta el nuevo estatuto de rentas, la normatividad sustantiva tributaria, el régimen
sancionatorio tributario y el procedimiento tributario para el municipio de Girardot,
Cundinamarca, reza en su Articulo 176 que:

“Es la autorizacion previa para adelantar obras de urbanizacion y parcelacion de
predios, de construccion y demolicion de edificaciones, de intervencion y ocupacion

del espacio publico, y para realizar el loteo o subdivision de predios, expedida por el
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curador urbano o la autoridad municipal competente, en cumplimiento de las normas
urbanisticas y de edificacion adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial, en los
instrumentos que lo desarrollen o complementen, en los Planes Especiales de Manejo
y Proteccion (PEMP) y en las leyes y demas disposiciones que expida el gobierno
nacional. (p.148) ".

Por otra parte, segun el Sistema Unico de Informacion de Tramites —SUIT (2020), se
establece que en el municipio de Girardot, Cundinamarca se requiere obtener previa
autorizacién por parte de la oficina de planeacion municipal con el fin de ejecutar obras
de construccion en sus diferentes modalidades expuestas a continuacion; obra nueva,
ampliacion, adecuacion, mejoras locativas, restauracion, demolicidn, reconstruccion,
reforzamiento estructural y cerramiento, asi como obras de urbanizacion, parcelacion de
predios y a su vez, obras de subdivision en sus modalidades de urbana, rural y reloteo.
Para realizar la solicitud satisfactoriamente de la licencia urbanistica deben cumplirse los

siguientes requisitos:

- Diligenciar completamente el formulario Unico nacional para la solicitud de
licencias urbanisticas expedido por el ministerio de vivienda, el cual puede
descargarse de manera gratuita en el Sistema Unico de Informacion de Tramites —
SUIT, Departamento Administrativo de la Funcion Publica.

- Identificar de manera clara y desenglobada el inmueble objeto de la solicitud; de
no ser asi, la persona encargada de realizar la solicitud de la licencia debera
informar cual es el predio de mayor extension.

- Presentar fotocopia del documento de identificacion (cedula de ciudadania) de la
persona encargada del tramite.

- Presentar el formulario o factura del impuesto predial del Gltimo afio en relacién
con el inmueble objeto de la solicitud o algin documento donde se visualice la
nomenclatura alfanumérica o direccion del predio con su respectivo sello de pago.

- Relacionar la direccion de los predios colindantes al inmueble objeto de la

solicitud.
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- Contar con el certificado de tradicién y libertad original del inmueble expedido a

un plazo no mayor a 30 dias calendario.

Adicionalmente, para la licencia de construccion:

- Documento de memoria de célculos y planos estructurales en original rotulados y
firmados por el profesional facultado, esto para determinar el cumplimiento a
cabalidad del Reglamento Colombiano de Construccion Sismorresistente NSR —
10.

- Documento que integre la memoria de calculos y planos estructurales de las
memorias de disefio de elementos no estructurales y estudios geotécnicos y de
suelos en original, de igual manera deberan estar firmados y rotulados por el
profesional facultado para tal fin.

- Estudios geotécnicos y de suelos firmados y rotulados por los profesionales
facultados, dando cumplimiento al Reglamento Colombiano de Construccién
Sismorresistente NSR — 10.

- Planos estructurales del proyecto en original para las licencias que se encuentren
bajo la clasificacion de las categorias | Baja complejidad y 11 Media complejidad;
al igual que los documentos anteriores, deberan ir firmados y rotulados
especificamente por el profesional que los elaboro.

