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RESUMEN

Este proyecto se compone de doce capitulos, en donde se desarrolla paso a paso el
proceso de disefio de vivienda de Interés social para las familias estrato 1 y 2 en la ciudad
de Girardot “ Portal de Rio Grande” realizado para optar el titulo de especialista en

Gerencia de Proyectos.

El proyecto inicia desde el momento en que se escoge el tema que se va a trabajar
(V.LS) en el capitulo uno; planteamiento del problema en un contexto internacional,
nacional y local, definiendo el problema y estableciendo los objetivos a cumplir en el

trabajo.

Luego, se realiz6 el Marco referencial en el capitulo 2 entre los cuales esta, el marco
teorico, conceptual, temporal y legal donde se pudo ampliar los conocimientos acerca de la

vivienda de interés social.

Se establecid el tipo de investigacion Descriptiva y el método Cuantitativo, se tomo
como fuente primaria realizar un muestreo probabilistico y aplicar una encuesta para
conocer las necesidades de la poblacidn objetivo, luego tabularlas y graficar los resultados.
Fuentes secundarias recursos en Internet, libros, articulos, etc. se establecié cronograma y

presupuesto de las actividades.

En el estudio de mercado se pudo hacer un analisis del sector, mostrando con graficas
el comportamiento de la construccion en el pais y se establecio el mercado competidor,
proveedor, distribuidor y otras variables macro ambientales y se pudo establecer la

oportunidad de nuestro proyecto en el mercado.

En el estudio técnico se realizaron los disefios urbanisticos y arquitectonicos
mostrando las bondades del proyecto, el presupuesto para la construccion, las necesidades

de equipo y maquinaria. En el estudio organizacional se determiné el organigrama del

Oscar Daniel Sarmiento Caballero

Roger Zamora Rincon
Ingenieros Civiles



Ay UNIMINUTO
L\ L\ Virtual y Distancia

recurso humano necesario para llevar a cabo el proyecto y la matriz DOFA para conocer las

Debilidades, Fortalezas, Oportunidades y Amenazas del proyecto.

Mediante el estudio legal se establecié el tipo de sociedad de la empresa a crear para
desarrollar este proyecto la cual la mas viable es S.A.S. Sociedad por Acciones

Simplificadas y se revisé la normatividad que aplica.

Lo estudios financieros permitio proyectar el presupuesto de las inversiones, los
costos de produccidn, ingresos, flujo de caja y fuentes de financiacion de acuerdo a los
precios en el mercado, el resultado muy positivos y viable para ejecutar el proyecto que se

manifesto en la evaluacién financiera.

En los estudios ambientales se definid los impactos que se van a generar a partir del
desarrollo de las actividades de obra y se realizo el Plan de Manejo Ambiental para

determinar las acciones a tomar para la mitigacion y compensacion de dichos impactos.

Los estudios de desastres y de riesgos de acuerdo a la ubicacion del proyecto se
valorizaron los riesgos a los cuales esta expuesto y se establecieron las medidas de

mitigacion y prevencion.
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ABSTRACT

This project consists of twelve chapters, where step-by-step process of designing
social housing for stratum families 1 and 2 in the city of Girardot "Portal Rio Grande" held
to choose the title of specialist develops in Proyect Management.

The project starts from the moment the issue is going to work (V.1.S) in chapter one
is chosen; approach the problem in an international, national and local context, defining the

problem and setting goals to meet at work.

Then, the frame of reference was made in Chapter 2 including this, theoretical,
conceptual, temporal and legal framework that could expand knowledge about social

housing.

Descriptive type research was established and the quantitative method, was taken as
the primary source to perform a probability sample and apply a survey to meet the needs of
the target population, then tabulate and graph the results. Secondary sources online

resources, books, articles, etc. schedule and budget activities was established.

In the market study could make an analysis of the sector, showing in graphic behavior
of construction in the country and the competitive market, supplier, distributor and other
macro environmental variables was established and was able to establish the opportunity of

our project market.

In the technical study urban and architectural designs were made showing the benefits
of the project, the budget for construction, machinery and equipment needs. In the
organizational study the organization of human resources required was determined to carry
out the project and the SWOT matrix to know the strengths, weaknesses, opportunities and

threats of the project.
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Legal study by the type of society the company was established to create to develop
this project which is the most viable S.A.S. Simplified Stock Company and revised
regulations that apply.

What financial studies allowed to project the budget of investments, costs of
production, revenue, cash flow and funding sources according to market prices, the very
positive results and feasible to implement the project which manifested itself in the

evaluation financial.

In environmental studies the impacts that will be generated from the development of
the activities of work was defined and Environmental Management Plan was conducted to

determine the actions to take for mitigation and compensation of impacts.

Studies of disaster and risk according to the location of project risks to which it is

exposed and mitigation and prevention measures were established were valued.
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INTRODUCCION

La vivienda juega un decisivo papel en la calidad de vida de las personas y conlleva,
en la mayoria de los casos, al acceso a servicios hoy considerados esenciales para alcanzar
niveles minimos de bienestar. En adicion a lo anterior, representa la principal inversion y el
patrimonio mas importante de las familias de ingresos medio y bajo; en algunos casos

constituye incluso una fuente importante de ingresos.

No obstante, gran parte de la region muestra fuertes déficit habitacionales entre las
familias de menores ingresos, 1o que se expresa tanto en la carencia absoluta de vivienda
(déficit cuantitativo) como en la habitacion de viviendas de calidad muy deteriorada o que
no ofrecen los servicios basicos (déficit cualitativo).

Normalmente la caracterizacion del déficit de vivienda, se ha realizado en el pais
desde la perspectiva CUANTITATIVA y CUALITATIVA centrada en la unidad de
vivienda y en algunas variables de su entorno. Por ésta razon, es importante tener la nocion
de HABITAT como un concepto mas integral en cuanto permite incluir las perspectivas del
derecho a la vivienda, como parte de los derechos sociales, econdmicos y politicos de la
humanidad. Perspectiva desde la cual disefiar, ejecutar, seguir, evaluar y ajustar una politica
publica apunta directamente a superar el problema de la pobreza como exclusion social,
fendmeno que muestra en si mismo que la pobreza es un fendmeno multidimensional y

complejo.

Sélo desde ésta perspectiva es posible pensar soluciones al problema del déficit
habitacional, sin que las soluciones establecidas sean gérmenes en el futuro de nuevos
problemas como lo son hoy los problemas de reubicacion/reasentamiento, titulacion,

deficiencias urbanisticas, que hoy enfrentan las ciudades y esto s6lo para mencionar los
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problemas de orden fisico sin aludir a los problemas generados por ésta situacion como la
descomposicion social, la ausencia de oportunidades de la poblacién, entre otras.

La perspectiva de HABITAT, constituye un nuevo imaginario para el entendimiento
de la ciudad y de los procesos de participacion que en ella se puedan impulsar. A pesar de
la importancia que ha tenido en nuestras ciudades la "Construccion Colectiva de Vivienda",
no sélo proporcionando una solucion de vivienda a quienes no tienen acceso al mercado
formal de la misma, sino también por el efecto multiplicador que los procesos constructivos
tienen en la economia al eslabonar maltiples sectores productivos, desde la industria del
acero, el hierro, hasta la industria de acabados, sin embargo y a pesar de ésta importancia
macroeconomica, es sin duda, una de las fuentes de la multiplicidad de problemas que se
presentan en los asentamientos humanos, no sélo en términos de infraestructuras, sino sobre
todo en términos del tejido social que no ha sido capaz de construir y que es en ultimas lo
que define la CIUDAD.!

Este documento contiene la sintesis de la necesidad de un PROYECTO DE
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL PARA LAS FAMILIAS ESTRATOS 1Y 2 EN LA
CIUDAD DE GIRARDOT. “PORTAL DE RIO GRANDE” y se encuentra organizado en
los siguientes capitulos: Planteamiento del Problema, Marco Referencial, Metodologia,
Estudio del Mercado del Proyecto, Estudio Técnico, Estudio Organizacional, Estudio
Legal, Estudio Financiero, Evaluacion Financiera, Aspectos Ambientales, Estudio de

Desastres y de Riesgos, Impactos Ambientales y Sociales.

1 Jara Jairo. 2008. Identificacién y caracterizacion de la problematica de vivienda de interés social en el
Municipio de Zipaquira. Recuperado de
http://cdim.esap.edu.co/BancoMedios/Documentos%20PDF/identificaci%C3%B3n%20y%20caracterizaci%C
3%B3n%20de%20la%20problem%C3%A1tica%20de%20vivienda%20de%20interes%20social. pdf
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1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La vivienda, como la alimentacion, es una necesidad basica para los seres humanos.
Casi todas las familias que viven alrededor del mundo, desde Katmandu en Nepal hasta
Santiago de Chile, aspiran y quieren tener una vivienda propia para garantizar el bienestar y
calidad de vida de cada uno de sus integrantes. Generalmente, la vivienda representa la

mayor y mas importante inversion en la vida de una familia.

De acuerdo al estudio, “Plan para solucionar el Reto Global de la Vivienda
Accesible” (A blueprint for solving the global affordable housing challenge), publicado por
McKinsey Global Institute (MGI), en octubre de 2014, en la actualidad cerca de 330
millones de hogares alrededor del mundo viven en asentamientos informales y viviendas
inadecuadas o estan pagando arriendo por vivienda una porcion sustancial de sus ingresos;
para el afio 2025, este numero podria llegar a 440 millones de hogares lo que significaria

cerca de 1.6 billones de personas, es decir, un tercio de toda la poblacion urbana del mundo.

El estudio de McKinsey, plantea el desafio de la vivienda accesible a nivel mundial, y
propone alternativas de solucion para reducir sustancialmente la brecha del déficit para el
afio 2025. Para lograr ese objetivo, se identifican las cuatro estrategias siguientes: i)
adquirir tierra para la vivienda en la ubicacion correcta, ii) desarrollar y construir viviendas
a un bajo costo, iii) operar y mantener las propiedades de una forma mas eficiente, y iv)

mejorar el acceso al financiamiento para los compradores y desarrolladores de vivienda.?

En Colombia uno de los problemas causados por el rapido crecimiento de la
poblacién, sobresale el de la vivienda que es muy notorio en los centros muy urbanos. Al

creciente deficit habitacional debe agregarse la inequitativa distribucion de la oferta de

2 Carrasco C. (2015). El desafio mundial de la vivienda: el caso de Nicaragua. Recuperado de
http://www.elnuevodiario.com.ni/economia/361209-desafio-mundial-vivienda-caso-nicaragua/
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vivienda, que se ha concentrado en los estratos mas altos, hasta llegar a saturar ese
mercado. Mientras tanto, mas del 91% del déficit actual se localiza entre los grupos de

bajos ingresos.®

En Colombia, se ha excluido histéricamente a la poblacién de los sectores populares
del acceso a una vivienda, generando un déficit que para el 2012 era de 2.5 millones de
unidades, segun informe entregado en el Foro Mundial Urbano en 2014; cifras del DANE
estiman que en el pais se crean 285.000 hogares al afio y tan solo se ofrecen 96.000
soluciones de vivienda. Por tanto, al déficit acumulado de 2.5 millones, se le debe sumar
cada afio 189.000 nuevas casas que se necesitan, si se mantiene el nimero de hogares. Es
decir estamos ante un problema cronico, que cada afio aumenta, sin que el Estado ofrezca

soluciones efectivas.*

El problema surge que gran parte de la poblacién de Girardot y sus alrededores son de
estratos medios y bajos, a nivel econémico se presenta una grave situacion social mas del
38.10% de los habitantes pertenecen al estrato uno, mientras que el 38.20% se encuentran

en el estrato 2. En cuanto al estrato 3 se ubica en un 22.79%.

Estos guarismos representan a un Municipio con una problemaética social de pobreza;
ya que el aumento de individuos en los niveles inferiores muestran la ausencia de politicas
econdmicas, como: la generacion de empleos en el sector publico al mismo tiempo que el
sector privado. Ausencia de interés en la construccion de viviendas de interés social. La
mayoria de las familias de estrato 1 y 2 carecen de vivienda propia estan pagando un alto

canon de arrendamiento.

3 Garcia M. (2014, Noviembre 11). Problemas del pueblo colombiano (vivienda). Recuperado de
http://cienciasocialesnoveno.blogspot.com.co/2014/11/problemas-del-pueblo-colombiano-vivienda.html
4 Carla, S. (2015, Junio 16). Militancia. La vivienda en Colombia: Sin solucién estatal.
http://www.eln-voces.com/index.php/voces-del-eln/militancia/282-la-vivienda-en-colombia-sin-solucion-
estatal
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Se concluye que los estratos 4, 5 y 6 presenta bajos guarismos en el nimero de
habitantes destacdndose en su orden respectivos los siguientes porcentajes 0.71%, 0.18% y
0.03%. Esto significa que la ciudad no tiene un motor solido de inversion que contribuya en

el aumento de las transacciones mercantiles en la localidad.

Por tal motivo, si las familias de estratos bajos tuvieran vivienda propia, daria espacio
a potenciar otros aspectos del entorno familiar como el estudio, de esa forma ayudaria al
mejoramiento de la calidad de vida a las familias y al mismo tiempo de la ciudad

reduciendo este porcentaje de pobreza.®
1.1 Descripcion de la situacion problematica

Segln la investigacion realizada uno de los mayores problemas que enfrenta hoy en
dia la sociedad es el crecimiento demogréafico de la poblacion, esto conlleva a que se
aumente la necesidad de tener vivienda propia a las familias. Actualmente el 76% aprox. de
las familias en Girardot son de estrato 1 y 2, no poseen los recursos e ingresos econémicos
suficientes para adquirir su vivienda propia, por este motivo las personas pagan arriendo,
viven en condiciones precarias, en casas construidas con materiales inapropiados,
hacinamiento, casas mal distribuidas, etc. afectando su calidad de vida.

En solucidn a este problema de gran magnitud, la empresa privada y el gobierno
vienen fortaleciendo los proyectos de Vivienda de Interés Social y otorgando subsidios de
vivienda en todo el pais, para dar la oportunidad a estas familias de bajos recursos a tener

su vivienda propia.

5 Castro Munar, D.A. (2006) ¢ Girardot, un progreso a la pobreza y desigualdad.”
http://www.eumed.net/cursecon/ecolat/co/06/dacm.htm
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Tabla 1. Matriz del problema.

Sintomas

Posibles Causas

Prondstico

Control Prondstico

Falta de vivienda
propia en las familias
estrato 1 y 2.

Los materiales de la
vivienda son
inapropiados y
presentan deterioro.

Las viviendas son
compartidas entre
varios grupos
familiares

Incomodidad para los
habitantes dentro de
su vivienda

Los recursos de las
familias son
insuficientes.

Construcciones
antiguas y pueden ser
invasiones, bajos
ingresos econdmicos
de la familia.

Se presenta
hacinamiento dentro
de las viviendas y no
hay privacidad entre
los diferentes grupos

familiares

Las viviendas no
cuentan con
distribucién adecuada

Reducir el nimero de
familias sin vivienda
propia.

Mejorar las
condiciones de
habitabilidad de estas
familias
construyendo
viviendas con
materiales que
cumplan estandares
de calidad
Politicas de gobierno
para facilitar la
adquisicion de
vivienda propia a
familias de bajos
recursos.

Planos
arquitectonicos que
muestren las
bondades en su
distribucion

Base de datos de las
familias que se
benefician del

proyecto.
Especificaciones
técnicas de los
materiales a utilizar en
el proyecto.

Estar actualizado en el
desarrollo de los
programas que
adelanta el gobierno
en el tema de vivienda
para las familias de
bajos recursos.
Revisar que los planos
arquitectonicos
cumplan con la
normatividad
existente en cuanto a
areas minimas de cada
espacio.

Fuente: Elaboracién Propia

1.2 Formulacién del problema

En virtud de lo anterior, el presente trabajo se orienta al disefio de un proyecto de
vivienda que sea asequible a los ingresos economicos de las familias estrato 1y 2 y poder
satisfacer la demanda actual, el estudio busca responder los siguientes interrogantes ¢ ES
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posible disefiar un proyecto de vivienda funcional, a un precio asequible y que genere
rentabilidad?

1.3 Objetivos

1.1.1 Objetivo General
Disefar un Proyecto de Vivienda de Interés Social para mejorar la calidad de vida de

las familias estratos 1 y 2 en la ciudad de Girardot.

1.1.2 Objetivos especificos

e Elaborar los disefios urbanisticos y arquitectonicos de las unidades de Vivienda de
Interés Social.

¢ Realizar los estudios de mercado, técnico, organizacional, y financiero para la
determinar la factibilidad del proyecto.

e Identificar los diferentes riesgos para mitigarlos y elaborar plan de manejo

ambiental del proyecto.

1.4 Justificacion

La necesidad de maximizar una solucion a las necesidad primaria para las familias de
bajos recursos en la ciudad de Girardot mediante la vivienda de interés social, con el fin de
propiciar mayor calidad de vida a los habitantes de las mismas, crea la necesidad de
investigar y proponer un modelo de vivienda que se adecue a las capacidades econémicas
de las personas con bajos recursos, que aun siendo desarrollada con poco presupuesto deje
como resultado una vivienda de calidad, que proponga una solucion espacial, bioclimatica,
sostenible, material y estética, que genere bienestar en el habitante, de manera que sea
detonante de desarrollo social y sea objeto de optimizacidn energética y aprovechamiento

de recursos.
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Esta investigacion es Util para los estudiantes que la realizan porque les permite
puntualizar los conceptos vistos a través de la especializacion, tanto en el &rea de mercadeo

como en las demas areas de un proyecto especifico.

Oscar Daniel Sarmiento Caballero

Roger Zamora Rincon
Ingenieros Civiles

21



Ay UNIMINUTO
L\ L& Virtual y Distancia

2. MARCO REFERENCIAL

2.1 Marco teorico

La teoria sobre el Desarrollo economico formulada va mas alla de la propuesta de
crecimiento, esta busca explicar el incremento de la capacidad productiva de una economia
nacional, a partir del progreso técnico y a la mayor disponibilidad de los principales
factores productivos: capital, tierra y trabajo, adicionalmente estudia como el Estado debe
ser regulador y ponerlos a disposicion del mejoramiento de la calidad de vida de sus

pobladores.

Origen de la Vivienda de Interés Social. El origen de la vivienda de interés social
(VIS)® de acuerdo con los antecedentes se debe al profesor Lauchlin Currie, economista
Canadiense que estuvo vinculado a Colombia desde mediados del siglo XX, ejercio un
papel fundamental en el Gobierno del Presidente Misael Pastrana Borrero (1970-1974).

Las ideas de Currie surgieron a partir del contacto cercano con los problemas del
subdesarrollo, cuando en los afios cincuenta empezé a estudiar con mayor detenimiento la
economia colombiana. Su pensamiento fue influenciado por Keynes’, Currie siguiendo los

postulados Keynesianos de los sectores lideres inserté como gran estrategia de construccién

® La Vivienda de Interés Social es aquel tipo de vivienda que esta enmarcada dentro de unos valores que no
sobrepasan los 135 SMLYV es decir $41.715.000 dependiendo del nimero de habitantes de cada ciudad, mas
un subsidio que otorga el Estado.
7 John Maynard Keynes (1883-1946), economista britanico. Sus ideas, sustrato de una nueva escuela de
pensamiento econdmico denominada keynesianismo o “nueva ciencia econémica”, influyeron de forma
determinante en el disefio de las politicas econdmicas de muchos paises desde la finalizacion de la Il Guerra
Mundial. Muchos economistas consideran que su principal obra, La teoria general sobre el empleo, el interés
y el dinero (1936), es uno de los tratados tedricos mas importantes del siglo XX.
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de vivienda en las ciudades estableciendo para ello un sistema de Unidad de Poder
Adquisitivo Constante (UPAC)? el cual estudiaremos con mas detenimiento mas adelante.
Su tesis se sustenta en la estrategia de los sectores lideres donde uno de ellos era la
Construccion, en este sector surgiria el estimulo al ahorro privado a través de la correccién
monetaria® , con el fin de estimular el crédito para vivienda, proponiendo un disefio de

ciudades dentro de la ciudad para el crecimiento de las areas metropolitanas.

Currie al igual que Smith®® pensaba que el crecimiento podria generar mayor
crecimiento en la medida que se propiciaban cambios en la produccion de factores, en el
grado de especializacion, que tendian a reducir los costos y ampliar mas el mercado. Es
decir cualquier aumento del mercado pone en movimiento fuerzas que tienden a aumentar
aun mas el producto y el mercado. Estas fuerzas son conocidas como economias de escala

internas y externas.

Adicionalmente sustento que el crecimiento es desigual entre distintos sectores, esta
era la base de la propuesta de Currie de los sectores lideres los cuales podrian ser
estimulados mediante Politica Pablica, con un significativo impacto en la economia
general. Tambiéen afirmaba que la politica de desarrollo deberia alcanzar un nivel de vida
tolerable para las clases mas necesitadas.

Ademas, afirmaba que seria un error atacar el problema de la pobreza de manera

directa con politicas de corte paternalista y asistencialista dirigidas a los pobres. El propuso

8 Este sistema tuvo sus origenes en Brasil. La UPAC tenia como principales objetivos mantener el poder
adquisitivo de la moneda y ofrecer una solucion de vivienda con créditos hipotecarios a largo plazo.

% Es el valor porcentual del reajuste del valor de las Unidades de Poder Adquisitivo Constante UPAC
calculado por el Banco de la Republica y se aplica a los depdsitos y préstamos de las Corporaciones de
Ahorro y Vivienda.

10 Adam Smith (1723-1790), economista y filosofo britanico, cuyo famoso tratado Investigacion sobre la
naturaleza y causas de la riqueza de las naciones, mas conocida por su nombre abreviado de La riqueza de las
naciones (1776), constituyé el primer intento de analizar los factores determinantes de la formacién de capital
y el desarrollo histérico de la industria y el comercio entre los paises europeos, lo que permitié crear la base
de la moderna ciencia de la economia.
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la orientacion de los planes masivos de la construccion hacia los sectores medios de la

poblacion que tenia mayores posibilidades de demanda.

La razon que expresaba Currie para que los planes no fueran orientados en principio a
los sectores mas pobres era que el esfuerzo en términos de subsidios seria demasiado
grande y podria fracasar si el excedente a cargo de los beneficiados no pudiera ser

pagado®?.

Si se dirigieran los planes de vivienda a un grupo de poblacion media y con alguna
capacidad de pago, el programa tendria mayor éxito y se podria ofrecer viviendas de
calidad y tamafio adecuados, luego vendria un proceso de escalonamiento o filtracion, pues
los sectores sociales beneficiados con las nuevas viviendas tendrian que vender las ya
existentes a los grupos sociales que le siguen a escala de ingresos y estos a su vez a los mas
pobres, asi, se creeria un auge en la actividad edificadora, proporcionando empleo a miles
de trabajadores en el sector y el los otros sectores relacionados que proveen los insumos de

la construccion.

Currie liga el modelo de crecimiento al bienestar, es decir se asocia con la posibilidad
de llegar a la mejor situacion posible en términos sociales y econémicos, lo que claramente
encierra un caracter de subjetividad. Afirmaba que el crecimiento no deberia ser
considerado como un fin sino como un medio, asi como el desarrollo no es una meta, sino
mas bien un proceso de aprendizaje para lograr un mayor bienestar y para erradicar la

pobreza absoluta y relativa.

Suficiente sobre el ambiente econémico, demogréafico y social, de tal manera que le
es posible mejorar continuamente el bienestar de los habitantes, el crecimiento, el

desarrollo y el bienestar son deseables y por tal razon las politicas econdémicas y sociales

11 Evaluacion de la asesoria econdmica a los paises en desarrollo; el caso colombiano Bogota, CEREC, 1984.
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deben conducir a ellos.*? Se debe entonces hacer distincion entre estos conceptos para
orientar dichas politicas de manera adecuada, pues el crecimiento no necesariamente genera
desarrollo y bienestar.

El crecimiento, e incluso cierto nivel de desarrollo, no necesariamente estan
acompafiado de manera conjunta con mayor igualdad, la cual es una condicion necesaria
para alcanzar un mayor bienestar. Se puede observar que el pensamiento de Lauchlin Currie
esta dirigido a Vivienda de Interés Social, dado un proceso de escalonamiento social

partiendo de los sectores economicos medios a los bajos.

Ahora bien, si en los periodos pasados se vio los gobiernos actuado de una forma
proteccionista en el sector de la construccion, a partir del gobierno que emprendio el
Presidente Cesar Gaviria 1.990-1.994, el sector enfrentd retos significativos en el marco de
la politica de apertura y de modernizacion de la economia, queriendo asi seguir ocupando
un lugar destacado en los sectores productivos, para ello se apoy6 en la nueva tecnologia
que redundaron en mayor eficiencia y consecuente en menores costos haciendo asi mas

atractiva la inversion.

