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Resumen

Este proyecto pretende conocer el grado de aceptacion que tendria el sistema de construccion
de casas prefabricadas, que es un modelo alternativo al modelo de construccién tradicional en
ladrillo. Con este proyecto se pretende reducir el déficit habitacional en la Ciudad de Tunja, por
lo tanto no solo se enfoca en la atencion de las familias urbanas, sino que generan una alternativa
las familias rurales, ya que es un concepto de vivienda amigable con el medio ambiente, segura,
confortable y econdmica, satisfaciendo las diversas necesidades de la poblacion colombiana. El
estudio se desarroll6 en la Ciudad de Tunja, a fin de conocer los clientes potenciales,
preferencias y capacidad econdémica del segmento de mercado identificado. Este proyecto
contiene un estudio financiero que nos permitio identificar que uno de los aspectos mas
relevantes a la hora de invertir en casas prefabricadas es el bajo costo, al igual es importante para

los clientes potenciales que segun sus necesidades se realiza la fabricacion de las viviendas.
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INTRODUCCION

Como es de conocimiento publico el Gobierno Nacional, ha destinado recursos en
programas de vivienda, cred entidades encargadas de atender a esta comunidad,
mayormente en condicion de vulnerabilidad, y es aqui en esta atencion en la que se enfoca
el tema central de investigacion de este trabajo, la cual es proponer una alternativa de
solucidn para la obtencion de una vivienda digna y se apuesta todo el esfuerzo a los nuevos
mecanismos de produccidn de viviendas rapidas, livianas y econémicas, de aqui se plantea

la inclusion del modelo de casas prefabricadas.

Es necesario conocer a fondo las regulaciones con las que el gobierno destina y entrega
recursos a estas familias, asi mismo en este escrito, podra conocer en mayor medida las
condiciones y/o restricciones técnicas de las viviendas requeridas por el gobierno y las

regulaciones, normas y leyes aplicables para su construccion.

Si bien se ve como gran oportunidad de negociacion el gobierno nacional a través de sus
programas de vivienda este proyecto no solo se enfoca en esta linea de accion sino que
también le apunta al cambio de pensamiento social en el que las viviendas prefabricadas

son estigmatizadas como de baja seguridad, calidad, duracion, etc... y quiere abrirse campo
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en el mercado particular en el cual se le pueda ofrecer a una familia con recursos limitados

la posibilidad de obtener una vivienda digna.

Nuestra propuesta no solo se enfoca en la atencion de las familias urbanas, sino que
genera una alternativa para que las familias rurales también tengan acceso a nuestro
producto, ahorrando en gran medida en costos de transporte, mano de obra y materiales,
pues el sector rural es uno de los méas golpeados y con méas bajo poder adquisitivo de

Colombia.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Formulacién del Problema

El déficit habitacional en el mundo es algo que en lugar de tender a desaparecer, por el
contario ha incrementado sustancialmente, asi como lo describe Serrano(2002) “La
poblacion latinoamericana ha optado obcecadamente por asentarse en areas urbanas,
donde, como ya se ha apuntado, habitan hoy 360 millones de personas. La poblacién
urbana segun Celade, representaba el 57,2% del total en 1970, alcanzaba en 1999 el 73,4%
y proyecta que llegara al 85% en el 2025. La region esté entre las mas urbanizadas del
planeta con niveles idénticos a los del conjunto de la Union Europea” (pag. 60). Basados en
lo anterior es indiscutible que Colombia se encuentra lejos de solucionar este problema,
aungue el presente trabajo no pretende discutir los mecanismos de atencién y reduccion del
déficit habitacional en Colombia, si se centra en buscar y plantear una alternativa de
solucidn a esta problematica implicita proponiendo y generando la oportunidad de acceso y

adquisicién a una vivienda digna sin invertir grandes sumas de dinero.

El Ministerio de Vivienda establece que “El objetivo de la politica de vivienda para el
presente cuatrienio es iniciar la construccion de un millon de viviendas nuevas mediante

una vision integral que contempla medidas para facilitar el acceso a la vivienda por parte de
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los hogares colombianos e instrumentos para garantizar la existencia de suelo urbanizable
para la construccion de vivienda, a través de estrategias encaminadas a consolidar el
modelo de oferta y demanda de la politica de vivienda” (VIVIENDA, s.f.).lo que genera
una gran oportunidad para los constructores de vivienda, pues de estos contratos que genere
el gobierno nacional muy probablemente se esté buscando en la economia y rapidez para la
atencion de las familias que seran beneficiadas con esta viviendas, generando asi un campo

de accion amplio para la produccién y comercializacion de casa prefabricadas.

Pregunta

¢ Es posible fabricar y vender casas del tipo prefabricado en la Ciudad de Tunja?
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JUSTIFICACION

La concepcion y el pensamiento conservador que adn se encuentra muy arraigado en la
poblacién no les permite ver que el mundo viene en una constante evolucion hacia lo
practico, comodo, econémico y ambientalmente sostenible, siendo estigmatizados los
nuevos métodos de construccion que buscan ver la vivienda como un producto que puede
ser manejado de manera industrializada con procesos constructivos eficientes y agiles. Por
esta razon, lo que se busca con el presente estudio es identificar la viabilidad de invertir en
este mercado que cada dia por el cambio generacional esta siendo mas aceptado entre las
familias que buscan satisfacer su necesidad bésica de vivienda digna con la menor

inversion posible.

Como lo define (FERNANDEZ ORDONEZ & FERNANDEZ GOMEZ). “El derecho a
la vivienda es un derecho de la persona y de la familia y es una condicion de la ciudadania.
De todas formas, los requisitos para un cobijo son distintos dependiendo de muchos y
diversos aspectos, como es la situacion geografica, el clima, la sismicidad, la economia y
los aspectos sociales.” Siendo lo anterior la piedra angular del presente trabajo ya que el

producto que se ofrece tiene que ser adaptable a todas las necesidades del cliente.
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Se espera que el presente informe abra el camino para que los inversionistas vean en €l
una oportunidad de innovar en el mercado, ya que la necesidad a la que se pretende dar
solucion en lugar de tender a desaparecer cada dia crece esto por la migracién paulatina de

la poblacion rural a las grandes ciudades.

Por lo tanto, el presente estudio de prefactibilidad para la fabricacion de viviendas
prefabricadas no solo es atractivo para el gobierno sino seré de interés para grandes
inversionistas, ya que lo que se busca es idear un concepto de vivienda amigable con el
medio ambiente y que a su vez sea segura, confortable y econdmica, satisfaciendo las

diversas necesidades de la poblacion colombiana.
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OBJETIVOS

Objetivo general

Realizar el estudio de prefactibilidad para la fabricacion y venta de casas prefabricadas

como alternativa a la solucion de vivienda digna para la poblacion de Boyaca.

Obijetivos especificos

Realizar el estudio de mercado implementando un proceso metodoldgico que
permita identificar las necesidades y demanda para la produccién y venta de casas
prefabricadas.

Realizar el estudio técnico que permita establecer aspectos como tamario,
localizacion e ingenieria del producto (procesos del bien o servicio).

Realizar el estudio administrativo y de aspectos legales que apliquen al proyecto.
Realizar la evaluacion financiera del proyecto, en el cual se identifiquen los factores
que intervienen directa e indirectamente en la produccién, con el fin de determinar

los mérgenes de rentabilidad y permanencia en el mercado de la empresa.
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MARCO REFERENCIAL
MARCO TEORICO

En la Constitucion Politica en el articulo 51 se establece que “todos los colombianos
tienen derecho a 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 de

vivienda”. (LEGIS EDITORES S.A, 2009).

Es de aclarar que las viviendas son una de las necesidades basicas de todo ser humano,

puesto que corresponde al lugar donde vivir.

Las nuevas tecnologias han permitido que de materiales como ladrillos o blogues,
madera y concreto reforzado, ahora se utilicen materiales mas amigables con el medio
ambiente, con precios mas accesibles para las familias y que garanticen seguridad como las

viviendas tradicionales.

Este tema tan importante ha sido objeto de estudio de varias instituciones como la
Universidad de los Andes acerca de los proyectos de vivienda los cuales se adquieren a

través de los subsidios de vivienda, en este estudio establecen las viviendas como una
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herramienta que busca disminuir la pobreza y la miseria para poder mejorar la calidad de

vida de millones de colombianos. (Universidad de los Andes, s.f.).
MARCO POLITICO Y LEGAL

La NSR10 como norma aplicable a todo proyecto de obra civil estandariza y regula los
lineamientos y pautas minimas que debe cumplir todas las edificaciones en Colombia,
siendo importante para el desarrollo del presente proyecto ya que establece el requisito
previo para el disefio y construccion de las viviendas prefabricadas, y a su vez el producto
(disefio) que se desprenda debe ser radicado en las oficinas de planeacion o curadurias
urbanas de acuerdo a cada municipio y cumpliendo con Esquema de Ordenamiento
Territorial o con el Plan de Ordenamiento Territorial segln la categoria del municipio en el

que se pretenda a implantar la vivienda.

