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Resumen
e Palabras claves
Vivienda, Construccidn, Subsidios, prefactibilidad, Ciudad, proyecto.
e Descripcién o contenido
Segun (CoordenadaUrbana-Camacol2020) el mercado de vivienda en la ciudad de Ibagué ha
crecido considerablemente en comparacion al afio 2018, evidenciandose un aumento del 23.3%
de los cuales, en la modalidad de vivienda VIP arrojo un aumento de 88%, frente al mismo afio.

El presente proyecto se orienta a realizar un estudio de prefactibilidad para la
construccién de un proyecto de vivienda VIP en los estratos 1, 2 y 3 de la ciudad de Ibagué, lo
cual es su objetivo principal y asi lograr obtener una vivienda propia bajo estandares de calidad
alta, innovacion, beneficios financieros y acompafiamiento personalizado desde el momento de
la compra hasta la entrega del inmueble con su debido subsidio si es beneficiario de él.

Para el desarrollo del proyecto se plantean cinco objetivos especificos, de los cuales se
realizan un analices del problema y metodologia mixta en una investigacion mediante la
integracion de los métodos cuantitativos y cualitativos en un solo estudio, con el fin de tener una
visién mucho mas completa; ya que permite comparar frecuencias, factores y resultados. Seguido
de los estudios de mercado, técnico, organizacional, financiero, para asi concluir con la
evaluacion financiera del proyecto.

Para la evaluacion financiera del proyecto y basado en el objetivo general se determino,
que el proyecto es perfectible de acuerdo con los hallazgos registrados en el presente documento,
fundamentalmente, en los resultados del Valor Presente Neto (VPN), de la Tasa Interna de
Retorno (TIR) y Relacion beneficio costo (RBC), obteniendo liquidez y utilidad para los

inversionistas.
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Abstract

» Keywords

Housing, Construction, Subsidies, pre-feasibility, City, project.

* Description or content

According to (Urban Coordinate-Camacol2020) the housing market in the Ibague city has
grown considerably compared to 2018, showing an increase of 23.3% of which, in the VIP
housing modality it showed an increase of 88%, compared to the same year.

This project is aimed at carrying out a pre-feasibility study for the construction of a VIP
housing project in the stratus 1, 2 and 3 of Ibague city, which is its main objective and thus
achieve obtaining a home of its own under the standards of high quality, innovation, financial
benefits and personalized support from the purchase time to the property delivery with its due
subsidy if they are a beneficiary of it.

For the development of the project, five specific objectives are proposed, of which an
analysis of the problem and mixed methodology are carried out in an investigation by integrating
quantitative and qualitative methods in a single study, in order to have a much more complete
vision; since it allows to compare frequencies, factors, and results. Followed by market,
technical, organizational, and financial studies, in order to conclude with the financial evaluation
of the project.

For the financial evaluation of the project and based on the general objective, it was
determined that the project is perfectible according to the findings recorded in this document,
fundamentally, in the results of the Net Present Value (NPV), the Internal Rate of Return (IRR)

and Cost-benefit ratio (RBC), obtaining liquidity and profit for investors.
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Introduccion

Colombia es un pais que por décadas ha experimentado el proceso migratorio de sus
trabajadores del sector primario al sector secundario de la economia. Este proceso ha dado origen
a la conformacion de aglomerados urbanos cada vez mas grandes (Huertas, 2006). La migracion
campesina a las ciudades se ve motivada por los mejores ingresos derivados de las fabricas, el
comercio y los servicios. Actualmente tenemos cinco ciudades con una poblacién mayor a un
millon de habitantes; para el afio 2025 se estima que este nimero aumente a siete. (DANE ,
2019)Las nuevas masas populares requieren un techo para vivir.

El mercado de vivienda en la ciudad del Tolima ha crecido considerablemente, en el afio
2019 en los mercados intermedios en Colombia, se presentd un incremento sobresaliente en el
Tolima 9063 unidades de vivienda nueva a comparacion del afio 2018: 5562 con un aumento del
62.5% (Urbana, 2020).

El proyecto nace, teniendo en cuenta las considerables cifras que ha tenido el mercado de
vivienda en los Gltimos dos afios, donde el departamento del Tolima ha arrojado un incremento
sobresaliente en las unidades de vivienda nueva. Pero se presenta Baja oferta en proyectos de
vivienda de interés Prioritario (VIP), que logren amparar con prioridad a los estratos 1, 2 'y 3 que
aun no cuenten con vivienda propia de la ciudad de Ibagué, con bajo estandares de innovacion en
servicio y calidad. Por lo tanto, nos planteamos la siguiente pregunta de investigacion.

¢ Cual sera la prefactibilidad para la construccion de vivienda propia puesta en
marcha de una propuesta metodologica de 360 unidades de vivienda VIP para los estratos
1,2y 3 de la ciudad de Ibagué?

Unos de los tantos derechos constitucionales que existen, es el derecho a la vivienda

digna, derecho que deberia ser prioridad para todos los paises, pero que para el caso de
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Colombia es totalmente inconsistente, ya que es un derecho que esta directamente ligado a la
economia, de la cual depende el sector de la construccion, siendo esta una de las principales
actividades econdmicas del pais, en especial la de vivienda, razén por la cual la gran mayoria de
proyectos que salen al mercado favorecen solo a cierto grupo poblacional descartando que la
gran parte de poblacion que conforma el pais esta distribuida en los estratos 1,2 y 3
convirtiéndose esta en una de las razones principales de la elaboracion de este proyecto.

Basados en estos argumentos se plantea un objetivo general que es: Establecer la
prefactibilidad para la construccion de un proyecto de vivienda VIP en los estratos 1,2y 3
de la ciudad de Ibagué.

Se desarrolla una metodologia mixta en esta investigacion mediante la integracion de los
métodos cuantitativos y cualitativos en un solo estudio, con el fin de tener una visién mucho méas
completa; ya que permite comparar frecuencias, factores y resultados. Seguido de los estudios de
mercado, técnico, organizacional, financiero, para asi concluir con la evaluacion financiera del
proyecto.

Obteniendo una viabilidad en la evaluacion financiera del proyecto, basados en el
objetivo general, determinando que el proyecto es perfectible de acuerdo con los hallazgos
registrados en el presente documento, fundamentalmente, en los resultados del Valor Presente
Neto (VPN), de la Tasa Interna de Retorno (TIR) y Relacion beneficio costo (RBC), obteniendo
liquidez y utilidad para los inversionistas.

Este estudio nos da a concluir que el déficit de vivienda es un problema que no se puede
ignorar y se debe tratar de una manera asertiva y responsable, por esta razon los proyectos VIP
son una solucidén habitacional que se debe seguir otorgando, pero reevaluado deficiencias en la

oferta, calidad, tamafio y disefio.
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CAPITULO I

1. Presentacion Del Problema

1.1.1. Planteamiento Del Problema

El presente proyecto estd enfocado hacia un sector de poblacién que en general es la
menos favorecida a nivel mundialmente, que es la poblacion entre los estratos 1, 2 y 3; Para
entrar en contexto segln datos estadisticos, América Latina esta distribuida entre mala
distribucion, escasez y problemas de calidad con respecto a la vivienda, que corresponden desde
la falta de propiedad, hasta viviendas construidas con productos reciclables o falta de agua
potable. Actualmente gran parte de Latino América no cuenta con los suficientes medios
econdmicos o no puede acceder a un crédito hipotecario aun siendo las viviendas méas
economicas en el sector privado estadisticos (Rodriguez, 2004), de esta manera los estudios
descritos en el presente llegan a la conclusion de que el gobiernos Latinoamericano debe invertir
de una manera significativa en obras basicas de infraestructura con el fin de acrecentar lotes que
cuenten con servicios minimos de bienestar en condiciones de posesion legal para las familias de

bajos recursos econémicos. (Areaandina, 2018)

Colombia es un pais que por decadas ha experimentado el proceso migratorio de sus
trabajadores del sector primario al sector secundario de la economia. Este proceso ha dado origen
a la conformacion de aglomerados urbanos cada vez méas grandes (Huertas, 2006). La migracion
campesina a las ciudades se ve motivada por los mejores ingresos derivados de las fabricas, el

comercio y los servicios. Actualmente tenemos cinco ciudades con una poblacién mayor a un
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millon de habitantes; para el afio 2025 se estima que este nimero aumente a siete. (DANE ,

2019)Las nuevas masas populares requieren un techo para vivir.

El gremio de la construccion presenta dos divisiones: construccion pesada o construccion
de obras civiles como carreteras, represas, aeropuerto, puertos y construccion de edificaciones,
donde participa la construccion de viviendas y la construccion de edificaciones de uso comercial

como bodegas y oficinas.

El balance comercial del 2019 en venta de vivienda a nivel nacional tuvo un crecimiento
del 4.7% a comparacién del afio 2018.En total las ventas a nivel nacional fueron de 187 mil
unidades de viviendas nueva, el segmento de vivienda de interés social es el que ha tenido mayor

crecimiento.

En Colombia existe un gran tamafio de poblacion con ingresos elevados que no cuenta
con titulos de propiedad en vivienda, segun cifras de la (Portafolio-finanzas, 2015 ) En el 2013,
el 43 % de los hogares tenia una vivienda propia, el 4,1 % la estaba pagando y el 16,3 % vivia en
usufructo con permiso del propietario. El 34,8 % de los hogares vivia en arriendo (Areaandina,

2018).

La vivienda de Interés Social (VIS o VIP) muestra una apariencia préspera dada
especialmente por el programa de Gobierno “Mi Casa Ya”. Sin embargo, para que una vivienda
sea digna debe de estar ubicada en un lugar seguro y libre de cualquier tipo de violencia, donde

tenga posibilidades de obtencion de servicios de salud, agua potable, servicios de desechos



ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

sanitarios, cerca de tiendas y mercados para suplir sus necesidades de consumo, todo esto
implica que debe haber el espacio suficiente para la construccion de cada vivienda, y asi gozar de

espacios publicos como parques, zonas verdes (Areaandina, 2018).

El mercado de vivienda en la ciudad del Tolima ha crecido considerablemente, en el afio
2019 en los mercados intermedios en Colombia, se presentd un incremento sobresaliente en el
Tolima 9063 unidades de vivienda nueva a comparacion del afio 2018: 5562 con un aumento del

62.5% (Urbana, 2020)

Ibagué es la capital del departamento de Tolima y cuenta con una poblacién de 579 mil
habitantes segun la proyeccién del DANE del Gltimo censo nacional de poblacion y vivienda
2018. De lo cual posee un nivel de desempleo del 16.6% por lo que limita a la poblacién de
poder obtener una vivienda propia y tener que vivir del arriendo o en ultima opcion invadir

predios publicos. (DANE , 2019)

Segun informes de 2018 y 2019 de Camacol el sector de la construccion aporta al PIB por
parte del Tolima, alrededor de $1.907 mil millones de pesos anuales con una participacion del
9.1%, mientras que a su vez el sector de la construccion le genera a la ciudad capital del Tolima
un 8.3% de los empleos (CIMPP, 2018), cifras considerables para el desarrollo de la economia
local ; pero en base a las estadisticas sentimos que a la ciudad de Ibagué aun le hace falta
proyectos con que beneficien directamente a la poblacion de estratos 1-2 y 3 con bajos ingresos
salariales , madres cabeza de familia y personas que de verdad no cuenten con vivienda propia ya

que Para este nicho de poblacion se hace mucho maés dificil poder acceder a este tipo de
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proyectos, debido a la dinamica econémica que los azota como lo son las altas tasas de
desempleo , que limitan el poder adquisitivo y las posibilidades de poder acceder al sector de la

banca con beneficios nulos y desfavorables para los solicitantes.

El proyecto nace, teniendo en cuenta las considerables cifras que ha tenido el mercado de
vivienda en los ultimos dos afios, donde el departamento del Tolima ha arrojado un incremento

sobresaliente en las unidades de vivienda nueva alrededor de un 62,5% (Urbana, 2020).