Por el lado de la oferta, el sector privado toma més liderazgo en la inversion de
Vivienda de Interés Social a través de incrementos en la productividad actuando en forma
conjunta con multiples frentes. Por el lado de la demanda se realiz6 una mayor expansién
econdmica y la implementacion de un programa de subsidio abierto como Unica alternativo

para llegar a los estratos més bajos de la poblacion.

Vivienda de interés social en Girardot. En los afios 1980 - 1990 Girardot se
construye en algunos proyectos de vivienda de interés social entre estos estan:

e Barrio el Diamante: 150 casa de vivienda de interés para pobladores de la ciudad.

e Barrio Juan Pablo Segundo: 40 casa de vivienda de interés social para los

damnificados del Armero.

12 Economista canadiense (Nueva Escocia, 1902 - Bogota, diciembre 23 de 1993). Creador del sistema
UPAC (Unidad de Poder Adquisitivo Constante), que revoluciond el ahorro en Colombia.
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Entre los afios 2013 ha la fecha Girardot ha vuelto a dirigir sus esfuerzos a las
viviendas de interés social con alianzas de cajas de compensacion familiar como los son.

Cafam, Colsubsidio, Compensar entre otros.
2.2 Marco conceptual

Vivienda de Interés Social (VIS): Es aquella vivienda destinada a los sectores méas
pobres de la poblacion, modalidad que aparece con la Ley 32 de 1.991, y se aplica a hogares
con ingresos mensuales inferiores a cuatro salarios minimos mensuales. La vivienda
inadecuada y el hacinamiento, en conjunto, representa un poco mas del 40% del indicador
(necesidades bésicas insatisfechas), ademas la vivienda presenta un aporte considerable al
crecimiento econémico y la generacion de empleo, en razon de los diversos sectores

productivos que involucra.

La tasa de interés: Es el precio del dinero en el mercado financiero, por tanto, a
mayor dinero circulante (liquidez) la tasa baja y cuando hay escasez la tasa sube. La tasa de
interés pasiva (captacion) es la que pagan los intermediarios financieros a los oferentes de
recursos por el dinero captado y la tasa de interés activa (colocacidn) es la que reciben los
intermediarios financieros de los demandantes por los prestamos (créditos) otorgados. La
tasa de interés activa siempre es mayor; la diferencia de la tasa de interés activa con la
pasiva, se denomina margen de intermediacion que, le permite al intermediario financiero
cubrir los costos administrativos, dejando ademas una utilidad.

Subsidio Familiar de Vivienda (SFV): Es un aporte estatal en dinero, que se otorga
por una sola vez al beneficiario, sin cargo de restitucion por parte de este, que concluye un
complemento de su ahorro, para facilitarle la adquisicién, construccién o mejoramiento de

una solucion de VIS.

Familia: Conjunto de personas que tienen relaciones primarias de parentesco (padre,

madre, e hijos).
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Soluciones de Vivienda: Se entiende por solucion de vivienda el conjunto de
operaciones que permite a un hogar disponer de una habitacion en condiciones sanitarias de
espacio, servicios publicos y calidad de estructura, o iniciar proceso para obtenerlas en el
futuro

Vivienda Digna: La constitucion politica de Colombia de 1991 en su articulo 51
establece: “todos los colombianos tienen derecho a la vivienda diga”. Se considera vivienda
digna aquella que contenga aspectos de interioridad y exterioridad. Interioridad — es todo
aquello que ofrece proteccion, abrigo y descanso, incluyendo la calidad de materiales y
comodidad. Exterioridad. Es el ahorro, adecuado satisfaccion de desarrollo, es la
interaccion social, es potencialidad de formar ciudad. La actividad del estado debera esta

orientado a propiciar condiciones que les permitan un adecuado desarrollo del individuo.

Otorgantes de Crédito: Seran entidades competentes para otorgar cartas de
aprobacion del crédito complementario. Los establecimientos de crédito, entidades creadas
por las normas legales para facilitar la obtencion de vivienda. Las cooperativas de ahorro y
crédito, entidades que por su naturaleza buscan el bienestar y mejoramiento de la calidad de
vida de sus asociados y por ende este es uno de los mas importantes. Las Cajas de
Compensacién Familiar, entidades del sector social, cuya finalidad es la de mejoramiento
de las condiciones de vida de los miembros o trabajadores afiliados a una de ellas. Los
Fondos Mutuos de Inversion y Fondos de Empleados. Cuya finalidad es beneficiar a sus
afiliados en los diferentes conceptos y de acuerdo a sus capacidades econdémicas. Estas
entidades deben hallarse sometidas al control, vigilancia e intervencion del Estado.
También serdn competentes las Organizaciones no Gubernamentales que ofrezcan crédito y
micro crédito, siempre y cuando hayan resultado habilitadas para acceder a cupos de
redescuento ante FINDETER.

2.3 Marco temporal
Para el desarrollo de la presente investigacion, de acuerdo con el cronograma previsto
en la propuesta, se ejecutd en un lapso comprendido de cinco (8) meses, incluido la

presentacién de la propuesta y su debida sustentacion y aprobacién por de los jurados.
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2.4 Marco legal

En primer lugar debemos observar que el reconocimiento del derecho a la vivienda en
el ambito internacional tuvo lugar en el afio 1948, cuando fue suscrita la Declaracion
Universal de los Derechos Humanos, que en su articulo 25 reconoce el derecho de todas las
personas a tener un nivel de vida adecuado para si y para su familia. A su vez, en el afio
1966, mediante la suscripcion del Pacto de Derechos Econdmicos Sociales y Culturales de
las Naciones Unidas'?, sefial6 en el articulo 11 de este tratado que todos los Estados parte

deben reconocer el derecho a una vivienda adecuada a sus ciudadanos.

El primer gran avance normativo relativo a una regulacion positiva en el derecho
internacional, se deriva de la Asamblea General de las Naciones Unidas, mediante la
declaracion y el pacto antes mencionados, y el segundo desarrollo en las Declaraciones 4 y
7 del Comité de Derechos Economicos, Sociales y Culturales, relativas a las condiciones
con las que debe contar una vivienda para ser considerada como adecuada aspectos que
seran analizados al observar las regulaciones juridicas que orientan el desarrollo del

derecho a la vivienda adecuada .

A nivel nacional encontramos que el derecho a la vivienda adecuada, establecido en
tratados internacionales, se incorporé en el articulo 51 de la Constitucién Nacional, que
reconoce como el derecho a acceder a una vivienda digna, sefialando como un elemento de
razonabilidad para su desarrollo la obligacion del Estado de promover planes y programas
de vivienda de interés social y sistemas de crédito de largo plazo para garantizar el acceso

efectivo a este derecho.

En el ordenamiento juridico se han estructurado diversos instrumentos destinados a la

regulacién y desarrollo del sistema de vivienda de interés social e interés social prioritario,

13 El pacto de derechos civiles, econdmicos, sociales y culturales ratificado por el estado colombiano
mediante la Ley 74 de 1968
14 Abramovich V. y Courtis Christian. Hacia la exigibilidad de los derechos econémicos, sociales y culturales.
Estandares internacionales y criterios de aplicacion ante los tribunales locales. Recuperado de:
file:///E:IDOCUMENTS%20AND%20SETTING/USER/Downloads/exigibilidad_de_los_desc_-
_abramovich.pdf
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mediante estimulos a la oferta y demanda de esta clase de inmuebles, asi como a los usos
del suelo. En este sentido, la politica de vivienda propende por el otorgamiento de
subsidios, en dinero o en especie, para que los hogares de menores ingresos puedan acceder
a una casa 0 apartamento con unas caracteristicas minimas. Esta clase de inmuebles han

sido denominados viviendas de interés social e interés social prioritario.

De igual manera, hacen parte de la evolucion normativa relativa al desarrollo del
derecho a la vivienda la expedicién de las Leyes 9 de 1989, 3 de 1991, 388 de 1997.
Mediante las anteriores se regula el ordenamiento territorial y la implementacion de

diferentes instrumentos de gestion de suelo.

Las disposiciones normativas expedidas en la Ley 46 de 1918 determinaron que los
municipios con mas de 15.000 habitantes debian destinar el 2% de sus presupuestos para
atender la vivienda higiénica para la clase proletaria. A continuacion se realiza el estudio de
cada una de las normas expedidas por los gobiernos de turno observando particularmente
aspectos de la Ley 70 de 1931 relativa a la constitucion del patrimonio de familia y el
Decreto 711 de 1932 mediante el cual fueron establecidas las bases para la creacién del

Banco Central Hipotecario.

La expedicién de la Ley 61 de 1936, en el gobierno de Alfonso Lopez Pumarejo,
relativa a la construccion de viviendas higiénicas para los obreros de las minas y salinas
propiedad de la nacién, estableciendo la inembargabilidad de las viviendas adquiridas por
obreros; la Ley 91 de 1936 mediante la cual se autoriza la constitucion de patrimonios de
familia no embargables, la Ley 170 de 1936 que otorga facultades especiales al Banco
Central Hipotecario para financiar el desarrollo de programas de construccién y/o

urbanizacion.

El Decreto 200 de 1939 mediante el cual se dio inicio al fomento de la vivienda
campesina en Colombia; apartes de la Ley 29 de 1945, relativas al fomento de la
construccion de vivienda urbana; y el Decreto 1575 de 1946 mediante el cual se autoriza la
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financiacion de vivienda para trabajadores con la pignoracion de salarios, cesantias y
seguros de vida.

También se citan las disposiciones normativas proferidas por cada administracion de
caracter nacional para la promocion de vivienda social hasta la creacion del sistema de
vivienda de interés social en el analisis del periodo comprendido entre 1990 y 2007, en el
cual se destaca la expedicion de la Ley 3 de 1991, mediante la cual se defini6 la estructura

funcional fundamental para la promocién y otorgamiento de vivienda social.

La ley 388 de 1997, las Entidades Municipales, Distritales y las Areas Metropolitanas
podrén participar en la ejecucion de proyectos de vivienda de Interés Social, mediante la
celebracion de contratos, entre otros, de contratos de fiducia con sujecion a las reglas
generales y del derecho comercial, sin las limitaciones y restricciones previstas en el
numeral 5 del articulo 32 de la Ley 80 de 1993. Asi mismo, la Ley 1537 de 2012 fija los
lineamientos para el desarrollo de la politica de vivienda de interés social y prioritario a

desarrollarse en por parte de las entidades territoriales.

A nivel local en el municipio en Girardot encontramos que mediante acuerdo No. 001
de 2004, el honorable Consejo Municipal de Girardot, autorizo al Alcalde Municipal de
Girardot, para la celebracién de contratos y/o convenios interadministrativos. Que mediante
acuerdo 041 de 2004, se autorizo “al sefor alcalde, para que dentro de los limites
establecidos por la Constitucion y la Ley transfiera el derecho de dominio y propiedad
plena de lotes de terreno con servicios publicos domiciliarios y/o viviendas construidas o

adelantadas por el municipio de Girardot en terrenos o inmuebles de su propiedad”.

Que mediante acuerdo 014 de 2008 se facult6 al Alcalde Municipal “para ejecutar
planes de construccion para viviendas de interés social en predios de propiedad del

Municipio para las personas mas vulnerables de la ciudad de Girardot”.

El acuerdo 021 de 2011, el Honorable Concejo Municipal autorizo a la primera

autoridad del municipio, para entregar subsidios complementarios en especie, en cualquier
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de las modalidades de subsidio de vivienda de interés social, invocandose como motivacion

de la decision administrativa criterios normativos de esfuerzo territorial.
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3. METODOLOGIA

La presente investigacion es de enfoque descriptivo, ya que se analizan

comportamientos y se requiere de varias fuentes de informacion.

3.1 Disefio Metodoldgico de la investigacion

Tipo de Investigacion Descriptivo: Se fundamenta en fuentes primarias y secundarias de informacion,
con el cual se busca determinar caracteristicas de los servicios de consultoria,
asesoria y describir las variables.
Método de Investigacion Cuantitativo: Se realizara utilizando datos numéricos para conocer cada situacion.
Fuentes de Informacion Las fuentes de informacién se determinan como:
Primarias; Informacion que se obtiene a través de la realizacion de las encuestas
personales a los potenciales usuarios.
Secundarias; los medios utilizados para obtener informacion de apoyo al proceso
de estudio de mercado.
Informacion de Internet, DANE, Sisbén, Planes de desarrollo nacional,
departamental de apoyo al mejoramiento de vivienda y calidad de vida.
Técnicas de Recoleccion El modelo de encuesta que se aplicara a la poblacién objeto de estudio.
Instrumento de Recoleccion Cuestionario estructurado conformado por 7 preguntas.

Estad constituida por:

Definicion de la poblacion Elemento de las Familias estratos 1y 2 de la ciudad de Girardot.
Unidad de muestreo: Cada una de las familias registradas en el SISBEN de la
ciudad.
Proceso de Muestreo Para calcular el tamafio de la muestra se considera un muestreo de tipo

probabilistico ya que brinda a todos los individuos de la poblacion las mismas
oportunidades de ser seleccionado.

TAMARO DE LA MUESTRA

Noc2z2
TR = = > >
(N —1)e?® + o227
MUESTRA FAMILIAS ESTRATO 1 VY 2

MNIVEL DE ERROR (e ) 10%
TAMARIO DE LA POBLACTOMN )] 15012
DESVTACION ESTANDAR DE LA POBLACTON ( o) 0,5
MNIVEL DE COMNFIAMNIA ( N 1,65
TOTAL MUESTRA A REALTZAR ( n ) o8

15012.0,52.1,652
0,102 (15012 — 1) + 0,52, 1,652

=

™= G.o1 :f:;ff:f‘iozs?zz?z = 1(12;00?7.;5 =67,69
Anélisis Muestra Se deben aplicar 68 encuestas, con un nivel de confiabilidad el 90%, error del 10%.
Alcance Ciudad de Girardot Cundinamarca
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Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos

Las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos se realizan en base a encuestas
ya que éste es un instrumento de medicidn o recoleccion de datos para medir actitudes en
la investigacion social, el cual es muy util debidoa que la investigacion es de tipo

cualitativa y busca describir e interpretar las actitudes de la poblacidn considerada como
muestra.

Anadlisis de las encuestas

Figura 1. Actualmente vive en casa

1. ACTUALMETE VIVE USTED EN CASA ?

m PROPIA° m ARENDADA FAMILIAR m OTRO CUAL

0%

Fuente el autor.

El 15% vive en casa propia, el 60% en vivienda arrendada, 25% en vivienda familiar.
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Figura 2. La vivienda es suficiente para la cantidad de personas que integran la familia.

2. EL AREA DONDE RESIDE ES SUFICIENTE PARA LA
CANTIAD DE PERSONAS QUE INTEGRAN SU FAMILIA

B SUFICIENTE = NORMAL m DEFICIENTE

10%

Fuente: Presente estudio
El 10% de las familias encuestadas viven en viviendas con espacio suficiente, el 19%
manifiesta que vive en condiciones normales y el 71% manifiesta que vive en un espacio

deficiente para sus familias.

Figura 3. Ha pensado tener casa propia en el ultimo afio.

3. HA PENSADO USTED EN EL ULTIMO ANO OBTENER UNA
CASA PROPIA?.

mSlI mNO

Fuente: Presente estudio.
De acuerdo a los resultados de la encuesta el 78% de la poblacion ha pensado en el
Gltimo afio obtener casa propia, el 22% manifestd que no lo ha pensado.
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Figura 4. Las viviendas en la actualidad cumplen con aspectos bésicos y funcionalidad

4. CREE USTED QUE LAS VIS OFERTADAS AL PUBLICO EN LA ACTUALIDAD,
CUBRE LOS ASPECTOS BASICOS EN CUANTO A SUS ESTETICAS, FUNCIONALIDAD,
SEGURIDAD Y PRECIO

B EXCELENTE mBUENO REGULAR m MALO

10% 9%

15% '

Fuente: Presente estudio
De acuerdo a los resultados de la encuesta el 9 % de la poblacion cree que son
excelentes los proyectos de vivienda ofertados, el otro 66 % cree que son buenos, el otro

15% cree que son regulares y el restante 10% creen que son malos.

Figura 5. Conoce los subsidios que da el gobierno y las cajas de compensacion para
vivienda

5. CONOCE USTED LOS SUBSIDIOS QUE DA EL GOBIERNO Y LAS CAJAS DE
COMPENSACION FAMILIAR PARA COMPRAR VIVIENDAD?

mS| mNO

Fuente: Presente estudio
De acuerdo a los resultados de la encuesta el 65 % de la poblacién conoce los
subsidios de vivienda y el restante 35% no conoce los subsidios.
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Figura 6. Tomaria un crédito para vivienda de interés social

6. SEGUN SU OPINION SI HUBIERA UN CREDITO DE FACIL ACCESO PARA
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL LO TOMARIA?.

mSl mNO

Fuente: Presente estudio
De acuerdo a los resultados de la encuesta el 71 % de la poblacién tomaria un crédito

de fécil acceso para vivienda. 29% no lo tomaria. .

Figura 7. Referencias de las soluciones de viviendas en Girardot

7. QUE REFERENCIAS TIENE DE LAS SOLUCIONES DE VIS EN LA
CIUDAD DE GIRARDOT.

B EXCELENTE mBUENA ®REGULAR mMALA

2%

%

Fuente: Presente estudio
De acuerdo a los resultados de la encuesta el 7 % ha tenido excelentes, el 75% ha

tenido referencia buenas, el 16% ha tenido referencias regulares y el 2% malas referencias.
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3.2 Cronograma de actividades

Id Modo  |Nombre de tarea Duracion Comienzo Fin hestre 4° trimestre | 1er trimestre 2° trimestre
de tarea ago | sep | oct | nov | dic | ene | feb | mar | abr | may | jun
1 = Planteamiento del 22 dias mar 01/09/15 mié 30/09/15 » 1
2 Marco referencial 23 dias jue 01/10/15 sab 31/10/15 I 1
3 Estudio de mercado 22 dias dom 01/11/15 lun 30/11/15 1 1
4 Estudio Tecnico 21 dias lun 01/02/16 sab 27/02/16 I 1
5 Estudio organizacional 23 dias mar 01/03/16 jue 31/03/16 1 1
6 Estudio legal 12 dias vie 01/04/16 dom 17/04/16 (]
7 Estudio ambiental y 16 dias lun 18/04/16 lun 09/05/16 1 1
8 Estudio financiero 10 dias mar 10/05/16 dom 22/05/16 (=]
9 Documento final 12 dias vie 20/05/16 lun 06/06/16 [ B |
10 Defensa trabajo de grado O dias sab 18/06/16  sab 18/06/16 ¢ 1
Tarea I Resumen inactivo Tareas externas
Division i Tarea manual ¥ I Hito externo
Hito
Proyecto: Programacion trabajo
Fecha: dom 29/05/16
del proyecto |

Pagina 1
3.3 Recursos
. Fuente Tiempo de
Actividades Del Proyecto . . . p Costo Total
Financiacion gjecucion
Honorarios profesionales  Recursos Propios $ 6.000.000
Asesoria Externa Recursos Propios $ 1.000.000

Materlales,.PapeIerla y Recursos Propios $ 1.000.000
Equipos. 8 meses

Salidas de campo y Recursos Propios $ 500.000
transportes

Varios Recursos propios $ 500.000
Total Costos Actividades $ 9.000.000

Oscar Daniel Sarmiento Caballero

Roger Zamora Rincon
Ingenieros Civiles

37



Ay UNIMINUTO
L\ L&_ Virtual y Distancia

4. ESTUDIO DEL MERCADO DEL PROYECTO

4.1 Estructura econémica del mercado

4.1.1 Estructura del mercado. Tipo de mercado: El mercado de vivienda de interés social
de los estratos 1 y 2 de la ciudad de Girardot, se establece como un mercado de oligopolio,
el cual es una forma de mercado en la cual este es dominado por un pequefio nimero de
vendedores (oligopdlicos-oligopolistas). Debido a que hay pocos participantes en este tipo
de mercado, cada oligopdlico esta al tanto de las acciones de los otros. Las decisiones de
una empresa, afecta o causa influencia en las decisiones de las otras. Por medio de su
posicion ejercen un poder de mercado provocando que los precios sean mas altos y la
produccion sea inferior. Estas empresas mantienen dicho poder colaborando entre ellas

evitando asi la competencia.

El oligopolio supone la existencia de varias empresas, pero de tal forma que ninguna
de ellas puede imponerse totalmente en el mercado. Hay por ello una constante lucha entre
las mismas para poder llevarse la mayor parte de la cuota del mercado en la que las
empresas toman decisiones estratégicas continuamente, teniendo en cuenta las fortalezas y

debilidades de la estructura empresarial de cada una.

El proyecto se enfrenta con competidores directos Ciudadela Cafam de sol de Cafam,
Brisas de Abril de Colsubsidio. Son una fuerte competencia, ya que, la gran mayoria son
multinacionales gque llevan varios afios de ventaja, y cuyos productos estan muy

posicionados debido a sus fuertes inversiones en publicidad y mercadeo.

El proyecto vivienda de interés social de los estratos 1 y 2 de la ciudad de Girardot

pertenece al sector secundario, el cual se describe como el conjunto de actividades que

Oscar Daniel Sarmiento Caballero

Roger Zamora Rincon
Ingenieros Civiles

38



Ay UNIMINUTO
L\ L\ Virtual y Distancia

implican Industria y la Construccion. En el negocio de la construccién el mercado presenta
una estructura oligopolica altamente concentrada, dominada principalmente por grandes
Constructoras.

Las Constructoras medianas y pequefias encuentran una primera limitacion ante la
imposibilidad de ampliar sus negocios a nivel nacional, por lo que reducen su mercado a
nivel regional, compitiendo algunas veces con constructoras nacionales las cuales tienen
mayores recursos.

La concentracion presente en el mercado colombiano la encontramos Amarilo, Pedro
GOmez, Cuzesar. Constructoras nacionales que concentran mas del 50% del mercado.
Dentro de la estructura del mercado de la construccion, el precio, el tiempo de ejecucion y
el presupuesto son diferenciadores utilizados por las Constructoras para incrementar sus
Ganancias.

Gran parte de la inversion en publicidad hoy dia se lleva a cabo en el punto de venta,
para incitar a la compra del producto.

Anadlisis del sector

Sector secundario sub sector de industria y construccion

El Sector secundario productivo del pais (Industria y Construccion) es un sector que
en lo general es mas rentable que el sector primario de la economia.

La Construccidn es un sector que puede ser facilmente explotable dado que dentro del
mismo pais se encuentran los insumos que se requieren ser explotado, lo cual le da
competitividad al sector frente a otras industrias que requieren insumos que no se producen
en el pais incrementando los costos de materia prima y del total de produccion. En
particular la construccion tiene un buen comportamiento a nivel nacional como lo

demuestra el PIB.
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Figura 8. Crecimiento del PIB por sectores de actividad productiva en 2014 —I11.

A, Crecinmenio seciovial en 2014-011

— 0 -0
— O F-IV

‘Yarscin anusl, ®

B. Contribucidn sectorial en 2014-1if
- ________________________________________________________________________________________-u

Fuente: DANE

Prospectiva En El Sub Sector La Construccion

Quienes vivimos en esta primera parte del siglo XXI, atravesamos una serie de
cambios de tipo demogréfico y social, que modifican nuestras costumbres, intereses, ritmos
y expectativas de vida y que llevan a una valoracion diferente de muchos articulos con los
gue nos relacionamos en la cotidianidad.

Una muestra clara de este cambio la dan las nuevas preferencias que toman fuerza en
el consumo de vivienda propia, algunas de ellas asociadas a la busqueda de un estilo de
vida digno y moderno. Esto hace que el mercado se incline cada vez més a viviendas de
interés prioritario “VIP”.

Segun cifras del DANE. El valor de produccion del sector de la construccion ha
tenido un incremento exponencial desde el 2001. Con una gran escalada en el 2013 y un

pequefio decremento en el 2014. Pero segun la estadistica tendra a reponerse.
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Figura 9. Valor de produccion del sector de la construccion.

Fuente: DANE

Lo mismo ocurre con el comportamiento que ha tenido las edificaciones y las obras

civiles anteriormente predominaba la construccidn de obras civiles, pero se ha visto un
cambio en la composicion de PIB y nos damos cuenta ahora predomina la construccién de

edificaciones.

Figura 9. Composicién del PIB de edificaciones.