Por otro lado, las viviendas deben cumplir con el plan de calidad, siendo importante
revisar cuidadosamente que los materiales a utilizar cuenten con certificaciones de calidad
y cumplimiento segun las leyes de colombianas, para esto es importante traer a connotacion

las normas ICONTEC.
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La AIS Asociacion Colombiana de Ingenieria Sismica es una entidad sin animo de lucro
que tiene como mision fomentar el estudio y mejoramiento de las ciencias y técnicas
relativas a la Ingenieria Sismica especialmente en relacion con la investigacion de los
problemas nacionales. Se proyecta como entidad de consulta permanente en el area de
ciencias y técnicas relativas a la Ingenieria Sismica (AlS, s.f.) es importante tener en cuenta
la presente entidad debido al campo de accién que tiene en el territorio colombiano ya que
al igual que la NSR 10 investigan y estandarizan procesos de disefio y construccion de
obras civiles identificando el tipo de amenaza sismica de acuerdo a las diferentes zonas del

pais.
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1. ESTUDIO DE MERCADOS Y COMERCIALIZACION

1.1. Inteligencia de mercados

La Inteligencia de Mercado se define como el conocimiento del mercado mediante el
manejo permanente del flujo de informacidn para determinar el comportamiento de las

empresas Y las tendencias del mercado donde hacen presencia.

Para toda empresa, realizar Inteligencia de Mercado es fundamental para definir la
posicion de una empresa o producto dentro de un nicho de mercado y sus oportunidades,
debilidades, fortalezas y amenazas que de €l se deriven para sacarle maximo beneficio al

mercado y maximizar los recursos corporativos. (ROE SMITHSON & ASOCIADOS, s.f.)

Descripcion del proyecto

El proyecto se trata de la fabricacion y venta de casas prefabricadas, agregar el acabado
a la vivienda de acuerdo con los gustos y presupuesto de los clientes, que seria nuestro
valor agregado al producto, por lo cual en este estudio de prefactibilidad se ofrece una
solucion habitacional, con acabados y materiales de calidad, buscando el bienestar y

comodidad de las familias.
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Descripcion del bien(s) o Servicio(s) que ofertara el proyecto

El bien que se ofertara con el proyecto son casas prefabricadas, las cuales tienen las

siguientes caracteristicas:

e Son mas econdmicas y de facil construccion.
e Agilidad en los procesos constructivos.

e Reduccion de desperdicios.

e Durabilidad en los materiales.

e Disefios modernos e innovadores.

e Contribuyen al medio ambiente.

e Se fabricaran de acuerdo con las necesidades de los clientes.

1.1.1. Analisis del sector(s) economico donde esta el proyecto de empresa.

El sector econdmico en donde se encuentra el proyecto es el sector de la construccién,
en cual existe un amplio consenso sobre el importante aporte del sector de la construccion
en Colombia en los dltimos afios al dinamismo de la actividad econdémica nacional. De
hecho, la contribucidon promedio del sector al crecimiento en los afios recientes esta en el
orden de 0,8 puntos porcentuales, cifra que es superada por la industria manufacturera, el

comercio y el transporte con: 1,8; 1,3; y 1,0, respectivamente.
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No obstante, la construccidn es un sector que presenta fuertes fluctuaciones. En efecto,
para el periodo 1980 — 2006 el Producto Interno Bruto (PIB), de la construccién (que
incluye la actividad edificadora y las obras civiles) ha tenido cerca de dos ciclos, que
involucran fases expansivas y recesivas, A pesar de esto, en ninguna de las fases expansivas
registradas se ha observado una dindmica tan favorable como la de los Gltimos seis afios,
con una tasa de crecimiento promedio bastante alta de 13,2%. En ese sentido resulta
importante analizar si esta dinamica creciente tendra la correccion natural inherente a un
amplio ciclo econémico, o si, por el contrario, se puede esperar una fuerte desaceleracion

en el sector. (CAMACOL, Agosto de 2008)

1.1.1.1. Generalidades del sector donde pertenece el proyecto

El Plan Nacional de Desarrollo “Pacto por Colombia, pacto por la equidad” “contempla
estrategias y acciones cruciales, como el presupuesto para la educacién més alto en la
historia del pais, el acceso de mas de 500.000 jévenes de poblacién pobre y vulnerable a
educacion superior de calidad, el aumento del 48 % en alimentacion escolar, el esquema
de punto final para un sistema de salud sostenible y de calidad para todos y los programas
de mejoramiento de vivienda y de semilleros de propietarios, entre otros”.

(DEPARTAMENTO NACIONAL DE PLANEACION, s.f.)
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1.1.1.2. Participacion del sector donde pertenece el proyecto en el PIB Nacional

Para el afio 2018pr, el valor agregado de la construccién crece 0,3% en su serie original,
respecto al mismo periodo de 2017p . Esta dindmica se explica por los siguientes

comportamientos (ver tabla 1):

Construccion de edificaciones residenciales y no residenciales crece 1,0%.

e Actividades especializadas para la construccion de edificaciones y obras de
ingenieria civil (alquiler de maquinaria y equipo de construccién con operadores)
decrece 0,9%.

e Construccion de carreteras y vias de ferrocarril, de proyectos de servicio publico y

de otras obras de ingenieria civil decrece 0,6%. (DANE, s.f.)

En el cuarto trimestre de 2018pr, el valor agregado de la construccion crece 4,2% en su
serie original, comparado con el mismo periodo de 2017p . Esta dindmica se explica por los

siguientes comportamientos:

e Construccion de carreteras y vias de ferrocarril, de proyectos de servicio publico y
de otras obras de ingenieria civil crece 5,5%.

e Construccion de edificaciones residenciales y no residenciales crece 4,4%.
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e Actividades especializadas para la construccion de edificaciones y obras de
ingenieria civil (alquiler de maquinaria y equipo de construccidn con operadores)
crece 1,0%. Respecto al trimestre inmediatamente anterior, el valor agregado de la
actividad de construccion crece 0,9% en su serie corregida de efecto estacional y
calendario, comportamiento explicado por la siguiente dinamica:

e Construccion de carreteras y vias de ferrocarril, de proyectos de servicio publico y
de otras obras de ingenieria civil crece 8,4%.

e Construccion de edificaciones residenciales y no residenciales decrece 4,6%.

e Actividades especializadas para la construccion de edificaciones y obras de
ingenieria civil (alquiler de maquinaria y equipo de construccién con operadores)

decrece 3,5%. (DANE, s.f.)



Tabla 1 Tasa de crecimiento de la Construccion

Tabla 6. Construccion

Tasas de crecimiento en volumen®
2018*

.
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Actividad econdmica

Tasas de crecimiento

Serie corregida de efecto

Serie original B N
estacional y calendario

Ao corrido Anual Trimestral
2018 20187 -1V / 20187 - IV J
2017° 2017° - IV 20187 - m
Construccian de edificaciones residenciales y no residenciales 1.0 4.4 -4.6
Construccion de carreteras y vias de ferrocarril® -06 55 E4
Actividades es!}mallzadas para la construccion de edificaciones y obras de 09 L as
ingenieria civil®
Construccion 0.3 4,2 09
Fuente: DAME, Cuentas nacionales

“Series encadenadas de volumen con ano de referencia 2015,
¥ preliminar

Fprovisional

Construccién de carreteras y vias de ferrocarril, de proyectos de servicio piblico y de otras obras de ingenieria civil.

Actividades especializadas para la construccion de edificaciones y obras de ingenieria civil (Alquiler de maguinaria y equipo de construccion con

operadores).

Fuente: DANE Cuentas Nacionales

1.1.1.3. Estructura actual del mercado local de la empresa

Luego de analizar las diferentes estructuras de mercado podemos definir que el presente

proyecto de emprendimiento pertenece a la estructura del mercado Proveedor, toda vez que

se proyecta como un mercado competitivo no solo de precio sino de calidad y disefio,

siendo el eje fundamental de su permanencia en el mercado.
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1.1.1.4. Mercado proveedor

Dentro de los proveedores se trabajara con empresas gque se encuentren ubicadas en la

Ciudad de Tunja.

Las siguientes empresas se dedican a la extraccion de piedra, arena, arcillas comunes,

yeso y anhidrita:

- AGREGADOS Y TRANSPORTES JESMACON S AS.

- A ZERO SAS.

- AGREGADOS SANTA LUCIAS AS.

-  SYJINGENIERIA SAS.

- CAPIMOTECNICOS S AS.

- LADRILLERA BACHUE PIRGUA LTDA.

-  MINERIA LA LIBERTAD LTDA.

-  SOLUCIONES EN CONSTRUCCION Y MINERIA LTDA.
- TRITURADOS LA ESPERANZAS AS.

- ARENA CILICEAS DE BOYACASAS.
Para los materiales de ferreteria se tienen los siguientes proveedores:

- FERRETERIA MAKRO es una empresa Boyacense, con una larga y

considerable trayectoria y un sin namero de clientes satisfechos, en nuestra
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ferreteria usted podra encontrar la més alta gama de materiales para la construccion

a los mejores precios del mercado. (Ferreteria Makro, s.f.).