Segun informes de 2018 y 2019 de Camacol el sector de la construccion aporta al PIB por
parte del Tolima, alrededor de $1.907 mil millones de pesos anuales con una participacion del
9.1%, mientras que a su vez el sector de la construccion le genera a la ciudad capital del Tolima
un 8.3% de los empleos (CIMPP, 2018), cifras considerables para el desarrollo de la economia
local ; pero en base a las estadisticas sentimos que a la ciudad de Ibagué aun le hace falta
proyectos con que beneficien directamente a la poblacion de estratos 1-2 y 3 con bajos ingresos
salariales , madres cabeza de familia y personas que de verdad no cuenten con vivienda propia ya
que Para este nicho de poblacion se hace mucho mas dificil poder acceder a este tipo de
proyectos, debido a la dinamica econémica que los azota como lo son las altas tasas de
desempleo , que limitan el poder adquisitivo y las posibilidades de poder acceder al sector de la

banca con beneficios nulos y desfavorables para los solicitantes.
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Figural

Arbol De Problemas

Nota: El problema principal simboliza el tronco, las raices son las causas y las ramas los efectos, manifestando un total vinculo

entre cada una de las variables. Los autores.
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Figura 2

Arbol De Objetivos

Nota: El problema principal simboliza el tronco, las raices son las causas y las ramas los efectos, manifestando un total

vinculo entre cada una de las variables. Los autores.
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1.1.2. Causas

» Causas Principales

financieras.

Acceso limitado al trabajo digno.

Alta Taza de informalidad laboral.

Alto costo del valor de la unidad de vivienda y terreno.
Dificil acceso a los créditos de vivienda.

Bajo nivel de politicas de adquisicion de vivienda.
Secundarias 1

Desempleo.

Dificultad para el cumplimiento de requerimientos formales con las entidades

Desplazamiento forzado de zona rural a zona urbana.
Reporte en las centrales de riesgo.

Disefio ineficiente de los programas de vivienda publica.

Causas Secundarias 2

Pandemia COVID 19.

Poca capacidad de ahorro.

Conflicto armado, tragedias ambientales.
Principales

Necesidades bésicas insatisfechas.

Pago arrendamiento excesivos.
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o Toma de terrenos publicos por parte de la poblacidn sin vivienda.

» Efecto Secundario 1

o Desintegracion de los nucleos familiares.
o Desplazamiento a zonas de alto riesgo.
o Problema de salud publica.

» Efecto Secundario 2

. Violencia intrafamiliar.
. Incremento de delincuencia comun.
. Baja calidad de vida de la poblacion.

1.2. Analisis economico Del Entorno
1.2.1. Andlisis Internacional

América Latina esta distribuida en las mismas condiciones entre mala distribucion,
escasez y problemas de calidad con respecto a la vivienda, que corresponden desde la falta de
propiedad, hasta viviendas construidas con productos reciclables o falta de agua potable.
Actualmente gran parte de Latino América no cuenta con los suficientes medios econémicos o
no puede acceder a un crédito hipotecario aun siendo las viviendas mas econdémicas en el sector
privado, de esta manera los estudios descritos en el presente llegan a la conclusion de que el
gobiernos Latinoamericano debe invertir de una manera significativa en obras basicas de
infraestructura con el fin de acrecentar lotes que cuenten con servicios minimos de bienestar en
condiciones de posesion legal para las familias de bajos recursos econdmicos. (Areaandina,

2018)
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Diferentes factores son pertenecientes en la ausencia de una vivienda digna en una
familia y uno de estos es la pobreza Moya (2012) lo relaciona como un motivo de causa de
invasion de territorios publicos, donde gran cantidad de familias ven como una opcién la
construccion de viviendas sin las méas minimas condiciones de bienestar. Como ejemplo el autor
considera referencia el caso de la “Chinita” la Invasion mas grande en Latino América,
consecuencia de los hechos ocurridos el 23 de enero de 1994 en la cual perdieron la vida 35
presuntos militares, gracias a esto nace el Paramilitarismo en Uraba como resultado de ello
desplazamientos forzados, masacres, amenazas, afectando directamente los habitantes de la
Chinita donde las condiciones de hacinamiento en las fincas daba para que los trabajadores
vivieran con sus familias en “campamentos” de la manera menos adecuada, con muchas
dificultades de salud, inseguridad e indignacion. 1 Abreviatura correspondiente a Vivienda de
Interés Social Continuando con el tema de invasion poblacional, Alexander (2003) analiza como
en las tres Ultimas décadas la vivienda “informal” y los barrios formados por invasion han
constituido la mayor parte del desarrollo urbano en las ciudades més grandes de Latino América,
donde se presentan estadisticas que muestran que la vivienda informal es la contribucién mas
importante al creciente déficit de viviendas en los paises menos desarrollados, en la busqueda de
la respuesta hacia el porqué de la invasion se afiade la planificacion como una caracteristica
comun, lo cual incrementa los costes de los vecindarios desarrollados y sus viviendas.
(Areaandina, 2018)

1.2.2. Anélisis Nacional

Colombia es un pais que por decadas ha experimentado el proceso migratorio de sus

trabajadores del sector primario al sector secundario de la economia. Este proceso ha dado origen

a la conformacion de aglomerados urbanos cada vez méas grandes. La migracion campesina a las
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ciudades se ve motivada por los mejores ingresos derivados de las fabricas, el comercio y los
servicios. Actualmente tenemos cinco ciudades con una poblacion mayor a un millén de
habitantes; para el afio 2025 se estima que este nimero aumente a siete (DNP , 2020) Las nuevas
masas populares requieren un techo para vivir.

El gremio de la construccion presenta dos divisiones: construccion pesada o construccion
de obras civiles como carreteras, represas, aeropuerto, puertos y construccion de edificaciones,
donde participa la construccion de viviendas y la construccion de edificaciones de uso comercial
como bodegas y oficinas.

El balance comercial del 2019 en venta de vivienda a nivel nacional tuvo un crecimiento
del 4.7% a comparacién del afio 2018.

Figura 3

Ventas De Vivienda Nueva 2019- Total Mercado

Balance Comercial 2019 En el 2019 la venta de vivienda
tuvo un crecimiento de 4.7%

VENTAS DE VIVIENDA NUEVA - TOTAL MERCADO
Cifras en Unidades
185.486 189.419 187.891 160.924

176.599 179.381 Promedio

170.794 histérico

149.292

128.502 131.017
187.891
) 110.854 2019 t 4,7%

179.381
‘ 2018 ‘ ' 1,6%

Nota: En total las ventas a nivel nacional fueron de 187.891 mil unidades de viviendas
nueva, tuvo un crecimiento de 4.7%. Fuente: Coordenada Urbana, Calculos Camacol

(2019).
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Figura 4
Ventas de vivienda nueva -Segmentos

Balance Comercial 2019

Se vendieron 187 mil unidades de vivienda nueva,
el segmento VIS fue el mayor dinamizador del mercado

VENTAS DE VIVIENDA NUEVA — SEGMENTOS

Cifras en Unidades Variacién Anual Promedio
2019 Histérico

-10,9% ‘ 24.750
1,7% ' 49.998
100.000

80.000 - .
O 9,1% ‘ 86.175
B . 109.053

99.113

200.000

180.000

160.000

140.000

120.000

40.000

20.000

2012 2013 2014 2015 2017 2018 2019

mVIS mMedio mAlo

Nota: Balance comercial ventas de vivienda nueva segmentado VIS fue el mayor

dinamizador del mercado. Coordenada urbana, calculos Camacol (2019).

Al mes de agosto del afio en curso, frente a igual mes del afio anterior, las ventas VIS en
unidades aumentaron el 13%, las No VIS moderan su caida con el 4% (Galerialnmbobiliaria,
2020).

En el afio corrido, el mercado No VIS continda siendo el més afectado con descensos del
23% en unidades y 21% en pesos. Las VIS, por su parte, caen en 3% en unidades y crecen 9% en

pesos (Galerialnmbobiliaria, 2020).

Las iniciaciones, medidas en metros cuadrados, decrecen en el Gltimo afio el 13%,
notandose una reactivacion en los ltimos dos meses, en especial en la VIS con un crecimiento

del 1% en el afio. La No VIS cae en 30% (Galerialnmbobiliaria, 2020).
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Figura 5

Ventas de vivienda nueva en unidades mes

m Ventas de vivienda nueva en unidades Mes

Total vis NoVis

b | Noto ot |

Var % Agosto - Var % Agosto y Var % Agosto
Ventas Unidades A Ventas Unidades e Ventas Unidades. |, L (Millones) m
) ) 14 1678 203 | 213%
e Rgosto) o | Agostof oo 1q) g9 | [ Aeoso| Juo | Agosto o) oo [agosto] M [agosto] Agoto| wizo
019 | 20 | 200 2019 | 220 | 200 2019 | 2 | 200 Vs 1893 88% | 122%
Bogotd 2.589| 3.201| 3440) 33% | 7% || 1647 | 2569 | 2590 | 57% | 1% | | 942 | 632 | 850 | -10% | 3% | | VShewowitn | M6 18 |-114%

Mun. Aledafios Bogotd 2299)1851(1.949)-15% | 5% | (1829|1410 [1472|-20% | 4% [[470)441[477) 1% | 8%
Total Bogotd y Mpios Aledarios| 4.888 | 5.052 | 5.389 | 10% | 7% || 3.476 |3.979 | 4.062 | 17% | 2% | [1.412]1073]1.327] -6% | 24%

bteresSocil | 9817 11110 | 132%

Vedelln 1567|1802 | 1744 | 11% | 3% | [ 576 | 636 | 735 | 28% | 16% | [ 991 [1.166]1.009] 2% |-13% a0 | 815 707 |-120%
cal 1942|2452 2788 | 44% | 14% | | 1.667 | 2.195 [ 2437 | 46% | 11% | | 275 | 257 | 351 | 28% | 37% g
Bucaramanga 464 | 300 | 420 | 9% | 5% || 243 | 286 | 226 | 7% |-21%| | 221 | 113 | 194 | -12% | 72% ma | 1% 100 0%
Bamanquila 1462 (1187|1333 | -9% | 12% | [ 1286 | 1.069 [ 1140 | -12% | 7% || 176 | 118 | 193 | 10% | 64% 08 |10 16| 5%
Cartagena 893 | 494 | 507 |-43% | 3% || 713 | 270 | 329 | -54% | 22% | [ 180 | 224 | 178 | -1% |-21% )
Santa Marta 176 | 216 | 260 | 50% | 22% || 23 | 143 | 155 |574% | 8% || 153 | 73 | 109 | -29% | 49% LG R T R
Villvicencio 184 | 265 | 152 [-17% | 43% || 117 | 170 | 119 | 2% [-30% || 67 | %4 | 33 |-51% [-65% W | w0
Girardoty Alry Area Campestr 300 | 212 | 191 | -36% | -10% || 125 | 158 | 158 | 26% | 0% || 175 | 54 | 33 | -81% |-39%

Amenia 404 | 120 | 271 |-33% |126% || 330 | 78 | 238 |-28% |205% || 74 | 42 | 33 | -55% |-21% 00-%0 | 269 20 | 33%

Pereira 521 | 362 | 379 [-27% | 5% 342 | 287 | 311 | 9% | 8% 179 | 75 | 68 |-62% | -9%
Manizales %

Marad0 | 119 183 | 34K

Difeente a nterés
83% | -3¢ ol A0 38% | 37%
_57% % | -66% % | -36%
14.157[15.006]; 8% ) 0473, Tl | 13864 15006) 82

as ciudades incluyen municipios aledafios o areas metropolitanas.