Grafico 2. Composicion del PIB de
edificaciones

B Edificaciones 0 Obras civiles

1"

Fuente: DANE

Con estos Guarismos nos podemos dar cuenta de la gran escalada exponencial que

tiene el sector de la construccion en la actualidad. Por eso hoy en dia es rentable invertir en

vivienda propia.
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Definicion de producto

Producto basico:

El beneficio central es que el producto un lugar digno donde vivir. 120 apartamentos
en 6 torres de 5 pisos cada uno. Proyecto construido en mamposteria estructural de ladrillo a
la vista. Pisos en cemento, ceramica en zonas himedas de bafio, muebles con lavaplatos y

lavaderos en la zona de ropas. Con un gran espacio interior y una agradable vista.

Producto real:

Viviendas de Interés Social “VIS”. Espacios:
e Tres alcobas.

e Sala - comedor

e 1 bafio.

e Cocina con zona de ropas.

Producto aumentado:

El proyecto contara con un valor agregado como lo es:
e Parqueaderos pavimentados.

e Amplias vias de acceso.

e Extensas zonas verdes.

e Vias internas.

e Urbanismo completo.

Producto esperado

Durante los ultimos afios la poblacion colombiana ha venido adquiriendo viviendas
de interés social que les ofrece la empresa privada y el gobierno para mejorar su calidad de
vida. Actualmente, los cambios radicales en las condiciones de vida y trabajo, asociados
con el desempleo y los bajos ingresos de las familias estrato 1 y 2 ha hecho que los
proyectos de vivienda de estrato 3, 4 y 5 se divorcien cada vez mas de adquirir por parte de

la poblacion.
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Producto potencial
No aplica porque el proyecto es uno solo.

4.1.2 Estudio y proyeccion de la demanda del producto. La poblacion objetivo
del proyecto vivienda de interés social de los estratos 1 y 2 de la ciudad de Girardot, son las
familias de estratos 1y 2 de la ciudad de Girardot Cundinamarca. Puntualmente padres
cabeza de familia, se tienen en cuenta aspectos importantes como el nivel socioeconémico
de la poblacién, por esta razon se incluyen dentro de la delimitacion de la poblacion los
estratos 1 y 2 aquellos que se encuentran en el municipio segun la distribucion de su

ingreso.

Teniendo en cuenta que los estratos 1 y 2 cuentan con niveles de ingresos bajos y
medios en la poblacion, se ha demostrado que las personas que hacen parte de estos estratos
representan un porcentaje significativo a la hora de comprar, porque estos priman en la

poblacion Girardotefia al ser alrededor del 76.3%.

Esto sin dejar de lado sus bajos ingresos por este motivo se hace necesario crear un

plan econdémico de ayuda para estos estratos.

En el segundo trimestre de 2015, en dieciséis areas de influencia se censé un total de
25.806.954 m? para vivienda. De ese total, 73,9% estaban en proceso de construccion,
14,7% paralizados y 11,4% culminados. Del &rea total en proceso para vivienda en el
segundo trimestre del afio, 16.549.517 m? se destinaron a apartamentos y 2.516.919 m? a
casas. Del area paralizada, 2.244.224 m? se destina*ron a casas y 1.550.048 m? a
apartamentos. Del area culminada, 2.372.250 m 2 correspondieron a apartamentos y
573.996 m? a casas.
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Figura 10. Censo de edificaciones |
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Fuente: DANE. Censo de Edificaciones
P Cifra provisional

= Area Proceso

Fuente: DANE

Figura 11. Censo de edificaciones II.
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II trimestre ® de 2015

Total area

: Total area
paralizada culminada
14.7% 11.4%

Total area
en proceso
73,9%

Fuente: DANE. Censo de Edificaciones
® Cifra provisional

Fuente: DANE

Con estos datos podemos estimar que proyeccion de la demanda para vivienda de
interés prioritario “VIP”. Para los estratos 1 y 2 de la ciudad de Girardot, esta en
crecimiento sobre todo para vivienda en apartamentos, esto por su valor agregado de
construccion vertical lo cual proporciona mas m2 de construccion en una menor area. Esto

comparado con construcciones estandar de casas. Como lo demuestra las tablas 2.1y 2.2
mostradas anteriormente.
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Oportunidades en otros paises

Panama es un pequefio pais de 78.200 km2, 3.400.500 habitantes y una renta per
capita de 6823US$ (la mas alta de la region centroamericana). El Presidente, Ricardo

Martinelli, ostenta su mandato para el periodo julio de 2009 a julio de 2014.

La economia panamefia se encuentra en un momento de bonanza, como muestran las
altas tasas de crecimiento del PIB en 7% de media de los Ultimos afos, basado en el

consumo interno y el sector exterior.

Las proyecciones del Ministerio de Economia y Finanzas son cerrar el 2014 con un
crecimiento del PIB de 7.5% La reduccion en el ritmo de crecimiento es adjudicada al

relativo impacto de la crisis financiera en USA.

A la base tradicional de la economia (Zona Libre de Coldn, Area Bancaria y el Canal)
se le ha de sumar el crecimiento en los sectores turistico, de telecomunicaciones y de

construccion.

Panama es un enclave estratégico para el trafico de mercancias por barco entre oriente

y occidente y también para el trafico entre las dos costas de USA.

Dicho trafico se realiza a través del Canal de Panama y el mismo es gestionado por la
ACP (Autoridad del Canal de Panama), que vendria a mantener un rango similar al de un

ministerio, de gran importancia en el desarrollo econdémico del pais.

Dado el pequefio tamafio del pais, que ademas tiene la menor densidad de poblacién
de Centroamérica, al tratar de identificar las oportunidades de negocio en el sector de la
construccion se haré especial hincapie en las derivadas de la obra de ampliacion del canal,

ya iniciada en el 2009 y en la que tienen un papel destacado grandes empresas
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constructoras espafolas, lo que puede facilitar el acceso a otras de menor tamafio y a
suministradores de todo tipo de equipos y materiales.

Se describira la evolucidn del sector en los Ultimos tres afios y sus expectativas, asi
como algunos parametros que permiten dimensionarlo. Por supuesto no es comparable a lo
que ha sido este sector en Espafia en los ultimos afios, pero manifiesta un gran dinamismo y
sobre todo necesita suministros y servicios del exterior. Por ejemplo se Oportunidades en el
sector de la construccion en Panama 3 puede mencionar que en Panama existen 40

empresas constructoras grandes, 50 medianas y 67 pequefias.

A su vez se menciona un gran proyecto que esta en fase de estudio técnico
(construccion de un metro) y se valoran las oportunidades que podrian surgir derivadas del
sector eléctrico para el sector de la construccion de obra civil y en particular se centra en
aquello que se ha visualizado como mas dinamico, que es el desarrollo de pequefias

centrales de energias renovables de origen hidroeléctrico.

Finalmente, se aportan datos de importacion y comentarios al respecto de productos
como son marmol, griferias, suelos laminados y carpinterias de ventanas y puertas en
aluminio, datos orientativos para las empresas murcianas suministradoras de este tipo de

productos.

De esta manera vemos en Panama un objetivo atractivo para el proyecto de vivienda
prioritaria para estratos 1 y 2. Teniendo en cuenta que las grandes y medianas
constructoras estaran enfocadas en el los grandes proyectos del pais. Ademas las pequefias
empresas seran subcontratadas por las empresas constructoras nombradas reciente mente.

Dejando una buena oportunidad de negocios que vengas del exterior.
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Estudio de la oferta.

Oportunidades de negocio del proyecto vivienda de interés prioritario de los

estratos 1y 2 de la ciudad de Girardot

El DANE disefio e implementd desde 1996 el Censo de Edificaciones (CEED),
operacion estadistica que tiene como objetivo, determinar trimestralmente el estado actual
de la actividad edificadora para establecer su composicidn, evolucion y produccion,
convirtiéndose en uno de los insumos principales para el calculo del Producto Interno Bruto
(PIB) del subsector edificador.

De esta manera podremos observa cual es la oportunidad de negocio de nuestro
proyecto de vivienda, en la ciudad de Girardot. A continuacion presentaremos nos tablas

para demostrar el gran alza que ha tenido la construccion de vivienda en apartamentos.
Cuantificacion y proyeccion de la oferta.

Figura 12. Censo de edificaciones Il
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Del total de metros cuadrados en proceso de construccion para vivienda, 80,7%
(15.388.945 m 2) correspondio a vivienda diferente de VIS, mientras que 19,3% (3.677.491

m 2) correspondio a vivienda tipo VIS.

Figura 13. Censo de edificaciones 1V

Area en proceso, por tipos de vivienda, segiin destinos.
II trimestre P de 2015

15.000 +— | 13.538
g 12.000 -
g 9.000 -
g
2 6&.000 -
3 3.011
i 3.000 - 1.851
666
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Fuente: DANE. Censo de Edificaciones
F Cifra provisional

Fuente. DANE
En el segundo trimestre de 2015 se encontraron 191.308 unidades de vivienda en
proceso, de las cuales 168.626 unidades correspondieron a apartamentos y 22.682 unidades

a casas.

Del total de unidades en proceso de construccion para vivienda, 125.928 unidades
correspondieron a vivienda diferente de VIS, mientras que 65.380 unidades se destinaron a
vivienda tipo VIS. De las soluciones para vivienda no VIS, 114.146 se destinaron a
apartamentos y 11.782 a casas. Para el caso de la vivienda tipo VIS, 54.480

correspondieron a apartamentos y 10.900 a casas.

En el 2015 el sector de vivienda y construccion se proyecta a nuevos desafios en todo
el pais. Sin embargo, esto no seria posible sin el buen desempefio que este tuvo durante el

2014.
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2014, un afo de crecimiento

La economia colombiana en general creci6 un 5,0% de Enero a Septiembre del 2014
y un 4,2% en el altimo trimestre de este afio, siendo la construccion el area de mayor
crecimiento con un 12,7%. A su vez, el buen comportamiento de la Construccion se
explica por un crecimiento de 14,1 % en las nuevas edificaciones y de 11,1 % en obras

civiles.

El sector también vivié un aumento en los créditos hipotecarios durante ese afio
Ilegando a 958.735, una cifra historica desde el 2005 y creciendo en un 5,8%; los
departamentos donde se presentd la mayor cantidad de créditos fueron el Valle del Cauca,
Cundinamarca y Antioquia.

El empleo jugd un papel determinante, marcando un hito histérico en Diciembre del
2014, llegando al1.445.335 empleados en construccidn, generando 133 mil nuevos puestos

de trabajo directos respecto al anterior.

Proyecciones 2015
Para este afio, por su parte se espera un crecimiento sostenido del sector en diferentes

ambitos:

e El Crecimiento en construccién y vivienda entre un 12 y un 15 por ciento.
Generando mas de100 mil nuevos empleos para llegar a 1.550.000 personas trabajando
en construccién, aumentando en un 11% la mano de obra que va a desempefiar los
proyectos.

e El déficit habitacional al afio 2005 era de, alrededor, un millén 200 mil
viviendas. Se espera que con las inversiones que se han hecho entre 2010 y 2015
el déficit maximo sea de 500 mil viviendas.

e Las Inversiones del gobierno en los programas de vivienda para todo el pais

estaran cercanas a los 40 billones de pesos. Beneficiando de esta manera la industria de
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INSUMos, que se espera tenga transacciones por 8,2 billones de pesos en despachos de
materiales.

e En este afio se esperan también 163.000 unidades de vivienda en ventas, de
las cuales 58 mil ser&n de vivienda VIS y 105 mil de vivienda NO VIS. En
lanzamientos de proyectos se esperan 151 mil y en Iniciacion (momento de arranque de
obra de un proyecto) se espera un volumen cercano a las 130 mil unidades.

e Frente al crecimiento del Producto Interno Bruto, PIB, de edificaciones, se
espera para el 2015, seguin CAMACOL, un escenario de crecimiento del 9,7% por el

jalonamiento de las nuevas iniciativas de vivienda del gobierno para el afio en curso.

Retos Importantes:

Colombia introducira criterios de construccion sostenible en proyectos inmobiliarios,
garantizando el ahorro de agua y energia en las edificaciones del pais. La idea es adoptar
formas de disefio y construccion con un estandar minimo de ahorro de energia un 10% y de
energia un 15%, de esta manera los hogares podran pagar menos servicios publicos y la

industria serd competitiva con otros paises que ya implementan estas medidas en el mundo.

Colombia es uno de los primeros paises de la region que busca estos criterios con la
colaboracion del Banco Mundial y la Cooperacion Suiza; quienes aportaran recursos y
seguiran en la divulgacion y apoyo para que el sector privado y las administraciones
municipales adopten estas medidas. Las primeras ciudades beneficiadas seran Bogota,

Medellin, Cali y Barranquilla. Este sera un tema prioritario para el proximo afio.

Con estos guarismos y proyecciones se vislumbra una inmejorable oportunidad de

negocio de vivienda de interés prioritario “VIP”. Apartamentos en la ciudad de Girardot.
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4.2 Investigacion de mercados
4.2.1 Estudio de mercado proveedor

Materias primas.
Los productos que empleamos en la construccion de edificios e infraestructuras, se
fabrican a partir de materia prima extraida directamente de la Naturaleza, de fuentes no

renovables, y tras procesos de transformacion mas o menos intensos se colocan en obra.

La intensidad de la transformacion de la materia prima, en la que se emplean grandes
cantidades de agua y energia, tiene como objetivo fabricar productos de calidad, que se
adecuen a las exigencias establecidas en la normativa, y que sean durables, es decir, que no
se deterioren por la accion de los fendmenos meteorolégicos, por la agresividad ambiental,
o por el uso continuado. EI volumen de productos que se emplea en edificacion es alto,
estudios realizados por el CIES (Centre d'Iniciatives per a I'Edificacién Sostenible), estiman
el empleo de unas 2,5 toneladas de materiales por metro cuadrado construido en obras de
viviendas, que se distribuyen en los consumos por material establecidos en la siguiente
tabla:

Los productos que empleamos en la construccion de edificios e infraestructuras, se
fabrican a partir de materia prima extraida directamente de la Naturaleza, de fuentes no

renovables, y tras procesos de transformacion mas o menos intensos se colocan en obra.

La intensidad de la transformacion de la materia prima, en la que se emplean grandes
cantidades de agua y energia, tiene como objetivo fabricar productos de calidad, que se
adecuen a las exigencias establecidas en la normativa, y que sean durables, es decir, que no
se deterioren por la accion de los fendmenos meteoroldgicos, por la agresividad ambiental,

o por el uso continuado. EI volumen de productos que se emplea en edificacion es alto.

Estudios realizados por el CIES (Centre d'Iniciatives per a I'Edificacié Sostenible),
estiman el empleo de unas 2,5 toneladas de materiales por metro cuadrado construido en
obras de viviendas Plurifamiliares, que se distribuyen en los consumos por material

establecidos en la siguiente tabla:

Oscar Daniel Sarmiento Caballero

Roger Zamora Rincon
Ingenieros Civiles

51



{2
Ay UNIMINUTO
L L\_ Virtual y Distancia

MATERIAL
ARIDOS PETREOS
CERAMICA
CEMENTO
MORTERO PREFABRICADO
CAL
HORMIGON PREFABRICADO
ACERO
MADERA
CERAMICA LIGERA
TERRAZO
ACERO GALVANIZADO
YESO
ALUMINIO LACADO
ADITIVOS
PVC
ALUMINIO ANODIZADO
TOTAL KG/m2

52

K/M2
1.490,0
557,0
192,0
132,0
51,0
38,0
35,0
17,0
15,0
14,0
13,0
12,0
2,5
4,8
2,0
0,5
2.575,8
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Calidad de los servicios complementarios

Tabla 2. Lista de proveedores

EMPRESA

UNIMINUTO
Virtual y Distancia

PRODUCTO

DIRECCION

CONDICIONES DE VENTA

1. PRECIOS DE ACUERDO AL

PRODUCTOS DE ALUMINID ZMCI(-::)IT\IC'I;DD%.
EL PALACIO DEL ALUMNIO NACIONAL E CLL 18 9-58. GIRARDQT
3.ENTREGA EN PUNTO DE
INTERNCACIONAL ACOPIO.
4. CANTIDAD REQUERIDA
1. PRECIOS DE ACUERDO AL

HIERRO MERCADO.

W.H TIENDAS DE LA CEMENTO URB. LOS GUADUALE} 2.CONTADO.
CONSTRUCCION LTAD HERRAMIENTA MENOR MZ K LOTE 2 3.ENTREAGCA0|;ZDIIIOF.’UNTO DE

4. CANTIDAD REQUERIDA

ALMACEN SURTIPINTURAS

TODO LO RELACIONADO
CON PINTURAS

CLL 22 10-26 GIRARD(Q

T

1. PRECIOS DE ACUERDO AL
MERCADO.
2.CONTADO.
3.ENTREGA EN PUNTO DE
ACOPIO.
4. CANTIDAD REQUERIDA

FERRETERIA LA BODEGA

HIERRO
CEMENTO
HERRAMIENTA MENOR

CR 9 13-20 GIRARDOT

1. PRECIOS DE ACUERDO AL
MERCADO.
2. CONTADO.
3. ENTREGA EN PUNTO DE
ACOPIO.
4. CANTIDAD REQUERIDA

SMC PREFABRICADOS

TODO LO RELACIONADO
CON PREFABRICADOS

KM 10.5 VIA GIRARDO
EL PASO

T

1. PRECIOS DE ACUERDO AL
MERCADO.
2.CONTADO.
3.ENTREGA EN PUNTO DE
ACOPIO.
4. CANTIDAD REQUERIDA

HIERROS Y LAMINAS LA 20

TODO LO RELACIONADO
CON HIERROS Y LAMINAS

CLL 20 10-18

1. PRECIOS DE ACUERDO AL
MERCADO.
2.CONTADO.
3.ENTREGA EN PUNTO DE
ACOPIO.
4. CANTIDAD REQUERIDA

ALFREDO PLATA RUEDA S.A

TODO LO RELACIONADO
CON LO HIDRAHULICA

CLL227 A 25
GIRARDOT

1. PRECIOS DE ACUERDO AL
MERCADO.
2. CONTADO.
3. ENTREGA EN PUNTO DE
ACOPIO.
4. CANTIDAIS A ERDIERFHAMI

ento Caballero
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En este tipo de productos los proveedores no ofrecen ningdn tipo de servicios
complementarios ni garantia del producto, maximo recomendaciones de tipo general para

su manipulacion y almacenaje.

Tipo de proveedores

El perfil ideal de un proveedor del proyecto vivienda de interés prioritario de los
estratos 1 y 2 de la ciudad de Girardot es aquel que cuente con multiples caracteristicas,
como el nivel suficiente de conocimientos para reconocer y resolver los inconvenientes que
se presenten en los envios y pedidos que se soliciten. Con experiencia en el campo en el
que se desenvuelven, asi como un reconocimiento en el mercado. A su vez, que cuente con
unas caracteristicas de calidad del producto o servicio a ofrecer que permitan un plazo de

entrega de los pedidos realizados no superior de una semana, con precios bajos.

Asi mismo, ser capaz de suministrar los bienes y servicios que respondan a las
necesidades que la empresa solicita, contando con la confiabilidad de que los pedidos seran
plenamente satisfactorios en el momento que deben ser recibidos, por estar de acuerdo a sus
demandas y en condiciones que permitan llevar a cabo las distintas operaciones de manera
adecuada, con el fin de hacer llegar sus productos y servicios entre otras requeridos por la
empresa.

Asi como, brindar apoyo técnico y logistico, con el fin de garantizarle un 6ptimo
servicio al cliente, pues debe brindar servicios complementarios, que permitan contar con

un proveedor integral de servicios.

Politicas de compras

e Se debera disefiar una base de proveedores que pueda garantizar el suministro de
los productos y servicios en base a las necesidades de la compafiia.

e Se debera mantener un control permanente sobre la base de proveedores, en

cantidad, calidad y precio.
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e Mantener siempre una base de proveedores alternativos localizados para cada uno
de los bienes y servicios que requiera la empresa, a fin que se puedan suplir rapidamente
cualquier eventualidad temporal o permanente con los proveedores permanentes.

e Se pretendera por una mejora continua en los sistemas de informacion de compras,
buscando sistematizar la gestion interna del proceso de compra y de aprovisionamiento.

e Se contara con proveedores que cumplan con las calidades y requisitos que la
empresa requiera.

e Seleccionar los proveedores con las caracteristicas necesarias requeridas por la
empresa.

e Solamente el area de almacén esté autorizada para recibir los pedidos y facturas
respectivas, los cuales se deben encargar de verificar que cumplan con los requerimientos

solicitados.
4.2.2 Estudio de mercado distribuidor

Tipo de distribuidores.
El proyecto de vivienda de Interés Social, hara la distribucidn de sus servicios dela
siguiente forma:

Canales de distribucion directos.

CONSTRUCTOR > USUARIO FINAL.

El constructor del proyecto de vivienda de Interés Social, construira la casa modelo y
en la sala ubicara su oficina de ventas con atencion al publico, para que las personas tengan
la oportunidad de acercarse conocer los planos urbanisticos y arquitecténicos de la

vivienda, casa modelo, precios, medios de financiacion, etc.

Canales de distribucién indirectos.
CONSTRUCTOR = CAJAS DE COMPENSACION FAMILIAR = USUARIO FINAL.
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El constructor haré alianzas estratégicas con las Cajas de Compensacion Familiar,
para que por intermedio de sus medios de comunicacion se ofrezca el proyecto a todos sus
afiliados y de esta manera motivarlos a acceder al subsidio de vivienda aprobado por el

estado y entregado por medio de las mismas.

CONSTRUCTOR = ALCALDIA MUNICIPAL DE GIRARDOT = USUARIO
FINAL.

El constructor hara alianza estratégica con la Alcaldia Municipal de Girardot,
aprovechando las politicas del gobierno de que las personas adquieran su vivienda propia
para lograr promover el proyecto a las poblaciones estrato 1 y 2.

CONSTRUCTOR = FONDOS PUBLICOS. » USUARIO FINAL

El constructor haré alianza estratégica con la Fondos publicos (Policia, ejército,
profesores, etc.) Aprovechando las politicas del gobierno de que las personas adquieran su

vivienda propia para lograr promover el proyecto a las poblaciones estrato 1y 2.

4.2.3 Estudio de mercado consumidor

El mercado consumidor objetivo del proyecto de vivienda de interés social son las
familias de estrato 1 y 2 que actualmente pagan arriendo o viven en casa de familiares de la
ciudad de Girardot, mayores de 20 a 69 afios, de edad econ6micamente activas.

De acuerdo a los resultados de la encuesta realizada por el SISBEN departamental —
Secretaria de Planeacion, a corte de 2014, en el cuadro 3.12 Tenencia de vivienda de

Cundinamarca se logré establecer que la poblacion estrato 1y 2:

e 10.502 hogares no tienen vivienda propia y estan pagando arriendo.
e 471 hogares tienen vivienda propia y la estan pagando.

e 5.372 hogares tienen vivienda propia y ya la pagaron.

Oscar Daniel Sarmiento Caballero

Roger Zamora Rincon
Ingenieros Civiles

56



Ay UNIMINUTO
L\ L\ Virtual y Distancia

4.2.4 Andlisis de otras variables macro ambientales

e Ambiente demografico:

La Demografia de Colombia es estudiada por el Departamento Administrativo
Nacional de Estadisticas (DANE). El pais tiene una poblacion de 47,6 millones de
habitantes, lo que lo constituye en el cuarto pais méas poblado en América después de los
Estados Unidos, Brasil y México. Actualmente, la composicién de la poblacion esta dada
en 50,83 % mujeres y 49,17 % hombres. La mayor parte de la poblacion se concentra en la
zona centro-occidente del pais cercana a las costas atlanticas y pacificas (region andina),
mientras que la zona sur-oriental del pais presenta grandes vacios demogréaficos. Los diez
departamentos de tierras bajas del Oriente (aproximadamente 54% del area total) tienen
menos de 3% de la poblacién y una densidad de menos de una persona por kilémetro
cuadrado. EI movimiento de poblacion rural hacia areas urbanas y la migracion fuera del
pais han sido significativos. La poblacién urbana aument6 de 28% de la poblacién total en
1938, a 76% en 2005. Sin embargo, en términos absolutos, la poblacién rural aumenté de 6
a 10 millones en ese periodo. En cuanto a la migracion, el DANE estima que alrededor de
3.331.107 colombianos viven en el exterior.