- SOELCO S.A.S: Empresa Boyacense, dedicada a la distribucion y comercializacion
de materiales para la construccién, ferreteria, herramientas y hogar en la Ciudad de
Tunja. Ostentamos 40 afios de experiencia, ofreciendo soluciones eléctricas y de
construccion en la region. Somos lideres en el mercado regional por nuestra eficiencia

y compromiso ante las necesidades de nuestros clientes. (SOELCO S.A.S,, s.f.)

1.1.1.5. Mercado distribuidor

Considerando que las casas prefabricadas se fabrican de acuerdo con las necesidades de

los clientes en cuanto a las medidas, especificaciones técnicas, presupuesto, etc.

El producto sera entregado en la fabrica de la compafiia, previa atencion al cliente en la
sala de ventas de un sector comercial de la ciudad. Lo que significa que la distribucion sera

propia.
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1.1.2. Analisis de la demanda

Se requiere conocer las necesidades de los clientes para poder satisfacerlas permitiendo
realizar un andlisis del comportamiento de los consumidores y la mejor técnica para cubrir

la demanda.

Para ello, se tomara como referencia el “Estudio de Prefactibilidad para el Desarrollo de
un modelo de vivienda privado prefabricado a partir de la utilizacién de unidades
modulares moviles” realizado por Aristobulo Cadena y Gina Marin, en donde se realizé una
encuesta para conocer el nivel de aceptacion de las personas acerca de las casas
prefabricadas en el municipio de Barrancabermeja tomando los resultados del muestreo
realizado en esta tesis y segun sus resultados se realizara un comparativo con la poblacién
de Tunja, la cual cuenta con una poblacidn aproximada de 199.221 en el afio 2019 (ver

tabla 2):
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Tabla 2 Crecimiento poblacional

Afio Colombia Boyaca Tunja

2005 42.888.592 1.255.514 154.066
2006 43.405.956 1.258.195 157.546
2007 43.926.929 1.260.821 160.987
2008 44.451.147 1.263.252 164.376
2009 44 978.832 1.265.513 167.7706
2010 45.509.584 1.267.652 171.1357
2011 46.044.601 1.269.405 174.561
2012 46.581.823 1.271.133 177.971
2013 47.121.08%9 1.272.855 181.418
2014 47.661.787 1.274.615 184.864
2015 48.203.405 1.276.407 188.380
2016 48.747.708 1.278.107 191.924
2017 49.291.609 1.279.955 195.538
2018 49.834.240 1.282.063 199.221

Fuente: Dane

Segun la Camara Colombiana de la Construccién (Camacol) basados en los datos del
DANE el déficit habitacional para el departamento de Boyaca a cierre del 2018 se calcula
en 5,5% lo que representa 18.000 hogares, cifra que se descompone en 2.2% de déficit

cuantitativo (7.000 hogares) y en 3.4% cualitativo (11.000 hogares).

En el caso particular de Tunja, 3.900 hogares, presentaron deficiencias de vivienda. De
estos, 2.400 mostraron no tener techo y 1.500 requieren intervenciones en sus inmuebles

porgue no estan en condiciones adecuadas. (TIEMPO, s.f.)
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Por lo anterior nos basaremos solo en los hogares de la ciudad de Tunja que no cuentan
con hogar propio es decir 2.400 hogares, para realizar el comparativo con el estudio

realizado por Cadena y Gina en el 2015 para su estudio de prefactibilidad asi:

1. ¢En cual de los siguientes rangos se ubican sus ingresos mensuales?

lHustracioén 1 Comparacion de ingresos mensuales

1200 1085
M Entre 1.000.000 y 2.000.000 -
1000 45.20%
H Entre 2.000.000 y 3.000.000 -
800 18.40%
600 i Entre 3.000.000 y 4.000.000 -
442 441 3.50%
400 348 # Mayor que 4.000.000 -
— 18.40%
200 i 84 i . @ Menor que 1.000.000 -
0,
o | 14.50%
Total

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

2. ¢En cual de estas dos opciones le gustaria invertir como lugar de vivienda?

llustracion 2 Comparacion preferencia de tipo de vivienda

2500

2042

2000

1500

H Apartamento - 14.90%

1000 H Casa - 85.10%

500 358

0 [

Total

Fuente: Elaboracion Propia (2019).



3. ¢Cual es la composicion de su nacleo familiar?

llustracién 3 Analisis de composicion del ndcleo familiar

900
7
800 80
682
700
600 H 1 Persona-12.55%
500 M 2 Personas - 16.90%
406
400 i 3 Personas - 28.40%
301 ,
300 - H 4 Personas - 32.50%
200 M Otro - 9.65%
100
0
Total

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

4. ¢El lugar donde habita actualmente es?

llustracion 4 Comparacion del lugar donde reside

1600
1376

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

1400

1200

1024

1000

800 H Arriendo - 57,33%

H Propio - 42,67%

600

400

200

0
Total
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5. ¢Por cudl de las siguientes opciones no ha invertido en vivienda propia?

llustracion 5 Motivo por el que no tiene vivienda

1800 1641
1600
1400
1200
1000 iAgclegc;oa crédito o financiamiento
759 -31,61%
800 ) .
H Altos precios de vivienda - 68,39%
600
400
200
0
Total

Fuente: Elaboracién Propia (2019).
6. ¢Le interesaria invertir en este sistema como vivienda?

llustracion 6 Interés en adquirir vivienda prefabricada

1600 1449
1400
1200
1000 951
300 H NO - 60,38%
co0 | SI-39,62%
400
200

0

Total

Fuente: Elaboracion Propia (2019).



7. A la hora de invertir en vivienda, ¢cudl de los siguientes aspectos es mas relevante?

lHustracion 7 Aspectos relevantes a la hora de adquirir vivienda

1400
1200 1149
1000 M Acabados - 14,67%
H Area Construida - 11,51%
800
i Calidad de los Materiales - 9,76%
600 M Disefio - 13,21%
400 352 276 317 H Precio - 47,85%
234 i Sistema Constructivo - 3,00%
200
72
0 S—
Total

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

8. ¢ Cuénto estaria dispuesto a pagar por una casa prefabricada?

llustracion 8 Valor a pagar por una vivienda

1200 1110
H Entre $100.000.000 y

1000 $120.000.000 - 12,21%

H Entre $60.000.000 y $80.000.000

800 -23,56%

600 i Entre $80.000.000 y

565
348 $100.000.000 - 46,23%
400 293
@ Mayor que $120.000.000 - 3,50%
200 84
0 | — @ Menor que $60.000.000 - 14,50%

Total

Fuente: Elaboracion Propia (2019).
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Del anterior analisis comparativo se tomara como dato el resultado méas bajo de la
encuesta el cual corresponde a la pregunta No. 7 “; le interesaria invertir en este sistema
como vivienda?” y que para efectos del andlisis trasladado a la poblacion de la ciudad de

Tunja serian 951 familias lo que define los posibles compradores a atender.

1.1.2.1. Productos sustitutos y productos complementarios
1.1.2.1.1. Entre los Productos sustitutos se encuentran:

- Drywall.
- Madera.
- Laminado largo (“metal deck™)

- Prefabricados que no son hechos en concreto,
Entre los Productos complementarios se encuentran:

- Laarcilla.
- El hierro.

- El concreto. (Latorre, 2008)



Tabla 3 Comparacion tiempos de ejecucion de acuerdo al tipo de construccion

Construccion
prefabricada

Construecion
en acero y
ladrillo

Construecion
en Acero y
Prefabricado

Construccion
tradicional

0 a 10 semanas
dependiendo de
la magnitud de la
obra

0 a 10 semanas
dependiendo de
la magnitud de la
obra

0 a 10 semanas

dependiendo de

la magnitud de la
obra

0 a 10 semanas
dependiendo de
la magnitud de la
obra

5 semanas

7 semanas

5 semanas

10 semanas

Tipo de : : Muros

8 semanas

12 semanas

12 semanas

15 semanas

Fuente: tomado y adaptado de (Precast/ Prestressed Concrete Institute, 2014)

De la tabla anterior podemos deducir que una de las ventajas de las casas prefabricadas

corresponde a la diminucion de los tiempos de ejecucion de las obras con respecto a las

construcciones con materiales y procesos convencionales.
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1.1.2.2. Comportamientos de precios Vs comportamiento de la demanda

En la Estructura actual del mercado local de la empresa se busca determinar en cual
categoria se encuentra el proyecto. Para esta conclusion es necesario que quien formula
analice las caracteristicas basicas de cada una de ellas. Entonces se debe reconocer que es

un mercado competitivo, monopdlico, monopsonio y oligopdlico.

Es importante tener en cuenta, en este estudio, tanto las empresas que ofertan productos
parecidos al proyecto como los que ofertan los recursos (factores econémicos) que permiten

la produccion de los bienes o servicios que se produciran.