Nota: Galeria Inmobiliaria — Informe ventas Nacional agosto 2020

La vivienda usada también se ha visto afectada por la pandemia, con aumentos en
tiempos de colocacion, en especial aquellos para la venta, no obstante, continla siendo
competencia directa para la vivienda nueva (Galerialnmbobiliaria, 2020)

En Colombia existe un gran tamafio de poblacion con ingresos elevados que no cuenta
con titulos de propiedad en vivienda, segun cifras de la Revista (Portafolio-finanzas, 2015 ) En
el 2013, el 43 % de los hogares tenia una vivienda propia, el 4,1 % la estaba pagando y el 16,3 %
vivia en usufructo con permiso del propietario. EI 34,8 % de los hogares vivia en arriendo

(Areaandina, 2018)
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La vivienda de Interés Social (VIS o VIP) muestra una apariencia prospera dada
especialmente por el programa de Gobierno “Mi Casa Ya”. Sin embargo, para que una vivienda
sea digna debe de estar ubicada en un lugar seguro y libre de cualquier tipo de violencia, donde
tenga posibilidades de obtencion de servicios de salud, agua potable, servicios de desechos
sanitarios, cerca de tiendas y mercados para suplir sus necesidades de consumo, todo esto
implica que debe haber el espacio suficiente para la construccion de cada vivienda, y asi gozar de
espacios publicos como parques, zonas verdes (Areaandina, 2018)

1.2.3. Andlisis Local

El mercado de vivienda en la ciudad del Tolima ha crecido considerablemente, en el afio
2019 en los mercados intermedios en Colombia, se presentd un incremento sobresaliente en el
Tolima 9063 unidades de vivienda nueva a comparacion del afio 2018: 5562 con un aumento del
62.5% (Urbana, 2020)

Figura 6

Ventas De Vivienda Nueva 2019- Regionales

VENTAS DE VIVIENDA NUEVA 2019 - Regionales

Mercados intermedios Mercados grandes
~ @ Tolima Unidades vendidas Fvar
soee Antioquia 22.775 2,1%
Atlantico 17.367 31,0%
Bogota 38.244 11,7%
Cundinamarca 30.522 -1,6%
o Bolivar 6733 20,5%
@ i Boyacd_Casanare 2375 14,3%
- @ Cli Caldas 3.300 27,7%
g oo P Cauca 1.581 9,6%
Eln @ riozdoicro Cesar 2.337 20,8%
g ‘E:.'::. — ® Cérdoba 2215 -5,5%
E cauca@  Santender Bogotd Morte Santander 4.317 -5,1%
8 - il Huila 2.851 7,0%
E o ..0:”’"‘"“ ® @ rotioguia Magdalena 3.607 19,2%
E @ @ suance Vele o= Mata 2.830 12,5%
£ Cordta Narifio 1617 336%
. Quindio 3.408 -3,1%
e ® coiivar Risaralda 6.678 11,0%
Santander 5.851 11,0%
@ terivo Tolima 9.063 62,5%
valle 20.088 -4,5%

5.000 10.000 15000 20.000 25.000 30.000 35.000 40,000

Unidades comercializadas 2019

Nota: Coordenada urbana, Calcula Camacol - balance comercial 2019
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Figura7
Ventas anuales de Ibagué en unidades

Ventas Anuales de Ibagué en Unidades
10,000

9,063
9,000
8,000
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1,084
2,000 555 1

97,
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o |l
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w Ventas Anuales Ibagué

Nota: Coordenada urbana, Calcula Camacol - balance comercial 2019

Ibagué es la capital del departamento de Tolimay cuenta con una poblacion de 579 mil
habitantes segun la proyeccién del DANE del Gltimo censo nacional de poblacion y vivienda
2018 (DANE , 2019). De lo cual posee un nivel de desempleo del 16.6% por lo que limita a la
poblacion de poder obtener una vivienda propia y tener que vivir del arriendo o en Gltima opcién
invadir predios publicos.

Figura 8

Tasas De Participacion — Vigencia 2018

TASAS DE PARTICIPACION (% ) (ANO 2013)

COMCEPTO Ibagué * Tolima
% Poblacion en edad de Trabajar 21.4 820.0
TGP - Tasa global de participacian G660 6565
(TO)Tasa de ocupacidn 55.0 58.0
TD - Tasa de desempleo 16.6 12.8
T.D Abierto - Tasa desempleo Abierto 15.8 11.5
T.D . Oculto - Tasa desempleo oculto o9 13
Tasa de subempleoc subjetivo 22.0 32.3
Insuficiencia en horas 72 131
Empleo Inadecuado por competencias 16.3 18.7
Empleo Inadecuado por ingresos 191 279

Gran Encuesta Integrada de Hogares

Nota: Gran encuesta Integrada de Hogares DANE 2018
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1.3. Formulacion Del Problema

Baja oferta en proyectos de vivienda de interés Prioritario (VIP), que logren amparar con
prioridad a los estratos 1, 2 y 3 que aun no cuenten con vivienda propia de la ciudad de Ibagué,
con bajo estandares de innovacion en servicio y calidad.
1.3.1. Pregunta de investigacion

¢ Cudl serd la prefactibilidad para la construccion de vivienda propia puesta en marcha de
una propuesta metodoldgica de 360 unidades de vivienda VIP para los estratos 1,2 y 3 de la

ciudad de Ibagué?

1.4. Sistematizacion Del Problema
Una vez hecha la descripcion de las circunstancias en las cuales aparece la dificultad que
da origen al problema, desagregamos la formulacion del problema en las siguientes

subpreguntas:

o ¢Con que frecuencia se ofertan este tipo de proyectos en la ciudad de Ibagué y

cuéles son sus caracteristicas?

. ¢ Cual es nuestra posible competencia?
o ¢Cudles son las innovaciones que oferta nuestra competencia?
o ¢ Como afecta la baja calidad en acabados, zonas comunes, acompafiamiento

personalizado pre y post venta a los posibles clientes de este tipo de proyectos?

o ¢Como afecta la ausencia de politicas de financiacion para los estratos 1y2?
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1.5. Objetivos

1.5.1. Objetivo General
Establecer la prefactibilidad para la construccién de un proyecto de vivienda VIP en los

estratos 1, 2 y 3 de la ciudad de Ibagué.

1.5.2. Objetivo Especifico

o Elaborar una prefactibilidad de mercado para Conocer las caracteristicas y
expectativas de la oferta y la demanda de vivienda, objeto de construccion VIP en el barrio en el
barrio el Salado de la ciudad de Ibagué

o Ejecutar la prefactibilidad técnica para construir VIP sostenible en el barrio el
Salado de la ciudad de Ibagué. Cumpliendo con todos los requisitos normativos que se requieran,
para los estratos 1,2 y 3

. Identificar la prefactibilidad legal para cada uno de los requisitos normativos que
se requieran en la construccion VIP del barrio el Salado en la ciudad de Ibagué.

o Calcular la prefactibilidad financiera del proyecto de vivienda propia VIP, para los
estratos 1,2 y 3 en el barrio el Salado de la ciudad de Ibagué.

o Determinar la prefactibilidad ambiental que requieran el proyecto de construccion

VIP del barrio el Salado en la ciudad de Ibagué.
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1.6. Justificacion

Unos de los tantos derechos constitucionales que existen, es el derecho a la vivienda
digna, derecho que deberia ser prioridad para todos los paises, pero que para el caso de
Colombia es totalmente inconsistente, ya que es un derecho que esta directamente ligado a la
economia, de la cual depende el sector de la construccion, siendo esta una de las principales
actividades econoémicas del pais, en especial la de vivienda, razén por la cual la gran mayoria de
proyectos que salen al mercado favorecen solo a cierto grupo poblacional descartando que la
gran parte de poblacion que conforma el pais esta distribuida en los estratos 1,2 y 3

convirtiéndose esta en una de las razones principales de la elaboracién de este proyecto.

Al igual , Otro de los aspectos que deja sin sabores en la gran mayoria de estos proyectos,
que son financiados por parte del gobierno , para estratos 1,2 y 3 dentro de la condicion VIP, es
que en general no cuentan con las condiciones de calidad de vivienda, ya que estos estan
planeados para cumplir las normas minimas de vivienda basadas en los planos que entregan
como norma/ayuda a los constructores, los escenarios mas frecuentes son la falta de luz o de
corrientes de aire suficientes para la cantidad de habitantes. Son hogares en los cuales la falta de
luz hace que se requiera una luz artificial constante, en algunos casos se presentan mala calidad
de los acabados o materiales utilizados que permiten la aparicion de humedades en las casas en
las uniones de los materiales o las zonas en las que existen redes sanitarias o de desag(ie,

ocasionando cierto tipo de enfermedades por la exposicion a bacterias que tienen las humedades.

Por consiguiente, no es suficiente solo atacar respondiendo con metros cuadrados de

vivienda, sin entender las dinamicas de la habitabilidad popular, es necesario aportar al problema
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con proyectos que no solo ataquen la necesidad de acceder a una vivienda propia si no a
proyectos que generen bienestar, calidad de vida a las familias que suefian con tener un mejor
futuro para sus hijos y a su misma vez aporten al desarrollo social del pais y de la region donde

estos se realicen.

1.7. Marco Referencial
1.7.1. Antecedentes - Estado De Arte

. Acceso A Vivienda, Figura Crucial Del Desarrollo Socioecondmico De Los

Paises.

Por medio de la revision bibliogréafica realizada mediante la plataforma scopus Se logro
determinar el impacto que genera el habitat para la humanidad a nivel mundial; la importancia de
la vivienda mas que un techo donde dormir, en algunos casos puede ser la oportunidad que
brinde acceso a recursos, pero en la gran mayoria de paises latinoamericanos , se reduce a el
lugar donde se tiene un refugio béasico, resultando fundamental asegurar que la gente tenga una
buena casa de calidad , que no los exponga a peligros de tipo sanitarios , sociales entre otros ,
convirtiéndose en todo un desafio que se extiende a nivel mundial .

Existe relacion directa, con la obtencién de vivienda digna, calidad de vida y el desarrollo
social, econdmico, politico y ambiental del mundo, cada vez los gobiernos de los paises tratan de
atender la tendencia de crecimiento poblacional y las consecuencias gque esto acarrea, aunque en
la actualidad se observa la problematica de estos modelos ya que en algunos paises no se cuenta
con los estandares necesarios para atacar la necesidad de la habitabilidad popular.

Para poder entender un poco mas a fondo que tipos de problematicas se manejan a nivel

mundial, se decide establecer una ecuacion de busqueda que permita encontrar antecedentes que
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puedan tener relacion con la investigacion planteada en este proyecto, a continuacion, se

describiran cada uno de los resultados obtenidos por medio de esta plataforma:

e SCOPUS -ECUACION DE BUSQUEDA

(TITLE-ABS-KEY ( priority AND interest AND housing) AND TITLE-ABS-

KEY (social AND housing) AND TITLE-ABS-KEY ( model ) )

Nuestra busqueda identificd 1598 citas, de las cuales se incluyeron 44 articulos para el
analisis (15 estudios sobre vivienda con apoyo de las 44 publicaciones, 11 estudios sobre la falta
de calidad y cumplimiento de la norma, 9 publicaciones sobre costo o rentabilidad y 10 sobre
pobreza y desarrollo). Las intervenciones de vivienda de apoyo permanente aumentaron la
estabilidad de la vivienda a largo plazo (6 afios) para los participantes con necesidades de apoyo
moderadas

En comparacién con otras variables que desprenden del problema planteado,
encontramos muchas investigaciones referentes a la medicion tener vivienda o sufrir graves
problemas de salud que terminan en enfermedades de tipo psiquiatrico o la relacién del uso de

sustancias y marginalidad.
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GRAFICAS
ANALIZIS DE RESUTADOS EN BUSQUEDA
Figura 9

Registro de proyectos publicados por afios

Documents
I

1 \&
o
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Year

Fuente: 1 SCOPUS
Nota: Se observa que desde el afio 1970 se han ido registrando proyectos donde se

identifican caracteristicas comunes entre vivienda digna, calidad de vida, salud publica, la
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mayoria de los proyectos en comun los encontramos registrados en el afio 2020. SCOPUS (2020)

Figura 10
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Nota: esta ilustracion muestra el registro de documentos que nos genera similitudes

dentro del planteamiento del problema de esta investigacion y los paises en donde han

sido publicado. SCOPUS (2020)



ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

Figura 11
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Nota: esta ilustracion arroja las universidades que han trabajado con variables diferentes

pero que se encuentra directamente relacionadas a nuestro problema de investigacion.

vivienda, enfermedades, pobreza, subsidios desarrollo social. SCOPUS (2020)

Tabla 1

Proyectos referentes a vivienda social por paises

sin hogar

antecedentes recurrentes. a nivel

PAIS AUTORES PROYECTO OBJETIVO METODOLOGIA
Esta investigacion se adopta el realismo
critico como posicion epistemolégica. Esto
implica que la aplicacion del analisis
inductivo se realizara sobre la base de
. - compresion de que los factores causales de
Tiene como proposito ) - .
w - los hechos seran dependientes y estaran
> abordar la problemética de . S
u) . El acceso a ", - interconectados. el reto es identificar
o Guillem . - la extension del sin hogar ]
. vivienda social . - - patrones comunes que se puedan explicar
m Ferndndez ismo y las dimensiones de L
[y - de las personas L por la naturaleza cualitativa de los
®) Evangelista los parques de vivienda
z
>

social de las personas sin
hogar

metodoldgico, el presente trabajo se ha
basado en la realizacion de una investigacion
de tipo cuantitativo y cualitativo para el
desarrollo de un analisis comparativo que ha
utilizado el estudio de caso centrandose en la
seleccién de 4 paises
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https://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=2646539
https://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=2646539
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nn 34

YHH31VI19ONI

El entorno
Gary W construido y la
Evans
salud mental
Lewer, D i i
Aldridge, Calld_ad i aon
relacionada con
RwW lasalud y
Menezes, D i
prevalencia de
Sawyer, C seis
Zaninotto, enfermedades
P Dedicoat, 4ni
\ crénicas en
C personas sin
Luchenski, hogar y personas
S Hayward, i
A. alojadas

El hacinamiento
residencial (nimero de
personas por habitacion) y
las fuentes de ruido
exterior fuerte (p. Ej.,
Aeropuertos) aumentan la
angustia psicolégica pero
no producen enfermedades
mentales graves. Los
contaminantes malolientes
del aire aumentan el efecto
negativo y algunas toxinas
(p. Ej., Plomo, disolventes)
provocan alteraciones del
comportamiento (p. Ej.,
Capacidad de
autorregulacion,
agresion). La luz del dia
insuficiente se asocia de
manera confiable con un
aumento de los sintomas
depresivos. Indirectamente,
el entorno fisico puede
influir en la salud mental al
alterar procesos
psicosociales con secuelas
conocidas de salud mental.