- Enaltimo lugar, en lo que respecta la solicitud de licencia de construccion para el
proyecto de construccion, se requiere un documento en original y dos fotocopias
del disefio arquitectonico del proyecto en donde se elabore ajustado a las normas
urbanisticas y de edificabilidad vigentes al momento de realizar la solicitud en la
oficina de planeacion municipal, este debe contener como minimo la informacion
respecto a la localizacion, namero de plantas, cortes transversales y longitudinales
de la edificacion relacionados con la via pablica y/o privada a escala formal,
fachadas, planta de cubiertas y cuadro de areas; si el proyecto se localiza sobre
suelo inclinado, deberd indicarse en los cortes la inclinacion real del terreno. Lo
anterior debera encontrarse rotulado y firmado por un arquitecto con matricula

profesional vigente.
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Una vez se encuentren radicados los documentos ante la secretaria municipal
competente, se procederd a instalar al siguiente dia una valla resistente a la intemperie,
que consta de letras negras con fondo amarillo indicando el nimero de radicado, fecha de
radicacion, autoridad ante la cual se realiza la solicitud, uso y caracteristicas basicas del
proyecto; esta debe contar con dimension minima de 1.00 m por 0.7 m (100 x 70 cm) a su
vez, debe ser visible desde la via publica, con el objetivo Gltimo de informar a terceros
sobre la iniciacion del tramite administrativo correspondiente a la expedicion de la
licencia urbanistica.

Finalmente debe evidenciarse la instalacion de la valla mediante una fotografia dentro
de los siguientes cinco dias habiles a la radicacion de los documentos y realizar el
respectivo pago de la licencia urbanistica acorde con el tipo y la modalidad solicitada,
obteniendo como resultado de manera presencial la licencia urbanistica solicitada dentro
de los cuarenta y cinco dias calendario posteriores a la solicitud.

En cuanto a la Base Gravable el acuerdo No. 014 de 2015, por el cual se adopta el
nuevo estatuto de rentas, la normatividad sustantiva tributaria, el régimen sancionatorio
tributario y el procedimiento tributario para el municipio de Girardot-Cundinamarca,

establece en sus Articulos 183 — 185 que:

La base gravable se determinara sobre el valor del presupuesto de obra, que se
calculara segun el numero de metros cuadrados de construccion, refaccion, en sus
modalidades de obra nueva, ampliacion, adecuacién, modificacion, restauracion,
remodelacion, demolicion, reconstruccion, reforzamiento estructural y cerramiento de
nuevos edificios, obras de urbanismo en cualquiera de sus modalidades , y demas
similares que tengan lugar en la jurisdiccion del Municipio de Girardot, aplicando la

siguiente formula. (p.153-156)

BG: Base Gravable o presupuesto de obra
CM2: Cantidad de metros cuadrados tomados del cuadro de area de las licencias de
construccion presentadas por el solicitante

VM2: Valor Metro Cuadrado, tomado de la tabla de licencia de construccién
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FORMULA
BG: (CM2) x (VM2)
ESTRATO / TIPO LICENCIA Vr. Por Metro Cuadrado
1 12 UVT
2 12 UVT
3 18 UVT
4 20 UVT
5 30 UVT
6 40 UVT
Institucional 18 UVT
Comercial Estrato 1,2y 3 15 UVT
Comercial Estrato 4,5 30 UVT
Comercial Estrato 6 40 UVT
Industrial 12 UVT

Figura 23: Licencias de construccion. Fuente: Tomado del Acuerdo 014, 2015,
Consejo Municipal de Girardot-Cundinamarca.

Unidad de Valor Tributario — UVT. La UVT es la medida de valor que permite
ajustar los valores contenidos en el presente acuerdo, y se reajustara anualmente en la
variacion dispuesta por la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales DIAN. La
tarifa del impuesto de Delineacion urbana se determina segln la clase de construccion

y si el predio presenta 0 no construccion, segun la siguiente tabla. (p. 154)
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CLASE DE CONSTRUCCION TARIFA

Construcciéon en cualquiera de sus modalidades | 20 x 1000
excluyendo ampliaciones y demoliciones;

Urbanizacion y parcelacion de predios no
construidos

Construccion en la modalidad Ampliacion y 25 x 1000
reconstruccion.

Construccion en la modalidad demolicién. 5 x 1000

Figura 24: Tarifas impuestos delineacion urbana. Fuente: Tomado del Acuerdo
014, 2015, Consejo Municipal de Girardot-Cundinamarca.