1.1.2.3. Demanda potencial

Para determinar el crecimiento de la demanda se emplea el método de proyeccion lineal
la tasa de crecimiento del sector de la construccion para el Gltimo afio el cual fue del 4.2%
segun lo reportado por el DANE, asi mismo se emplea la poblacion definida segin la
segregacion de la poblacién a atender definida en la segregacion de la muestra y se calcula

de la siguiente forma:

F = P(L+i)"


file:///C:/Users/camilo.vargas/Downloads/ITEMS%20Formulación%20y%20Evaluación%20de%20proyectos%20(2)%20(1).docx%23_Toc342936935

Donde:

F: Demanda Proyectada
P: Demanda Base

I: Tasa de crecimiento

n: NUmero de afios a proyectar

.
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F = 951 (1+0.042)5

Tabla 4 Proyeccion de la demanda

F=1168

PROYECCION DE LA
ANOS DEMANDA

PROYECCION DE DEMANDA

951

991

1033

1121

0
1
2
3 1076
4
5

1168

Fuente: Elaboracion propia (2019).
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1.1.2.4. Mercado objetivo

El mercado objetivo del presente estudio de prefactibilidad son las familias que en la
actualidad no cuentan con casa propia, en este orden de ideas y basados en el analisis de
identificacion de la poblacion de muestra segun las estadisticas del DANE, las viviendas

pueden llegar a 951 posibles compradores.

1.1.2.5. Perfil del consumidor.

El perfil del consumidor al cual le pretende llegar este estudio de prefactibilidad se
encuentra entre la poblacion resultado del analisis del déficit habitacional y cuyas edades se
encuentren entre los 27 a los 55 afos, ya que las familias conformadas por este perfil son

las més interesadas en la compra de vivienda.

1.1.3. Analisis de la oferta

Realizadas las diferentes consultas las diversas fuentes de informacién se pude
determinar que segun la pagina de metrocuadrado.com el precio por metro cuadrado de
construccion de casa prefabricada oscila entre 360 mil pesos y 649 mil pesos en obra negra
y obra blanca respectivamente, pero consultada la informacién del mercado en las dos

empresas que actualmente existen en la ciudad de Tunja se obtuvo cotizacion de metro
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cuadrado entre 230 mil pesos y 250 mil pesos para viviendas en obra negra. En la siguiente

tabla se tabulan los datos obtenidos para una mejor visualizacion:

Tabla 5 Andlisis de la oferta

FUENTE DE VALOR METRO ESTADO DE ENTREGA
INFORMACION CUADRADO
Metrocuadrado. Com $360.000 Obra negra
Casas prefabricadas Tunja | $230.000 Obra negra
Constru Tec $250.000 Obra negra
Valor Promedio $280.000 Obra negra

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

1.1.3.1. Factores que determinan la oferta

Los factores que determinan la oferta estan directamente enlazados con la potencial
demanda de vivienda que tiene el municipio de la ciudad de Tunja siendo este de caracter
individual el cual es proveido directamente, para su produccion se requiere manejar el

concepto de fabricacion industrializada.

1.1.3.2. Estrategias de ventas de la competencia

Al ser un producto de fabricacion personalizada no es posible contemplar una
produccion anticipada de la vivienda, pero si se estandarizan los procesos de produccion al
punto de ser considerarse un sistema de produccion y construccion industrializada,

actualmente los dos grandes. Segun lo evidenciado por en la ciudad de Tunja las dos
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empresas proveedoras de las soluciones de vivienda de esta tipologia no contemplan ni
tienen una estrategia de ventas que les permita ampliar sus ventas y llegada a los hogares

interesados en adquirir vivienda nueva.
1.1.3.3. Balance de oferta y demanda

Se sustenta la capacidad del proyecto se basa en la fabricacion de cuatro viviendas
prefabricadas de aproximadamente de 45 m2 por mes, en el primer afio y se contempla un
aumento anual en las ventas con el incremento de la construccion en el pais en el 2018 la

cual fue del 4.2% asi:

Tabla 6 Proyeccion de la oferta

Viviendas Afno 1 Afo 2 Ano 3 Ano 4 ANo 5

# de viviendas 60 62 64 66 68

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

Para efectos de la proyeccion de la demanda y de la oferta del producto casas

prefabricadas se utilizara el analisis de regresion (MENDEZ, 2014).

Supongamos que en los Gltimos 5 afios la demanda ha registrado el siguiente
comportamiento donde X representa la cantidad demandada del producto y la variable Y

representa la oferta.



Tabla 7 Andlisis de la oferta y la Demanda

X

951

991

1033

1076

1121

Y

48

50

52

54

56

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

1.1.4. Mezcla de marketing

1.1.4.1.Producto
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El producto objeto de este estudio son casas prefabricadas, las cuales tienen las

siguientes caracteristicas:

Son mas econdmicas y de facil construccion.

Agilidad en los procesos constructivos.

Reduccion de desperdicios.

Durabilidad en los materiales.

Disefios modernos e innovadores.

Contribuyen al medio ambiente.

Se fabricaran de acuerdo con las necesidades de los clientes.
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1.1.4.2. Plaza

El proyecto se enfocara en la ciudad de Tunja, del Departamento de Boyaca. La ciudad
de Tunja se encuentra ubicado sobre la cordillera Oriental, en la parte central del

Departamento de Boyaca, es Agricola, Cultural y Comercial.

Limita por el norte con los municipios de Motavita y Cémbita, al oriente con los
municipios de Oicata, Chivata, Soraca y Boyaca, por el sur con Ventaquemada y por el
occidente con los municipios de Samaca, Cucaita y Sora. Registra 200 desarrollos
urbanisticos en la zona urbana y 10 veredas en el sector rural: Barén Gallero, Baron
Germania, Chorroblanco, El Porvenir, La Esperanza, La Hoya, La Lajita, Pirgua, Runta y
Tras del Alto. Los rios: Jordan que atraviesa a la ciudad de sur a norte y la Vega que va de

occidente a oriente, se consideran sus principales fuentes hidricas. (Tunja, 2018).
1.1.4.3. Promocién

El producto se dara a conocer a través de campafias de radio, publicidad en una pagina
web, volantes, atencion en la sede principal de la empresa teniendo el plus del disefio

personalizado de acuerdo con los requerimientos de cada cliente.
Medios de divulgacion:

e Campafas de radio: se escogio esta opcion puesto que cuesta menos que las camparias

en television.
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Se realizara a través de una cufia en break que es una pieza publicitaria radial ubicada en
un blogue de cufias (break) de acuerdo al reloj comercial de la emisora escogida (Candela
101.9 FM — Seccion Una Hora con La Sonora (sabados 11:00 .am. A 12 m.)

(RADIOPOLIS FM, s.f.)

e Publicidad pagina web: se disefiara una pagina web de bajo costo que mostrara toda la
informacion de una forma profesional y efectiva. En ella se daran a conocer fotos reales
de las viviendas prefabricadas. La cotizacion se realiz6 con la empresa MOVIDA

GRAFICA por un valor de $2.500.000

e Volantes: se realiz6 cotizacién en papel bond a dos tintas en % de hoja, los cuales
fueron cotizados a la empresa DIGITAL PROMO para 1000 volantes como publicidad

inicial con un costo de $500.000

Tabla 8 Relacidon de costos de promocién del producto

Tipo de Publicidad | Cantidad | Valor Unitario | Total
Campafia de Radio 1 $583.495 $583.495
Pagina Web 1 $2.500.000 $2.500.000
Volantes 1000 $500 $500.000
TOTAL $3.583.495

Fuente: Elaboracion Propia (2019).
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1.1.4.4. Precio

Del andlisis de la oferta en el numeral 1.1.3 se calcula el precio el promedio de los
valores consultados, adoptando como valor de venta por metro cuadrado de nuestras

viviendas DOSCIENTOS OCHENTA MIL PESOS ($280.000).
1.2. Estudio de mercados: sistematizacion y analisis de encuesta

Se realiz6 el comparativo con el estudio de prefactibilidad realizado por Cadena y Gina
en el 2015 y los datos se ajustaron a la ciudad de Tunja donde se evidenciaron que 3.900
hogares, presentaron deficiencias de vivienda. De estos, 2.400 hogares mostraron no tener
techo y 1.500 requieren intervenciones en sus inmuebles porque no estan en condiciones

adecuadas. (TIEMPO, s.f.)

Con los resultados de esa encuesta, se determind que de esos 2400 hogares, 951 hogares
estarian interesados en adquirir las viviendas prefabricadas. Por lo tanto ese sera nuestro

mercado objetivo del estudio de prefactibilidad.

1.2.1. Presentacion del instrumento.

La encuesta realizada en el “Estudio de Prefactibilidad para el desarrollo de un modelo
de vivienda privado prefabricado a partir de la utilizacion de unidades moviles”
desarrollada por Aristobulo Cadena Nieto y Gina Patricia Marin Rodriguez la cual conto

con 8 preguntas y arrojando los resultados de respuesta los cuales se analizaron y se
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adoptaron como indice de afectacion a la poblacion tunjana que segun el estudio de déficit

habitacional se determin6 en 2400 hogares.

1.2.2. Analisis de la informacién

De las encuestas realizadas en el proyecto de Cadena y Marin y trasladando los

resultados a la poblacion tunjana, se establece lo siguiente:

Segun los datos se puede definir que en un porcentaje de la muestra de 2400 hogares el
57,33% el lugar donde habitan actualmente las personas es en arriendo, lo que indica que

no tienen vivienda propia.