Objetivos Comparar la
calidad de vida relacionada
con lasaludy la
prevalencia de
enfermedades crdnicas en
poblaciones alojadas y sin
hogar

Se necesitan estudios longitudinales mas
prospectivos y, cuando sea posible,
experimentos aleatorios para examinar el
papel potencial del entorno fisico en la salud
mental. Aln més desafiante es la tarea de
desarrollar modelos subyacentes de como el
entorno construido puede afectar la salud
mental. a nivel metodoldgico, el presente
trabajo se ha basado en la realizacion de una
investigacion de tipo cuantitativo para el
desarrollo de un analisis histdrico
centrdndose en investigaciones de salud
publica y desarrollo econdémico

Disefio de una encuesta transversal con un
grupo de comparacion de viviendas por edad
y por sexo. Entorno Albergues, centros de
diay carreras de sopa en Londres y
Birmingham, Inglaterra. Participantes Los
participantes sin hogar dormian a la
intemperie o vivian en albergues y tenian
antecedentes de dormir a la intemperie. El
grupo de comparacion se extrajo de la
Encuesta de salud de Inglaterra. El estudio
incluy6 a 1336 personas sin hogar y 13 360
participantes alojados. Medidas de resultado
Las enfermedades cronicas fueron asma auto
informada, enfermedad pulmonar
obstructiva crénica (EPOC), epilepsia,
problemas cardiacos, accidente
cerebrovascular y diabetes. La calidad de
vida relacionada con la salud se midi6 con
EQ-5D-3L. Resultados Los participantes
alojados en vecindarios mas desfavorecidos
tenian mas probabilidades de reportar
enfermedades. Los participantes sin hogar
tenian una probabilidad sustancialmente
mayor que los participantes alojados en el
quintil mas desfavorecido de informar sobre
todas las enfermedades, excepto la diabetes
(que tenia una prevalencia similar en los
participantes sin hogar y el grupo con
alojamiento més desfavorecido).
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Nota:


https://pubmed.ncbi.nlm.nih.gov/?term=Evans+GW&cauthor_id=14709704
https://pubmed.ncbi.nlm.nih.gov/?term=Evans+GW&cauthor_id=14709704
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VOS VIEWER
NETWORK VISUALIZATION
Figura 12
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VOS VIEWER
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Figura 13
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Nota:3 En estas dos graficas de visualizacion en red podemos observar las diferentes
variables que desencadena las palabras en comun de la basqueda, en general las mas

comunes. SCOPUS (2020)
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1.7.2. Marco Teorico
» Teoria de la piramide de Maslow — Necesidad fisiologicas bésicas - Derecho A
Vivienda Digna en funcidon de las necesidades y expectativas humanas.

Para entender las necesidades de las personas, se debe razonar en términos de
necesidades mas que en la suposicion de lo que el sujeto desea. Los estudios psicoldgicos
liderados por (Abraham Maslow , 1991) identificaron una escala de necesidades, su aplicacion
puede concluir aspectos fundamentales que determinan la relacion entre las diferentes

necesidades y los requerimientos para su valoracion en el contexto de la vivienda y el habitat.

Se analiza entonces que los seres humanos , por naturaleza siempre tendran necesidades
que satisfacer, lo cual se convierte en uno de los principales propositos en beneficio de la
conciencia social, el desarrollo y la calidad de vida, que conforman comunidad y, por ende,
ciudad, puntos que coinciden con la propuesta elaborada desde la economia por Max en su
propuesta tedrica para el desarrollo local a escala humana (Manfred A. Max-Neef con
colaboracion de : Antonio Elizalde y Martin Hopenhayn, 2006)

El acceso a la vivienda se encuentra consagrada en el articulo 51 de la Constitucion
Politica de Colombia que, en la actualidad, gracias al adelanto jurisprudencial se ha establecido
como un derecho fundamental a pesar de pertenecer a los denominados derechos econémicos,
sociales y culturales.

Gracias a lo estipulado en este articulo, es obligacién del Estado colombiano fijar las
condiciones necesarias de hacer efectivo este derecho, originando dentro de sus politicas
publicas los planes de construccién de viviendas de intereses social y las formas de financiacion

a largo plazo para todos los colombianos.
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Actualmente 76 mil familias se han visto beneficiadas de los subsidios para compra de
vivienda. En solo dos afios se han entregado el 67% del total de subsidios del programa Mi Casa
Ya.

El Gobierno Nacional espera durante el cuatrienio llegar por primera vez a vender méas de
medio millén de Viviendas de Interés Social.

Acelerar la disponibilidad de suelo urbanizable, fortalecer la inversion en infraestructura
urbana y equipamientos, profesionalizar el mercado de vivienda en arrendamiento y desarrollar
un programa para exportar vivienda nueva, son las propuestas del gremio para impulsar la
recuperacion del pais. (Camacol, 2020)

En el pasado cierre de congreso colombiano de la construccion 2020 el presidente Ivan
Duque Mérquez, destacé los avances y logros en materia de acceso a la vivienda en los Gltimos
dos afios y ratifico el compromiso de su Gobierno con fortalecer el desarrollo y acceso a la
vivienda, como principal motor de la reactivacion econdmica del pais. En conclusion, este
congreso ratifica la meta que se tiene para Colombia, de ser un pais que promueva el valor de los
PROPIETAROS lo que generaria un efecto positivo en el progreso econémico y social de un
pais.

» Teoria de las relaciones humanas y del comportamiento - Elton Mayo -
Herbert Alexande, r Mc. Gregor,

La teoria de las relaciones humanas nace en los Estados Unidos, hacia la cuarta década

del Siglo XX, fue posible gracias al desarrollo de las ciencias sociales, en especial de la

psicologia (Ramirez, s.f.)
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Tabla 2

Teoria clasica vs teoria de las relaciones humanas

TEORIA CLASICA

TEORIA DE LAS RELACIONES
HUMANAS

Trata la organizacién como una maquina
hace énfasis en las tareas o en la
tecnologia

Se inspira en sistemas de ingenieria
Autoridad centralizada

Lineas claras de autoridad
Especializacion y competencias técnicas
Acentuada division del trabajo
Confianza en reglas y reglamentos

Clara separacion entre lineas y s staff

Trata la organizacion como grupos de personas
Hace énfasis en las personas

Se inspira en sistemas de psicologia
Delegacion plena de la autoridad
Autonomia del trabajador
Confianzay apertura

Enfasis en las relaciones humanas
Confianza en las personas

Dinamica grupal de interpersonal

Nota: Teoria de las relaciones humanas.
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Las cuatro principales causas del surgimiento de la teoria de las relaciones humanas son:

1. Necesidad de humanizar y democratizar la administracion.

2. El desarrollo de las llamadas ciencias humanas.

3. Las ideas de la filosofia pragmatica de John Dewey y de la psicologia dindmica de

Kurt Lewin.

4. Las conclusiones del Experimento de Hawthorne.

Sus causas, que son mas profundas, son definidas por mayo de esta manera:

El trabajo es una actividad tipicamente social. El nivel de produccién esta mas

influenciado por las normas de grupo que por los incentivos salariales. La actitud del empleado

frente a su trabajo y la naturaleza del grupo en el cual participa son factores decisivos de la

productividad.


https://www.gestiopolis.com/hawthorne-origen-de-la-teoria-de-las-relaciones-humanas/
https://www.gestiopolis.com/los-incentivos-y-la-motivacion-laboral/
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El obrero no actGa como individuo aislado sino como miembro de un grupo social.

La tarea basica de la administracion es formar una élite capaz de comprender y de
comunicar, dotada de jefes democraticos, persuasivos y apreciados por todo el personal.

La persona humana es motivada esencialmente por la necesidad de «estar junto a», de
«ser reconocida», de recibir comunicacion adecuada. Mayo esta en desacuerdo con la afirmacion
de Taylor segun la cual la motivacion bésica del trabajador es solo salarial.

La civilizacion industrializada origina la desintegracion de los grupos primarios de la
sociedad, como la familia, los grupos informales y la religion, mientras que la fabrica surgira
como una nueva unidad social que proporcionara un nuevo hogar, un sitio para la comprension y

la seguridad emocional de los individuos.

La Teoria del Comportamiento Esta teoria surge al final de los afios cuarenta con la
redefinicion total de los conceptos administrativos. La Teoria del Comportamiento es en el fondo
un desdoblamiento de la Teoria de las Relaciones Humanas, con la cual se muestra
eminentemente critica y severa. Algunos conceptos fundamentales los llegan a utilizar como
punto de partida o de referencia, rechaza las concepciones ingenuas y romanticas de la Teoria de
las Relaciones Humanas. (Bachilleres, s.f.)

¢ Como se relacionan el comportamiento de las personas y la motivacion? Dentro del
campo de la motivacion humana se destaca Abraham Maslow, el cual jerarquiza las
necesidades en fisioldgicas, de seguridad, sociales y de autorrealizacion.

Fisiologicas. Son las indispensables para vivir, como son: alimentacién (hambre y sed),

suefio y reposo (cansancio), procreacion, abrigo (frio o calor).
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De seguridad. Es la que lleva al individuo a su autodefensa, a la busqueda de proteccion
contra el peligro, la amenaza o la privacion potencial.

Sociales. Vivir en sociedad. Surgen cuando las necesidades mas bajas (fisioldgicas y de
seguridad) estan satisfechas. Entre estas necesidades estan la asociacion, participacion, de
intercambios amistosos y de amor. Cuando no son satisfechas el individuo se vuelve resistente,
antagonico y hostil con relacion a las personas que lo rodean.

Autorrealizacion. Son las necesidades humanas que estan encima de la jerarquia. Son las

necesidades de realizar su propio potencial y auto desarrollarse continuamente.

Teoria del comportamiento
(o teoria behaviorista) Herbert alexander —> De la teoria del comportamiento
simon chester , bernard surgid el desarrollo organizacional

Dentro del campo de la motivacion:
Abraham, maslow, hezberg y Mc clelland
teorias de la motivacion

La motivacion de una persona depende de la fuerza de sus motivos. Los motivos son
definidos como necesidades, anhelos, tendencias, deseos o impulsos en el interior del
individuo. Los motivos se dirigen hacia metas, las cuales pueden ser conscientes o

subconscientes.
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Con el estudio de las teorias de las relaciones humanas vemos que el hombre es
considerado un animal complejo, dotado de necesidades complejas y diferenciadas que orientan

y dinamizan el comportamiento humano en direccion a ciertos objetivos personales.

» Teoria de vivienda

Si miramos la existencia humana, la historia de la vivienda han variado drasticamente a
lo largo del tiempo y los siglos; tamafo, materiales, altura, disefio, tipos...etc. Desde las cuevas
de nuestros ancestros cavernicolas o las casas hechas de paja y tierra con una duracion de mas de
cien afios, hasta la primera casa imprimida en 3D en su totalidad.

Maria Amérigo nos ofrece una vision historica del modo en que la psicologia ambiental
ha abordado la investigacion sobre la relacion de conformidad del individuo con su entorno méas
inmediato: su vivienda y su barrio. Es decir, nos presenta todos los aspectos que comprende el
estudio de la satisfaccion residencial, desde los principios teéricos que articulan la disciplina a
los aspectos metodolégicos que la desarrollan. (Amerigo, 1995)

En los estudios de satisfaccion residencial, el espacio estudiado no se limita a la vivienda,
sino que engloba tres elementos: la vivienda, el barrio y los vecinos. Y, en este contexto, el
barrio se define como el area donde el individuo establece sus redes sociales y sobre la que
construye un sentimiento de pertenencia. No obstante, la autora nos recuerda que es dificil
definir el concepto de barrio, ya que para cada sujeto abarca un area distinta y significados
diferentes.