Liquidacion y Pago: El impuesto de delineacion urbana sera el producto resultante
de multiplicar la Base Gravable y la tarifa. Sera liquidado por la oficina asesora de
Planeacion, previa declaracion de la solicitud y cumplimiento de requisitos para la
aprobacion de la licencia; una vez expedida la liquidacidn, el contribuyente solicitara el
recibo universal en la ventanilla de la Secretaria de hacienda y hara el pago del
respectivo impuesto en la entidad financiera autorizada. Este procedimiento es

requisito para la obtencion de la licencia urbanistica. (p.155)

FORMULA
VALOR IMPUESTO DELINEACION URBANA: (CM2 x VM2) x TARIFA

En cuanto a la inscripcion de la propiedad horizontal, la Ley 675 de 2001, en el
Articulo 40, establece que un conjunto o edificio es sometido al régimen de propiedad
horizontal mediante escritura publica elevada ante la oficina de registro de instrumentos
publicos o secretaria municipal a la que corresponda y, una vez realizada la inscripcion,
surge la persona juridica a la cual se hace referencia mediante esta Ley. Por otra parte, la
escritura pablica que se inscribe bajo el reglamento de propiedad horizontal debe incluir
como minimo; el nombre e identificacion del propietario, el nombre distintivo del
conjunto o edificio, la determinacion clara y concisa de los terrenos sobre los cuales se

levanta el edificio contando con nomenclatura, areas y linderos, titulos de adquisicién y
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los folios correspondientes a la matricula inmobiliaria, la identificacion de los bienes de
dominio particular acorde con la aprobacion de los planos por parte de la oficina de
Planeacion Municipal, debe realizarse la determinacion de los bienes comunes indicando
los que tengan el carécter de esenciales y aquellos que su uso se asigne a sectores
determinados de la edificacién, cuando aplique, los coeficientes de copropiedad y
mddulos de contribucidn segun el caso, las especificaciones de construccion, condiciones
de salubridad y seguridad del edificio y la destinacion final de los bienes de dominio
particular que conforman el edificio o conjunto, la cual se ajustara a las normas
urbanisticas vigentes aplicables. Teniendo en cuenta lo anterior, el reglamento de
propiedad horizontal incluira las regulaciones en lo que respecta la administracion,
direccion y control de la persona juridica que se crea por ministerio de la ley en mencion,
las reglas que se crean dentro de la organizacion y el funcionamiento en general de la
edificacion o conjunto.

Considerando la informacién suministrada por la Ley 675 de 2001, se procede a
registrar la persona juridica que se conforma por los propietarios de los bienes de dominio
particular y para realizarlo se requiere la escritura registrada de los estatutos sometidos a
régimen de propiedad horizontal del inmueble y a su vez el certificado de tradicion y
libertad del mismo en original mediante el cual debe registrarse la escritura de
constitucion del reglamento de propiedad horizontal. Una vez radicados los documentos
en los puntos de atencion presenciales dictados por el municipio, se obtiene como
resultado de manera presencial el registro de la propiedad horizontal, entregado en un
lapso de ocho dias habiles contados a partir de la fecha de radicacion de los documentos
(Sistema Unico de Informacion de Tramites — SUIT, Departamento Administrativo de la

Funcion Pablica, Alcaldia Municipal de Girardot, Cundinamarca, 2020).

MATRIZ DE RIEGOS

Para cumplir con los objetivos propuestos para el proyecto de vivienda en el municipio
de Girardot, Cundinamarca, se requiere analizar a profundidad los factores que haran que el
proyecto sea exitoso y a su vez, los que pueden generar inconvenientes en el desarrollo del

mismo. Por lo cual, se hace necesario estructurar una matriz en donde se identifiquen,
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analicen, controlen, valoren y se genere una respuesta de los posibles riesgos que pueden
afectar el cumplimiento de las metas establecidas para este proyecto y, en caso tal de
encontrar una valoracion negativa en determinado aspecto, se establecera la accion de
respuesta pertinente para dar solucion a la contrariedad que se presente.

Teniendo en cuenta lo anterior, Rodriguez (2011) establece que una matriz de riesgo es
definida por el Comité de Basilea como una posibilidad de ocurrencia en cuanto a pérdidas
econdmicas debido a fallas o negligencia en los procesos internos, en la tecnologia de
informacidn, en el personal o por ocurrencia de agentes externos desfavorables; en esta
definicion esta incluido el riesgo legal, pero no se cuenta con el riesgo estratégico y el de
reputacion.