Se establece que 85,10% de las personas prefieren casas que apartamentos como lugar

de vivienda.

Segun los datos obtenidos se pueden definir tienen ingresos mensuales que se ubican en
el rango entre $1.000.000 y $2.000.000 en un porcentaje de 45,20%, razon por la cual

presta mucha atencion a la hora de invertir en aspectos como el precio, reflejado en un
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porcentaje de 47,85%. Adicional a esto el 46,23% estaria dispuesto a pagar por una casa

prefabricada entre $80.000.000 y $100.000.000 por su nivel de ingresos.

Segun los datos obtenidos se puede definir que la composicién del ndcleo familiar es de

4 personas con un porcentaje de 32,50%.

Dentro de las opciones de no invertir en vivienda propia se encuentra los altos precios de

las viviendas, reflejados en un alto porcentaje de 68,39%.

Segun los datos obtenidos se encontré que el 60,38% NO se encuentra interesada en

invertir en este sistema (casas prefabricadas).
1.3. Conclusiones

» De acuerdo con el estudio de mercado realizado podemos determinar que existe un
potencial mercado para la actividad de la construccion de casas prefabricadas en la

Ciudad de Tunja, ya que el 57,33% de la poblacion vive en casa arrendada.
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» Segun los datos obtenidos se observo que uno de los aspectos mas importantes para

tomar la decision de comprar vivienda son el bajo precio.
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2. ASPECTOS TECNICOS DEL PROYECTO.
Localizacién

Se plantea ubicar una sala de ventas en el centro de la ciudad de Tunja, ya que este es el
sector comercial, en donde la poblacion normalmente frecuenta para adquirir todo lo que
necesita, pero la planta de produccion se localizara a las afueras de la ciudad esto con el fin
de cumplir con el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de la ciudad, garantizando el

facil acceso de material y conectividad de las vias municipales como departamentales.

2.1.Macro localizacion

La fabrica de viviendas se ubicara en el municipio de Tunja fuera del perimetro urbano y
en limites con el municipio de Combita, en donde actualmente se plante6 el parque

industrial.

2.2.Micro localizacién

Para definir la localizacion de la planta de produccidn se utilizard el método de
calificacion por puntos, el cual consiste en evaluar cada alternativa en funcion de varios
factores o variables condicionantes, definiendo su importancia y analizando las diferentes

alternativas de localizacion (MENDEZ, 2014). En la siguiente matriz se evaluaron y
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ponderaron las diferentes alternativas vs los factores condicionantes, calificandolas de la

siguiente forma:

e Silacondicidn es muy buena, el puntajes es 5

e Silacondicion es buena, el puntaje es 4

e Silacondicién es regular, el puntaje es 3

e Silacondicion es mala, el puntaje es 2

¢ Silacondicién es deficiente, el puntaje es 1

Tabla 9 Matriz de evaluacién de localizacion

MATRIZ DE EVALUACION DE LOCALIZACION

z FACTORES CONDICIONANTES
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02 |005/04 |05 |025/025|0,12]0,2 |0,05/0,25]/0,25|/05 |05 |0,15]0,16]|0,2 [0,2 | 0,15

Duitama 3 1 4 4 5 4 5 4 5 5 4 5 5 4 4 5 5 5 42

03 |005/032|04 |025/0,2 |0,15]|0,2 |0,05]0,25/0,2 |05 |05 [012|0,16/0,2 0,2 |0,15

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

Basado en el andlisis anterior se establece que la fabrica se ubicara en el departamento
de Boyac4, exactamente en la zona parque industrial del municipio sobre la via de Tunja -
Combita el cual se encuentra a 5 minutos del area urbana de la ciudad de Tunja,
cumpliendo con lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) ya que
categoriza la actividad la empresa como INDUSTRIA MEDIANA (IM) “Productos para
acabados de construccion” cuya actividad debe contemplar un plan de manejo ambiental.
En la localizacion de la fabrica se garantiza zona de cargue y descargue, facil acceso de la
materia prima proveniente de Sogamoso (cemento) y agregados de las canteras de Combita

y pirgua, parqueadero, y acceso al transporte publico tanto urbano como intermunicipal.



b{:

UNIMINUTO

Corporucitn Ussrstara Mg de Dion

llustracion 9 Micro localizacion

py
(558}

Tunja Imperial - Parque
Industrial y Comercial

Fuente: Google Maps (2019).

2.3.Flujo de Procesos

Se considera importante representar graficamente los procesos que incorporan la venta,
disefio, fabricacién y entrega de una vivienda, con el fin de identificar los aspectos que
inciden directamente en el desarrollo de la actividad comercial de la empresa, asi mismo
vislumbrar costos ocultos del proyecto que pueden llegar a ser de gran incidencia en el

costo de produccion y venta de cada unidad modular.



lustracion 10 Flujo de proceso de produccion
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Fuente: Elaboracion Propia (2019).
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lustracion 11 Flujo de proceso de Comercializacién y venta

- SALADE
VENTAS ‘—|

T -

CLIENTE ACEPTA
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CONSTRUCTIVO
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Y
VISITA TECNICA
o, AL PREDIO DEL |=¢
CLIENTE
CLIENTE DEFIN|
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LA VIVIENDA
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CONTRATO DE DISENO DE LA AVAL DEL FABRICACION
COMPRA VENTA VIVIENDA - CLIENTE DE LA VIVIENDA
INSTALACION DE

LA VIVIENDA

ACTA DE
ENTREGA Y
RECIBO A

SATISFACCION

CLIENTES ATENCION

REFERIDOS POSVENTAS [
FIN

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

2.4.Analisis de recursos del proyecto

A continuacion se realiza el analisis de recursos del proyecto teniendo en cuenta:
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2.4.1. Especificaciones de los recursos requeridos para implementacion y

puesta en marcha del proyecto.

Recursos Inmobiliarios: Para el funcionamiento de la Fabrica se requiere de dos
espacios inmobiliarios con diferentes caracteristicas, como se viene planteando la empresa

de produccion y venta de casas prefabricadas debe contar con:

e Una sala de ventas en un sector comercial, en este caso se plantea el alquiler de un
local en el centro de la ciudad, con el fin de que alli se pueda atender al cliente de
manera comoda, dar a conocer el producto y trabajar en el disefio de la vivienda
segun las requisiciones del comprador. Asi mismo esta area debe contar con todo el

material visual (planos y maquetas) de las viviendas modulares.

e Planta de produccidn se requiere la consecucion en alquiler de un lote
aproximadamente de 500 metros cuadrados en las afueras de la ciudad de Tunja

concretamente en el parque industrial de la ciudad.



Tabla 10 Recursos inmobiliarios
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Descripcion Cantidad | Valor Unitario | Valor Total
Oficina sala de ventas 1 $1.200.000 $1.200.000
Lote para instalar Fabrica 1 $4.500.000 $4.500.000
TOTAL POR MES $5.700.000

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

2.4.2. Obras Fisicas para el proyecto:

Para la puesta en marcha del proyecto es necesario realizar la adecuacion de la oficina, y

de la zona de Produccién.

Tabla 11 Obras fisicas ara el proyecto

Descripcion Cantidad | Valor Unitario | Valor Total
Arreglos locativos oficina sala de ventas 1 $1.000.000 $1.000.000
Adecuacion punto de produccion 1 $5.000.000 $5.000.000
(instalacién de cubierta y cementado en

piso)

TOTAL ADECUACION $6.000.000

Fuente: Elaboracion Propia (2019).
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2.4.3. Ficha técnica por producto o servicio

Descripcion del sistema: El sistema de construccion prefabricado permite hacer
casas con disefios arquitectdnicos de acuerdo con la necesidad del cliente,
cumpliendo con la norma sismo resistente NSR 10, adaptables a las diferentes

condiciones climatologicas.

La estructura consiste en paredes conformadas por médulos de concreto que al
unirse forman las paredes de la edificacion, las cuales actian como elemento de
resistencia de cargas verticales y horizontales que trabajando en conjunto con los
perfiles de ensamble transfieren esta carga a la placa de contrapiso y/o cimentacion

segun aplique.

El sistema maneja placas en concreto de 0.97m x 0.97m, que al encajar en los
perfiles generan una modulacion de 1.00m x 1.00m que al producirse en serie

reducen significativamente el costo de produccién y adquisicién de una vivienda.



lHustracion 12 Ejemplo vivienda Modular

Fuente: Full hause prefabricados

lHustracion 13 Esquema del concepto modular

4‘%

.

Fuente: Full hause prefabricados

e Aplicacion o uso de las edificaciones prefabricadas: se puede emplear el sistema
prefabricado para la construccion de edificaciones de uso habitacional, comercial,

educativo, bodegas, etc.
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e Elementos que conforman la vivienda prefabricada: Las viviendas estan
integradas por una base de contrapiso, red hidrosanitaria, red eléctrica, paredes,

perfiles, entramado, cubierta, ornamentacion y acabados.