En base a cada una de las teorias planteadas anteriormente , el acceso a vivienda hace
parte de la escala de necesidades primordiales de todos los seres humanos , asi como hace parte

de un estado cambiante y directamente correlacionado a los avances de la sociedad ; actualmente


https://ovacen.com/revestimiento-de-paredes-impresion-modular-3d/
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los gobiernos trabajan arduamente sobre politicas de reubicacion de zonas que hacen parte de la
marginalidad , como también construyen beneficios y garantias que le permitan a los que aun sin
tener las mayores posibilidades econémicas , puedan contar con algunas posibilidades

econOmicas para acceder a los siguientes estimulos :

» Subsidio Familiar De Vivienda

El subsidio familiar de vivienda representa uno de los mayores estimulos para la
adquisicidon de vivienda social, bien en sus modalidades de subsidio en dinero o en especie,
constituyendo uno de los elementos determinantes en el proceso de adquisicién de inmuebles
debido a que puede representar un aporte que en algunos casos asciende hasta el 100% de
compra de estos.

Eventualmente, y en casos excepcionales, se permite a postulantes que se encuentran en
circunstancias especiales, como familias que han sido objeto de desplazamiento, o personas
afectadas por desastres naturales o actos terroristas, aplicar este subsidio para la compra de
vivienda usada. lgualmente, para hogares en situacion de desplazamiento y damnificados por
atentados terroristas se incluye la modalidad de arrendamiento.

El subsidio de vivienda comporta diferentes modalidades de acuerdo con su destinacion,

cada una de las cuales conlleva actuaciones y requisitos particulares a cargo del beneficiario.

» Modalidades De Subsidio De Vivienda
El subsidio de vivienda mencionado puede ser destinado a la compra de vivienda, al

desarrollo de actividades encaminadas a edificar una vivienda en predios pertenecientes al nucleo
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familiar favorecido, o al mejoramiento de una vivienda existente, para el efecto se han definido

las siguientes modalidades teniendo en cuenta las prescripciones del Decreto 2190 del 2009, asi:

. Construccion en sitio propio
o Mejoramiento de vivienda
o Mejoramiento para vivienda saludable

» Adquisicion De Vivienda Nueva

Esta ha sido determinada para que el beneficiario de un subsidio familiar adquiera el
derecho de dominio sobre una vivienda dentro de los planes elegibles, cumpliendo los requisitos
establecidos en la ley con su posterior inscripcion en la Oficina de Registro de Instrumentos
Pablicos competente. EI inmueble que se adquiera debe contar por lo menos con una edificacion
conformada por un espacio multiple, cocina con meson y lavaplatos, lavadero, bafio con
sanitario, lavamanos, ducha y como minimo una alcoba; adicionalmente, podran posibilitar el
desarrollo posterior de la vivienda para incorporar dos espacios independientes para alcobas. En

las viviendas unifamiliares se incluira el cerramiento de estas.

. Adquisicién de vivienda usada
o Subsidio de vivienda en especie
o Las viviendas antes mencionadas seran asignadas a los hogares y familias de

menores ingresos o que hayan padecido situaciones especiales.

» Adquisicion Vivienda Prioritaria En Ibagué — Tolima
En la ciudad de Ibagué que no solo es una de las ciudades intermedias mas importantes

de Colombia, sino la capital musical del pais, con ventajas de oferta de servicios
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complementarios y precios muy convenientes, que han impulsado la compra de segunda vivienda
en proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS), (VIP) y No VIS, pues segun el presidente de la
Junta Directiva de Camacol Tolima, sirven para personas o familias que visitan la ciudad, para
aquellos que requieren visitar con frecuencia Ibagué y para los pensionados que buscan una
ciudad amable y agradable para vivir (El tiempo , 2020)

El mercado de vivienda en la ciudad del Tolima ha crecido considerablemente, en el afio
2019 en los mercados intermedios en Colombia, se presentd un incremento sobresaliente en el
Tolima de 9063 unidades de vivienda nueva a comparacion del afio 2018: 5562 con un aumento
del 62.5%. (Urbana, 2020)

Los mayores ingresos por ventas lo siguen predominando la vivienda no vis, aunque en el
2019 bajo un 9.6% frente al afio 2018, al igual le paso a la vivienda VIS bajo un 2% frente a las
ventas del afio 2018, caso contrario para la vivienda VIP que tuvo unas ventas histéricas en el
2019 con un aumento del 88% frente al al afio 2018. (Urbana, 2020)

Las siquientes definiciones hacen parte de los temas mas representativos que se

desarrollan a lo largo del proyecto: (Minvivienda, 2020)

o Subsidio Familiar de Vivienda (SFV): Es un aporte estatal en dinero o especie,
otorgado por una sola vez al beneficiario con el objeto de facilitarle una solucién de vivienda de
interés social, tal y como lo establece el articulo 6° de la Ley 3 de 1991 y el articulo 1° del
Decreto 951 de 2001. Para atender a la poblacion en situacion de desplazamiento estan
considerados como otorgante el Fondo Nacional de Vivienda en las areas urbanas y el Banco
Agrario para areas rurales. Articulo 2 Decreto 951 de 2001 y el articulo 1 del Decreto 4729 de

2010).
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o Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP) Es aquella vivienda de interés social

cuyo valor maximo es de noventa salarios minimos legales mensuales vigentes (90 SMLM).

o Poblacion en situacion de desplazamiento (PD): De acuerdo con la ley 387 de
1997, es aquella que se ha visto forzada a migrar dentro del territorio nacional, a abandonar su
localidad de residencia y las actividades econémicas habituales, porque su vida, su integridad
fisica, su seguridad o libertad personal han sido vulneradas o se encuentran directamente
amenazadas. Las razones que conducen al desplazamiento son: conflicto armado interno,
disturbios y tensiones interiores, violencia generalizada, violaciones masivas de los derechos
humanos, infracciones al Derecho Internacional Humanitario u otras circunstancias emanadas de

las situaciones anteriores que puedan alterar o alteren drasticamente el orden publico

o Vivienda de Interés Social (VIS) Es aquella que retne los elementos que aseguran
su habitabilidad, estandares de calidad en disefio urbanistico, arquitecténico y de construccién
cuyo valor maximo es de ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales vigentes (135
SMLM).

o Habitat: De acuerdo con UN-Habitat, es un conjunto complejo de articulaciones
entre los atributos y las dimensiones del territorio. Los atributos son: suelo, servicios publicos,
vivienda, equipamiento urbano, transporte, espacio publico fisico y patrimonio arquitectonico.
Las dimensiones se encuentran constituidas por: politica, econdmica-social, ambiental y estético
cultural. Las redes fisicas, informaticas e imaginarias, cohesionan el territorio coordinandolo,

articulandolo, interviniéndolo y regulandolo. (Minambiente, 2012)
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o Estabilizacion Socioecondmica: Es la Gltima fase de la atencion a la poblacién
desplazada contemplada tanto en la Ley 387 de 1997 como en el Decreto 2569 de 20009,
SNAIPD, (2009). Esta fase ha sido incorporada a la politica pablica como una estrategia que
permite generar soluciones sostenibles para que, una vez superada la etapa de emergencia, la
poblacidn cuente con alternativas para rehacer integralmente su proyecto de vida y lograr su
estabilizacion progresiva, aprovechando sus propios recursos y potenciales, asi como la oferta

institucional disponible.
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1.8. Innovacién

Este proyecto tiene como pilar, brindar un acompafiamiento personalizado durante todo
su proceso de venta, tanto en el proceso inicial , como en el trdmite para la obtencion del
subsidio de vivienda, asi mismo dentro de los beneficios financieros mas llamativos, es el de
brindar la cuota inicial del 10% a méas de 25 meses, para poder tener facilidad de pagos; Sin
dejar a un lado que es un proyecto que cuenta con un disefio Unico de espacios , que nos permite
encontrar excelente ventilacion e iluminacion , haciendo mucho mas acogedor nuestro hogar.
Ademas, para las zonas comunales el proyecto contara con acceso a la red wifi cumpliendo con
el manual de reglamento interno de telecomunicacion “RITEL”.

Figura 14

Proyecto De Vivienda Vip Ibagué Zonas Comunes Reserva De Olmo

|
|
I
]
i,
i
*
|
9

Nota: 4 Andenes senderos y zonas comunes del proyecto. Los Autores (2021)

Se desarrollaria en el barrio el salado de la ciudad de Ibagué en la comuna 7; rodeado de

urbanizaciones de casas de dos pisos y zonas de comercio de escala comunal; lo cual tendra
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conectividad por la carrera 8 o Av. Jordan y dentro del desarrollo urbanistico del proyecto tendra
continuidad con la calle 133 y vias locales que generara el urbanismo; el estrato socio econémico

del sector es 2 y/o 3 dependiendo de las condiciones de la cada vivienda.

El proyecto Reservas Del Olmo serd un conjunto cerrado de vivienda multifamiliar VIP
conformado por 12 torres de 5 pisos de las cuales cuentan con 6 apartamentos por piso para un
total de 360 unidades de vivienda con 76 parqueaderos comunales para vehiculos y 71 de motos
incluyendo visitantes, con zonas comunales tales como piscina, parque infantil, parques
Biosaludable, dog park, salén comunal, porteria, cuarto de basuras, bicicletero con 27 cupos y

cancha multiple, desarrollado en un area de terreno de 10119.58 m2.

» Especificaciones técnicas: Todos los apartamentos cuentan con las siguientes

especificaciones

o Cimentacién en concreto reforzado con acero para vigas y zapatas
. Muros en bloque de arcilla estructural a la vista reforzado con dovelas
o Cubierta en teja de fibra cemento ondulada de color verde

Piso en concreto afinado

Enchape antideslizante en pisos de cocina y bafio auxiliar

Muros internos en bloque de arcilla estructural

o Enchape de cerdmica para muros de ducha y de pared a una de 40 cm a partir del
nivel superior del lavamanos

o Enchape hasta 40 cm de altura sobre la pared del meson de cocina.

o Enchape hasta 40 cm de altura sobre la pared del lavadero.
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Figura 15

Parque Biosaludable Reserva Del Olmo

A

FTL Y e

Nota: Parque biosaludable, piscina, Salon comunal de las zonas comunes del proyecto 5

Los Autores (2021)
1.9. Metodologia

La metodologia que se ajusta al planteamiento del problema y a los objetivos de estudio
de este proyecto, es una metodologia mixta en una investigacion mediante la integracion de los
métodos cuantitativos y cualitativos en un solo estudio, con el fin de tener una vision mucho mas
completa; ya que permite comparar frecuencias, factores y resultados. Los métodos de
investigacién mixta mediante u enfoque interpretativo, enriquecen la investigacion desde la
triangulacién para la comprension de necesidades y expectativas de los usuarios, con una mayor
amplitud, profundidad, diversidad, riqueza interpretativa y sentido de compresion.

La investigacion cuantitativa: permite justificar la necesidad, descubre los problemas, los

relaciona y los cuantifica.
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la investigacion cualitativa proporciona las bases para darle contenido, profundiza sobre
las causas, caracteriza el funcionamiento y enriquece los cambios hipotéticos de solucion

ante el objetivo

Ante la pregunta de Cual sera la prefactibilidad para la construccion de vivienda propia
puesta en marcha de una propuesta metodoldgica de 360 unidades de vivienda VIP para los
estratos 1,2 y 3 de la ciudad de Ibagué , se plantea como objetivo general el Establecimiento de
la prefactibilidad para la construccion de vivienda, que contribuya a satisfacer las necesidades y
expectativas de la poblacion de bajos ingresos econémicos de la ciudad de Ibagué , objeto a
estudio , estructurando este proyecto en cuatro etapas en la investigacion ; la primera se enfoco
en la construccion del marco teérico y conceptual que identifico , mediante un analisis
documental y bibliografico , la relacion entre satisfaccion de la necesidad planteada , disefio y
calidad de la vivienda en modalidad Vip y expectativas del cliente . a partir de este analisis se
elabora el modelo tedrico que dio sustentacion a esta investigacion.

Seguidamente, mediante técnicas de analisis documental, histérico-l6gico, cuantitativo,

cualitativo y comparativo, se identificaron los diferentes contextos internacional y local, donde
se aplicé el modelo tedrico de la etapa anterior para la evaluacion de las experiencias y para
identificacion del proceso. En la tercera etapa mediante una investigacion descriptiva, explicativa
y concluyente se construy6 una muestra representativa objeto a estudio, a partir de un trabajo de
campo se aplicaron técnicas de medicion tales como en cuentas que luego de ser procesadas
generaron el material necesario para seguir con nuestro objeto de investigacion.