Es por esto que, antes de iniciar cualquier proyecto o tarea se realiza de manera natural o
intuitiva un analisis de riesgos, ya que existe la posibilidad de no conseguir los resultados
esperados, las causas del por qué no se lograron los objetivos propuestos, las consecuencias
y la probabilidad de que esto ocurriese. Sistematizando lo anterior, podria concluirse que el
analisis del riesgo derivado de una actividad busca ofrecer respuesta a las siguientes
preguntas: ;Qué podria salir mal?, ;Cuales consecuencias traeria consigo? y, ¢Con que
frecuencia se presentan estos errores? De esta forma, un andlisis de riesgos minimo que se
proyecte a la prevencion de incidentes que se relacionen con la seguridad del proyecto
implica de manera global la identificacion de peligros, el analisis de las consecuencias y el
analisis del riesgo en lo que respecta la frecuencia estimada en la que podria presentarse
una situacion adversa (Crespo et al,. 2016).

Segun la Guia para la administracion del riesgo (2011), los factores externos tales como
el politico, econdmico, sociocultural, tecnoldgico, ambiental y legal del municipio de
Girardot, Cundinamarca, son aquellos que se analizan en la presente matriz de riesgos, ya
que al tratarse del estudio de factibilidad del presente proyecto de vivienda se tienen en
cuenta aquellas situaciones del entorno que puedan impactar negativamente la
materializacion del mismo. Por otra parte, de ser completamente factible la ejecucién del
proyecto en mencidn, debera realizarse posteriormente una matriz de riesgos mas profunda
que implemente los factores internos de la empresa tales como la infraestructura, el
personal, la operacidn, los procedimientos y aspectos econémicos que puedan afectar el

cumplimiento y desarrollo de los objetivos del proyecto.
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Bastidas y Capador (2017) establecen que en los proyectos el riesgo es una situacion
impredecible, es un evento sin certeza, el cual, si llega a presentarse, afectaria directamente
en los objetivos planteados para determinado proyecto, bien sea en costo o alcance, tiempo
y calidad del mismo. Diferentes entidades y empresas en el sector de la construccion
relacionan de forma directa los riesgos con las amenazas a los logros del proyecto; los
riesgos que presenten amenazas latentes para el proyecto podrian aceptarse si el riesgo se
compensa con el beneficio que pueda obtenerse en la oportunidad.

Existen distintos tipos de riesgo, los comunes y los no identificados, el primero hace
referencia a los que han sido identificados, analizados y posibilitan la planeacién de
acciones de contingencia y de respuesta inmediata. Por el contrario, los riesgos no
identificados o desconocidos son mas complejos de gestionar, por lo cual se debe asignar
un plan global de acciones contra este tipo de riesgo. Los riegos a su vez se componen de 3
aspectos esenciales: el evento definido, la probabilidad de ocurrencia y el impacto que
pueda generar (Andrade, Tipacti y Espinoza, 2019).

Entre otros tipos de riesgos se encuentran: los riesgos sustanciales, los riesgos
interdependientes y los riesgos basados en el tiempo. Los primeros son riesgos que varian
directamente entre situaciones y deben aplicarse responsablemente las herramientas que se
usan para mitigarlos. Los riesgos interdependientes son aquellos que al darles una respuesta
posiblemente generen un nuevo riesgo o aumente el impacto de uno que ya exista. Por
altimo, los riesgos basados en el tiempo son situaciones futuras ocasionadas por eventos del
presente (Butchtik, 2015).

La gestion del riesgo propone un procedimiento éptimo para ejecutar correctamente el
tratamiento de los riesgos; a su vez posee dos objetivos los cuales son, aumentar la
probabilidad e impacto de acciones positivas (oportunidades) y disminuir la probabilidad y
el impacto de circunstancias negativas (amenazas) para el proyecto (Gordillo y Acufia,
2018).