» Contrapiso: Placa maciza de 0.17 m de espesor en concreto de 3000 PSI
reforzado con malla electrosoldada calibre 4.0mm.

» Red Hidrosanitaria: se emplea tuberia PVC tréafico pesado para la red de
agua potable, y para la red sanitaria se emplea tuberia PVCS tréfico pesado
cumpliendo normativa RAS 2000.

» Red eléctrica: Se instala tuberia eléctrica CONDUIT, con cableado en
alambre de cobre No. 12 cumpliendo normativa RETIE.

» Pared: Mddulos o placas de concreto 2.500 PSI de resistencia a la
compresion, de 0.97m de largo por 0.97m de ancho con un espesor de
32mm, no requieren refuerzo en acero.

» Perfil: En aluminio galvanizado calibre 0.45mm este es empleado para la
configuracién y armado de las paredes, para las vigas superiores se utiliza
igualmente perfil de aluminio galvanizado tipo U y calibre de 0.9mm.

» Cubierta: Se emplea teja en fibrocemento, polietileno o termoacustica

segun los requerimientos del cliente.



lHustracion 14 Placa para implantacion de vivienda prefabricada

Fuente: Full hause prefabricados

llustracion 15 Paneles modulares en concreto

Fuente: Full hause prefabricados



llustracion 16 Perfiles en acero Galvanizado

Fuente: Full hause prefabricados

lustracion 17 Vivienda Prefabricada terminada

Fuente: Full hause prefabricados

e Ventajas: menor tiempo de ejecucion ya que contando con la placa el tiempo de
armado de una vivienda de 42 m2 toma alrededor de 1 dia, reduccion en la cantidad
de material que se traduce en reduccién del costo.

Las edificaciones prefabricadas de orden modular presentan una ventaja extra y

es que el sistema permite su redisefio contemplando cambios y/o adecuaciones
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futuras segun la necesidad del cliente sin comprometer la integridad y estabilidad de

la unidad.

2.4.4. Maquinaria, herramientas y equipo necesario en el proyecto:

A continuacion, se detalla los elementos necesarios para la produccién de las viviendas

prefabricadas.

Tabla 12 Relacién maquinaria, herramienta y equipo

Descripcion Cantidad | Valor Unitario | Valor Total
Mezcladoras de concreto 2 $1.500.000 $3.000.000
Herramientas de mano industriales 1 $2.000.000 $2.000.000
(combo)

Combo de herramienta menor 1 $1.300.000 $1.300.000
Andamios 12 $80.000 $960.000
Equipos de Soldadura 2 $514.900 $1.029.800
Compresor 2 $309.900 $619.800
Formaletas 200 $50.000 $10.000.000
TOTAL $18.909.600

Fuente: Elaboracion Propia (2019).




2.4.5. Muebles y enseres requeridos en el proyecto:
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A continuacion se describe el mobiliario requerido para el funcionamiento de la fabrica

de viviendas.

Tabla 13 Relacion de muebles y enseres requeridos.

Descripcion Cantidad Va_lor _ Valor Total
unitario

Mobiliario para sala de ventas y oficina 1 $3.500.000 | $3.500.000
I\/_I0b~iliario para oficina de coordinacién y 1 $4.500.000 | $4.500.000
disefio en fabrica
Mobiliario industrial para trabajo pesado 1 $2.500.000 | $2.500.000
Equipos de Computo 5 $1.500.000 | $7.500.000
TOTAL $18.000.000

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

2.4.6. Balance de personal requerido en el proyecto

Tabla 14 Personal requerido
Descripcion Cantidad | Salario mensual Salario anual
Gerente general 1 $3.500.000 $42.000.000
Auxiliar Administrativo 1 $828.116 $9.937.392
Arquitecto disefiador 1 $2.500.000 $30.000.000




\

é L\ )

UNIMINUTO

Corporacién Ussmrstarn Megic de Din

Profesional HSEQ 1 $1.800.000 $21.600.000
Maestro General 2 $1.800.000 $43.200.000
Ayudante de obra 4 $828.000 $39.744.000
Técnico Soldador 1 $828.116 $9.937.392
TOTAL $196.418.784

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

2.4.7. Descripcion de servicios publicos

Tabla 15 Relacion de servicios publicos
Descripcion Valor mensual Valor anual
Energia $800.000 $9.600.000
Agua $900.000 $10.800.000
Telecomunicaciones $350.000 $4.200.000
TOTAL $24.600.000

Fuente: Elaboracion Propia (2019).
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2.4.8. Presupuesto de materiales para la fabricacion de una vivienda modular

de 45m2

Para establecer el costo del material para una vivienda estandar de 45m2 se realiza el

siguiente presupuesto:

Tabla 16 Insumos requeridos para la elaboracion de una vivienda modular de 45 m2

Item | Descripcion Und |Cant |V/unitario V/total
1. PLACA DE CONTRAPISO
Agregado Grueso (gravilla)
1.1 |1/2" m3 15 |$ 98.87500 | $ 148.312,50
1.2 | Agregado fino (Arena Lavada) |m3 3 $ 101.237,50 | $ 303.712,50
Malla electrosoldada 4mm
1.3 | (6x2,35) Kg 1125 | $ 3.080,81 | $ 346.591,13
1.4 | Cemento Portland tipo 1 Kg 1800 | $ 420,00 | $ 756.000,00
Los costos de la placa de contrapiso deben ser asumidos por el cliente
2. RED HIDROSANITARIA
2.1 |CodoPVC1/2" Und |25 $ 900,00 | $ 22.500,00
2.2 | Union PVC 1/2" Und 15 $ 900,00 | $ 13.500,00
23 |TePVC1/2" Und |3 $ 1.000,00 | $ 3.000,00
2.4 | Tuberia PVC 1/2" ml 10 $ 4.166,67 | $ 41.666,67
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2.5 |Pegante PVC gl 0,125 $ 367.200,00 | $ 45.900,00
2.6 | Limpiador PVC gl 0,008 | $1.011.200,00 | $ 7.900,00
2.7 | Codo de PVCS 4" Und |4 $ 6.400,00 | $ 25.600,00
2.8 | Codo de PVCS 3" Und |7 $ 4.900,00 | $ 34.300,00
2.9 |Codo de PVCS 2" Und |4 $ 1.680,00 | $ 6.720,00
2.10 |Sifon PVCS 3" Und |3 $ 19.000,00 | $ 57.000,00
211 |YEPVCSde4"a3" Und |2 $ 14.900,00 | $ 29.800,00
2.12 |YePVCSde3"a2" Und |2 $ 13.900,00 | $ 27.800,00
2.13 | Tuberia PVCS 4" mi 8 $ 13.650,00 | $ 109.200,00
2.14 | Tuberia PVCS 3" ml 5 $ 8.816,67 | $  44.083,33
2.15 | Tuberia PVCS 2" ml 5 $ 598333 | $ 29.916,67
3. ESTRUCTURA

3.1 |Perfil en aluminio galvanizado |kg 700 |'$ 3.457,28 | $2.420.096,00
3.2 | Tornilleria auto perforante Und |800 | $ 79,00 | $ 63.200,00
4. PANELES MODULARES

Agregado Grueso (gravilla)

41 |1/2" m3 1,5 $ 98.875,00 | $ 148.312,50
4.2 | Agregado fino (Arena Lavada) | m3 3 $ 101.237,50 | $ 303.712,50
4.3 | Cemento Portland tipo 1 kg 1350 | $ 420,00 | $ 567.000,00
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5. CUBIERTA
5.1 |Tejaen polipropileno m2 49 $ 11.230,77 | $ 550.307,73
TOTAL MATERIA PRIMA CASA DE 45m2 $4.551.515,40

Fuente: Elaboracion Propia (2019).

Nota: los valores unitarios fueron obtenidos de la pAgina CONSTRUCTOR Sodimac.

De lo anterior podemos definir que es para la produccion de una vivienda prefabricada de

45 metros cuadrados el costo de materia prima es de CUATRO MILLONES

QUINIENTOS CINCUENTA Y UN MIL QUINIENTOS QUINCE PESOS ($4.551.515),

estandarizando que por metro cuadrado de construccién el valor de inversion es de

CIENTO UN MIL CIENTO CUARENTA'Y CUATRO PESOS ($101.144).