De acuerdo con el indice de Desarrollo Humano, Colombia se ubicé en el 2007 en el
puesto 75 a nivel mundial con un IDH de 0,791. Sin embargo, no todas las regiones de
Colombia presentan el mismo nivel de desarrollo. La principal zona de alto desarrollo
corresponde a la region andina en ciudades tales como Bogota, Medellin y Cali, que

constituyen el denominado "Triangulo de Oro."

e Ambiente econdémico:

La economia colombiana, desde el 2002, vive un periodo de mejoria econdmica el
cual ha permanecido estable. En el 2014, aunque se superaron las dudas sobre el impacto
de la crisis mundial, especialmente en los Estados Unidos, se percibid una baja sensible en
el precio del petroleo, lo cual esta afectando la economia y continuara haciendolo en afios
venideros si la rebaja de este commodity e inclusive de otros persiste; surge la duda de que
si el Gobierno, tratando de demostrar que a Colombia no le afecta esta crisis, se abstenga

de tomar decisiones que reduzcan su efecto.
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La tasa de crecimiento econdmico del 2014 prevista hasta octubre fue del 4.5%, pero
el golpe de la baja del petroleo ya mencionada, hizo que disminuyera al 31 de diciembre, a

una cifra inferior del 4.2%.

“El desempleo disminuy6 hasta un 7.7% al corte del 30 de noviembre del 2014

El desempleo disminuy6 hasta un 7.7% al corte del 30 de noviembre del 2014. La
inflacion del 3.80% es superior al parametro del 3% previsto por el Gobierno; no
obstante el esfuerzo de la Junta Directiva del Banco de la Repablica, no fue posible mejorar
la capacidad adquisitiva de los ciudadanos, se enfoco en no subir la tasa de interés a partir
del tercer trimestre del 2014, la cual termind en 4.25%; en el mismo afio se pudo
enfrentar la revaluacion del peso, que venia afectando la economia desde hace unos 6 afios,
hasta lograr una devaluacién del 8.97%, pero los efectos de la disminucion del dolar por
causa de la reduccidn de la venta del petroleo o bien su venta a un precio inferior al del afio
inmediatamente anterior en casi un 30%, ha disparado la revaluacion con los consecuentes
efectos econdmicos. Hay una importante mejora en el recaudo impositivo, que permitié
lograr no solo la meta prevista, sino que la excedid en detrimento de la capacidad de

consumo de los contribuyentes.

La aprobacion de la Ley 1607, al finalizar el 2012, constituyé una Reforma Tributaria
cuyos objetivos fueron: ampliar las bases tributarias, mejorar la equidad haciendo pagar
impuestos a quienes tienen mayores ingresos, buscar la formalizacion y la creacion de cerca
de 1.000.000 de empleos, establecer el CREE y reducir la carga parafiscal. Se han logrado
efectos econdmicos que aun siguen siendo impredecibles, puesto que se tratd de una
reforma con tantos cambios que aln no es posible predecir sus efectos reales, excepto el del
aumento de los impuestos y por consiguiente de los recaudos, sin dar la solucion a los

requerimientos presupuestales.

Los indicadores y el Producto Interno Bruto — PIB

“Los indicadores que reflejan consecuencias mas de tipo estructural, desmejoraron
con relacion al afio anterior al igual que la productividad, aunque no la competitividad del
sector manufacturero.”
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Los indicadores que reflejan consecuencias mas de tipo estructural, desmejoraron con
relacion al afio anterior al igual que la productividad, aunque no la competitividad del
sector manufacturero. Asimismo, siguen teniendo dificultades muchas empresas que en
algo han sido favorecidas con la aplicacion de la Ley 550 de 1999, la cual fue remplazada
por la Ley 1116 del 2006, y la aplicacion a partir del 2014 en forma definitiva, de la ley que

posibilita la reorganizacion de las personas naturales no comerciantes.

En el frente social se siente que se mantiene la concentracion del ingreso y la
expansion de la pobreza a extensos sectores de la poblacion colombiana, a pesar de la

accion positiva del Gobierno.

Tasa de empleo

La fase recesiva del ciclo econdmico parece que esta disminuyendo, evitando asi un
mayor deterioro del nivel de empleo en el pais. Por la mejora aunque no sustancial de la
economia, el nivel de desempleo ha bajado; sin embargo, hay otros factores de caracter
estructural que explican el fendémeno del desempleo en Colombia: la falta de educacion y
capacitacién de la poblacion, las diferencias entre la oferta de mano de obra segin sus
conocimientos, capacidades, habilidades y la demanda de mano de obra por parte del sector
productivo, y la falta del uso adecuado de la flexibilidad del mercado laboral, que se espera
mejore. También, las limitaciones provenientes de la elevacion del costo de la mano de
obra, no por los salarios sino por los costos parafiscales, como son las contribuciones al
SENA, al ICBF y a las Cajas de Compensacion Familiar, y, especialmente, a la Seguridad
Social, contribuyen significativamente a que el costo laboral exceda la productividad del
trabajo; este ultimo tema lo trabajo el Congreso a finales del 2012 con la Ley 1607, dejando
que subsista la duda sobre si la eliminacién de algunos parafiscales puede afectar el
desarrollo futuro de entidades como el SENA y el ICBF.

La Ley 1429 de Formalizacién y Generacion de Empleo, del 30 de diciembre del

2010 ha dado la posibilidad de incrementar el empleo, aunque no en la forma esperada,
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pues otra es la voluntad del pequefio empresario que muchas veces duda de las bondades
reales de una formalizacion que permita generar la mayor cantidad de empleo prevista.

Durante el 2014, la disminucion del desempleo fue posible por el desarrollo
especialmente en el sector de la construccion. Lamentablemente y frente a la busqueda de
un equilibrio presupuestal, al finalizar el 2014 y con la aceptacion del Congreso, fue
aprobada una Reforma Tributaria con la Ley 1739 del 23 de diciembre, ley que afecta
ostensiblemente a la clase empresarial, al establecer un “Impuesto a la Riqueza” que
permanecera hasta el 2017 para personas juridicas, y hasta el 2018 para personas naturales,
cuyo patrimonio sea superior a 1.000 millones de pesos. Ademas, se establecié una
sobretasa al CREE para las personas juridicas que tengan utilidades superiores a $ 800
millones. Mucho temen que se aleje la inversion dada las altas tasas impositivas que se han

creado.

La inflacion

Se ha sostenido una inflacién baja a partir del 2009 cuando fue del 2%, porcentaje
que se aumento para el 2010 hasta llegar a un 3.17%; en el 2011 alcanz6 el 3.73%; en
el 2012 disminuy6 nuevamente y qued6 en 2.44%; en el 2013 en 1.94%, y para el
2014 subié al 3.80%.

Desequilibrio financiero del sector publico

Los mecanismos para mejorar el recaudo y bajar en algo la evasion, y el incremento
de la base de informacion de responsables tanto del régimen comin como del régimen
simplificado han funcionado con el sistema MUISCA. El recaudo ha aumentado, pero no se
ha dado en forma sustancial una reduccion de la evasion.

Por otra parte, el servicio de la deuda aumenta cada afio. Se considera que éste es el
‘talon de Aquiles’ del actual Gobierno, puesto que el servicio de la deuda externa se

aumenta al 16% del PIB debiéndose restructurar la deuda seguramente con mayores plazos.

El ajuste fiscal
Se busco para este afio, lograr un mayor control a la evasion, mejorando en lo posible
la aplicaciéon del MUISCA.
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La Banca ha logrado igualmente altas utilidades y concesion de mas créditos,
especialmente para vivienda y vehiculos, pero adn sigue sin asumir riesgos con créditos a
los pequerios industriales y comerciantes o prestadores del servicio, tales como los
empresarios del area del conocimiento. Le falta a la Banca asumir mayores riesgos en aras
de lograr los propdsitos gubernamentales y no lo hacen concediendo créditos para las
empresas, a pesar de que el gobierno les ha ofrecido garantias institucionales hasta del
70%.

El sostenido Gravamen al Movimiento Financiero del 4 por mil que al final del 2014
es reformado trasladando los recursos principalmente al sector agropecuario, y el recorte
del gasto publico, han sido politica fiscal con efectos contraccionistas que estan limitando

el mejoramiento de la economia del pais.

Al finalizar el 2014 se puede decir que aparentemente se lograron los resultados
econodmicos de la Reforma Tributaria; sin embargo, surgieron dudas sobre el recaudo de la
auto retencion del Impuesto de Renta para la Equidad CREE, y sobre el pago de las dltimas

cuotas del Impuesto al Patrimonio.

La Devaluacion del peso frente al dolar

La devaluacion del 2014 fue del 8.97%. La Tasa Representativa del Mercado al 31
de diciembre del 2012 fue de $1.768,23; al 31 de diciembre del 2013, de $1.926,83; y al
31 de diciembre del 2014 de $2.387,50 lo que equivale a una devaluacion del $460,67 por

ddlar, y una devaluacion en el afio del 23.9%.
Productividad y competitividad

Pasando a consideraciones mas de tipo estructural, se hace referencia a la
productividad, la competitividad, la capacitacion de la mano de obra y a la distribucion del
ingreso y la pobreza. “Se vive una época de internacionalizacion de las economias, y el
desempefio exitoso de los paises en mercados globalizados depende de la productividad,
que es para muchos autores sindbnimo de competitividad”. Colombia intensifico
especialmente los Tratados de Libre Comercio.
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Colombia ha acogido con entusiasmo el estudio de su situacion con respecto a la
competitividad, y desde la década del ochenta se vienen realizando estudios cuidadosos de
los principales sectores industriales y regionales, los cuales han indicado que de ser
efectivos, mejoraran el desempefio competitivo del sector real de la economia. Se requiere
de una decision contundente y persistente para superar los bajos niveles de competitividad
de Colombia. Los Ministerios de Hacienda y Crédito Publico y de Comercio Industria y
Turismo han intensificado las relaciones comerciales internacionales con los Tratados de
Libre Comercio, que ante la posibilidad de que haya exceso en esta politica, se ha previsto

desacelerarla hasta definir los efectos de los tratados puestos en marcha.

La distribucién del ingreso

Es evidente que la concentracién del ingreso sigue siendo muy marcada entre los
perceptores de ingresos no laborales. Con respecto a sectores, la concentracion del ingreso
agricola es mayor que el no agricola, atribuible en buena parte a la concentracién de la
propiedad rural.

La apertura econémica rompié los monopolios y privilegios gubernamentales que
tenian los productores con el modelo de sustitucion de importaciones y proteccionismo. Al
intensificarse la competencia se mejora la calidad de los productos y se moderan los precios
para el consumidor. Al intensificarse la inversion interna y externa, esta ultima esta
Ilegando a sectores que antes le eran vedados, por lo cual aumenta la eficiencia de la
actividad productiva.

Dos leyes fueron aprobadas desde el 2012, que buscan mejorar la igualdad social: la
Ley de Victimas y Restitucion de Tierras, y la Ley que da solucion a los desplazados; sin

embargo, se han encontrado serias dificultades para su implementacion.

La vivienda

La construccion se ha mantenido gracias a las politicas del Gobierno; una de ellas el
subsidio a fin de asumir el crecimiento de la inflacion, manteniendo la cuota fija para el
deudor. Asimismo, ha sido favorable la intervencion en este campo de las Cajas de

Compensacion Familiar en relacion con la vivienda de interés social, puesto que en esta
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area han sido apoyadas por el Gobierno e igualmente por las exenciones, los constructores
de vivienda para arrendar, utilizando la figura del leasing. Ademas, ha venido funcionando
la puesta en marcha de la construccion de 100.000 viviendas de interés social que se
vienen entregando gratuitamente, a pesar de las dificultades relacionadas con la
convivencia ciudadana, y es posible que con las nuevas politicas relacionadas con la mejora
de las posibilidades con subsidios que favorecen a los asalariados de medianos ingresos, se

mejore la construccion como unica “locomotora” para incrementar el empleo.

e Ambiente politico:
La concentracion poblacional urbana siguié aumentando. De acuerdo con el censo de
1993, mas de las dos terceras partes de la poblacion se localizaba en centros urbanos. Los

datos registrados por el DANE, en este periodo, son los siguientes:

Censo del afio 1973: 22°800.000 habitantes con una poblacion urbana del 59%. Censo
del afio 1985: 30°000.000 habitantes con una poblacion urbana del 65%. Censo del aio
1993: 37°600.000 habitantes con una poblacion urbana del 68%.

La produccién de vivienda en este periodo, se dejé completamente a las leyes de
oferta y demanda del mercado, fuertemente condicionadas por las politicas del sector
financiero representado por las corporaciones de ahorro y vivienda, que operarian bajo el

sistema de unidades de poder adquisitivo constante (UPAC).

En 1991 se cred el “Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social”, se liquido el
ICT y se cred el Instituto Nacional de Vivienda de Interés Social y de la Reforma Urbana -
INURBE. EI Estado dej6 de producir directamente vivienda urbana para adoptar el
esquema de subsidios a la demanda. Se establece un sistema de evaluacion de los proyectos
privados para su elegibilidad y los subsidios se otorgan a familias de ciertas caracteristicas
socioecondmicas, como aporte al costo de las viviendas construidas. Bajo ese esquema,
tambien se financian proyectos de vivienda de las administraciones municipales,

cooperativas y organizaciones populares de vivienda (OPV).
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Las continuas migraciones acentuadas desde 1985, generaron sectores urbanos cada
vez mas extensos de desarrollo informal con procesos de autogestion y autoconstruccién de
las soluciones habitacionales. La politica subsidiada (desde 1991) orient0 sus esfuerzos y
canalizo recursos dentro de la modalidad de mejoramiento de vivienda, para atender a los
hogares que presentaban deficiencias en aspectos de saneamiento, estructura, déficit
espacial y calidad ambiental. No obstante, su aplicacién estuvo restringida, por factores de
legalizacion urbanistica, legalizacion de la tenencia, reconocimiento constructivo y
cobertura de servicios publicos, que se presentaban en los asentamientos objeto de

intervencion.

Durante la década de los noventa, se hizo notoria la participacion activa de las cajas
de compensacion familiar, con el desarrollo de planes, proyectos y programas de vivienda,
con los aportes de empresarios y trabajadores. Bajo el esquema de los subsidios a la
demanda, contribuyeron significativamente en la ejecucion de la politica de vivienda.
Adelantaron programas de mejoramiento, construccién en sitio propio y proyectos de
vivienda nueva para sus afiliados. Sin embargo, se puede afirmar que la politica de vivienda
estuvo concentrada en la administracion y distribucion de los subsidios, quedando en
segundo plano otros aspectos relevantes como la calidad en el disefio urbanistico y
arquitectonico, innovacion en los procesos constructivos de bajo costo, integracion con el

entorno y el impacto ambiental.

La produccion de vivienda en esta década, estuvo orientada por los constructores a
maximizar ganancia en corto plazo y reducir costos y riesgos. Bajo estos objetivos, se
asumieron las siguientes estrategias y decisiones: drastica y sistematica reduccion de areas
edificadas por unidad y reduccién de los estandares de acabados y mobiliarios; tipologias
tradicionales y poco innovadoras, altamente rentables para el constructor pero
inconvenientes para el usuario; manejo de impactos a escala mayor del “lote” delegando en
otras inversiones publicas o privadas costos de accesibilidad, ser vicios y transporte; y
evasion de impactos locales o de mitigacion de factores de riesgo o contaminacion

derivados de la localizacion de los predios o de su condicion natural.
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A finales de los noventa, el sistema UPAC colapsa debido a los altos costos que
tenian los créditos. Muchas personas decidieron devolver la vivienda que estaban pagando
porque no podian cumplir con las cuotas de su deuda hipotecaria. Se genero un clima de
incertidumbre que llevo a pique el sistema crediticio de vivienda y al sector de la
construccion. Este ultimo, afectado también por una economia desacelerada o de bajo o
nulo crecimiento, se hundio en la crisis méas profunda. La UPAC fue remplazada por la
Unidad de Valor Real Constante — UVR, establecida con la Ley 546 del 23 de diciembre de
1999, que ajusta nuevamente el valor de los créditos al indice de precios al consumidor

(IPC), de acuerdo con el aumento de la capacidad de pago de los colombianos.

El INURBE vy el sistema implementado entran en total decadencia a finales de los
noventa; la entidad comenzo a mostrar grandes dificultades en el desarrollo 6ptimo de sus
funciones, incrementando su costo administrativo, grandes deficiencias en la informacién
de los beneficiarios y los constructores, entre otros aspectos. En el afio 2003, la Presidencia
de la Republica liquidé el INURBE y cred del Fondo Nacional de Vivienda -
FONVIVIENDA, adscrito al Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial,
para dirigir el Sistema Nacional de Subsidio Familiar de Vivienda (SNSFV).

Desde el afio 2003 a la actualidad, el Sistema Nacional de Subsidio Familiar de
Vivienda, se articula dentro de la denominada “Red de Solidaridad Social”, que constituye
un programa nacional de mejoramiento de calidad de vida dirigido a los estratos de
poblacion mas pobres. Hasta hoy, se han mantenido los programas de vivienda nueva, a
través del sistema de cuotas iniciales, que sumado al ahorro programado y al crédito

complementario, las familias pueden acceder a la vivienda.

Esta nueva politica implico, la adopcién de un proceso delegado en terceros por parte
de FONVIVIENDA, la disminucion del valor promedio del subsidio, el estimulo al
esfuerzo territorial en proyectos de vivienda de interés social, la simplificacion del proceso
de elegibilidad de proyectos, el ajuste a la férmula de calificacion de hogares para premiar
ahorros estables, la implementacion de acciones para ampliar la oferta del crédito
complementario y la aplicacion de ajustes de tipo institucional para el proceso de
elegibilidad, postulacion y asignacion del subsidio.
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En cuanto a los desarrollos legislativos relacionados con la produccion de vivienda,
incluyendo la generacion de suelo, el gobierno nacional expidid los Decreto 4260 de 2007 y
3671 de 2009, sobre macro proyectos de interés social nacional; el Decreto 4821 de 2010,
para garantizar suelo urbanizable para los proyectos de construccion de vivienda y
reubicacion de asentamientos humanos para atender la situacion de de emergencia
econdmica, social y ecoldgica nacional. EI 30 de junio de 2011, el Congreso de Colombia
expidio la Ley 1469, con la cual se adoptan medidas para promover la oferta de suelo
urbanizable y facilitar la ejecucion de operaciones urbanas integrales de impacto municipal,

metropolitano o regional.

e Ambiente cultural:

Como parte de los impactos sociales se tiene el &mbito cultural puesto que las
familias beneficiarias tienen habitos de forma de vida muy diferentes a los que encontraran
en las nuevas unidades, muchos de ellos vienen de vivir compartiendo la casa con varias
familias, del sector rural, de zonas periféricas de la ciudad y muchas veces en condiciones
inhumanas. En las nuevas viviendas se tienen gue acoplar entre otros aspectos a la
formalizacion y pago de los servicios publicos, a vivir en comunidad, a cuidar los bienes
comunes y a respetar a todos los vecinos porque normalmente las viviendas son en
edificaciones, para lograr esto es importante complementar todo el montaje y desarrollo de

los proyectos con una sensibilizacidn social de sus futuros habitantes.

Culturalmente, Colombia es un pais de regiones en el que la heterogeneidad obedece
a variados factores como el aislamiento geogréafico y la dificultad de acceso entre las
diferentes zonas del pais. Las subregiones o grupos culturales mas importantes son los
"cachacos" (ubicados en el altiplano cundiboyacense), los "paisas" (asentados en Antioguia,
el Eje Cafetero), los "llaneros” (habitantes de los Llanos Orientales), los "vallunos™ (zona
del Valle del Cauca), los "costefios™ (ubicados en la Costa Caribe), y los "santandereanos”
(ubicados en la departamentos de Norte de Santander y Santander), entre otras, cuyas

costumbres varian segun sus influencias y ascendencias.
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Como se puede apreciar, Colombia estd muy lejos de hallarse en una senda hacia el
desarrollo mediante su acervo de valores. Claramente priman los valores sociales sobre los
econdmicos, lo cual limita nuestra propension a la motivacion al logro y demuestra nuestras

fuertes vinculaciones verticales: Dios, Familia, Amigos, Patron, Estado.

Esta sociedad considera que su desarrollo es ajeno a su esfuerzo particular y se limita
a verlo como una exterioridad que es un deber de un agente externo. Delegamos nuestra
calidad de vida a las acciones externas y mas aln exigimos que asi sea. Culpamos a
cualquier tercero por nuestras limitaciones y falta de oportunidades y no creemos que

seamos capaces de triunfar de manera particular.

Al comparar a Colombia contra los datos mundiales y frente a los mejores en

indicadores de desarrollo no sale muy bien librada:

Otro analisis que vale la pena hacer es qué tan cercanos estamos a estos valores. El
colombiano presenta una gran brecha entre los valores deseados y los que realmente tiene,

una diferencia entre el deber ser y el ser.

Esta figura nos muestra que los valores deseados tienen un orden prioritario muy
diferente al de los valores usados. En color blanco se referencia el ser y en amarillo el deber
ser. Aunque si bien la brecha puede ser muy grande esta puede ser considerada como un

objetivo deseado, como un logro a obtener.

La prioridad del valor de la fe en el colombiano no es un hallazgo sorprendente, ya

que ésta es uno de los pilares fundamentales de nuestra cultura.

El colombiano es sin duda alguna muy dado a Dios. 9 de cada 10 responden que
creen en Dios y en la misma proporcion que Dios es importante en su vida, pero no desean
inculcar prioritariamente este valor en sus hijos. ¢ A qué de debe esta incoherencia?, en
primer lugar so6lo 8 de cada 10 colombianos se declaran pertenecientes a algin grupo
religioso (7 catélicos y 1 protestante o cristiano), lo cual nos deja ver que existen creyentes

en Dios que no se declaran parte de una iglesia. En segundo lugar s6lo 4 de cada 10 asisten
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a servicios religiosos por semana (de los cuales 3 son mujeres), lo cual segun la iglesia

catélica no es correcto.

Pero principalmente la causa de esta desercion se debe a que s6lo 5 de 10 jovenes
menores de 25 afios cree que la Iglesia le da respuestas adecuadas a sus problemas y
necesidades morales, frente a 7 de 10 mayores de 55 afios. Igualmente no cree que le aporte
a los problemas de la vida familiar y de nuestro pais, mas si ven en la Iglesia la respuesta a
sus problemas espirituales.

El colombiano busca a Dios cuando tiene problemas y pide por su solucién, haciendo
un uso indebido de su derecho como hijo de Dios, mas no cumple cotidianamente con sus

normas ya que considera que estas deben ser interpretadas segun las circunstancias.

El colombiano quiere ser méas generoso pero la verdad es que es muy poco dado al
altruismo ya que sus propias necesidades no estas solucionadas. Si bien el dogma catdlico
nos infunde el derecho de la generosidad y como lo plantea Alfredo Sarmiento podemos
sentirnos con el derecho de ser solidarios como ciudadanos, es muy dificil que esto se de ya
que se comprende gue dicha generosidad sélo se da en el marco de excedentes y no de

sacrificio.

Tan s6lo un 4 de 10 colombianos pertenecen a instituciones voluntarias para el
servicio social o comunitario, con una menor participacion de la generaciones jovenes (3 de

10) frente a la generacion de los afios sesentas (1 de 2).

Sin embargo deseamos ser mas generosos no como un deber ser impuesto por la
sociedad sino que vivimos dia a dia en la cruda realidad de un pais lleno de miseria pero
solo 1 de 10 esta dispuesto a pagar impuestos para reducir estos problemas, seguramente
por la mala imagen que tiene del estado pero tampoco participa en formas altruistas de
colaboracion.

Mas se presentan dos casos muy particulares. El primero se refiere a la solidaridad

familiar y el segundo al egoismo solidario.
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La familia es sin lugar a dudas la primera cosa mas importante para nuestros
ciudadanos y esta dispuesta a cumplir con las normas internas de esta sociedad familiar y
apoyar irrestrictamente a sus parientes, lo cual conforma un tejido social extenso
compuesto por minicomponentes o familias nucleares. Cada persona es completamente
generosa y entregada a sus padres, hijos y esposa (salvo los casos de abandono del hogar),
igualmente es solidaria con sus hermanos y tios; en este punto se comprende que estos
tejidos de apoyo social y econdmico se entrelazan al punto de “mi mama tiene un primo
que hace eso y €l te puede ayudar”. Esta extension del capital social familiar es la que ha
permitido que la sociedad no fracase y que los impactos econémicos no sean tan negativos

ya que “donde comen dos comen tres”.

El segundo caso es particularmente comun en los estratos bajos y se refiere a las

consecuencias de las imperfecciones del modelo econdmico. Nos referimos al fiar.

Fiar, o prestar sin ninguna prenda, es el mejor ejemplo del egoismo solidario, ya que
la persona que fia lo que realmente busca no es ayudar a su projimo sino no perder un
cliente.

La necesidad de la independencia radica en el rompimiento con los comportamientos
verticales de responsabilidad de los sujetos, siendo estos mismos los mayores lazos de

sujecion social que se presentan.