Para el desarrollo de la matriz de riesgos, la actividad con la cual debe iniciarse y la mas
importante es la identificacion de los riesgos puesto que este sera el inicio o el punto de
partida para los siguientes procesos de la gestién del riesgo, teniendo en cuenta los
objetivos del proyecto se definen e identifican los riesgos que en cualquier situacion

impacten ya sea positiva o negativamente alguno de estos (Gordillo y Acufia, 2018).
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Es importante realizar la identificacion de los riesgos permanentemente, ya que a medida
que el proyecto avanza y se desarrolla, nuevos riesgos apareceran y para atenderlos de
manera Optima e inmediata se hace necesario realizar el ejercicio de identificarlos
continuamente (Andrade, Tipacti y Espinoza, 2019).

Ahora bien, el siguiente paso a la identificacion es el analisis, en el cual debe
establecerse la probabilidad de ocurrencia de los riesgos y sus consecuencias, clasificando
el riesgo para obtener informacion de su nivel y las posibles acciones que pueden
implementarse para mitigarlo. Por lo cual, los dos aspectos mas relevantes en el anlisis de
los riesgos identificados son la probabilidad y el impacto (Guia para la administracion del
riesgo, 2011).

Segun la Guia para la administracion del riesgo (2011) se entiende como probabilidad la
posibilidad de ocurrencia del riesgo y si se ha materializado, puede medirse con criterios de
frecuencia, si por el contrario no se ha materializado, puede medirse con criterios de
factibilidad. De otra manera, el impacto se define como las consecuencias que pueden
generarse al interior de la empresa u organizacion la materializacion de un determinado
riesgo.

La Guia para la administracion del riesgo (2011) plantea que la calificacion del riesgo y
la evaluacion del riesgo son dos aspectos fundamentales para ejecutar un correcto analisis
del riesgo, la primera se obtiene mediante la estimacion de la probabilidad en que pueda
presentarse y a su vez si se materializa el riesgo, el impacto que este pueda generar y el
alcance que llegase a obtener, por lo tanto, la calificacion sera el promedio de estos tres
valores. Por lo tanto, los valores determinados para la calificacion son:

- Probabilidad: valor que determina la probabilidad de ocurrencia de 1 a 3 donde 1 es
el mas bajo y 3 el mas alto.

- Impacto: valor que determina de 1 a 3 donde 1 es el mas bajo y 3 el mas alto.

- Alcance: valor que determina de 1 a 3 donde 1 es el mas bajo y 3 el mas alto.

La evaluacion del riesgo establecera una comparacion de los resultados adquiridos en la
calificacion del riesgo a través del promedio obtenido, por lo tanto, para evaluarlos se
fijaron los niveles para clasificar los riesgos entre bajo, medio y alto de la siguiente manera:

- Alto: 2,7-3,0
- Medio:1,8-2,6
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- Bajo:1,0-17

Respecto a la valoracion del riesgo es fundamental identificar la respuesta y control
efectivos para el 6ptimo tratamiento del mismo; esto implica determinar unas acciones de
control, las cuales son las actividades a realizar durante la ejecucion del proyecto. De igual
manera, se establecen los responsables del control que se definen como las personas que
realizan la actividad de control descrita, para finalizar el responsable de control debe
adjuntar la evidencia, la cual sera el registro (fotografico, estudios, informes etc.) que
evidencie el cumplimiento del control (Guia para la administracion del riesgo, 2011).

Una vez realizadas las acciones anteriormente descritas, se procede a valorar el control
brindandole una calificacion de 1 a 3 en donde 1 representa el valor mas bajo y 3 el méas
alto; posteriormente se compara la calificacion del riesgo con la valoracion del control, esto
mediante un producto entre ambos valores dando como resultado una nueva valoracion del
nivel del riesgo que se clasifica entre los siguientes valores:

- Inaceptable: 7,0-9,0
- Moderado: 3,6-6,9
- Aceptable: 1,0-35

La Guia para la administracion del riesgo (2011), asumiendo que en la nueva valoracion
del riesgo la clasificacion del mismo se encuentra en moderado o inaceptable, hay que
ejecutar acciones adicionales para contrarrestarlo, por lo tanto, con el fin de equilibrar las
dificultades presentadas en el proyecto se determinara finalmente una de las cuatro
opciones de tratamiento conveniente las cuales se nombran a continuacion:

- Evitar el riesgo: son las acciones orientadas a prevenir la materializacion del riesgo,
este tratamiento sera considerado siempre como la primera accion de respuesta.