Con base a lo anterior y teniendo en cuenta la proyeccion de la demanda desarrollada en el

estudio de mercado se puede obtener el costo del insumo por afio asi:

Tabla 17 Proyeccién de costos de Insumos

Viviendas Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5

# de viviendas |60 62 64 66 68

Metro cuadrado | 2700 2790 2880 2970 3060

Costo de

materia prima |$ 273.090.924 | $ 282.193.955 | $ 291.296.985 |$ 300.400.016 |$ 309.503.047
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2.4.9. Definicion de la inversion inicial para el funcionamiento del proyecto

Basados en los resultados obtenidos en el estudio de mercado y en el estudio técnico se

procede a definir la inversion para el funcionamiento del proyecto asi:

Tabla 18 Relacién de la Inversién Inicial del proyecto

Descripcion

Valor

Publicidad

43.001.940,00

Arriendo recursos inmobiliarios

68.400.000,00

Obras de adecuacion

Maquinaria, herramienta y equipo

18.909.600,00

Muebles, enseres

10.500.000,00

$
$
$ 6.000.000,00
$
$

Equipos tecnoldgicos

$ 7.500.000,00

Nomina personal

$ 196.418.784,00

Servicios Publicos

$ 24.600.000,00

Insumos

$218.472.739,00

TOTAL

$ 555.101.263,00

Fuente: Elaboracion Propia (2019).
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3. ASPECTOS ADMINISTRATIVOS Y LEGALES
3.1. Definicion del nombre: GP5 CONSTRUCTORA S.AS

GP5 CONSTRUCTORA S.A.S., es una empresa Constructora colombiana reconocida
en el mercado con ideas modernas que cuenta con personal calificado, idoneo y que trae la
fuerza de la juventud que da mejoramiento de ideas y actualizacion hacen que GP5
CONSTRUCTORA S.A.S., se distinga por su calidez y atencién personalizada, innovando
dia a dia con estandares de alta calidad cumpliendo la normatividad vigente a precios
competitivos y con un dinamismo que nos lleva a posicionarnos dentro del mercado como
una empresa lider, versatil, de trayectoria y con gran experiencia. Tenemos respaldo de los
principales distribuidores de materiales de construccion reconocidos a nivel nacional,
gracias a este respaldo podemos brindar el mejor servicio y asesoria para su empresa.

Nuestro portafolio de servicios esta enfocado en cumplimiento, calidad y garantia.
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3.2. Distincién de marca

llustracién 18 Logotipo

GP5 consTRucTORA

Fuente: Elaboracion propia (2019)

3.3. Plataforma estratégica
3.3.1. Mision:

GP5 CONSTRUCTORA S.A.S es una empresa que fabrica y vende casas prefabricadas,
con altos estandares de calidad e innovacion. Ofrecemos a nuestros clientes alternativas de
acuerdo con sus necesidades, por medio de un equipo calificado, los materiales y equipos

adecuados con el entorno.
3.3.2. Vision:

En el afio 2023 GP5 CONSTRUCTORA S.A.S sera una empresa lider en la fabricacion
y venta de casas prefabricadas, evidenciando reconocimiento por medio de la calidad en los

productos entregados y en la confianza de los clientes.
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3.3.3.  Principios y valores

Puntualidad: Coordino cronol6gicamente mis actividades para cumplir las tareas
requeridas o satisfacer una obligacion antes o en un plazo anteriormente
comprometido a nuestros clientes.

Honestidad: Actto siempre con fundamento en la verdad, cumpliendo mis deberes
con transparencia y rectitud.

Respeto: Para la empresa es fundamental mantener unas adecuadas relaciones con
nuestros colaboradores, clientes, proveedores, accionistas y con la comunidad en
general. Por lo cual se reconoce, valora y trata de manera digna a todas las personas,
sin lugar a discriminacion.

Diligencia: Cumplo con los deberes, funciones y responsabilidades asignadas a mi
cargo de la mejor manera posible, con atencion, prontitud y eficiencia.

Calidad: Por medio de la innovacion constante y el mejoramiento continuo, se
entregan productos diferenciadores y con valor agregado a cada uno de nuestros
clientes.

Compromiso: La empresa hace el mayor esfuerzo para que cada promesa realizada a
los clientes sea ejecutada eficientemente, para ello se enfatiza el trabajo en equipo y

se superan todos los logros propuestos en cada proyecto.
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3.3.4. Objetivos organizacionales
GP5 CONSTRUCTORA S.A.S tiene como objetivos organizacionales los siguientes:

e Brindar a los clientes servicios con valor agregado.

e Realizar la planeacion estratégica para llevar a cabo los proyectos en base a
calidad y menor tiempo.

e Brindar un ambiente laboral agradable donde el personal se sienta motivado y
refleje todos los resultados esperados.

e Desarrollar un canal de comunicacion eficaz entre la compafiia y el cliente en
todo el proceso del producto, cumpliendo los tiempos de garantia establecidos.

e Actualizar permanentemente los conocimientos, propiciando la incorporacion de

nuevas tecnologias e innovaciones en los proyectos que desarrolle.



3.3.5. Estructura organizacional

lHustracion 19 Esquema de la estructura organizacional
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Fuente: Elaboracion propia (2019)
3.3.6. Politicas de la organizacion
3.3.6.1. Politica comercial

NUEVOS PRODUCTOS Y SERVICIOS

a) Mantener de manera constante un mejoramiento de los procesos de negocios para

adaptarse a los desarrollos tecnoldgicos.
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b) Las casas prefabricadas entregadas a los clientes cumpliran con sus requerimientos, con

un alto nivel de calidad y garantia.
ORIENTACION AL CLIENTE

a) Brindar especial atencion y prioridad a los clientes, satisfaciendo sus necesidades,
desarrollando las casas prefabricadas de acuerdo con aspectos como sus gustos,

presupuestos.

3.3.6.2. Politica de Seguridad y Salud en el Trabajo

GP5 CONSTRUCTORA S.A.S desarrolla proyectos de casas prefabricadas, con altos
estandares de calidad e innovacion. Para cumplir estos requerimientos, la compafiia declara
el compromiso con la prevencion de Incidentes y enfermedades Profesionales de sus

trabajadores, basandose en los siguientes aspectos:

* Identificar los peligros, evaluar los riesgos y establecer medidas de control en las

actividades productivas.
* Determinar los riesgos y promover la capacitacion y el entrenamiento del personal.

* Promover el desarrollo de buenas précticas en materia de Seguridad y Salud

Ocupacional, incentivando el autocuidado.
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3.3.6.3. Politica en RSE ambiental

GP5 CONSTRUCTORA S.A.S desarrolla practicas innovadoras de construccion que
contribuyen al cuidado del medio ambiente. Para el logro de lo anterior GP5

CONSTRUCTORA S.A.S., establece:
1. Garantizar el cumplimiento de la Legislacion Ambiental aplicable.

2. ldentificacion y analisis de los impactos ambientales para disefiar estrategias para

prevenirlos.
3. Uso de materiales que provienen de fuentes renovables, algunos reciclables.

4. Reducidos imprevistos ambientales como lluvias que retrasen el proceso constructivo

ya que la planta es bajo cubierta.

3.4. Mapa de procesos de la organizacion

REQUERIMIENTOS DEL CLIENTE

MISIONALES ESTRATEGICOS APOYO
1. Disefio y estructuracion de 1. Direccionamiento 1. Gestion Administrativa y
proyectos. estratégico. talento humano.

SATISFACCION DEL CLIENTE
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3.5. Constitucion de la empresa

Como se menciond en el inicio de este capitulo, se creara una Sociedad por Acciones
Simplificada, que es una sociedad de capitales que siempre tendra naturaleza comercial sin
importar las actividades que se prevean en su objeto social. Cuenta con un caracter
innovador para el derecho societario colombiano, y busca estimular el emprendimiento
producto de las facilidades y flexibilidades que ofrece tanto a nivel de su constitucién como

de su funcionamiento.

Las principales caracteristicas de la Sociedad por acciones simplificada (SAS) son:

e Esunipersonal

e Se constituyen por documento privado.

e Su término de duracion es indefinido.

e El objeto social es indeterminado

e Se limita la responsabilidad por obligaciones fiscales y laborales.
e Cuenta con voto multiple.

e Existe libertad de organizacion.

e Larevisoria fiscal o la junta directiva no son obligatorias.

e Se eliminan los limites sobre la distribucién de las utilidades.
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A continuacion se describen las ventajas que ofrece la Sociedad por acciones

simplificada (SAS):

El empresario no se ve obligado a crear la junta directiva, ni tampoco a cumplir
requisitos como la pluralidad de socios.

Este tipo de asociacion es mas flexible y menos costosa para realizar negocios.
Mayor facilidad para contar con apoyo de fondos de capital de riesgo y capital
semilla.

Es posible diferir el pago del capital hasta por un plazo maximo de dos afios, sin que
se exija el aporte de ningin monto especifico minimo inicial.