El colombiano promedio cree firmemente que su éxito esta atado al apoyo de Dios,
del Estado, de sus Padres y de su Jefe. Esta verticalidad limita ironicamente su capacidad
de éxito y su desarrollo personal; entre mas sola este una persona mayor el desarrollo de sus
capacidades, pero si la persona sigue creyendo que “Dios no queria que ese trabajo fuera
para mi”, “estoy desempleado porque el gobierno no reduce el desempleo”, “no pude
porque mi papéa no me dio la plata que necesitaba”, o “el que sabe sabe y el que no es jefe”,
delegando la responsabilidad de sus actos a terceros nunca lograra la movilidad social que

desea.
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Queremos ser menos obedientes mas comprendemos que este es un valor
fundamental que esta muy ligado con la independencia. El respeto a los padres (9 de 10), el
seguimiento a las instrucciones en el trabajo (6 de 10) y el deseo de una busqueda de mas
autoridad en la sociedad (9 de 10) nos demuestran el estrecho vinculo que tiene los
colombianos con los factores de vinculo social y econémico pese a que su distancia con el
cumplimiento de las normas es una situacion mucho més compleja y obedece a una
racionalidad egoista practica que busca el camino mas corto para lograr el objetivo sin
importar las reglas a menos que exista un alto riesgo de ser corregido por una autoridad,

como es el caso de las normas de transito.

La responsabilidad es uno de los factores de éxito personal y colectivo méas
importantes y es comprensible que los mayores sean mas responsables que los jovenes ya
que este es un valor experimental. La gran diferencia se da en cuanto a la responsabilidad
como padres frente a los hijos, ya que estos piensan 2 de 10 menores de 25 afios no creen
que los padres se deban sacrificar por el bienestar de sus hijos.

El trabajo entendido como un valor habla de los deseos y las necesidades, de
desarrollo de capacidades y un deber social. Sobre esto es muy llamativo que sea el ultimo
en la lista de prioridades de valores deseados, o bien puede ser la representacion de un
deseo de no tener que trabajar tanto en el futuro para obtener un cambio social y

econdmico.

7 de 10 colombianos consideran que es necesario tener un trabajo para desarrollar sus
talentos; 8 de 10 creen que las personas que no trabajan se vuelven flojas y en la misma
proporcién que el trabajo es un deber hacia la sociedad. Por el contrario 1 de 2 jovenes
creen que la gente no deberia trabajar si no quiere frente a 2 de 10 mayores de 55 afios; 7 de
10 mayores le da prioridad al trabajo sobre cualquier otra cosa al igual que tan solo 5 de 10
menores de 25 afios; solo 3 de 10 colombianos creen que seria bueno que el futuro el

trabajo no fuera tan importante en nuestras vidas.
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Pero, ¢por qué si el trabajo es tan importante en nuestras vidas, no lo priorizamos
como un valor? Esto se debe a que el colombiano es dado al camino facil y a la delegacion
vertical de responsabilidades a la vez que es muy protector de sus hijos y preferiria que a
ellos no les tocara pasar los problemas con los que él se ha enfrentado. Vemos el trabajo
como un medio de realizacion y de aprendizaje pero no queremos esforzarnos en el. En este
punto vemos en contexto la particular profundizacion del sindicalismo en Colombia, que se
define mas por la proteccion laboral que por la justicia social del proletariado, se busca mas
un mejor ambiente laboral fundado en menores responsabilidades y funciones por un sueldo

que un ambiente productivo y una compensacion justa por sus labores.

El ahorro es un valor de prevision, de futuro. Desafortunadamente le concedemos
muy poca importancia. Surge la pregunta, ¢lo hacemos por limitacion de recursos o por la
necesidad de aparentar una condicion social?, es decir, ;no nos sobra dinero o lo gastamos

en cosas para que los demas crean que estamos mejor de lo que realmente estamos?

El fenémeno de la apariencia propio del “que diran” afecta mucho nuestros actos y la
racionalidad de nuestras acciones, en adicion a un limitado ingreso que no permite mas que
cubrir sus necesidades.

Su percepcion de Ingresos es consistente con su estrato socioecondmico; si bien esto
parece l6gico en la mayoria de las sociedades se da un fenémeno de extremos, ya que la
persona de ingresos bajos se siente mas pobre de lo que es y aquel de ingresos altos se
siente mas rico.

En este sentido es muy llamativo ver como aln personas de estratos bajos consideran

que su nivel del ingreso es alto.

Se puede apreciar que en el estrato 1 cerca del 30% considera tener un ingreso
superior a 5 (en una escala de 1 a 10) y mas importante adn cerca de un 20% de los
encuestados del estrato 6 consideran tener ingresos menores a 5 en la escala. Esto se explica

por el tema de las personas de la tercera edad con pension limitada.
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Sobre la dimensidn de ingreso es muy importante hacer seguimiento al tema de la
capacidad de compra sobre el ingreso percibido. Como podemos apreciar el ahorro se
concentra en las clases altas, mientras que las clases bajas deben acudir el préstamo
informal. Los estratos 5 y 6 fundamentan su consumo en medio de pagos diferidos (tarjeta
de crédito o crédito rotativo) y pese a esto tienen un nivel de ahorro del 25%, més alguna de
esta poblacion (7%) recurrié al consumo de mediano y largo plazo. Es muy gratificante ver

que en el ejercicio final se presentd mas ahorro que desahorro.

Finamente el valor de la determinacion y la perseverancia que presenta una serie de
particularidades Unicas. Primero es muy grande la brecha entre el ser y el deber ser, lo cual
indica que la gente no lo considera como fundamental mas en su cotidianidad es muy

utilizado.

Segundo, El fendmeno de orgullo y reconocimiento es fundamental en para este
valor, ya que la determinacion se relaciona con este imaginario. 9 de 10 colombianos hacen
las cosas para que sus padres se sientan orgullos de ellos y 6 de 10 lo hacen para obtener el
reconocimiento de sus amigos. Esto nos deja ver lo importante que es el “qué dirdn” en

nuestras vidas desde el angulo del logro de las metas y el manejo de la responsabilidad.

Esta presion social se convierte pues en una herramienta externa a nuestro propio

desarrollo hacia la motivacion al logro.
La Brecha entre el Ser y el Deber Ser: ¢un fendmeno de secularizacion?

Es tentativo afirmar que la perdida de importancia en la Fe se puede explicar por un
fendmeno de aumento de la racionalidad del colombiano, un escenario donde el saber

supera al creer, mas la evidencia nos muestra lo contrario.

Si bien los valores de interaccion social decreceran en el tiempo y los de interaccion
econdmica creceran, el colombiano no deja atras su tradicionalismo ya que lo que deja atras
es la forma de sus creencias pero no su dogma, acompafiado de la priorizacién de la
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responsabilidad, la tolerancia y la independencia lo cual muestra una tendencia propia de la

modernidad y la busqueda de la convivencia.

4.2.5 Estudio de mercado competidor. EIl proyecto se enfrenta con competidores
indirectos, es decir proyectos de vivienda de interés social en los municipios aledafios a
Girardot, sin embargo, son una fuerte competencia, ya que la gran mayoria son
constructores que llevan varios afios de ventaja, y cuyos proyectos estdn muy bien

posicionados debido a sus fuertes inversiones en publicidad y mercadeo.

Asi mismo, cuenta con un competidor directo que seria los proyectos de vivienda de
interés social que se estan desarrollando en Girardot, los cuales ofrecen viviendas de interés
social unos construyen casas y otros apartamentos, sin embargo, el proyecto de vivienda

cuenta con caracteristicas que lo hacen unico en el mercado.

Tabla 3. Competencia

COMPETIDORES PRECIO LOCALIZACION DISENO FINANCIACION TOTAL COMPETENCIAS
PORTAL RIO GRANDE 3 2 3 2 10
SENDEROS DE LAS
ACACIAS 1 2 2 2 7
CAFAM DEL SOL 2 1 2 3 8
BRISAS DE ABRIL 1 3 2 1 7
PUERTO
MEDITERRANEO 1 1 1 1 4

Competidores directos: Proyectos en el Municipio de Girardot

e Sendero de Las Acacias - Compensar: Actualmente adelanta el proyecto
de vivienda de interés social “Senderos de las Acacias”, que permitira que 566
familias girardotefias, de los estratos méas vulnerables, abran las puertas de su nuevo

hogar.
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Las zonas comunes constan de lo siguiente: Zonas Verdes, Zona de Circulacion
Vehicular, Area Peatonal, Parqueaderos, Cancha multiple, Zonas recreativas, Salon

comunal.

La casa Tipo Il-1 constan el primer piso: Sala, comedor, alcoba auxiliar, cocina,
patio y puntos hidrosanitarios para futuro bafio. Segundo piso: Alcoba principal, dos

alcobas auxiliares, bafio y balcon.

Los precios son desde $ 90.988.650. Area construida = 65.56 m2 y Area Privada

64.37 m2 con acabados.

¢ Ciudadela Cafam Del Sol: Proyecto construido en mamposteria estructural en
ladrillo a la vista. Las zonas comunes constan de lo siguiente: Parqueaderos, amplias vias
de acceso y extensas zonas verdes y urbanismo completo, vias internas y parqueaderos
pavimentados.

El apartamento consta de: 3 Alcobas, 1 bafio, zona social y cocina con zona de ropas
y los acabados son: pisos en cemento, ceramica en zonas humedas de bafio, mueble con
lavaplatos, lavadero en zona de ropas, con un gran espacio interior y una vista agradable.
Tipo de proyecto VIP Multifamiliar, area privada de 48.4 mt2, total viviendas: 1200 Aptos,
75 torres de 4 pisos cada una con 16 aptos. Precio: $ 43.111.890

Competidores indirectos: Municipios cercanos a Girardot

Municipio de Ricaurte (Cund.)

e Brisas De Abril - Colsubsidio: Proyecto conformado por 336 unidades de
vivienda, 192 tipo VIS y 144 tipo VIP. Se localiza sobre la Carrera 16 con Calle 2 en el
casco urbano de Ricaurte y linda con el Rio Magdalena, teniendo un gran valor agregado a
nivel de paisajismo.

Unidades VIP: Cuenta con 144 unidades VIP ubicadas en 12 torres de 3 pisos de
altura, cada una con 4 apartamentos por piso. El apartamento tipo esta compuesto por los
siguientes espacios: sala - comedor, cocina, ropas, bafio, alcoba principal y alcoba 2. La

zona de ropas en los apartamentos del primer piso es descubierta. Precios: $ 45.104.500.
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Unidades VIS: Cuenta con 192 unidades VIS ubicadas en 12 torres de 4 pisos de
altura. Cada una con 4 apartamentos por piso. El apartamento tipo esta compuesto por los
siguientes espacios: sala - comedor, cocina - ropas, bafio, disponible bafio o Vestier, alcoba

principal, alcoba 2 y disponible.

Municipio de Flandes (Tol.)

e Puerto Mediterraneo: Apartamentos en Venta en Girardot, es un proyecto de
vivienda nueva de interés social estrato 3, ubicado en el sector Centro. Compuesto por
Apartamentos de 3 alcobas 2 bafios 1 garaje y un area construida de 62m2. Area privada:
58 m2. Precio $ 91.700.000.

¢ Vallesue Conjunto Residencial, es un proyecto de interés social ubicado en el
municipio de Flandes, a la altura de la Calle 5 sur con Cr. 9, donde la valorizacion ha tenido
un crecimiento importante gracias a los multiples proyectos residenciales y comerciales y

un amplio terminal de carga que aumenta el desarrollo urbanistico y comercial de la zona.

Cuenta con excelentes zonas comunes verdes, complementadas por 2 piscinas,
salones comunales, kioscos, gimnasio semidotado, cancha multiple, zona de BBQ, zonas de
juegos infantiles y parqueaderos comunales, logrando con esto un proyecto de vivienda,
ideal para usted y su familia en un clima ideal, rodeado de bienestar, tranquilidad y

seguridad en un conjunto cerrado con porteria y las comodidades de un club a su servicio.

Apartamentos Tipo A - de 42.83 m2 a 53.65 m2 area construida desde $ 52.500.000.
Apartamentos tipo B - de 42.83 m2 a 53.65 m2 &rea construida desde $ 50.200.000
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5. ESTUDIO TECNICO

5.1 Tamanio del proyecto

e Participacion en el Mercado del Proyecto en Ventas

No hay participacion en el mercado.

e Producto y/o Servicio del Proyecto.

Cada apartamento consta de 67,00 metros cuadrados de construccion que se
conforma en la siguiente estructura. Apartamento: con un area de 67,00 metros cuadrados,
los mismos que se distribuyen en sala comedor, concina y ropas, sala de estudio, una

alcoba principal con bafio privado y dos alcobas secundarias con un bafio general.

e Proyeccién de ventas.

El proyecto consta de seis torres las cuales van hacer construidas por fases. Cada afio
se construiran y venderan dos torres. Lo cual permitira tener un flujo de caja constante;
cada apto costara treinta y cinco millones de pesos ($ 35.000.000) construirla. Méas dos
millones quinientos dieciocho mil setecientos setenta y nueve pesos ($ 2.518.779) valor
el cual serd para realizar las obras de urbanizacion. Para un total de treinta y siete millones
quinientos dieciocho mil setecientos setenta y nueve pesos ($ 37.518.779) y se vendara
a un precio de cincuenta y cinco millones de pesos ($ 60.000.000). El proyecto sera
construido en la ciudad de Girardot en el sector denominado pozo azul. En un terreno de

5000 metros cuadrados.

e Proyeccién de Produccion.

Por afio se producira dos torres.
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e Costos de produccion (Costos Fijos, Variables, costos unitarios, etc.)

Tabla 4. Presupuesto por apto terminado

ITEM ACTIVIDAD V/ TOTAL
1 |OBRA PRELIMINARES $ 1.740.058,20
2 |ESTRUCTURAS $ 9.846.401,01
3 |INSTALACIONES HIDRO SANITARIAS $ 2.606.357,10
4 |MAMPOSTERIA $ 6.085.948,70
5 |PANETES $ 22.043,92
6 |INSTALACIONES ELECTRICAS $ 1.590.977,30
7 |PISOS BASE $ 1.236.686,00
8 |CARPINTERIA METALICA $ 586.072,00
9 |CUBIERTA $ 3.130.235,95
10 |VARIOS $ 230,80
11 |ZONAS COMUNES $ 3.581.822,00
TOTAL COSTO DIRECTO TORRE
$ 30.426.832,98
ITEM |COSTOS INDIRECTOS
1 | ADMINISTRACION 6% $ 1.834.768,46
2 |IMPREVISTOS 4% $ 1.217.056,92
3 |UTILIDAD 5% $ 1.521.341,65
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 4.573.167,02
ITEM [ TOTAL COSTOS
1 |[COSTOS DIRECTOS $ 30.426.832,98
2 | COSTOS INDIRECTOS $ 4.573.167,02
TOTAL $ 35.000.000,00

Para detalles ver anexos Excel
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Tabla 5. Total costo urbanizacion

N~ LNIAMINUTO
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ITEM ACTIVIDAD UND | CANTIDAD VI TOTAL
1 | OBRA PRELIMINARES $ 7.094.380,00
VIAS EN PAVIMENTO
2 |ASFALTICO $ 57.301.709,00
3 | ANDENES EN CONCRETO $ 21.714.000,00
4 | ZONA RECREATIVA $ 95.293.565,00
5 | ARBOLIZACION $ 8.450.000,00
6 |ALUMBRADO PUBLICO $ 66.143.883,00
7 | ZONAS COMUNES $ 6.747.300,00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 262.744.837,00
ITEM | COSTOS INDIRECTOS
1 | ADMINISTRACION 6% $ 15.843.776,42
2 | IMPREVISTOS 4% $ 10.509.651,86
3 | UTILIDAD 5% $ 13.137.241,85
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 39.490.670,13
ITEM | TOTAL COSTOS
1 |COSTOS DIRECTOS $ 262.744.837,00
2 | COSTOS INDIRECTOS $ 39.490.670,13
TOTAL $ 302.235.507,13

Para detalles ver anexos Excel

e Capacidad disefiada del proyecto.

La capacidad disefiada del proyecto sera de 6 torres con su respectivo urbanismo.

e Capacidad instalada del proyecto.

La capacidad instalada del proyecto sera de 6 torres con su respectivo urbanismo.

e Capacidad utilizada del proyecto.

La capacidad utilizada del proyecto sera de 6 torres con su respectivo urbanismo.
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5.2 Localizacion de la planta.
Figura 14. Macro localizacion (articulacion con el medio regional y nacional)
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5.3 Ingenieria del proyecto

5.3.1 Funcion de produccion

e Ficha Técnica Producto y/o Portafolio de Servicio

Figura 16. Diagrama de Flujo Proceso
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e Materias Primas e Insumos Requeridos

No se requiere para la construccion puesto que se elaborara un modelo de
contratacion obra final o terminada, se busca contratar directamente con una firma
constructora. En este convenio esta incluido los costd que incurran desde los tramites
previos a la construccion hasta la entrega de la obra terminada.

Con este modelo lo que se busca es deslindar al inversionista de cualquier
responsabilidad en la ejecucion del proyecto. Ya que como se mencioné anteriormente, la
firma contratada hara entrega del proyecto totalmente terminado. El Gnico vinculo entre las
dos partes sera una persona intermediaria en el area administrativa, de manera que pueda
coordinarse la construccion.

Por tal motivo las materias primas e insumos requeridos constan del area

administrativa.

Tabla 6. Materias Primas e insumos

ITEM INSUMO V/ TOTAL

1  ADHESIVOS $ 49.740,00
2  ARCHIVO $ 273.200,00
3  ESCRITURA $ 137.215,00
4  PAPELERIA $ 178.600,00
5  SELLOS $ 165.070,00
6 ESCRITORIO $ 535.430,00
7 INSUMOS PC $ 388.000,00

TOTAL MATERIAS PRIMAS E INSUMOS $ 1.727.255,00

Para detalles ver anexos Excel

5.3.2 Necesidades de equipo y maquinaria
e Listado de equipos
No se requiere para la administracion puesto que se elaborara un modelo de

contratacion obra final o terminada, se busca contratar directamente con una firma
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constructora. En este convenio esta incluido los costd que incurran desde los tramites

previos a la construccién hasta la entrega de la obra terminada.

Por tal motivo el listado de equipos consta en el area administrativa.

Tabla 7. Listado de equipos

LISTADO DE EQUIPOS

ITEM INSUMO
1 MOBILIARIO
2 TECNOLOGIA
3 COMPUTO

TOTAL LISTADO DE EQUIPOS

VI TOTAL

$ 3.201.100,00
$ 1.768.030,00
$ 1.988.00,00

$ 6.703.530,00

Para detalles ver anexos Excel

5.3.3 Procesos de produccion

El proceso de produccion que se llevara a cabo es “proceso por proyecto”. Puesto que

se trata de una obra de construccién de torres de vivienda. A continuaciéon se muestra el

proceso de produccién mediante un diagrama de produccion.

Figura 17. Ciclo del proceso de produccion
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5.3.4 Distribucién de planta

Figura 18. Distribucion espacial

Figura 19. Distribucion interna
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5.4 Valorizacion de las variables técnicas

Tabla 8. Inversiones en equipamiento

ITEM INSUMO V/ TOTAL
1 ADHESIVOS $ 49.740,00
2 ARCHIVO $ 273.200,00
3 ESCRITURA $ 137.215,00
4 PAPELERIA $ 178.600,00
5 SELLOS $ 165.070,00
6 ESCRITORIO $ 535.430,00
7 INSUMOS PC $  388.000,00
TOTAL MATERIAS PRIMAS E INSUMOS $ 1.727.255,00
Tabla 9. Valorizacion de las inversiones en obras fisicas
LISTADO DE EQUIPOS
ITEM INSUMO V/ TOTAL
1 MOBILIARIO $ 3.201.100,00
2 TECNOLOGIA $ 1.768.030,00
3 COMPUTO $ 1.988.00,00

TOTAL LISTADO DE EQUIPOS

$ 6.703.530,00

e Costo de mano de obra

Para este punto no se cuenta con mano de obra puesto que para la construccion se

elaborara un modelo de contratacion obra final o terminada, se busca contratar directamente

con una firma constructora. En este convenio esta incluido los costd que incurran desde los

tramites previos a la construccidn hasta la entrega de la obra terminada.
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ITEM ACTIVIDAD VI TOTAL
1 OBRA PRELIMINARES $ 1.740.058,20
2 ESTRUCTURAS $ 9.846.401,01
3 INSTALACIONES HIDRO SANITARIAS $ 2.606.357,10
4 MAMPOSTERIA $ 6.085.948,70
5 PANETES $ 22.043,92
6 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 1.590.977,30
7 PISOS BASE $ 1.236.686,00
8 CARPINTERIA METALICA $ 586.072,00
9 CUBIERTA $ 3.130.235,95
10 VARIOS $ 230,80
11 ZONAS COMUNES $ 3.581.822,00
TOTAL COSTO DIRECTO TORRE
$ 30.426.832,98
ITEM | COSTOS INDIRECTOS
1 ADMINISTRACION 6% $ 1.834.768,46
2 IMPREVISTOS 4% $ 1.217.056,92
3 UTILIDAD 5% $ 1.521.341,65
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 4.573.167,02
ITEM | TOTAL COSTOS
1 COSTOS DIRECTOS $ 30.426.832,98
2 COSTOS INDIRECTOS $ 4.573.167,02
TOTAL $ 35.000.000,00
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Tabla 11. Total Costo Urbanizacién
ITEM ACTIVIDAD UND | CANTIDAD V/ TOTAL
1 OBRA PRELIMINARES $  7.094.380,00
VIAS EN PAVIMENTO
2  |ASFALTICO $ 57.301.709,00
3 | ANDENES EN CONCRETO $ 21.714.000,00
4 | ZONA RECREATIVA $ 95.293.565,00
5 ARBOLIZACION $ 8.450.000,00
6 |ALUMBRADO PUBLICO $ 66.143.883,00
7 | ZONAS COMUNES $  6.747.300,00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 262.744.837,00
ITEM |COSTOS INDIRECTOS
1 | ADMINISTRACION 6% $ 15.843.776,42
2 IMPREVISTOS 4% $ 10.509.651,86
3 UTILIDAD 5% $ 13.137.241,85
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 39.490.670,13
ITEM | TOTAL COSTOS
1 COSTOS DIRECTOS $ 262.744.837,00
2 COSTOS INDIRECTOS $ 39.490.670,13
TOTAL $ 302.235.507,13
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6. ESTUDIO ORGANIZACIONAL

6.1 Estudio organizacional para la operacion

El desarrollo de este proyecto se divide en una fase la cual consiste en la construccion
de los apartamentos. Por tal motivo se presenta un organigrama el cual describe la estructura

departamental.
6.1.1 Planeacion Estratégica

Vision

Ser la empresa constructora de referencia a nivel regional y nacional en la prestacion
de soluciones orientadas al bienestar del ciudadano a través de la construccion de viviendas
de interés social, al progreso de la sociedad y al desarrollo sostenible. Una empresa
diversificada e integrada, comprometida con sus empleados y admirada por su capacidad de

crear valor y de innovar para dar respuesta a las nuevas necesidades sociales.

Misién
La creacion de valor para la sociedad y para nuestros accionistas proporcionando la
gestidn y servicios necesarios para disefiar, construir y explotar infraestructuras y servicios

que contribuyan de un modo eficiente, sostenible y seguro al bienestar de las personas.

Politicas Corporativas

Politica De Calidad: Orientamos nuestras actividades, funciones y procesos a lograr
la plena satisfaccion de nuestros clientes mediante el cumplimiento de los requisitos y

compromisos adquiridos con dada uno de ellos.
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Politica de Responsabilidad Social Empresarial: La empresa interviene activamente
en el desarrollo de su comunidad, liderando la cultura, apoyando la educacion y

favoreciendo politicas de bienestar social.

Politica de Salud Ocupacional: La empresa consiente de la necesidad e importancia
de preservar y mejorar la salud de los trabajadores y dar cumplimiento a las disposiciones
contempladas en la ley, para establecer el presente programa de salud ocupacional, el cual
consiste en la planeacion, organizacion, ejecucion, y evaluacion de las actividades de

Medicina Preventiva, Medicina de Trabajo e Higiene y Seguridad Industrial.
Objetivos Corporativos

e Excelenciay diferenciacion de nuestros proyectos y servicios.
e Reconocimiento en el mercado a nivel nacional e internacional.
e Crecimiento progresivo.

e Solidez financiera.

o Fidelizacion y credibilidad de nuestros proveedores.

e Referencia de calidad y satisfaccidn para nuestros clientes.