Finalmente, después de la recoleccion de toda la informacion de los componentes
metodoldgicos recolectada en las etapas anteriores y su respectivo analisis se pudo determinar la

viabilidad de este proyecto de investigacion
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1.9.1. Estrategia Metodoldgica

Como se ha mencionado a lo largo del proyecto, en la actualidad el mercado cuenta con
un auge en el sector inmobiliario lo que genera un alto porcentaje en la participacion de la
competencia, por lo tanto, la planeacion comercial y el mercadeo de este, es un eje central para
poder ejecutar de mamera exitosa el proyecto. por consiguiente, se ejecutan una serie de
estrategias en cuanto identifiquen el problema central con sus causas u efectos, permitan medir
de manera cuantitativa y a la vez con datos cualitativos la poblacion objetivo y por altimo la
estrategia de las 4p del mercadeo que especialmente hacen referencia a una creacion de nuevas
experiencias para los clientes potenciales, que permita competir con las demas empresas del
medio por ofrecer un valor agregado en alguno de los puntos implicados al vincularse con su

estilo de vida , sus gustos y deseos .
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o Arbol de problemas: técnica de arboles (causa -efecto) que consistio en desarrollar
cada una de las ideas que lograran identificar las posibles causas del problema, generando de
forma organizada un modelo que permitiera explicar las razones y consecuencias del problema
de nuestra investigacion.

. Enfoque Mixto : Como paso inicial realizamos una recoleccion de informacion de
tipo investigativa con un enfoque mixto, que nos permitiera tener las ideas principales de cada
uno de los escenarios explorados, bajo anélisis estadisticos que pudieran establecer los patrones
de comportamiento de la poblacion objetivo a nuestra investigacion para luego sacar las ideas
principales y secundarias manifestando el vinculo directo que encontramos en cada una de ellas,
logrando ampliar nuestra vision sobre la realidad que deseamos conocer y potencializar con uso

eficiente de los nuestros recursos.

1.9.2. Tipo De Investigacion /Proyecto

Para el desarrollo de esta investigacion se procedera a emplear los siguientes métodos:

. METODO DESCRIPTIVO: Este método con enfoque cualitativo, nos permite
evaluar algunas caracteristicas de la poblacion objetivo del proyecto, que describen el
comportamiento de un sin nimero de variables logrando datos precisos que puedan ser aplicarlos

en calculos estadisticos presentes y futuros.

o METODO EXPLICATIVO: Atreves de este método se podra analizar de forma

maés profunda, las razones y los motivos por los cuales es tan dificil la obtencion de vivienda
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propia en los estratos menos favorecidos tanto a nivel nacional como local ademaés de analizar el

por qué ejerce un efecto domino en el desarrollo de un pais.

o METODO CONCLUYENTE: Permitira concluir las hipétesis y relaciones de
datos cuantitativos por medio de pruebas estadisticas con tamafios de muestras grandes que

permitan tomar decisiones con cierto grado de certeza.
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CAPITULO 11

2. Estudio De Mercado
2.1.1. Poblacion Objetivo
Este proyecto posee una poblacion objetivo-finita, que tiene como prioridad beneficiar a
los hogares pertenecientes a los estratos 1,2 y 3 de la ciudad de Ibagué que tengan como
caracteristica el no tener vivienda propia.

Para calcular esta cifra se tomaron datos del centro de informacion municipal para la
planeacion participativa de Ibagué y después de discriminar cada uno de los estratos sociales
objetos de investigacion, arroja que son 110.395 hogares, que aun suefian con la oportunidad de
tener un espacio hecho con amor y calidad y que corresponden al 98 % de la poblacién de la

ciudad de Ibagué, poblacion objeta de estudio para esta investigacion.

cifras segun la base del Sisbén del afio 2018,

La suma de estos

ESTRATO 1: 37.877
tres equivale al 98%

ESTRATO 2: 62.456
de hogares de la

ESTRATO 3: 10.062
ciudad de Ibagué

TOTAL: 110.395 Hogares
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2.1.2. Anélisis Muestral

Para determinar el tamafio de la muestra del proyecto, se tomé como herramienta de
apoyo surveymonkey, plataforma que permitié convertir los datos arrojados por las encuestas ,
en resultados de recoleccion de informacion , identificando que la parte de interés del tamafio
de muestra (N) se va a trabajar con un nivel de confianza del proyecto 1-0=95%, para todo
estudio se asume un error del 5%. Se estableci6 un porcentaje de éxito p=0,5 lo que dio como

resultado final un estimado puntual correspondi6 a 383 PERSONAS.

z?xp (1 —p)

Tamano de la muestra =

1+ ( )

N = tamafio de la poblacién ¢ e = margen de error (porcentaje expresado con

decimales) ¢ z = puntuacion z

2.1.3. Encuesta
Este esquema de encuesta se realizo en base a la necesidad de captar la atencion de

manera concisa de la poblacion seleccionada para la participacion de este proyecto
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Figura 16

Encuesta construccion de vivienda de interés prioritaria VIP

ENCUESTA CONSTRUCCION DE VIVIENDA DE
INTERES PRIORITARIO (VIP)
Lz siguiente encuesta tiene como finalidad conocer el sondear |a praferenciz de los ciudadanos Ibaguerenos

frents 2 Ia adquisicion de vivienda propiz. de antemano s agradecs sUs 3portes SINCeros:
Por favor |22 atentamente 25 preguntas y margue con unz X 12 respussta

Nota: La encuesta se realiz6 a través de la plataforma de Google forms (2020)

2.1.4. Grado De Aceptacion

Una vez practicadas las encuesta, con cada uno de los puntos de interés prioritarios,
tamafo de muestra establecido, se determinaron varios factores importantes para definir el grado
de éxito del proyecto dentro de la poblacion objetivo.

para este caso se tuvo un grado de aceptacion positivo de un 80% dentro de los
encuestados, 1o que nos conecta a un escenario positivo para el alcance del proyecto, asi como su
grado de frecuencia de compra fue de un 40% con un porcentaje de participacion de competencia
del 82% teniendo en cuenta el auge que se viene presentando en el sector inmobiliario en la

ciudad y una brecha de mercado de un 1% del pedazo de poblacion que no se tuvo en cuenta.
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Tabla 3

Brecha De Mercado

o .
Grado D.e’ 80% % De Part|C|pa.C|on 82%
Aceptacion Competencia

Frecuencia de 40% Porcentaje sobre la 1.0%
Compra brecha de mercado

Nota: Los Autores.

Figura 17

Grado de aceptacion y demanda potencial del proyecto

DEMANDANTES
GRADO DE

POTENCIALES

+ Segun la base del Sisbén del 2018
« Estrato 1: 37.877
« Estrato 2: 62.456
* Estrato 3: 10.062

ACEPTACION

+ 80% de los encuestados tuvo - TOTAL: 110.395 Hogares
una aceptacion positiva sobre la
realizacion del proyecto « La suma de estos tres ,equivale al

98% de hogares de la ciudad de
Ibague

Nota: EI grado de aceptacion del proyecto fue positivo con un de los encuestados 80%, la

suma de los estratos 1 2 y 3 son el 98% de los hogares de la ciudad. Autores (2020).
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2.1.5. Demandantes Potenciales

La finalidad de los proyectos VIP, son que las familias menos favorecidas del pais
puedan acceder a estas, sin embargo, cualquier tipo de persona puede acezar a este tipo de
proyectos, por esta razon Para calcular los demandantes potenciales se tuvo en cuenta la base del
Sisbén del 2018 donde establecen los valores del 98% de los hogares de la ciudad de Ibagué
perteneciente a los estratos 1, 2 y 3 que son la poblacién para estudiar para nuestro proyecto.

En este calculo se tuvo un manejo de tiempo de 3 afios, donde se utilizara para la
ejecucion del proyecto y para los temas de publicidad y promocién, en el crecimiento anual se
dio un porcentaje especifico segln los afios en el que mas se utilizara estos items; Para los
demandantes potenciales se tuvo en cuenta un crecimiento pequefio anual Lo que nos arrojo los
siguientes célculos:
2.2. Mercado Competidor
2.2.1. Andlisis Del Sector Econémico

El analisis del sector econémico de la vivienda en la ciudad de Ibagué evidencia un
crecimiento del 23.3% del 2018 al 2019, con unas ventas totales de $ 1.011.174 millones de
pesos (Urbana, 2020)

Tabla 4

Grado de aceptacion

G GRADO
A ACEPTACION
A AJUSTADO
G.A. 80%
tasa de desemplcgo mas 35 5%
alta del pais

G.AA. 51.6%
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ANO
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025

AUMENTO o
DISMINUCION

5%
5%
5%
5%
5%
5%

G.AA.

51.6%
56.8%
62.0%
67.2%
72.4%
77.6%
82.8%

Nota: el grado de aceptacion es de un 80% y el G.A.A frente a la tase de desempleo del

35.5% da un 51.6%. Los Autores (2020).

Tabla b

Demanda potencial

DEMANDA POTENCIAL

ANO

2021
2022
2023
2024
2025

DEMANDA

119929
124403
128877
133351
137825

DEMANDA POTENCIAL (PROYECCION

G.AA. DE LA DEMANDA * GAA)
62.00% 74,356
67.20% Bo
72.40% 93,307
bt 103,481
82.80% 114,119

Nota: La demanda potencial del proyecto se calcula anualmente multiplicando la
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demanda por la G.A.A, se obtiene un promedio de 93772 Unid Hogares. Autores (2020).

Tabla 6

Tamafio del proyecto

TAMANO DEL PROYECTO

TP=DP*Q*F
ANO DP Q
2021 74356
2022

83,599

%

F TP CANTIDADES COMPET
IDOR
20,126
1 74,356 27.07%
83,599 22,628

TAMANO
DEL
PROYECTO
REAL

5,448

6,125
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2023 93,307 93.307 25,256 6,836
2024 103,481 103,481 28,010 7,582
2025 114,119 114,119 30,889 8,361

Nota: Se calcula frente a un porcentaje del 27.07% de participacién del competidor con
menor participacion, para obtener las cantidades de unidades y el tamafrio real del

proyecto. Los Autores (2020).

Figura 18
Ventas Vip, Vis Y No Vis 2008-2019

Ventas VIP, VIS y No VIS en millones de pesos, 2008 -

2019
$ 1,200,000
M s1.011.174
$ 1,000,000
‘t;ss1.1s:
A $765.671
8 P5774.6885 340 iss
2 $ 800,000
o
3
8 P s607.15
= $ 600,000 552.33 . - | 0
E L070 y
5 5 076,845 ¥ “‘$ fi5kis
H *
400,000 | !
g i $326.179(5 386,145 1o $ 1
$ 0
$229.056 ‘
161.922 $188.967 | |
$ 200,000 A Ppp— 386,152 " s o -
B ¢ 181,421 $ 187,608 $ 77,875, - .
$45.630 |$ 154676/, {5 0, 4 N 5
6 8 7
$0 - g a 4
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Nota: Balance anual de las ventas en millones para los proyectos VIP VIS y NO VIS,
reflejando un gran crecimiento en ventas desde el afio 2014 en adelante. Coordenada

Urbana, Calcula Camacol - Balance Comercial (2019).

Los mayores ingresos por ventas lo siguen predominando la vivienda no vis, aunque en el

2019 bajo un 9.6% frente al afio 2018, al igual le paso a la vivienda VIS bajo un 2% frente a las
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ventas del afio 2018, caso contrario para la vivienda VIP que tuvo unas ventas historicas en el
2019 con un aumento del 88% frente al al afio 2018 (Camacol, 2020)

Pare el mes de agosto del 2020 las ventas de vivienda tanto VIS como NO VIS en la
ciudad, crecen un 45% al compararlas con agosto de 2019, sin embargo, caen en lo corrido del
afio y en los ultimos doce meses.

La VIS tuvo una participacion del 83% equivalente a (639 de un total de 772) de las
ventas del mes de agosto, y frente al mismo mes en el 2019 crece 26% (exactamente 25.54%).
(Galerialnmbobiliaria, 2020).