Existe libertad para que la sociedad establezca las condiciones y proporciones en que

se realice el pago del capital. (Rankia, s.f.)
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4. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

Para realizar el estudio econdmico y financiero con una proyeccion a cinco (5) afios del

cual es preciso realizar el siguiente resumen para identificar claramente los datos de entrada

del balance los cuales fueron obtenidos previamente del estudio de mercado y técnico asi:

llustracion 20 Presupuesto del Proyecto

Precio de Venta

Proyeccion de Unidades

Costos

Gasto Administrativo

Tasa Impuestos

Rotaciones
CXC
CXP

Depreciacion LR
afios
afios

TOTAL

280.000

Obra civil
Magquinaria
Mobiliario
Equipos tecnolo
Insumos
TOTAL

Publicidad
Arriendo
Personal
Servicios Pub
TOTAL

33%

30
30

10
5  1.500.000
10 1.890.960
16.954.800

0 1 2 3 4 5
280.000 291.200 302.848 308.905 315.083
0 1 2 3 4 5
2700 2790 2880 2970 3060
1 2 3 4 5
6.000.000
18.909.600
10.500.000
7.500.000
218.472.739,04 227.575.769,83 236.678.800,63 245.781.831,42 254.884.862,21
261.382.339 227.575.770 236.678.801 245.781.831 254.884.862
1 2 3 4 5
43.001.940 43.001.940 43.001.940 43.001.940 43.001.940
68.400.000 68.400.000 68.400.000 68.400.000 68.400.000
196.418.784 196.418.784 196.418.784 196.418.784 196.418.784
24.600.000 24.600.000 24.600.000 24.600.000 24.600.000
332.420.724 332.420.724 332.420.724 332.420.724 332.420.724
1 2 3 4 5
1.500.000 1.500.000 1.500.000 1.500.000 1.500.000
1.890.960 1.890.960 1.890.960 1.890.960 1.890.960
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Inversion 593.803.063
Estructura de Capital

Equity 30% 178.140.919
Deuda 70% 415.662.144

Fuente: Elaboracion Propia (2019)

4.2. Proyeccion de balances

lustracion 21 Balance general

Balance General 0 1 2 8 4 5
Activo 576.848.263 594.333.745 649.531.317 744.229.553 865.279.740  1.013.808.659
Disponible - - 28.559.718 38.888.654 145.562.170 279.796.700 441.388.215
CXC - 63.000.000 67.704.000 72.683.520 76.453.978 80.346.180
PPE 576.848.263 559.893.463 542.938.663 525.983.863 509.029.063 492.074.263
PPE 593.803.063 593.803.063 593.803.063 593.803.063 593.803.063 593.803.063
Depreciacion Acumulada 16.954.800 33.909.600 50.864.400 67.819.200 84.774.000 101.728.800
Pasivo 415.662.144 359.507.354 276.155.599 193.781.756 108.810.025 21.240.405
CXP - 21.781.862 18.964.647 19.723.233 20.481.819 21.240.405
Obligaciones Bancarias 415.662.144 337.725.492 257.190.952 174.058.523 88.328.206 0
Patrimonio 161.186.119 234.826.392 373.375.718 550.447.797 756.469.715 992.568.253
Capital Social 213.472.201 213.472.201 213.472.201 213.472.201 213.472.201 213.472.201
Utilidad Periodo - 52.286.082 73.640.273 138.549.326 177.072.079 206.021.919 236.098.538
Utilidad Acumuladas - 52.286.082 21.354.190 159.903.517 336.975.595 542.997.514
Linea de Chequeo 0 0 - - - -

Fuente: Elaboracion Propia (2019)
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4.3. Proyeccion de Py G

llustracion 22 Py G

PYG 0 1 2 3 4 5)
Ingresos - 756.000.000 812.448.000 872.202.240 917.447.731 964.154.161
Costos Operacionales - 261.382.339 227.575.770 236.678.801 245.781.831 254.884.862
Utilidad Bruta - 494.617.661 584.872.230 635.523.439 671.665.900 709.269.299
Gastos Administrativos - 332.420.724 332.420.724 332.420.724 332.420.724 332.420.724
Depreciacion 16.954.800 16.954.800 16.954.800 16.954.800 16.954.800 16.954.800
Utilidad Operacional - 16.954.800 145.242.137 235.496.706 286.147.915 322.290.376 359.893.775
Otros Ingresos
Otros Egresos 35.331.282 35.331.282 28.706.667 21.861.231 14.794.974 7.507.897
Intereses 35.331.282 35.331.282 28.706.667 21.861.231 14.794.974 7.507.897
Utilidad Antes de Imptos - 52.286.082 109.910.855 206.790.039 264.286.684 307.495.401 352.385.877
Impuestos - 36.270.582 68.240.713 87.214.606 101.473.482 116.287.340
Utilidad Neta - 52.286.082 73.640.273 138.549.326 177.072.079 206.021.919 236.098.538

Fuente: Elaboracion Propia (2019)

4.4. Capital de Trabajo

llustracion 23 Capital de trabajo

Capital de Trabajo 0 1 2 3 4 5
Activo Corriente - 63.000.000 67.704.000 72.683.520 76.453.978 80.346.180
Cuentas por Cobrar - 63.000.000 67.704.000 72.683.520 76.453.978 80.346.180
Pasivo Corriente - 21.781.862 18.964.647 19.723.233 20.481.819 21.240.405
Cuentas por Pagar - 21.781.862 18.964.647 19.723.233 20.481.819 21.240.405
Capital de Trabajo - 41.218.138 48.739.353 52.960.287 55.972.158 59.105.775
Inversién en KW 41.218.138 7.521.214 4.220.934 3.011.872 3.133.617

Fuente: Elaboracion Propia (2019)
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4.5. Flujo de Caja

llustracién 24 Flujo de caja

Flujo de Caja 0 1 2 3 4 5)
EBITDA - 162.196.937 252.451.506 303.102.715 339.245.176 376.848.575
Impuestos - 36.270.582 68.240.713 87.214.606 101.473.482 116.287.340
Fc Operativo - 125.926.355 184.210.793 215.888.109 237.771.693 260.561.235
CAPEX 593.803.063

Inversion en K W - 41.218.138 7.521.214 4.220.934 3.011.872 3.133.617
Flujo de Caja Libre - 503.803.063 84.708.216 176.689.579 211.667.175 234.759.822 257.427.619
Intereses Financieros 35.331.282 35.331.282 28.706.667 21.861.231 14.794.974 7.507.897
Cambio en Obligaciones Financier ~ 415.662.144 - 77.936.652 - 80.534.540 - 83.132.429 - 85.730.317 - 88.328.206
Desembolsos 415.662.144

Pago Deuda - - 77.936.652 - 80.534.540 - 83.132.429 - 85.730.317 - 88.328.206

Otros Ingresos
Otros Egresos

Flujo de Caja del Periodo - 213.472.201 - 28.559.718 67.448.372 106.673.516 134.234.530 161.591.516
Aportes de Capital 213.472.201

Flujo de Caja Neto = = 28.559.718 67.448.372 106.673.516 134.234.530 161.591.516
Caja Inicial 0 - - 28559.718 38.888.654 145.562.170 279.796.700
Caja Final - - 28.559.718 38.888.654 145.562.170 279.796.700 441.388.215

Fuente: Elaboracion Propia (2019)
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lHustracion 25 indices financieros
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TIO
Inversionista > Flujo de Caja del periodo
TIR 20%
VPN 77.860.833
Payback Afio 3
B/C 1,314645103
PERIODO Fc Periodo
0- 217.067.201
1- 34.487.534
2 66.584.885
3 106.676.851
4 134.273.845
5 161.669.303
BENEFICIOS $ 285.366.333,06
COSTO 217.067.201

Fuente: Elaboracion Propia (2019)

11%

VP

-$ 31.069.850,85
$54.041.786,68
$78.001.194,03
$ 88.450.340,90
$95.942.862,30

Proyecto > Flujo de Caja Libre

TIR 16%

VPN 88.009.414

PAYBACK Afio 5 A

B/C 1,130357301

PERIODO Fc Libre VP
0- 603.803.063 - 603.803.063
1 80.687.900 $72.691.801,65
2 177.665.780 $144.197.532,77
3 213.438.667 $156.064.513,72
4 236.492.043 $ 155.784.634,00
5 250.119.343 $153.774.718,32

BENEFICIOS  $682.513.200,45
COSTO 603.803.063
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

» De acuerdo con los resultados obtenidos en el estudio de mercado realizado podemos
determinar que existe un potencial mercado para la construccion de casas
prefabricadas en la Ciudad de Tunja, ya que el 57,33% de la poblacién vive en casa
arrendada,

» SegUn los datos obtenidos se observé que existe un mercado potencial para la
construccion de casas prefabricadas, que tienen en cuenta aspectos a la hora de
invertir en vivienda el bajo costo y la opcidn de escoger sus viviendas de acuerdo
con sus necesidades.

» Dentro de los proyectos inmobiliarios existentes en la Ciudad de Tunja, se evidencia
que los costos son elevados, porque quieren maximizar sus ganancias, a diferencia
de nuestra compafiia que se preocupa por disminuir el déficit habitacional.

» Segun los datos obtenidos se evidencio que al ser el precio de las casas

prefabricadas mas economico que las casas tradicionales, los hogares tienen mas

posibilidades de adquirir un préstamo con las entidades bancarias.
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Recomendaciones

Se recomienda ampliar la investigacion para desarrollar proyectos en los cuales
se incentive el ahorro del agua, para seguir contribuyendo con el medio
ambiente.

Buscar alianzas estratégicas con entidades del estado, para la construccion de
proyectos de vivienda de interés social con este nuevo sistema de construccion.
Formar a los propietarios de las casas prefabricadas a traves de talleres, donde se
destaque la importancia de temas como el medio ambiente, la buena
convivencia.

Capacitar en talleres a los propietarios de las casas prefabricadas acerca de los
cuidados que debe tener con su vivienda para garantizar el buen funcionamiento

de las mismas.
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