- Mitigar o reducir el riesgo: hace referencia a las acciones dirigidas a implementar
las medidas de prevencion y medidas de proteccion las cuales reduciran tanto la
probabilidad como el impacto respectivamente. Este tipo de respuesta es el mas
econémico y menos complejo para mitigar las amenazas presentes.

- Compartir o transferir el riesgo: este método busca ceder una parte de las pérdidas a
otras entidades u organizaciones con el fin de reducir su efecto, por ejemplo, una
poliza de seguros contratada para distribuir la porcion del riesgo.
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- Asumir el riesgo: este es el caso en el que después de reducir o compartir el riesgo,
una parte del mismo se mantiene o genera uno nuevo, por lo tanto, la persona
responsable del riesgo asumira la pérdida e implementara estrategias para contener
el riesgo.

Como resultado del ejercicio anteriormente descrito y teniendo en cuenta el entorno
externo evaluado del proyecto de vivienda en el municipio de Girardot, Cundinamarca se
tiene:

- APENDICE G: Matriz de riesgos en el contexto politico.

- APENDICE H: Matriz de riesgos en el contexto econémico.

- APENDICE I: Matriz de riesgos en el contexto sociocultural.

- APENDICE J: Matriz de riesgos en el contexto tecnolégico.

- APENDICE K: Matriz de riesgos en el contexto ambiental.

- APENDICE L: Matriz de riesgos en el contexto legal.

9 CONCLUSIONES

Una vez realizado el estudio de factibilidad para el proyecto de construccion de un
edificio de vivienda multifamiliar, se obtuvo que la materializacion de dicho proyecto no es
viable, debido a los altos riesgos a los que se expone la empresa constructora en el marco
actual de la economia nacional y la capacidad adquisitiva de los hogares colombianos, asi
como la baja envergadura financiera de la corporacién que en la actualidad no cuenta con la
fortaleza y densidad para competir en el mercado.

Con respecto a la oferta de proyectos de vivienda en el municipio de Girardot,
Cundinamarca, se encuentra que al menos tres constructoras con alta capacidad econémica
y experiencia en el mercado, adelantan construcciones de gran volumen y ofrecen un
namero mayor de beneficios para los compradores, lo que implica una amenaza importante
para la ejecucion de este proyecto de ejecucion de vivienda, debido a los costos de
construccion y los precios de venta.

Teniendo en cuenta las caracteristicas del terreno, el disefio de las viviendas, el anélisis
del presupuesto y los valores de venta de las unidades habitacionales, se establece que no es

viable materializar el proyecto de construccion en el marco de las necesidades expresadas
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por la poblacion encuestada, puesto que el recurso econémico de los mismos no logra
ajustarse al valor final de las viviendas.

En razon de la imposibilidad de llevar a cabo la construccion de los apartamentos segin
lo expuesto por la poblacion, se realizé un disefio arquitectonico alternativo que cuenta con
una distribucion de 2 habitaciones y 2 bafios, ofreciendo mayor amplitud en areas intimas y
sociales y haciendo una entrega final con “full ” acabados, sin embargo, la empresa
constructora se expone a un gran riesgo respecto a la comercializacion de las unidades de
vivienda, toda vez que la competencia directa del proyecto ofrece mayores beneficios en
cuanto a que brindan la posibilidad de una habitacién adicional y areas comunes para la
recreacion como piscinas, parques, gimnasios, zonas BBQ, parqueadero de visitantes, entre
otros, por un precio de venta mas econdmico.

A partir del anélisis Debilidades, Oportunidades, Fortaleza y Amenazas (D.O.F.A), que
se realizo al proyecto, se evidencia que una amenaza latente relacionada con la emergencia
sanitaria es la reciente aparicion del virus COVID-19 que ha ocasionado grandes cambios,
no solo en la forma de vida de las personas, sino tambien en la economia tanto del pais
como de los hogares colombianos, afectando asi la capacidad financiera para la adquisicion

de inmuebles.
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