Figura 19

Ventas De Vivienda Nueva En Unidades

Ventas de vivienda nueva en unidades
Mensual Afio Corrido Afio Completo

Prom Prom Prom Prom
Rango de S VAgol9 VAgo20 | Var% |Ene19- Ene 20-| Var % |Sep 18- Sep 19- | Var %

Ago 19 Ago 20 Ago 19 Ago 20
VIP 255 190 -25% 412 136 -67% 312 185 -41%
VIS hasta 100 144 108 -25% 51 49 -3% 45 52 15%

100 - Tope VIS 110 341 210% | 209 240 15% 226 243 8%

Total VIS* 509 639 | 26% 672 425 -37% 583 480 -18%
Hasta 200 16 56 250% 48 26 -46% 51 26 -50%
200 - 300 17 57 235% 103 67 -35% 92 68 -26%
300 - 400 -3 18 - 18 13 -31% 21 12 -44%
400 - 500 -5 1 - 6 2 -62% 7 3 -60%
500 - 600 -1 0 - - 1 o} -94%
Mayor a 600 1 1 0%_ 1 1 29% 1 2 111%
Total No VIS 25 133 1432% | 178 108 -39% 173 110 -37%
Total Ciudad 534 772 | 45% 850 534 -37% 755 590 -22%

Vivienda Nueva :KEW_;_

Nota: Informe de ventas de vivienda nueva VIS y NO VIS en la ciudad de Ibague.

Galeria Inmobiliaria — Informe ventas Nacional agosto 2020
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2.2.2. Tipologia De La Competencia

Es importante mencionar que una vivienda digna es derecho de toda persona y este
derecho es contemplado en el Pacto Internacional de Derechos Sociales, Econémicos y
Culturales (Observacion General N°4), la Constitucion Politica de Colombia de 1991, la
jurisprudencia procedente por las Altas Cortes, el Plan Nacional de Desarrollo, y en el Plan
Distrital de desarrollo. Por esta razon es que entidades gubernamentales y privadas hacen
esfuerzos por identificar la demanda y oferta del sector inmobiliario de la ciudad.

Segun el altimo gran censo que realizo el (DANE , 2019) el nimero de habitantes en
Ibagué en el 2018 son 569336 la proyeccion a 2020 es de 579803. El nimero de hogares que
existe en la ciudad es de 128661 que en promedio los habitantes por hogar son 3.62.

Figura 20

Proyeccion De Poblacion 2008-2018

Noamero de habitantes, Ibaguwue 2008-2071T8p
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Nota: Numero de habitantes exponencial de Ibague desde el afio 2008 al 2018, segun el

ualtimo gran censo nacional. Encuesta Integrada de Hogares DANE 2018
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Segun el centro de informacion municipal para la planeacion participativa de Ibague, a
corte del afio 2018 el nimero de hogares que viven pagando arriendo es de 62828, con vivienda
propia y esta pagando 3854, vivienda propia y pagada 30319 en otras condiciones 11625. Por lo
que es evidente el alto nimero de habitantes que no han obtenido una vivienda propia.

Como lo podemos ver en la tabla a continuacion, el namero de hogares de estrato 1 2y 3
segun la base del Sisbén del 2018 que son nuestra poblacién para estudiar es de: Estrato 1:
37.877 2:62.456 3: 10.062 lo cual la suma de estos tres equivale al 98% de hogares de la ciudad
de Ibagué.

Figura 21

Gran Encuesta Integrada De Hogares En Ibagué

Comuna 0 | 1 2 3| 3
1 107 1930 3258 295 84
17 1656 4734 88 40
40 519 2218 1423 26
4 424 3978 1352 10
11 601 1245 1854 12
38 5264 4179 739 3
42 5164 6096 330 0
96 4146 12349 439
156 1554 5750 1751 5
32 239 2088 1729 25
31 3181 4206 2 1
45 3270 6923 1
27 3175 1453 4 0
RURAL 1044 6754 3979 23 3
Total 1690 || 37.877 62.456 10.062 | 211

Total
5.678
6.535
4.226
5.769
3.724
10.223
11.632
17.031
9.219
4.115
7.443
10.250
4.659
11.806
112.310
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Nota: Numero de habitantes segun las comunas de la ciudad y el estrato, se evidencia que

predomina con 98% los estratos 1,2,3. DANE (2018).

En cuanto al factor oferta, es importante resaltar que las viviendas que cuentan con
caracter VIP y VIS tienen la caracteristica que ademas de que debe aseguran su habitabilidad y
estandares de calidad, su valor maximo es de noventa salarios minimos mensuales legales

vigentes (90 SMMLV) y en el caso de la VIS hasta (135 SMMLV). Estas caracteristicas hacen
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que construir este tipo de viviendas requiera de una alta inversidn pero que sera retribuida por la
amplia demanda y los diferentes beneficios que da el gobierno para los constructores como lo es
la recuperacion del IVA.

La oferta en nimero de proyectos crece un 5% frente a agosto del 2019, principalmente
gracias a la VIS, mientras que en nimero de unidades se reduce en ambos mercados.

Frente a agosto 2019 la oferta crece en nimero de proyectos, jalonado por un 23% en la
VIS; mientras que en unidades la ciudad cae 8% (Galerialnmbobiliaria, 2020). Durante el mes se
lanzaron 524 unidades nuevas de etapas en proyectos activos (Galerialnmbobiliaria, 2020).

Figura 22

Informe Ventas Nacionales Agosto2020

Estructura de la oferta
N2 Proyectos Oferta Unidades Oferta (mt2)**
Rango de Precios
Ago. 19 | Ago. 20 Var Ago. 19 | Ago. 20 Var Ago. 19 Ago. 20 Var
=== TS N vIP 7 10 439% 354 309 | -13% 14.668 12.867 | -12%
hasta $100 mm L

Grzes Framie 50 VIS hasta 100 12 14 172% 351 446 27% 16.518 21.364 29%
2019 100 - Tope VIS 26 31 19% 3.242 | 2.855 | -12% 199.826 176.309 -12%
Total VIS* 39 48 23% ] 3.947 |3.610| -9% |231.012[210.540 | -9%

Hasta 200 36 32 -11% 639 675 6% 40.969 33.029 -19%

200 - 300 44 39 -11% 1.276 | 1.162 -9% 100.787 92.394 -8%

300 - 400 29 27 -7% 478 408 -15% 47.950 39.758 -17%

400 - 500 11 9 -18% 100 95 -5% 12.233 11.203 -8%

500 - 600 9 9 0% 29 32 10% 3.843 4.222 10%

Mayor a 600 5 5 0% 59 40 -32% 11.103 8.056 -27%
Total No VIS 71 67 -6% |2.581]2.412| -7% | 216.886 | 188.662 | -13%
Total Ciudad 110 115 | 5% 6.528 | 6.022_-3% ,447.898 | 399.202 | -17%

Vivienda N;v;zﬁgo_sto?mb
Nota: Estructura de la oferta en proyectos VIS y NO VIS en la ciudad e ibague. Galeria

Inmobiliaria (2020).

En el trimestre, el 43% de los proyectos VIS vende mas de 10 unidades al mes, mientras

el 26% de los No VIS venden de 2 a 10 unidades al mes (Galerialnmbobiliaria, 2020).
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Figura 23

Informe Ventas Nacionales agosto 2020

Ibaguée

Numero de ventas mensuales por proyecto con oferta >a 5 un

Distribucién de las Ventas Mes por Proyecto VIS Distribucidn de las Ventas Mes por Proyecta No VIS
Numero Unidades e Ll EI29% de los Numera Unidades L Trimestre
Proy. % Proy. % no Proy. % Proy. % El 58% de
<0 9 20% 5 11% reportan <0 5 10% 11 21% proyectos
0 4 9% 3 7% VEnts o 0 22 4% 13 25% vends menas
venden de Lunidad
Delal 3 7% 5 11% < Crmet e De0al [ 12% 6 12% £ por mes
Delal 2 5% a4 9% ] unidad. Delal 7 13% 8 'Jiﬁl
De2a 5 4 9% 5 11% Dela s 4 8% 7 :13%:
Desalo ' 9% 3 ZEe Desal0 5 10% 7 L
De 10a 15 3 7% 5 Ill%: De 10315 0 0% 0 0%
Mis de 15 15 34% 14 Mis de 15 3 6% 0 0%
Total 44 100% 44 100% Total 52 100% 52 100%

Nota: Numero de oferta de ventas mensual vivienda VIS y NO VIS. Galeria Inmobiliaria

(2020).

El 82% de las unidades estan preventas. Terminada esta el 6%, afectando principalmente
los estratos 3 y 4 %, la cual aumenta frente agosto de 2019 (5%) (Galerialnmbobiliaria, 2020).

Figura 24

Informe Ventas Nacionales agosto 2020

’," Oferta terminada por estrato
"I Estrato Oferta Total Oferta %
& Terminada Terminado
2 20 1.389 1%
' 105~ ~| T27195 [ Ts5% T
y 1 4 193 1.965 10%
v - S - 1- R > 7 Sy [ - S
< 6 0 104 0%
Estado de las unidades en venta '," Total 357 5.927 6%
Y
Estado Oferta 9% ’," Oferta terminada por precio
/
Preventas 4.862 82% 7 Rango de Precios 're?:;::da Total Oferta Temai‘"adu
Construccion 708 12% i viP 1 309 0%
Terminados 357 0% VIS hasta 100 10 446 2%
——— 100 - Tope VIS 51 2.855 2%
Total 5.927 100% . Total vis 62 3610 2%
. Hasta 200 74 580 13%
N 200 - 300 110 1.162 9%
M 300 - 400 97 408 24%
\\ 400 - 500 13 95 14%
500 - 600 1 32 3%
. Mayor a 600 0 40 0%
. Total NO VIS 295 2.317 13%
Ny Total Ciudad 357 5.927 6%
“

Nota: Informe de ventas segun la oferta por estratos. Galeria Inmobiliaria (2020).
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El indicador de rotacion de la ciudad del trimestre es de 9,6 meses, el cual viene
mostrando una recuperacion en ambos mercados. Para la vivienda VIS el indicador se mantiene

por debajo de los 7 meses (Galerialnmbobiliaria, 2020).

Figura 25
Informe Ventas Nacional Vip Y Vis

lbuguc indices de Rotacién por tipo y precio (Excluye Lotes)

indices de Rotacién por Subzonas (Excluye Lotes)

V.3

Precio Mo | oferta | % | Meses | %Trim. ‘I',’:r %R0 | 1% Igot. Afo Hato Viejo .
= Prom. - : Aeropuerto -
vIP 10 309| 5% 181 29% 185 32% 17 1,7
ViS hasta 100 14 436| 8% | 89 | 14% [ 52 | 9% [ 50 | 85 Centro -
100 - Tope VIS 31 2.855 | 48% 253 41% 243 42% 113 | 11,7 Mirolindo [—
Total VIS 48 3.610 | 61% 523 | 85% 480 82% 6,9 75 Club C. . =
Hasta 200 30 580 10% | 11 | 2% | 21 | 4% | 527 [ 273 En la No VIS solo %
o ) =
200- 300 39 | 1162 20% | 67 | 11% | e8 | 12% {173 [171% '°;""I'“‘°sbz';; Ambale
300- 400 27 a8| 7% | 16 | 3% | 12 | 2% [ 260 350 :;wemrtiene“ Multicentro e
2007500 9 95| 2% 1 0% 3 0% 713 | 356 un indicador por Ferrocarril 1 ——
500- 600 9 32| 1% | o | 0% | o | 0% [-960 ]3840 debajo de los 18 —
Mayor 2 600 5 40| 1% | o | o% 2 0% | NA | 253 SR erge I—
Total NO VIS 65 2317 | 39% 95 l 15% 105 18% | 245 [ 22,0 Calambeo
Towalcudad | 113 | 5927 100% | 617 | 100% | 586 | 100% |_9,6 1 101 Universidad W
R
Area Rot. Trim Preciom2 | Rot. Trim Estrato | Rot. Trim e -
0-50 38 0- 1400 3,4 2 4,5 Salado -
50 - 60 7,0 1400 - 1800 7.3 3 10,1 Picalefia
60-70 22,5 1800 - 2200 7.8 4 22,0 I
70 - 80 14,3 2200 - 2600 6,3 5 68,5 Ciud. Simén Bolivar -
80-90 16,2 2600-3000 | 13,1 6 -312,0 00 180 200 330 40 50 630
90- 100 38,9 3000 - 3400 23,2 Total 9.6 WNOVIS mVIS
> 100 26,5 Mayor 3400 213,7
oo, 26 Tome 28 Los valores negativos corresponden a desistimientos en ventas.

Nota: indice rotacional segun el tipo y precio de la vivienda VIS y NO VIS. Galeria

Inmobiliaria (2020).