6.1.2 Estructura organizacional para la operacion

(o]

(_ Comité de obra [ Director de obra }
1 1 1
[ Residente Técnico J [Auxiliar adminislmﬁvo]
1 I 1
[ Maestro general | Subcontratistas J [ Auxiliar Técnico } —| Almacenista J
|
[ Contra —[ Herramentero J
|
[ Oficiales —[ Celador J
|
[ Ayudantes
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Tabla 12. Descripcion de cargos y funciones del organigrama.

CARGO DESCRIPCION FUNCIONES

Comité Es el organismo que toma e Se reline peridédicamente con el fin de

de obra decisiones sobre el desarrollo de analizar el avance de obra y los
la obra, esta conformado por el diversos problemas técnicos y
director de obra, el interventor y administrativos que ocurren en su
los residentes técnico y desarrollo.
administrativo.

Director Es quien hace el vinculo entre la | e Dirigir las actividades técnicas y

de obra oficina central y la obra. Debe administrativas.
poseer una amplia experienciaa | e Coordinar las labores de la obra.
nivel administrativo y técnico. e Resolver problemas técnicos.
Debe ser un Ingeniero civil o e Coordinar subcontratistas.

Arquitecto. Tiene a su cargo el
residente técnico y el residente
administrativo.

e Supervisar desarrollo de subcontratos.

e Visar gastos y desembolsos para la
obra.

e Servir de enlace con la gerencia
general.

e Asistir al comité de obra.

e Presentar informes mensuales de
avance.

e Ejercer mando sobre los residentes.

e Controlar y analizar los costos.

e Colaborar en la planeacion y
programacion de la obra.

Residente Es quien realiza directamente la | ¢ Mando directamente sobre el personal
Técnico revision diaria de la obra y vela de obra.

porque las actividades se realicen | e Distribuir trabajo de hombres y

de acuerdo con las maquina.

especificaciones técnicas y la e Controlar y valorizar tiempos y

programacion. Cuando el tamafio rendimientos.

de la obra lo demanda se contrata | ¢ Comprobar y visar entrada de

mas de un residente. Este cargo lo materiales.

desempefia un arquitecto o un
ingeniero civil con amplia
experiencia en construccion. Su
jefe inmediato es el director de

e Autorizar el retiro de materiales.
e Preparar datos sobre medicion.
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CARGO DESCRIPCION FUNCIONES
obra. Tiene a su cargo el maestro Producir liquidacion de los
y los subcontratistas. subcontratistas.
Controlar ejecucion de los
subcontratos.
Aclarar aspectos técnicos.
Controlar calidad de materiales
Coordinar los trabajos de los
subcontratos.
Presentar informes semanales de
avance.
Maestro Es aquella persona con Cumplir 6rdenes del residente
experiencia en las labores de técnico.
ejecucion de obra quien aunque Distribuir personal para labores.
No posea conocimientos Evaluar eficiencia y disciplina de su
académicos es experimentada en personal.
conocer los materiales, sus Revisar calidad de materiales.
caracteristicas, su empleo Revisar mediciones de obra.
adecuado, rendimientosy ] Revisar calidad de trabajos
procedimientos de construccion. ejecutados
Esel apoyg del resu_nlente tecnico Revisar y consultar planos de obra.
en obra quien es su jefe s .
) ) ) Velar por la seguridad industrial.
inmediato. Tiene a su cargo el
.. Mantener la obra aseada y ordenada.
contra maestro, los oficiales y . .
Coordinar el trabajo de los
ayudantes. .
subcontratistas.
Contra Es el segundo en mando del Cumplir 6rdenes del maestro
maestro maestro. Tiene a su cargo los Distribuir cuadrillas de trabajo
oficiales y ayudantes. En obras Evaluar rendimiento del personal a su
medianas y pequefas se prescinde cargo
de este cargo y en obras grandes Revisar calidad de materiales.
se esta dando la tendencia a la Vigilar la ejecucion de los trabajos
desfapar!(:lon d_el contra maestro. Colaborar con el maestro en
Su jefe inmediato es el maestro mediciones
de obra. Colaborar en la seguridad industrial
de la obra.
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CARGO DESCRIPCION FUNCIONES

e Supervisar trabajos de los
subcontratistas.

Almacenista En el campamento es el e Comprobar arribo de materiales
encargado del manejo total de e Asignar espacio para el desembarque
materiales, herramientas y e Responder por materiales recibidos.
equipos. Debe tener experiencia | o Registrar entrada y salida de
minima de un afio en manejo de materiales

almaceén. Su jefe inmediatoesel | 4 Tener kardex al dia

Residente administrativo. e Elaborar informe de los dafios de

pérdidas de material.

e Informar sobre “stocks” y puntos de
equilibrio.

e Codificar materiales.

e Elaborar paz y salvos del almacén.

Herramentistas | Trabaja coordinadamente conel | e Controlar herramientas.
almacenista pues es quien maneja | ¢ Suministrar herramientas

y controla el equipo y la e Enviar informe sobre dafios y
herramienta de obra. Debe tener pérdidas de herramientas
experiencia de un aflo en manejo | ¢ Controlar equipo propio

de herramientas y equipos. Su
jefe inmediato es el Residente
administrativo.

e Controlar equipo arrendado

e Vigilar el equipo

e Controlar entrada y salida de las
herramientas de los subcontratistas.

e Elaborar paz y salvos de personal.

Celador Su jefe inmediato es el Residente | e Vigilar las entradas y salidas de la
administrativo obra.

e Vigilar las dependencias de la obra.
e Producir informes sobre celaduria.

Oscar Daniel Sarmiento Caballero

Roger Zamora Rincon
Ingenieros Civiles

91



Ay UNIMINUTO
L\ L\_ Virtual y Distancia

6.2 DOFA

D.O.F.A.

FORTALEZAS

DEBILIDADES

Se cuenta actualmente con un terreno donde
poder ejecutar el proyecto de vivienda.

Bajos ingresos en las familias

Se cuenta con via de acceso en optimas
condiciones y cada apartamento cuenta con
su parqueadero propio numerado.

No se cumplan las metas proyectadas para
la venta de las dos primeras torres de
apartamentos, afectando flujo de caja.

Amplia experiencia para liderar proyectos
de vivienda de interés social

Impacto ambiental por afectacion a la
vegetacion existente.

Ofrece una vivienda digna y cumple con las
Norma Sismoresistente NSR-10

Falta de confianza en el mercado por ser
un proyecto nuevo.

Distribucion arquitectonica funcional de
cada apartamento.

Las unidades de vivienda se entregan sin
acabados

Disponibilidad de servicios publicos agua,
alcantarillado, energia y gas natural para el
proyecto

Entrega de apartamentos vendidos a largo
plazo

OPORTUNIDADES

AMENAZAS

Reducir el indice de familias sin vivienda.

Fuerte competencia

Subsidios de vivienda otorgados por la
Alcaldia y las Cajas de Compensacion.

Cambios en las condiciones politicas
gubernamental para los proyectos de
vivienda de Interés Social

Crecimiento demogréfico

Inseguridad en el sector por estar cerca de
una invasion

Generacion de empleo.

Alza en los precios de los materiales e
insumos

Existe un mercado potencial atrayente para
este tipo de ofertas

Cambios climaticos en el desarrollo del
proyecto.

6.3 Factores que inciden en inversiones y costos de operacion administrativos

Los factores que inciden en las inversiones de operacion administrativos son: el

mobiliario, tecnologia y equipos gque ascienden a un valor de $ 6.703.530 y los costos de

operacion por un valor $ 50.309.301 en el primer afio, $ 59.101.187 en el segundo afio, $

63.158.505 en el tercer afio.
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Tabla 13. Costos de operacion

ITE CAN
M INSUMO UND| T V/ UNITARIO V/ TOTAL
1 | MOBILIARIO
ESCRITORIO EN L CON CURVA BILBAO COLOR
UND 1 $  849.800,00 $  849.800,00
1.1 | WENGUE
1.2 | ESCRITORIO PLEGABLE GAUDI UND 1 203.800,00 203.800,00
1.3 | BIBLIOTECA VIDRIO METAL UND 1 195.600,00 195.600,00
SILLA TRABAJO MESH NEGRA DESCANSA BRAZOS
UND 2 $  468.900,00 $  937.800,00
1.4 | ABAT 100K
15 | SILLA NEUMATICA CON BRAZOS COLOR NEGRO UND 4 $  99.900,00 $  399.600,00
1.7 | ARCHIVADOR DE 2 GAVETAS NEGRO UND 1 $ 350.900,00 $  350.900,00
2 | TECNOLOGIA
2.1 | IMPRESORA TERMICA POS BIXOLON SRP 330COPG UND 1 $  769.030,00 $  769.030,00
2.2 | ROTULADOR EPSON LW-400 UND 1 $ 159.000,00 $  159.000,00
2.3 | VIDEO BEAM MARCA EPSON UND 1 $  450.000,00 $  450.000,00
2.4 | PANTALLA DE PARED APOLLO 1.78MT X 1.78 MT UND 1 $  390.000,00 $  390.000,00
3 | COMPUTO
3.1 | COMPUTADOR AIO LENOVO C260 TOUCH UND 2 $  999.000,00 $ 1.998.000,00
TOTAL LISTADO DE EQUIPOS $ 6.703.530,00
Tabla 14. Costos de Administracion
COSTOS DE ADMINISTRACION
ANOS 1 2 3
CONCEPTOS
Salarios $32.273.448 $ 34.532.589 $ 36.949.871
Prestaciones Sociales
Aportes Parafiscales
Prestacion de servicios $19.200.000 $ 20.544.000 $21.982.080
Depreciacion Admon $ 670.353 $ 717.278 $ 767.487
Amortizacion Preoperativa $ 1.139.500 $ 1.139.500 $ 1.139.500
Gastos Publicidad $ 720.000 $ 770.400 $ 824.328
Costos Gastos Funcionamiento $ 1.306.000 $ 1.397.420 $ 1.495.239
SUBTOTAL $ 55.309.301 $59.101.187 $ 63.158.505
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7. ESTUDIO LEGAL

7.1 Implicaciones de la Normatividad

REGLAMENTO TECNICO DE INSTALACIONES SANITARIAS RAS, (Ley 373
de 1997, Decreto 3102 de 1997, Decreto 1052 de 1998, Resolucién 1096 de 2000 y
actualizaciones MAVDT)

REGLAMENTO SISMORESISTENCIA NORMA SISMORESISTENTE NSR - 10
(Decreto 926 del 19 de marzo de 2010, “Por el cual se establecen los requisitos de caracter
técnico y cientifico para construcciones sismo resistentes NSR-10"") (Decreto 2525 de Julio
de 2010. Transitoriedad)

REGLAMENTO TECNICO DE INSTALACIONES ELECTRICAS, RETIE.
(Resolucion N 18 0398 de 2004 y actualizaciones MME) REGLAMENTO TECNICO DE
GAS. (Resolucion 8 0505 de 1997 MME).

REGLAMENTO TECNICO DE ILUMINACION Y ALUMBRADO PUBLICO -
RETILAP. (Resolucion 18 1331 de 2009 MME).

REGLAMENTO TECNICO DE TUBERIAS DE ACUEDUCTO Y
ALCANTARILLADO APLICABLE A VIS.

REGLAMENTO TECNICO DE EFICIENCIA ENERGETICA PARA VIVIENDAS
DE INTERES SOCIAL EN PROCESO.

7.2 Instancias Legales del Proyecto

¢ Oficina de Planeacion - Municipal Alcaldia de Girardot.
e Secretaria de Planeacion - Gobernacion de Cundinamarca

e Ministerio de Vivienda, ciudad y Territorio — Gobierno Nacional
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7.3 Tipo de sociedad

Constitucion Empresa y Aspectos Legales.

Con el plan de negocio se esta evaluando la factibilidad y viabilidad de la construccién
de seis torres para solucién de vivienda de interés social para personas de estratos 1y 2 de la
ciudad de Girardot, Cundinamarca. Por lo tanto, la empresa ain no estd constituida
legalmente y no se encuentra matriculada ante ningin organismo comercial o legal.

Sin embargo, si al evaluar el plan de negocio, éste es factible y viable, la empresa sera
constituida bajo la Ley 1258 de 2008 de Sociedades por Acciones Simplificadas SAS, la cual
esta vinculada al régimen general de las sociedades con autonomia y una tipicidad definida.

Este nuevo tipo de sociedad brinda las ventajas de las sociedades anénimas y les
permite a las empresas disefiar mecanismos de direccionamiento de sus empresas de acuerdo
a las necesidades.

Constitucion: La sociedad por acciones simplificada puede constituirse por una o
varias personas naturales o juridicas, quienes sélo son responsables hasta el monto de sus
respectivos aportes. Salvo lo previsto en el articulo 42 de la ley 1258 de 2008, el o los
accionistas no seran responsables por las obligaciones laborales, tributarias o de cualquier
otra naturaleza en que incurra la sociedad.

Personalidad juridica: La sociedad por acciones simplificada, una vez inscrita en el
Registro Mercantil, formara una persona juridica distinta de sus accionistas.

Naturaleza: La sociedad por acciones simplificada es una sociedad de capitales cuya
naturaleza serd siempre comercial, independientemente de las actividades previstas en su
objeto social. Para efectos tributarios, la sociedad por acciones simplificada se regira por las
reglas aplicables a las sociedades anénimas.

Imposibilidad de negociar valores en el mercado publico: Las acciones y los
demas valores que emita la sociedad por acciones simplificada no podran inscribirse en el
Registro Nacional de Valores y Emisores ni negociarse en bolsa.

Constitucién y Prueba de la Sociedad

Contenido del documento de constitucion: La sociedad por acciones simplificada

se creara mediante contrato o acto unilateral que conste en documento privado, inscrito en
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el Registro Mercantil de la Camara de Comercio del lugar en que la sociedad establezca su
domicilio principal, en el cual se expresara cuando menos lo siguiente:

e Nombre, documento de identidad y domicilio de los accionistas.

¢ Razon social o denominacion de la sociedad, seguida de las palabras "sociedad por
acciones simplificada”; o de las letras S.A.S.

¢ El domicilio principal de la sociedad y el de las distintas sucursales que se
establezcan en el mismo acto de constitucion.

e El término de duracion, si éste no fuere indefinido. Si nada se expresa en el acto de
constitucion, se entendera que la sociedad se ha constituido por término indefinido.

e Una enunciacion clara 'y completa de las actividades principales, a menos que se
exprese que la sociedad podré realizar cualquier actividad comercial o civil, licita. Si nada
se expresa en el acto de constitucion, se entendera que la sociedad podra realizar cualquier
actividad licita.

e El capital autorizado, suscrito y pagado, la clase, numero y valor nominal de las
acciones representativas del capital y la forma y términos en que éstas deberan pagarse.

e La forma de administracion y el nombre, documento de identidad y facultades de
sus administradores. En todo caso, deberé designarse cuando menos un representante legal.
El documento de constitucion sera objeto de autenticacién de manera previa a la

inscripcion en el Registro Mercantil de la Camara de Comercio, por quienes participen en
su suscripcion. Dicha autenticacidn podra hacerse directamente o a través de apoderado.
Cuando los activos aportados a la sociedad comprendan bienes cuya transferencia requiera
escritura publica, la constitucion de la sociedad debera hacerse de igual manera e inscribirse
también en los registros correspondientes.

Control al acto constitutivo y a sus reformas: Las Camaras de Comercio
verificaran la conformidad de las estipulaciones del acto constitutivo, de los actos de
nombramiento y de cada una de sus reformas con lo previsto en la ley. Por lo tanto, se
abstendran de inscribir el documento mediante el cual se constituya, se haga un
nombramiento o se reformen los estatutos de la sociedad, cuando se omita alguno de los
requisitos previstos en el articulo anterior o en la ley.
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Efectuado en debida forma el registro de la escritura pablica o privada de
constitucion, no podré impugnarse el contrato o acto unilateral sino por la falta de
elementos esenciales o por el incumplimiento de los requisitos de fondo, de acuerdo con los
articulos 98 y 104 del Cddigo de Comercio.

Sociedad de hecho: Mientras no se efectue la inscripcién del documento privado o
publico de constitucién en la Camara de Comercio del lugar en que la sociedad establezca
su domicilio principal, se entendera para todos los efectos legales que la sociedad es de
hecho si fueren varios los Asociados. Si se tratare de una sola persona, respondera
personalmente por las obligaciones que contraiga en desarrollo de la empresa.

Prueba de existencia de la sociedad: La existencia de la sociedad por acciones
simplificada y las clausulas estatutarias se probaran con certificacion de la Camara de

Comercio, en donde conste no estar disuelta y liquidada la sociedad.*

“Sociedad por Acciones Simplificadas. Ley 1258 de 2008. (5/11/2013). {En linea}.
http://emprendimiento.sena.edu.co/index.php?option=com_content&view=article&id=9&It

emid=3
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8. ESTUDIO FINANCIERO DEL PROYECTO

8.1 Presupuesto de inversiones

8.1.1 Inversiones fijas

Tabla 15. Inversiones fijas de insumos

LISTADO DE EQUIPOS

ITEM INSUMO VI TOTAL
1 MOBILIARIO $ 3.201.100,00
2 TECNOLOGIA $ 1.768.030,00
3 COMPUTO $ 1.988.00,00

TOTAL LISTADO DE EQUIPOS

$ 6.703.530,00

Fuente: El autor.

Detalles ver anexos en Excel

8.1.2 Inversiones diferidas

Tabla 16. Resumen Plan de Inversiones

RESUMEN PLAN DE INVERSIONES

CONCEPTO
INVERSIONES FIJAS
Terrenos
Equipo de Oficina
Lineas Telefonicas
TOTAL INVERSIONES FIJAS
GASTOS DIFERIDOS
Gastos Pre operativos
TOTAL

TOTAL

$ 75.000.000
$ 6.703.530
$ 85.800
$ 81.789.330

©

11.395.000
93.184.330

&+

Fuente: el autor.
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Los rubros representados en este cuadro presentan los montos necesarios a ser

invertidos para llevar a cabo el proyecto.

8.1.3 Capital de trabajo

Tabla 17. Capital de trabajo

CONCEPTO TOTAL
Efectivo
1. Némina Administracion $ 32.273.448
2. M.O.D. $ 70.575.000
3. Costos y Gastos de funcionamiento primer mes $ 15.672.000
4. Inventarios $ 604.685.120
TOTAL $ 723.205.568

Corresponden a los requerimientos para sufragar las erogaciones necesarias en el

funcionamiento del proyecto hasta generar los ingresos, y es equivalente a un mes.

8.2 Costos de produccién

8.2.1 Costos de fabricacion.

Tabla 18. Costos de produccién

Afos 1 2 3
Conceptos

Materia Prima e Insumos $ 604.685.120 $ 647.013.078 $ 692.303.994
Mano de Obra Directa $ 23525000 $ 25.171.750 $ 26.933.773
Prestaciones $ - 3 - $ -
CIF (M.O.1. $ - $ - $ -
CIF ( Aportes ) $ - $ - $ -
CIF ( Amortizacion ) $ 1.139.500 $ 1.139.500 $ 1.139.500
CIF (Gastos Financieros)

CIF ( Saldo costos gastos

funcionamiento ) $ 15.672.000 $ 16.769.040 $ 17.942.873
CIF ( Depreciacion ) $ 670.353 $ 670.353 $ 670.353
SUBTOTAL $ 645.691.973 $ 690.763.721 $ 738.990.492

Fuente: El autor.
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requeridos sobre el niUmero de unidades proyectadas a ser comercializadas y va creciendo
proporcionalmente a la demanda proyectada al 7% correspondiente a la inflacion. En los
CIF (Saldos costos, gastos de funcionamiento) estan incluidos: papeleria, Arriendo y

Servicios corresponden al 70% y el rubro de otros gastos al 30%

8.2.2 Gastos de administracion

Tabla 19. Costos de Administracién

ANOS 1 2 3
CONCEPTOS

Salarios $32.273.448 $ 34.532.589 $ 36.949.871

Prestaciones Sociales
Aportes Parafiscales

Prestacion de servicios $19.200.000 $20.544.000 $21.982.080
Depreciacion Admon. $ 670.353 $ 717.278 $ 767.487
Amortizacién Pre operativa $ 1.139.500 $ 1.139.500 $ 1.139.500
Gastos Publicidad $ 720.000 $ 770.400 $ 824.328
Costos Gastos Funcionamiento ~ $ 1.306.000 $ 1.397.420 $ 1.495.239
SUBTOTAL $ 55.309.301 $59.101.187 $63.158.505

Fuente: El autor
En los Costos y Gastos de Funcionamiento los rubros papeleria, Arriendo, y Servicios
se asumen el 30% y el 100% para Impuestos y Servicios de Transporte pedidos y el 70% de

otros gastos. Ademas todo es por prestacion de servicios.

8.3 Ingresos

Tabla 20. Ingresos Proyectados

Cantidad Total ingresos
Afo| Apto | Torre | Valorapto | Valor por Torre anuales
1 20 1 $60.000.000 | $1.200.000.000 | $ 2.400.000.000
2 20 1 $61.200.000 | $1.224.000.000 | $ 2.448.000.000
3 20 1 $62.424.000 | $1.248.480.000 | $ 2.496.960.000
$ 7.344.960.000
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Fuente: El autor

El precio se aumentd de acuerdo al indice de inflacion.

8.4 Flujos de caja

Tabla 21. Flujo de fondos

FLUJO DE FONDOS

Inversiones
$
Activos Fijos 81.789.330
$
Activos Diferidos 11.395.000
Fondos Disponibles
$
Capital de Trabajo 723.205.568
$
Inversion Total 816.389.898
INICIO PRIMER ANO SEGUNDO ANO | TERCER ANO
INGRESOS
Ingresos por Ventas $ 2.400.000.000 | $ 2.448.000.000 | $ 2.496.960.000
$
TOTAL ING. OPER. - $ 2.400.000.000 $ 2.448.000.000 | $ 2.496.960.000
COSTOS Y GASTOS
Administrativos $ 3.924000 | $ 4.198.680 | $ 4.492.588
Operativos $ 682.808.013 $ 730.954.588 | $ 782.533.698
Intereses Financ.
Impuesto Renta $ 417.519.172 | $ 416.689.682
$
TOTAL COSTOS Y GASTOS |- $ 686.732.013 $ 1.152.672.440 | $ 1.203.715.968
RENTA NETA $ 1.713.267.987 $ 1.295.327.560 | $ 1.293.244.032
Depreciacion $ 670.353 | $ 670.353 | $ 670.353
Amortizacion Diferidos $ 2.279.000 | $ 2.279.000 | $ 2.279.000
$
Flujo Fondos Oper. Neto - $ 1.716.217.340 $ 1.298.276.913 | $ 1.296.193.385
$
Flujo Fondos del Proyecto (816.389.898) | $ 899.827.442 $ 1.294.657.207 | $ 1.296.193.385

Fuente: El autor.
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Lo fondos para iniciar el proyecto son recursos ede un inversionista y el avance del

proyecto continuara de acuerdo al ingreso de dineros al flujo de caja por concepto de

ventas.

8.6 Determinacion tasa minima de aceptacion de rendimiento propia y mixta.

La tasa de retorno es de 25% por el tipo de mercado que estamos manejando en

donde los porcentajes de ganancias tiende a ser altos, puesto que las inversiones son alta.

9. EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO

INICIO PRIMER ANO | SEGUNDO ANO | TERCER ANO
INGRESOS
Ingresos por Ventas $ 2.400.000.000 | $ 2.448.000.000 | $ 2.496.960.000
TOTAL ING. OPER. $ - | $ 2.400.000.000 | $ 2.448.000.000 | $ 2.496.960.000
COSTOS Y GASTOS
Administrativos $ 3.924.000 | $ 4,198.680 | $ 4.492.588
Operativos $ 682.808.013 | $ 730.954.588 | $ 782.533.698
Intereses Financ.
Impuesto Renta $ 417519.172 | $ 416.689.682
TOTAL COSTOS Y GASTOS | $ -|$ 686.732.013 | $ 1.152.672.440 | $ 1.203.715.968
RENTA NETA $ 1.713.267.987 | $ 1.295.327.560 | $ 1.293.244.032
Depreciacion $ 670.353 | $ 670.353 | $ 670.353
Amortizacion Diferidos $ 2.279.000 | $ 2.279.000 | $ 2.279.000
Flujo Fondos Oper. Neto $ - $1716.217.340 | $ 1.298.276.913 | $ 1.296.193.385
Flujo Fondos del Proyecto $ (816.389.898) | $ 899.827.442 | $ 1.294.657.207 | $ 1.296.193.385

9.1 Valor Presente Neto VPN

Tasa Interna de Retorno TIR

VALOR PRESENTE NETO $1.116.562.945
T.I.R. 117%
9.2 Relacion beneficio costo

RBC 1,75

VPN Ingresos $4.765.163.520

175%
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$1.903.398.548

VPN Costos + Inv inicial $2.719.788.446

Fuente: El autor.

Cuando El valor T.1.R. es mayor que cero, indica que los ingresos exceden a los

egresos y por tanto obtenemos beneficios adicionales. Esto es, que los dineros invertidos

en el proyecto renten a una tasa superior a la de Oportunidad y por tanto se acepta el

proyecto. RBC, 1,75 indica que los beneficios son mayores que los costos.

10. ASPECTOS AMBIENTALES DEL PROYECTO
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10.11dentificacion y cuantificacion del Impacto Ambiental

¢ Ruidos y vibraciones: los trabajos de movimientos de tierra (excavaciones
cimientos), acopio de materiales, entrega de materiales, implican una serie de ruidos y
vibraciones que pueden sobrepasar las tolerancias previstas en la normatividad vigente,
aungue es de aclararse que las familias que se veran beneficiadas deben poseer lotes
propios junto a sus viviendas, en lugares abiertos, y no junto a conjuntos de urbanizaciones,
lo que disminuye un poco el impacto ambiental que se puede presentar.

e Emisidn de material particulado: el material producto de los trabajos de nivelacion
y excavaciones, asi como el acopio de este material, provoca la emision de particulas al aire
que es variable en cuanto a las condiciones de trabajo.

e Contaminacion atmosférica: las condiciones relacionadas con la emision de
contaminantes al aire, son similares a las mencionadas anteriormente, considerdndose de
mayor importancia las emisiones producidas por fuentes moviles (vehiculos
transportadores), pinturas, solventes, preparacion de concretos.

e Condiciones higiénico-sanitarias: durante la etapa de construccién se genera
material particulado y VOC (quimicos organicos volatiles)*, que pueden afectar, aunque
con baja incidencia, la salud de los trabajadores y las personas vecinas al sector, por tal
razon se tomaran las precauciones para minimizar este efecto.

e Generacion de empleo: en la etapa constructiva, se necesitara mano de obra no
calificada, que provendra del mismo sector, lo que tendra un importante impacto positivo.

e Accesibilidad: la accesibilidad al sector durante la etapa de construccién no se vera
altamente modificada, debido a la ubicacion de los lotes donde se construiran las viviendas,
los problemas en cuanto la accesibilidad, se focalizara fundamentalmente en los lotes
perimetrales, razon por la cual deberan considerarse las medidas necesarias a implementar
para minimizar los efectos negativos que pudiere ocasionar la misma.

e Alteracion de la cubierta vegetal: durante la ejecucion del proyecto se vera
afectada la cubierta vegetal del lote y de pronto, algunos arboles que se encuentren en el

sector, esto incidird negativamente las condiciones ambientales del sector (presencia de
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fauna, condiciones microclimaticas, condicion visual, entre otras). Se deberan tomar las
medidas necesarias para disminuir esta alteracion ambiental.

¢ Proliferacion de insectos y roedores: durante los trabajos de excavacion, es posible
que se agudice la proliferacion de roedores, lo que sera necesario de tener en cuenta para
evitar y prevenir enfermedades. De igual forma se deberan tomar las medidas de limpieza
y aseo necesarias para evitar la proliferacion de insectos que son muy comunes en la zona,
y que pueden ser causantes de enfermedades.

e Alteracion del entorno: aunque los lotes donde se llevaran a cabo los trabajos
constructivos deben cumplir ciertas caracteristicas de ubicacion, como por ejemplo estar
alejados de las zonas urbanas, las tareas inherentes constructivas, generan un cambio
negativo, aunque moderado Yy transitorio de las condiciones originales del entorno.

e Generacion de residuos: durante los trabajos de construccion se generaran residuos
de tipo solido, como escombros, materiales plasticos, papeles, cartones, residuos de
madera, entre otros, que pueden constituirse en focos de proliferacion de insectos y
roedores.

e Seguridad laboral: toda obra constructiva presenta riesgos laborales, para ello se
debera tener en cuenta el control de estos riesgos, tanto en el medio trasmisor,

* Son organismos quimicos que se forman a temperatura ambiente. Se les Ilama organismos
porque contienen el elemento carbén. Los hidrocarburos tienen atomos de carbén y
oxigeno, incluyendo el benceno y tolueno. Los oxigenados contienen carbon, hidrégeno y
oxigeno y provienen de los tubos de escape de los carros y reacciones quimicas atmosférica
como en el trabajador directamente. Entre los riesgos que se pueden presentar estan los

riesgos fisicos, ergondmicos, mecanicos, bioldgicos, eléctricos, psicosociales, entre otros.

10.2Plan de Manejo Ambiental

El plan de manejo ambiental establece los mecanismos y medidas necesarias a
desarrollar, de tal manera que permita prevenir, controlar y compensar los efectos negativos
que se causen en el medio natural dentro del area de influencia de desarrollo de las obras,
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de tal manera que se minimicen los impactos y componentes ambientales y
socioeconoémicos.

Una vez se identifican y evalGan los impactos, se formula el plan de manejo
Ambiental conformado por las acciones que garantizaran la reduccion y/o minimizacion de
los impactos ocasionados por las obras. A continuacion se describen las acciones de manejo
a seguir en cuenta.

Sistemas de informacién y comunicacién social: dentro de las actividades de
mitigacion de impacto urbano, el contratista, mediante su trabajadora social, de la mano de
la interventoria realizaran reuniones a la comunidad directamente afectada, en las cuales se
daran explicaciones del proyecto , sus beneficios, y las medidas de mitigacion y
compensacion adoptadas a través del plan de manejo ambiental. Igualmente se indicara a la
comunidad las pautas y criterios a seguir antes y durante los trabajos de construccion con el
fin de obtener la colaboracion, paciencia y prudencia necesarias que minimicen los riesgos
de accidente, especialmente en la poblacion infantil.

El contratista de la mano con la interventoria, realizara reuniones antes y durante los
trabajos constructivos, con el fin de atender las posibles sugerencias e inquietudes que
pueda presentar la comunidad.

El contratista sera el responsable técnico del proyecto, y debera ser diligente antes las
inquietudes y sugerencias que llegue a presentar la comunidad; de la misma forma debera
informar al interventor, las situaciones o comunicaciones sostenidas con la comunidad,
referentes al proyecto y las acciones a seguir.

El costo que acarre dichas reuniones o actividades con la comunidad, sera
responsabilidad del contratista, este valor se encuentra incluido en la administracion de la
obra. En resumen los programas de informacion y comunicacion social, seran
responsabilidad del contratista, pero tendran el apoyo de la interventoria e incluyen los

siguientes objetivos:

e Comunicacion del proyecto y de sus beneficios.
¢ Informacién de las etapas constructivas mas relevantes del proyecto.
¢ Identificacion de los sectores de la poblacion afectados directa e indirectamente.
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¢ Informacién previa a la comunidad de los cortes de servicios pablicos necesarios
para la reubicacion de los mismos.

¢ Informacién técnica del proyecto.

Valla de identificacion: al comienzo de la obra, dentro de los quince primeros dias
calendarios, el contratista debera instalar en un lugar visible, una valla descriptiva que debe
contener la siguiente informacion:

e Objeto del proyecto.

e Nombre del contratista responsable.

e Nombre del ONG que financia el proyecto.

e Nombre del interventor del proyecto.

Una vez terminada la obra, el contratista tendra un plazo maximo de veinte dias para
desmontar y retirar la valla del sitio de obra, dejando la zona en condiciones dptimas.

Manejo de la obra: al finalizar la obra, el entorno urbano debera presentar
condiciones ambientales semejantes o0 mejores a las encontradas inicialmente. Todas las
superficies, zonas o arboles que se vean afectados durante los trabajos constructivos,
deberan ser recuperados en su totalidad por el contratista de acuerdo a las recomendaciones
sugeridas por la CAR (Corporacion Autonoma Regional).

Recomendaciones minimas que deberan ser aplicadas durante la ejecucion del

proyecto:

e Personal: todo el personal que labore en la obra debera llevar su overol respectivo,
y toda la indumentaria necesaria para garantizar su seguridad, como es, casco protector,
gafas protectoras, guantes de carnaza, botas, mascarilla, tapones de oidos, todo esto
dependiendo del tipo de trabajo a realizar.

El contratista contratard la mano de obra no calificada, directamente en la zona
beneficiada, esto con el fin de aportar un ingreso y una fuente de trabajo a esta poblacion.
El personal especializado como ingenieros, maestros y oficiales, sera el personal de
confianza de cada contratista, y por ello este sera el Unico responsable de la parte técnica de

la obra.
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Antes de iniciar los trabajos constructivos, el contratista debera entregar al personal
de la obra su dotacion bésica, costos que seran tenidos en cuenta en los costos
administrativos de la obra.

El Contratista debera cumplir todas las disposiciones legales vigentes sobre seguridad
social de los trabajadores y empleados que prestan sus servicios en la ejecucién de las obras
y debera pagar el valor de los gastos y aportes correspondientes a salarios, prestaciones
sociales e indemnizaciones que de acuerdo con la Ley deba cumplir.

La inclusién de los trabajadores a una EPS y ARP sera verificada por el Interventor

de la obra; su incumplimiento sera causal de suspension de la Obra.

e Manejo de materiales y equipos: el contratista debera manejar cuidadosamente la
disposicion de materiales, maquinaria y herramientas en los sitios de trabajo, acorde con la
normatividad vigente y acogiendo las recomendaciones del Interventor.

Antes de iniciar los trabajos se debera disponer en la obra de los materiales y equipos
necesarios para su ejecucion.

El Interventor determinaré para cada parte de la obra, el limite de la zona de trabajo
que podra ser ocupada por los equipos y materiales a emplearse.

El transporte de los materiales sobrantes de la excavacion o de las labores de
limpieza, debera hacerse en forma inmediata y directa de las areas de trabajo a las zonas de
botadero aprobadas por la autoridad ambiental competente (CAR) y revisadas y autorizadas
por la interventoria, con el objeto de evitar el riego o arrastre de estos materiales que
generan impactos ambientales negativos asi como molestias a la comunidad.

El material proveniente de la excavacion que vaya a ser utilizado nuevamente en el
proceso constructivo, se deberd almacenar en un lugar cercano dentro de un area demarcada
por tabiques de madera, para evitar la expansion y riego del material.

El espacio publico que vaya a utilizarse para el almacenamiento temporal de los
materiales y elementos para la ejecucion de las obras sera delimitado y sefializado, con el
fin de reducir las areas afectadas; no se almacenaran sobre zonas verdes o areas

arborizadas.
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El cargue, descargue, transporte, almacenamiento y disposicion final de escombros y
material de excavacion y los materiales necesarios para la construccién de las obras, se hara
de acuerdo con lo reglamentado en la Resolucién No 541 del 14 de Diciembre de 1.994
expedida por el Ministerio del Medio Ambiente.

Las volquetas destinados para la extraccion y el transporte del material empleado en
la obra, tendrén involucrado a su carroceria los contenedores o platones apropiados, en
donde la carga depositada en ellos quedara contenida en su totalidad; carga que debera ser
tapada por una lona o plastico para evitar su riego; en caso de que hubiera escape o derrame
del material, este sera recogido inmediatamente.

Para mitigar la afectacion producida por el material particulado proveniente del
material de excavaciones, se propone de ser necesario humedecer periédicamente dicho
material.

El Contratista cumplira con todas las reglas generales de aseo urbano. Se mantendran
los sitios de la obra limpios, en buenas condiciones sanitarias y libres de cualquier
acumulacién de materiales de desecho y de basura; estos materiales deberan ser llevados a
los sitios de botadero aprobados por la autoridad ambiental competente (CAR), antes de
finalizar cada jornada diaria de trabajo. Bajo ninguna circunstancia se permitira la quema
de los materiales combustibles de desecho o cualquier tipo de material.

La perforacion, instalacién y compactacion, son las actividades que mayor afectacion
sonora y de vibracion van a producir. Su grado de afectacion es seguro, temporal y
reversible. Para mitigar los efectos se propone realizar las actividades Unicamente en
horario diurno, de esta forma se atenuaria eficazmente el ruido y la vibracion producida. El
Contratista se asegurara que los equipos estén en Optimas condiciones de operacién y
mantenimiento y garantizara la proteccion de los operarios usando los implementos de
seguridad adecuados, segun las normas de Seguridad Industrial y Salud Ocupacional

recomendadas por las A.R.P.

e Manejo de servicios publicos: el contratista tomara todas las medidas necesarias
para mantener los servicios publicos tales como redes eléctricas, de gas, servicios de agua,

alcantarillado, recoleccién de basuras, etc. Para ello antes de dar inicio a las obras, es
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funcion del contratista solicitar la informacidn respectiva de ubicacion de redes de servicio,
ante cada entidad correspondiente.

Aquellos servicios publicos que se vean afectados o dafiados por culpa de los trabajos
constructivos, deberan ser restituidos inmediatamente por cuenta del contratista.

En caso de que se vea afectado el recorrido habitual del servicio de recoleccion de
basuras durante el proceso constructivo, el contratista debera dar aviso a los residentes del
sector.

e Manejo del transito peatonal: donde sea necesario, el contratista deberd instalar
pasos provisionales para los peatones.

Cada vez que sea necesario hacer una zanja (cimentaciones), que no pueda ser
rellenada en el mismo dia de ejecucion, esta, deberé ser sefializada con cinta de seguridad y
prevencion, con el fin de evitar accidentes.

En el programa de trabajo, el contratista debera presentar las rutas que utilizara para
el transporte de materiales, herramientas y equipos, las cuales seran aprobadas previamente
por la interventoria.

o Sefiales informativas: con el fin de minimizar los riesgos de accidentes, el
contratista debera delimitar la zona de trabajo, las zonas de acopio de equipos, maquinaria y
materiales, empleando colombinas, parales de madera, polisombra y cinta de seguridad,
para aislar completamente estas zonas, y evitar el paso de particulares a la obra.

La sefializacion serd temporal y su instalacion sera anterior a la iniciacién de las
obras; permanecera el tiempo que duren los trabajos y se eliminaré al finalizar las obras. La
funcion en esta etapa es la proteccion y seguridad tanto a trabajadores de la obra como a
particulares.

Control y seguimiento. Para asegurar el cumplimiento del plan de manejo Ambiental,
la interventoria debera adelantar el control y monitoreo permanente durante la ejecucion de
la obra. La interventoria informara al contratista cualquier incumplimiento y tomara las
medidas pertinentes.

En caso de presentarse una situacion no prevista en el plan de manejo ambiental,el
contratista debera proponer su manejo e informar inmediatamente al Interventor para que
éste, conceptue al respecto.
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El contratista llevaré unas fichas especiales para controlar el manejo ambiental, donde

se estableceran las medidas de manejo ambiental recomendadas para cada actividad del

proceso constructivo, las cuales incluiran:

Objetivo de la medida.
Impactos ambientales a manejar.
Tipo de medida considerada.

Criterios de manejo ambiental.

Para la realizacion de los proyectos de construccion se incluyen las siguientes

medidas de manejo ambiental:

Manejo de ruidos y vibraciones.
Manejo de contaminacion atmosférica.
Manejo de condiciones hidrosanitarias.
Manejo de accesibilidad.

Manejo alteracion cubierta vegetal.

Manejo proliferacion de insectos y roedores.

Manejo alteracion del entorno.

Manejo generacion de residuos.
Manejo del desmonte y descapote.
Manejo de las excavaciones y rellenos.
Manejo de residuos solidos.

Transporte de maquinaria y material.

Zonas de disposicion para los materiales sobrantes de excavacion.

Plan de abandono y restauracion.

Una vez se revisen las alternativas y sugerencias planteadas en las fichas ambientales,

el Contratista de la obra seleccionara aquellas alternativas que se ajusten a las

caracteristicas especificas del proyecto que se va a desarrollar y procede a diligenciar los

formatos con la informacion extraida de la guia ambiental, la informacion técnica del
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proyecto que se va a ejecutar y la informacion ambiental del area donde ejecutara el
proyecto.

e Programas de administracion ambiental.

e Proyectos de manejo ambiental.

Una vez diligenciados estos formatos, que contienen informacion de las medidas
ambientales particulares que seran desarrolladas en el proyecto, se completa la fase de

planificacion ambiental del mismo.

11. ESTUDIO DE DESASTRES Y/O RIESGOS DEL PROYECTO
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11.1Andlisis de amenazas

e Metodologia de analisis de riesgos por colores

Es una metodologia de analisis de riesgos por colores, que de una forma general
cuantitativa y cualitativa permite desarrollar el analisis de amenazas y vulnerabilidad a
personas, recursos y sistemas (procesos), con el fin de determinar el nivel de riesgo a través
de la combinacion de las variables anteriores con cddigos de colores. Asi mismo, aporta
elementos de prevencion y mitigacion de los riesgos y atencion efectiva de los eventos que
la organizacion pueda generar, los cuales constituiran la base para formular los planes de

accion y procedimientos operativos normalizados en la atencidén de emergencias.

e Analisis de Amenazas

Para este analisis es importante tener en cuenta el significado de Amenaza: condicion
latente derivada de la posible ocurrencia de un fenémeno fisico de origen natural,
tecnoldgico y social no intencional o provocado, que puede causar dafio a la poblacién y
sus bienes, infraestructura, ambiente y economia publica y privada. Es un factor de riesgo

externo.

Tabla 22. Identificacion de amenazas

NATURAL TECNOLOGICO SOCIAL
Movimientos sismicos / Terremotos Incendios (Combustible) Hurto
Desbordamiento de la quebrada Explosion (Acumulacion de gases) Asalto
Inundacién Fugas 6 Derrames (Material Peligroso) Atentados Terroristas
Lluvias fuerte, vendaval, tormenta eléctrica, Intoxicacién por sustancia quimica Accidente Vehicular
granizada etc. (Ductos de gas)
Caida de rayos Fallas en equipos y sistemas Accidente de personas
Deslizamiento de tierra, caida de piedras, Espacios confinados Comportamiento no adaptativo por
hundimientos. (Zanjas, queison, pilotes, tanques) temor.

Colapso estructura. Excavacion,
Trabajo en Alturas (Caida de personas y/o Objetos).

Identificacidn, descripcion y calificacion de las amenazas

Para desarrollar este numeral, se debe consignar en la tabla 4 la siguiente

informacion:
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e |dentificar las amenazas

e Describir las amenazas (natural, tecnoldgico o social) mencionando la fuente que lo

generaria, registros historicos o estudios que sustentaria la posibilidad de generacion del

evento. Se debe incluir el punto critico en la medida en que la amenaza genera alto impacto

para la organizacion,

¢ Indicar si la amenaza es de origen interno o externo,

e Realizar la calificacién de la amenaza,

e Colocar el color que corresponde a la calificacion de acuerdo con la informacion de

la siguiente tabla:

Tabla 23. Calificacion de la amenaza

TIPO DE ; COLOR
AMENAZA DESCRIPCION VALORACION
Es aquel fendmeno que puede suceder o que es
POSIBLE fgctltflfa porque existen razones hIS'FOI’IcaS y <>
cientificas para establecer su veracidad. Nunca
ha sucedido.
Es aquel fendmeno esperado del cual existen
PROBABLE razones y argumentos técnicos cientificos para <>
creer que sucedera. Ya ha ocurrido.
Es aquel fendmeno esperado que tiene alta ‘
INMINENTE | probabilidad de ocurrir. Es evidente y
detectable.

Para efectos del estudio, a continuacion se describen las amenazas presentes en el

proyecto de obra.

Tabla 24. Analisis de Amenazas — Origen Natural

ANALISIS DE AMENAZAS

AMENAZAS DE ORIGEN NATURAL
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AMENAZA

INT.

EXT.

DESCRIPCION DE LA
AMENAZA

CALIFICACION

COLOR

Movimiento Sismos
/
Terremotos

Generados por el
movimiento de las fallas
de terreros y el mochuelo
de acuerdo al mapa de
microzonificacion sismica
de Girardot se encuentra
en una zona 1y en ronda
de rios y humedales. El
suelo estd compuesto por
arcillas expansivas
convirtiendo el terreno en
inestable. El Gltimo sismo
de magnitud 2 fue en el
201110-14 segln informe
servicio geolégico
colombiano en Bogota.

Probable

Amarillo

Lluvia Fuerte,
Vendaval, tormenta
eléctrica, granizada

Ocasionados por fuertes
corrientes de agua y
viento, afectando las
instalaciones obra y
trabajos de recuperacién en
la quebrada, por labores a
cielo abierto. Ocasionado
dafio a los procesos,
sistemas, equipos y
personas por granizadas,
inundaciones, lluvias
torrenciales, caida de
rayos.

Probable

Amarillo

Deslizamiento de
tierra, caida de
piedras,
hundimientos

En temporada invernales
altamente vulnerable a
deslizamiento como
consecuencia de obras que
comprometen la
estabilidad de las laderas.
En la localidad se han
presentado deslizamiento
de tierra en el sector nueva
esperanza.

Probable

Amarillo

Caida de Rayos

Dentro de las actividades
y tareas desarrolladas, hay
zonas descubiertas en
areas a campo abierto,
cuando se presenta esta

Probable

Amarillo
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AMENAZA

INT.

EXT.

DESCRIPCION DE LA
AMENAZA

CALIFICACION | COLOR

novedad se suspende
operacion.

Inundacion

Ocasionado en época
invernal, ya que el
proyecto maneja tres areas
de influencia zona alta del
cerro, piedemonte y
planicie. Siendo la ultima
la mas afectada por este
fenémeno. En la zona sean
presentado en varias
ocasiones y se agudiza en
temporada invernal.

Probable

Amarillo

Desbordamiento de
la Quebrada

Segun datos del IDEAM e
IDGR se ha presentado
casos por taponamiento de
drenajes o saturacion de
algunas redes de
alcantarillado. Se agudiza
en temporada invernal.

Probable

Amarillo

Tabla 25. Analisis de Amenazas — Origen Tecnoldgico

AMENAZAS DE ORIGEN

TECNOLOGICO
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DESCRIPCION DE LA
AMENAZA INT EXT AMENAZA CALIFICACION| COLOR

Las caracteristicas del
Acuapunto por tener equipos
energizados, en la operacion
de mantenimiento, uso de
guadafia, maquinaria pesada
y menor por su alta
combustibilidad, significan
una amenaza presente de
incendios que podrian
afectar a las personas y/o a
Incendio X las instalaciones. . Posible Verde
En Obra almacenamiento
provisional de gasolina 'y
aceite en el conteiner,
sistema de control se realiza
ventilacion natural y aislar el
combustible, mantener
menos de 5 galones
almacenados. A la fecha no
se han presentado incidentes,
para las guadarias.

Los vehiculos usan ACPM.

Acumulacién de gases de
combustion en guadafas, se
realiza mantenimiento
preventivo y se orienta al
operario en procedimientos
seguros de trabajo. Personal
idoneo para desarrollar la
labor.

Los vehiculos usan ACPM.
A la fecha no se han
presentado incidentes de
explosion en la empresa.

Explosion X Posible Verde

Pueden presentarse por
ruptura de tuberias, tanques,
Céamaras de inspeccion,
falla mecénica en los
vehiculos. Manipulacién
inadecuada de productos
quimicos. A la fecha no se
han presentado fallas en los
sistemas de
almacenamiento y/o

Posible

Derrames y/o fugas
(Material X
Peligroso)

Verde
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AMENAZA

INT

EXT

DESCRIPCION DE LA
AMENAZA

CALIFICACION

COLOR

empaques de las juntas en
los equipos de los
vehiculos.

Intoxicacion es
sustancias quimicas
(Ductos de gas)

Pueden ser ocasionados por
exposicién a gases y vapores
en la recuperacion de la
quebrada, tanque, camara
y/o el manejo inadecuado de
residuos contaminados,
productos quimicos,
combustibles.

Probable

Amarillo

Fallas en equipos y
Sistemas

Ocasionado por fallas en los
sistemas, maquinas, equipos
generando tropiezas en el
desarrollo de la operacion.
Paradas o atraso en las
tareas.

Probable

Amarillo

Intoxicacién

Consumo de alimentos,
procedimiento seguro en el
manejo de residuos, entre
otros.

Probable

Amarillo

Trabajo o riesgo en
alturas

Ocasionado por labores de
mantenimiento de
instalaciones y equipos.
Propias de la labor, a la
fecha no sean presentado
accidentes por caida de
alturas.

Probable

Amarillo

Trabajo en Espacios
Confinados.

Ocasionado por fallas en la
operacion y los sistemas de
seguridad en la elaboracion
de queison, tanque, entre
otros.

Probable

Amarillo

Colapso de
estructura,
(Excavacion
, Pontones,
Gaviones

Ocasionado por fallas
estructurales, no realizar los
procedimientos de trabajo
seguro, no acatar las normas
de seguridad en sismo

Probable

Amarillo
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DESCRIPCION DE LA
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entre otros).

resistencia y/o sistemas de
proteccion para
excavaciones. Canteras en la
zona.

Tabla 26. Analisis de Amenazas — Riesgos externos o de origen sociales

RIESGOS EXTERNOS O DE ORIGEN
SOCIALES

AMENAZA

INT

EXT

DESCRIPCION DE LA
AMENAZA

CALIFICACION

COLOR

Hurto/ Robo

El alto indice de criminalidad
en la zona hace a la empresa
susceptible a éste tipo de
eventos. Pérdidas materiales
e incidente con los
colaboradores. Tanto en la
Obra como en el Acuapunto.

Probable

Amarillo

Asalto

El alto indice de criminalidad
en la zona hace a la empresa
susceptible a éste tipo de
eventos. Secuestro,
amenazas, intimidacion,
tanto en la Obra como en el
Acuapunto.

Probable

Amarillo

Atentados
terroristas

Generados por grupos al
margen de la ley en busca de
recursos para financiar sus
operaciones o por residentes
que no estén conformes con
el proyecto.

Posible

Verde

Accidente
Vehicular

Ocasionados por fallas
mecanicas y/o humanas
durante el desplazamiento
por vias publicas estrechas de
alto flujo, obra propia y/o de
terceros.

Probable

Amarillo

Accidente e
incidente laboral,
enfermedad
general.

Ocasionados por causa u
ocasion del ambiente propio
del trabajo, enfermedades de
caracter stbito o accidentes

Probable

Amarillo
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de trabajo. A la fecha no sea
presentado enfermedad de
aparicion subita.

Ocasionado por carencia de
conocimientos en el

Comportami desarrollo de la labor,
ento no entrenamiento insuficiente, .
. X X . Posible Verde
adaptativo por trastorno del comportamiento
temor y/o bajo los efectos de

sustancias psicoactivas o
trauma por incidente.

11.2Anélisis de vulnerabilidad

Para este analisis es importante identificar el significado de Vulnerabilidad:
caracteristica propia de un elemento o grupo de elemento expuestos a una amenaza,
relacionada con su incapacidad fisica, econdmica, politica o social de anticipar, resistir y
recuperarse del dafio sufrido cuando opera dicha amenaza.

El anélisis de vulnerabilidad se va a realizar a tres elementos expuestos, cada uno de

ellos analizado desde tres aspectos:

Tabla 27. Elementos y Aspectos de Vulnerabilidad

1. Personas 2. Recursos 3. Sistemas y procesos
[ (] (]
Gestion Organizacional Suministros Servicios
oo o oo o oo 0
Capacitacion y Edificacion Sistemas alternos
entrenamiento 0 0
O Equipos Recuperacion
Caracteristicas de
Seguridad

. A continuacién se muestran los resultados de los andlisis de vulnerabilidad, que se

obtuvieron después de la inspeccion realizada en el sitio:
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Figura 20. Anadlisis de vulnerabilidad

GRAVEDAD

el N PERSONAS — ECONOMICAS — OPERACIONALES | IMAGEN ~AMBIENTE |2 l);e0s o) TOTAL

Atrapamiento

por
derrumbes 20 -] 1 1 2 1 2 31/140=22%
en
EexXcavacion
Alteraciones
por orden 2 i 2 b 1 b i 9/ 140=6%
publico
Incendios de
tipo forestal 2 i 1 1 2 2 5 14/140=10%
Terremotos 20 2 2 1 5 2 2 34/140=24%
Caida de
arboles o
postas -
eléctricos 20 20 5 2 2 2 2 53/140=37%
que afecten
las
edificaciones
o el personal.
Accidentes
de tipo 20 20 5 1 2 1 5 54/140=38%
laboral
0-15%= Baja Vulnerabilidad 15-34%= Vulnerabilidad Media > al 35% = Alta Vulnerabilidad

Segun las amenazas generales detectadas que pueden afectar las actividades laborales
de la construccion del proyecto de construccion de Viviendas de Interés Social “ Portal de

Rio Grande” y la probabilidad de ocurrencia en el area de exposicion son:

e Una vulnerabilidad del 22% para atrapamientos por derrumbes en excavaciones
(Media vulnerabilidad) cuando el personal se baja a replantear el terreno y hacer los
encofrados para las estructuras que se van a fundir.

e Una vulnerabilidad del 6% por alteraciones de desdrdenes publicos de diferente
tipo (Baja vulnerabilidad), dentro de los des6rdenes podemos encontrar: manifestaciones
por oportunidad laboral, bloqueando el ingreso a la obra con obstéaculos, cerrando la puerta
de ingreso con cadenas, entre otros, robos de elementos y/o equipos con los cuales cuenta el
constructor para el desarrollo de las obras.

¢ Una vulnerabilidad del 10% como probabilidad de incendios de tipo forestal (Baja
vulnerabilidad), debido a que el area donde se van a desarrollar las actividades de
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construccion, esta rodeada de zona boscosa y en épocas de verano la vulnerabilidad
incrementa por las fuertes oleadas de sol.

e Una vulnerabilidad del 24% por presencia de terremotos (Media vulnerabilidad),
debido a que la zona donde se van a realizar las actividades de obra y en general el
municipio de Girardot se encuentra ubicado en zona definida como amenaza sismica media
en escala regional.

e Una vulnerabilidad del 37% por posibles caidas de ramas de arboles, arboles y
postes eléctricos que pueden afectar las edificaciones o la salud del personal (Alta
vulnerabilidad), esto debido a que se presentan fuertes chubascos lo que puede conllevar a
la caida de éstos.

e Una vulnerabilidad del 38% por posibles accidentes de tipo laboral (Alta
vulnerabilidad), como resultado de actividades con causa u ocasion de las actividades que
se encuentre realizando el personal, para la construccion del proyecto de Vivienda de

Interés Social “Portal de Rio Grande”
11.3Analisis de riesgos

Para este analisis es importante tener en cuenta el significado de Riesgo: Es la
combinacidn de la consecuencia por la exposicion que pueda producir un dafio potencial
sobre la poblacién y sus bienes, infraestructura, ambiente, economia publica y privada,
puede causarse por la ocurrencia de amenazas de origen natural, socio-natural o antrépico,
que se extiende mas alla de los espacio privados o actividades particulares de las personas y
organizaciones y que por su magnitud, velocidad y contingencia hace necesario un proceso
de gestion que involucre al estado y sociedad.

Una vez identificadas, descritas y analizadas las amenazas y desarrollado el analisis
de vulnerabilidad, se procede a determinar el nivel de riesgo, que es la combinacion de las
amenazas Y las vulnerabilidades utilizando la teoria del diamante de riesgo que se describe

a continuacion:
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Figura 21. Lectura diamante de Riesgo

PERSONAS PROCESOS

Para determinar el nivel de riesgo global en la tabla 9 se contempla cada rombo del
diamante segun la calificacion obtenida para la amenaza y los tres elementos se le da un
color segun la interpretacion del riesgo y conforme a la calificacion de cada elemento y
amenaza descrita, el nivel de cada elemento segun lo calificado y finalmente la
interpretacion del resultado de la union de los colores de los rombos, basado en la siguiente

informacion:

Tabla 28. Calificacion nivel de riesgo
SUMATORIA DE ROMBOS CALIFICACION

la?2 ‘
MEDIO

3a4 <>
la2 <>

324 <>

Valoracion del riesgo del Proyecto Construccion de vivienda de interés social “Portal
de Rio Grande”

BAJO
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Tabla 29. Valoracion del riesgo

NIVEL DE
AMENAZAS CALIFICACION RIESGO
MOVIMIENTO SISMO / ‘
TERREMOTOS ‘<>‘ BAJO
LLUVIAS FUERTES,
VENDAVAL, TORMENTA <>
ELECTRICA, GRANIZADA, “ BAJO
ETC. <>
DESLIZAMIENTO DE
TIERRA, CAIDAS DE ‘
PIDRA, HUNDIMIENTOS ‘<>‘ BAJO
CAIDA DE RAYOS <§‘><> MEDIO
INUNDACION <§><> MEDIO
<@
INCENDIOS <>i<> MEDIO
EXPLOSION <§><> MEDIO
<@
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FUGAS O DERRAMES
(Material Peligroso) <§‘><> MEDIO
INTOXICACION POR ‘
SUSTANCIAS QUIMICAS “ BAJO
(Ductos de Gas) <>
FALLAS EN EQUIPOS Y ‘
SISTEMAS ‘<>‘ BAJO
INTOXICACION :‘ BAJO
<&
TRABAJO EN ALTURAS
(Caida de personas y/o Objetos) ‘<‘>‘ ALTO
ESPACIOS CONFINADOS <>
(Zanjas, queison, pilotes, <><> MEDIO
tanques) ‘
COLAPSO ESTRUCTURA. <>
Excavacion, Pontones, Gaviones <><> MEDIO
entre otros. ‘
<
HURTO/ROBO <>‘<> MEDIO
ASALTO <§><> MEDIO
<
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ATENTADO TERRORISTA QO BAJO
ACCIDENTE VEHICULAR S
(Atropellamiento, colision, falla “ BAJO
mecanica) <>
ACCIDENTE E INCIDENTE <>
LABORAL, ENFERMEDAD >O<> MEDIO
SUBITA <>
COMPORTAMIENTO NO N BAIO
ADAPTATIVO POR TEMOR Z\

De acuerdo al resultado de dicho andlisis se plantearan los procedimientos

especificos con las actividades a desarrollar ante la presencia de los diferentes riesgos.

PERSONAS RECURSOS SISTEMAS Y PROCESOS
Gestion Organizacional Suministros Servicios
Capacitacion y Entrenamiento Edificacion Sistemas Alternos
Caracteristicas de Seguridad Equipos Recuperacion

11.4Medidas de mitigacion y prevencion

PRIORIZACION DE AMENAZAS Y MEDIDAS DE INTERVENCION
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AMENAZA

MEDIDA DE PREVENCION

TIPO DE MEDIDA DE
INTERVENCION

PREVENCION| MITIGACION

SISMO

Capacitacion y entrenamiento frente a riesgo
naturales. divulgacion del plan de
emergencias.

X

DESLIZAMIENTO
DE TIERRA

Divulgacion de normas de seguridad,
capacitacion y entrenamiento riesgos
naturales, cartilla indice y divulgacién plan de
emergencias. Conformacion de brigadas de
emergencia.

INUNDACION

Divulgacion de normas de seguridad,
Capacitacion y entrenamiento riesgos
naturales, cartilla indice y divulgacién plan de
emergencias. Conformacion de brigadas de
emergencia.

ACCIDENTE
VEHICUAR

Capacitacion y entrenamiento normas de
seguridad vial para peatones y operadores de
equipo. Seguimiento al cronograma de
mantenimiento y plan de accion. Inspecciones
de seguridad a equipos y maquinaria.

FALLAEN
EQUIPO Y
SISTEMAS

Orden y limpieza de materiales y sustancias
peligrosas, divulgacién

de los procedimientos seguros de

trabajo, inspecciones en comportamiento
seguro,

Seguimiento a las recomendaciones y acciones
de mejora.

HURTO, ROBO
Y ASALTO

Capacitacion y entrenamiento en modus
operandi de la delincuencia y modalidades de
hurto, robo y comportamiento sospechoso.
Procedimientos seguros y normas de seguridad
en campo.
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12. IMPACTOS ECONOMICOS Y SOCIAL DEL PROYECTO

¢ Impactos econémicos

La implementacion del programa de Vivienda de Interés Social (VIS) conlleva una
serie de beneficios para los hogares que reciben una solucion habitacional, para el Estado y
para la sociedad en su conjunto. Aun cuando algunos de estos implican transferencias entre
distintos sectores, se los analiza aisladamente a fin de conocer posibles conflictos de
intereses/objetivos que puedan lesionar la viabilidad del programa. Dado que no se preven
externalidades negativas, los costos sociales no deberian exceder los estrictamente

financieros. A continuacion se describen los beneficios que se han podido identificar:

Hogares beneficiarios. El bienestar de las familias se incrementa como consecuencia
de: (i) la mejora en las condiciones habitacionales y del entorno; (ii) el mejor acceso a
ciertos servicios publicos basicos; (iii) la mayor percepcion de seguridad; (v) el incremento
en su riqueza; y (iv) menores gastos en servicios de vivienda.

Un estudio compilado en el CONPES 3178 indica que los hogares beneficiados por el
subsidio de vivienda (periodo 1999-2001) mejoraron sustancialmente sus condiciones de
acceso a la vivienda y de urbanizacion; en particular, el transito vehicular, el alumbrado
publico, los andenes y sardineles, como asi también las areas arborizadas. Con el actual
programa es de esperar que dichos beneficios sean alin mayores ya que se ha introducido
una gran cantidad de controles destinados a garantizar la calidad de las viviendas y de su
entorno.

Ademas, en términos agregados, los hogares ven incrementado su patrimonio neto en
un monto igual al subsidio recibido.

Para aquellos hogares que se encontraban arrendando antes de recibir el subsidio del
programa, se reducira el gasto habitacional en promedio un 14% durante el periodo de
repago del crédito hipotecario; una vez cancelado el préstamo, sélo asumiran los impuestos
asociados a la tenencia de la vivienda, los cuales, en promedio, no superan el 7% del

ingreso del hogar. En tanto, para las familias que no pagaban un arriendo, es muy probable
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que el gasto habitacional se incremente cuando pasan a ser propietarias (en particular si
requieren crédito), al menos, en un monto similar a las erogaciones realizadas en concepto

de impuestos a la propiedad y pago de servicios basicos.

El Estado. La mayor recaudacion impulsada por el incremento en el nivel de
actividad econoémica vy el ahorro de recursos fiscales derivado de una mayor eficiencia
administrativa y cambios en el sistema de subsidios, son algunos de los principales
beneficios que recibiria el Estado en forma directa.

El subsidio nacional requerido por cada vivienda nueva otorgada se reduce como
consecuencia de la mayor movilizacion de otras fuentes de financiamiento complementario
(recursos municipales, ahorro de las familias -dinero y terrenos- y credito); mientras que en
el periodo 1999-2002 los subsidios del gobierno nacional financiaban aproximadamente el
70% del valor de las soluciones, en el nuevo esquema no superan el 56% de dicho valor. El
programa otorgara 61.000 viviendas nuevas con un costo para el estado nacional de
US$142 millones (en términos de subsidios), las cuales bajo el antiguo esquema le
hubiesen significado una erogacién superior a los US$165 millones.

Adicionalmente, las reformas introducidas y el fortalecimiento de las instituciones del
sistema permitirian reducir los costos destinados a la administracion de los subsidios;
dichos costos pasarian a representar un 10,6% del valor de los subsidios, mientras que
anteriormente (bajo INURBE) alcanzaban el 18%. Asi, bajo el nuevo esquema se liberan
mas de US$10 millones35, con los que eventualmente podrian otorgarse cerca de 5.000
subsidios nacionales para la adquisicion de viviendas nuevas, o financiar completamente
unas 3.200 soluciones.

De acuerdo a un estudio de simulacion financiado por el Banco36, el incremento en el
nivel general de actividad econdmica que resultara de la mayor inversion en viviendas
permitiria, via una mayor recaudacion de impuestos, recuperar al final de la ejecucion del
programa cerca del 80% de los recursos erogados por el gobierno nacional en concepto de
subsidios (US$124 millones).
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La sociedad en su conjunto. Debido a que la construccién de viviendas posee
fuertes eslabonamientos productivos con sectores de la economia local37, se espera que la
misma impulse el nivel de actividad econémica y de empleo. Este mayor dinamismo
incrementara la actividad del mercado de crédito, lo cual impactara positivamente en el
sector real. El mejoramiento de las condiciones de vida de un amplio espectro de la
sociedad generard una mayor cohesion social que, en Gltima instancia, contribuye a reducir
el surgimiento de ciertas conductas criminales que lesionan el bienestar general. A
continuacion se realiza un andlisis cuantitativo de estos beneficios con base en los
resultados obtenidos del estudio de simulacion para el periodo de ejecucion del programa.

La construccion de viviendas sociales por un valor total estimado en US$246
millones impulsaria un aumento acumulado del PIB de US$343 millones
(aproximadamente US$295 millones en valor presente). Esto estaria indicando que por cada
dolar invertido en este tipo de viviendas se generarian 1,4 délares de actividad econémica
(o US$2,3 por ddlar de subsidio), siendo esta cifra superior a la que se observa en la
construccidn de viviendas de lujo (en las cuales se utiliza una mayor proporcion insumos
importados), pero inferior a la que se evidencia en otros tipos de inversiones, tales como,
obras de infraestructura y manufacturas de bienes exportables.

Sin embargo, en los dos Gltimos casos el periodo de maduracion de la inversion es
mayor y, consecuentemente, no tendrian un efecto reactivante tan inmediato como la
construccién de viviendas38. La existencia de una importante proporcién de capacidad
instalada ociosa39 permitira convalidar la recuperacién de la actividad sin que se generen
presiones inflacionarias excesivas; producto de la mayor demanda, la tasa de inflacion
acumulada seria tres puntos porcentuales superior a la que se habria evidenciado en
ausencia del programa.

También se espera que se generen mas de 70.000 empleos temporales (directos e
indirectos). A diferencia de lo que ocurre con la inversion en obras de infraestructura y
manufacturas exportables, la construccion de vivienda social tiene una fuerte capacidad de
generar empleos directos (en términos relativos, ocurre lo contrario con los empleos
indirectos); el costo de generar un puesto de trabajo directo en dichos sectores es cercano a

los US$6.000, US$40.000 y US$10.000, respectivamente.
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Impactos sociales

El programa beneficiaré a los sectores urbanos de méas bajos ingresos por dos vias: (i)
en forma directa a traves de los subsidios que facilitaran el acceso a una vivienda digna y;
(i) en forma indirecta mediante el mayor empleo generado a partir del aumento de la
actividad economica.

Durante el periodo 1999-2001, més del 70% de las familias beneficiarias del subsidio
se ubicaron por debajo de la linea de pobreza establecida por el DANE, gracias al peso
relativo importante asignado a variables sociales en la seleccion de beneficiarios — variable
tales como: (i) la calificacion del hogar segun ficha SISBEN; y (ii) la mayor ponderacion
otorgada a mujeres jefes de hogar. Durante el periodo de ejecucién del programa, se estima
que la proporcion de beneficiarios por debajo de la linea de pobreza del DANE aumentara a
maés de 80%, debido sobretodo al cambio de énfasis en la asignacion de subsidios a
modalidades de esfuerzo municipal, mejoramiento de vivienda y construccion en sitio
propio, que requieren poco o nada de credito complementario para completar el pago de la
solucidn de vivienda.

Asi, el programa ademas de calificar de manera automatica como proyecto que
promueve la equidad social (SEQ), también calificaria como uno que contribuye a reducir
la pobreza (PTI), siempre que se utilice la linea de pobreza definida por el DANE. Cabe
destacar que el prestatario no requerira el 10% de financiamiento adicional del Banco que
permite la calificacion PTI.

En tanto, el crecimiento econdmico que promueva el uso de mano de obra poco
calificada es condicion necesaria para reducir la pobreza. EI programa contribuye en este
sentido, ya que favorece el empleo en el sector de la construccién, el cual utiliza
intensivamente personal poco calificado y, por ende, de baja remuneracién. De acuerdo al
estudio de simulacion citado, cerca de 20.000 hogares dejarian de ser pobres como

consecuencia del incremento del PIB.

La mujer como participante y beneficiaria. La dimension de género esta
contemplada explicitamente en la asignacién de subsidios del programa. En el sistema de

puntaje para seleccion de beneficiarios, se atribuye puntaje adicional a los hogares donde la
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mujer asume la condicion de cabeza de familia. Asimismo, mas de la mitad de los subsidios
otorgados y/o ejecutados con intermediacion de OPVs, incluye mayoritariamente a mujeres
en esa condicion. Algunas OPV estan conformadas con “madres comunitarias”, cuya labor
es adecuar su hogar como jardin infantil para cuidar nifios en las areas donde los
beneficiarios salen a trabajar. Estas mujeres también pueden solicitar de manera
independiente subsidios para reparacion y mejoras en su vivienda.

Participacion ciudadana. Las organizaciones civiles desempefian un importante
papel en la implementacion del sistema de subsidios VIS. Un nimero considerable —
alrededor de 40% — de las soluciones de vivienda financiadas con subsidios del FNV (EX-
INURBE) son construidas colectivamente a través de ONGs de vivienda y OPVs. En
general, los integrantes de esas organizaciones participan activamente en la eleccion del
terreno, y en el disefio urbanistico y arquitectonico de la vivienda tipica a edificar. Asi
mismo, en muchos casos los usuarios también participan en la produccién de sus soluciones
de vivienda, sea por autoconstruccién o gestion colectiva. Estos grupos pueden actuar como
parte de una red de veeduria ciudadana para proyectos de vivienda, incluyendo los propios.

Actualmente el sistema de administracion de subsidios, encabezado por el FNV,
cuenta con varios mecanismos de divulgacion y retroalimentacion del programa: el
Ministerio, junto con las gobernaciones departamentales y/o los municipios, realiza charlas
comunitarias enfocadas a las poblaciones mas pobres y necesitadas de vivienda, mientras la
UTCCF realiza el trabajo de divulgacion y capacitacion especifico para sus aspirantes. El
Fondo esta preparando un documento nuevo para fortalecer el contacto con los posibles
aspirantes a subsidios. EI Ministerio, el FNV y la UTCCF (por manejar recursos dentro de
un programa publico), reciben y responden a quejas y reclamos de los usuarios mediante
correo 0 a través de diversas lineas telefonicas, como ordena la ley.

Asimismo, para retroalimentar la formulacion del programa actual, se realiz6 un taller
de consulta con involucrados, incluyendo representantes de (i) hogares beneficiarios; (ii)
OPVs y ONGs; (iii) el sector de construccion; (iv) entidades oferentes de crédito VIS; y (v)
gobiernos territoriales; asi como de las principales entidades ejecutoras del programa
(MAVDT, FNV, FINDETER, UTCCP). Las conclusiones y recomendaciones del taller han
sido tomadas en consideracion en el disefio de la operacion.
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Comunidades indigenas y minorias étnicas. EI Gobierno Colombiano desarroll6 un
reglamento especifico para el manejo de subsidios y VIS para comunidades rurales donde
vive practicamente la totalidad de la poblacién indigena del pais. Los grupos
excepcionalmente ubicados en areas urbanas, donde el programa funcionara, se rigen por
los criterios de seleccion para las mismas, respetandose en materia de disefio de vivienda
los valores culturales de la comunidad. Las minorias étnicas son objeto de tratamiento
especifico en San Andrés y Providencia donde al menos el 50% de los recursos deberan
beneficiar a la poblacion racial. En areas de poblaciones negras la situacién es similar a la

indigena.’®

15 BANCO INTERAMERCIANO DE DESARROLLO, 2003 Recuperado de
http://idbdocs.iadb.org/wsdocs/getdocument.aspx?docnum=415057
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CONCLUSIONES

Segun el estudio de mercados efectuado en la ciudad de Girardot, se pudo establecer
que el Proyecto de vivienda de Interés social “Portal de Rio Grande” puede cubrir parte de
la gran demanda de tener vivienda propia que hay en las familias estrato 1 y 2, asi como
también las caracteristicas de los disefios arquitecténicos que van de acuerdo a las
tendencias actuales, lo que hace el proyecto factible en este aspecto.

La edificacion de este proyecto se considera factible fisicamente, ya que el terreno
destinado para las viviendas y los planos urbanisticos, cumplen los requisitos establecidos

en el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T) del municipio de Girardot.

Al estudiar el modelo de administracion convencional utilizado para la construccion
de viviendas a través de la contratacion de servicios a una empresa constructora para
ejecucion total del proyecto que es el de subcontratacion por procedimientos, se concluye
que el método de subcontratacion es el mas conveniente para este proyecto, debido a que se
disminuyen tanto los tiempos de construccion, como los tiempos de ejecucion permitiendo
de esta manera al inversionista mejorar su rentabilidad y obtener ganancias en menos

tiempo

El proyecto se considera financieramente viable tomando en consideracion las
siguientes observaciones: el dinero necesario para la inversion inicial y el capital de trabajo
del proyecto, es accesible por parte de los inversionistas; el analisis financiero tanto de
rentabilidad sobre las ventas, como de rentabilidad sobre inversion. Dan resultados
alentadores, y el porcentaje de ganancias permite ser flexibles ante eventualidades. Se han
analizado los riesgos posibles en el caso de este proyecto pero no se consideran una

amenaza para el mismo.
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