En la actualidad existen 18 proyectos VIP en la ciudad de Ibagué donde se evidencia que
las constructoras con mas oferta de inventario y éxito en ventas son la constructora Bolivar y

constructora Torreon.
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Figura 26

Competencia De Mercado Inmobiliario Ibagué

Progecto vendedor Direccion Zona Tipo

Ventas  Ofert Venta:
acum, er L promea
12 venta || mes
MESES (oImmo:
(S mm) 2meses)
21,98 7 | 210 13 | ap
40 0 o 530 |Apl
195 e w 3 7 P
6952 | 63 | 280 1524
[ 3 0 06 |mp
3 6 16 P
14318 | 42 o 172 |ap

Nota: Competencia de constructoras desarrollando proyectos de vivienda VIP en la

ciudad de Ibague. Galeria Inmobiliaria (2020).
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En la siguiente grafica se puede evidenciar en subzonas algunos de los proyectos que se

estan ofreciendo en la ciudad de Ibagué. Las zonas con mayor oferta en el mercado es Picalefia,

mirolindo y salado.
Figura 27

Zonas Con Mayor Oferta
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Nota: Proyectos por subzonas en la ciudad de Ibague. Galeria Inmobiliaria (2020).
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2.2.3. Caracteristicas De Competidores

En Ibagué la competencia de mercado del gremio de la construccion en proyectos VIS Y
VIP ha crecido en los Gltimos 3 afios, a la fecha el 82% de las ventas pertenecen a este tipo de
vivienda segin Camacol Tolima, de los cuales hay una oferta de 46 proyectos que se encuentran
en preventas o construccion.

» Las 5 principales constructoras que lideran las ventas en proyectos VIP o VIS son:

B
. Constructora Bolivar “

CONSTRUCTORA

BOLIVAR

Constructoras D
) Constructora Torredn -!Qﬂ:pegn
. Amarilo
AMARILO

| Habitat

de los Andes

. Habitat de los Andes |||

CONSTRUCCIONES

Ir-

° Constructora J.F
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Figura 28

Proyecto De Vivienda Vip Ibagué

Nota: Proyecto de vivienda VIP en la ciudad de Ibague. Constructora Bolivar (2020).

Los productos que ofrecen los proyectos de vivienda VIP en la ciudad de Ibagué por lo
general son apartamentos de 40 a 44 m2, con 2 o 3 habitaciones 1 bafio sala comedor cocina. Lo
que atrae al comprador son sus zonas sociales que por lo general se componen de piscina, parque
infantil, salén comunal, porteria, cuarto de basuras, bicicletero, parques biosaludables, Dog park
y cancha multiple.

En algunos casos ofrecen mas acabados ya que los apartamentos de este tipo se entregan
en obra gris y con los acabados basicos para poder habitar.

El nivel de estratificacion de estos proyectos es entre 2 y 3. La mayoria son proyectos
desarrollado a través del instrumento de planeacion definido como Plan Urbanistico General o
plan parcial el cual se construye por etapas varios proyectos. A sus alrededores ofrecen a sus
habitante equipamientos como bibliotecas, colegios, centros de unidad integral de servicios de

las cajas de compensacion familiar locales.
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Figura 29

Proyecto De Vivienda Vip Ibagué

Nota: Proyecto de vivienda VIP en la ciudad de Ibague. Constructora Bolivar (2020).
2.2.4. Tipologia De Mercado

Nuestro proyecto se identificaen un MERCADO DE COMPETENCIA PERFECTA,
debido a que se caracteriza por tener , infinito nimero de competidores por lo que ninguno tiene
poder para fijar precios dentro del mercado y préacticamente todos los productos son iguales; En
la actualidad existen 18 proyectos VIP en la ciudad de Ibagué donde se evidencia que las
constructoras con mas oferta de inventario y éxito en ventas son la constructora Bolivar y
constructora Torreon, donde algunos de sus proyectos estan enfocados en el estrato 2 con un
margen en ventas de 60 apartamentos al mes , pero aun seguimos notando que las oportunidades
para el estrato 1 son muy escasas.

Figura 30

Proyecto De Vivienda VIP

Nota: Proyecto de vivienda VIP en la ciudad de Ibague. Constructora Bolivar (2020).
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2.3. Propuesta
2.3.1. Descripcion De Producto

Es un proyecto desarrollado a través del instrumento de planeacién definido como Plan
Urbanistico General, el cual esté constituido por una Unica etapa de desarrollo en un area de
terreno aproximadamente de 11.000 m2, con una proyeccion de 360 unidades de vivienda.

o Unica Etapa: Conjunto cerrado de vivienda multifamiliar VIP conformado por 12
torres de 5 pisos con zonas comunales tales como piscina, parque infantil, salon comunal,
porteria, cuarto de basuras, bicicletero, parques biosaludable y cancha maltiple, desarrollado en
un area de terreno de aproximadamente de 11.000 m2, el cual sera construido de la siguiente
manera:

Especificaciones técnicas: Todos los apartamentos cuentan con las siguientes
especificaciones

. Cimentacidn en concreto reforzado con acero para vigas y zapatas

Muros en bloque de arcilla estructural a la vista reforzado con dovelas
. Cubierta en teja de fibra cemento ondulada de color verde

Piso en concreto afinado

Enchape antideslizante en pisos de cocina y bafio auxiliar

o Muros internos en blogue de arcilla estructural

o Enchape de cerdmica para muros de ducha y de pared a una de 40 cm a partir del
nivel superior del lavamanos

o Enchape hasta 40 cm de altura sobre la pared del mesén de cocina.

o Enchape hasta 40 cm de altura sobre la pared del lavadero.
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2.3.2. Ventajas Competitiva

o Acompafiamiento personalizado desde el proceso de venta, hasta la obtencion de
los subsidios de vivienda

o El buen manejo de espacios a pesar de ser un proyecto de interés prioritario, se
tiene estructurado espacios con buena ventilacion, iluminacion con areas comunes acordes a un
ambiente natural.

o Cuota inicial del 10% a mas de 20 meses, para facilidad en pagos

. Ademas, para las zonas comunales el proyecto contara con acceso a la red wifi

cumpliendo con el manual de reglamento interno de telecomunicacion “RITEL”.

2.3.3. Imagen Corporativa
Figura 31

Imagen Corporativa Morales Leal Constructora S.A.S

CONSTRUCTORA
S_ S

Nota: Imagen corporativa de MORALES LEAL CONSTRUCTORA S.A.S. Los Autores

(2020)
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2.4. Mercado Distribuidor
2.4.1. Canal De Distribucion

La construccion y comercializacion de inmuebles, en cualquiera de sus modalidades, se
considera, un mecanismo de especial significado para el desempefio econémico de los paises y
de las regiones , puesto que permite responder a una de las necesidades prioritarias de la vida de
las personas y es poder dormir seguro bajo un techo, brinda ademéas numerosas y variadas
oportunidades de empleo, y aporta opciones eficaces para que quienes habiten los espacios
puedan disfrutar de una mejor calidad de vida.

Entender la estructura de mercado en el cual se desenvuelve la sociedad objeto a estudio,
apunta a identificar los integrantes claves en el proceso de ejecucién, como lo son: clientes reales
y potenciales, constructoras e inmobiliarias encargadas de generar el producto y de desplegar
actividades de promocion, construccion y comercializacion de los proyectos inmobiliarios ,
duefios de terrenos , entidades financieras facilitadora de créditos entre otras; por eso a

continuacion se describe las 4 P de marketing de nuestro proyecto.

*Proyecto inmobiliario llevado a acabo en la Ciudad de Ibague con 360 apartamentos de
vivienda de interés prioritario a los estratos 1-2y 3.

«la propuesta ofrece espacios con zonas comunales tales como piscina, parque infantil, salon
comunal, porteria, cuarto de basuras, bicicletero, parques biosaludables y cancha multiple,
en cuanto a los apartamentos ofrecen areas de 40 a 44 m2 con 2 a 3 habitaciones 1 bafio sala
comedor, cocina

« Ochenta Salarios minimos mensuales legales vigente (80 SMMLYV) De el afio que se escriture el
apartamento.

+El proyecto hace presencia directa de venta y comercializacion,para lograr su objetivo de
ventas por medio de ferias inmobiliarias de la ciudad y tambien con su SALA DE
VENTAS y acompafiamiento personalizado

p

: «Vallas, volantes, pagina web,Cufias radiales , revistas inmobiliarias, redes sociales
phg oC (facebook)

ION
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2.4.2. Publicidad Y Promocién

» Mercadeo Directo

o Tomas publicitarias de manera bimestral en zonas de alta concurrencia de publico
de Ibagué.

. Instalacion de dos vallas publicitarias en la zona de la 60 con quinta 'y 60 con
Ambala.

o Instalacion de una valla publicitarias en la via mirolindo.

. Instalacion de microperforados para vehiculos con el logo de la compafiia, en los

vehiculos de la constructora.
. Cunas radiales, identificando que nuestros compradores potenciales utilizan este

medio dentro de su laborales cotidianas.

» Fidelizacion De Clientes

o Como estrategia de fidelizacion de clientes, se intenta fortalecer la experiencia de
servicio para el cliente, De igual manera se procura tener una actualizacion permanentemente de
la base de datos, para lograr conservar un firme contacto con los clientes.

o Se ofreceré el servicio de acompafiamiento personalizado desde el proceso de
venta, hasta la obtencion de los subsidios de vivienda garantizando con esto la satisfaccion del
cliente con base en la promesa de venta y calidad establecidas desde la preventa.

o Fortalecimiento en el manejo de las redes sociales con que cuenta la empresa,

especificamente Facebook, siendo la plataforma més usada de acuerdo con estudios realizados,
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buscando posicionamiento de la imagen, el logo y el slogan corporativo, procurando la
permanencia y reconocimiento de estos en el tiempo. Se haran ajustes periddicos a la
informacion y estructura de la pagina web, atendiendo las recomendaciones desde el plan de

mercadeo, y las hechas por los clientes.
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CAPITULO 111

3. Estudio Técnico

3.1. Tamafio Del Proyecto

El proyecto consta de 12 torres de 5 pisos, cada uno tiene 6 apartamentos para un total de
360 unidades de vivienda. Consta de dos tipos de apartamentos; Tipo | (348 Und) tienen un érea
de 44 m2, cuenta con 3 habitaciones 1 bafio social, sala, comedor, cocina y zona de ropas. Tipo
11 (12 Und) tienen un &rea de 40 m2, cuenta con 2 habitaciones, 1 bafio social, sala, comedor,
cocina y zona de ropas. Cuenta con zonas comunales tales como piscina, parque infantil, salon
comunal, porteria, parques biosaludable y cancha multiple, 36 Parqueaderos comunales “36”,
visitantes “30”, motos “45”, motos visitantes”18” y para zona de bicicletas “20” segun los
requerimientos de parqueadero para un proyecto VIP.

Figura 32

Arquitectura Reservas Del Olmo

AL
.

T

Nota: Arquitectura de las torres del proyecto. Los Autores (2020).
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Figura 33

Arquitectura Reservas Del Olmo

Nota: Arquitectura de las torres del proyecto. Los Autores (2020).

3.1.1. Factores Limitantes Del Tamafio Del Proyecto

o La disponibilidad de insumos y materia prima.
o Punto de equilibrio en ventas del 60% para iniciar construccion.
) El financiamiento del proyecto.

o Terreno fuera muy grande y solo se aprovechara una parte.
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3.2. Localizacion

» Macro Localizacion

PAIS - COLOMBIA DEPARTAMENTO - TOLIMA
o Como se observa en la o En el departamento del
siguiente imagen el proyecto esta ubicado en Tolima, centro del pais. En la ciudad de
Colombia. Ibagué.
Figura 34 Figura 35
Macro Localizacion- Colombia Macro Localizacién- Tolima

Nota: Google Maps. (2020) Nota: Google Maps.(2020)

. Colombia es un pais del o Tolima es uno de los treinta y
extremo norte de Sudamérica. Su paisaje dos departamentos que, junto con el Distrito
cuenta con bosques tropicales, las Capital, forman la Republica de Colombia.
montafas de los Andes y varias plantaciones Su capital es Ibagué. Esta ubicado en el

de café. (wikipedia, s.f.) centro-oeste del pais. (wikipedia, s.f.)


https://es.wikipedia.org/wiki/Departamentos_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Distrito_Capital
https://es.wikipedia.org/wiki/Distrito_Capital
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Ibagu%C3%A9
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» Micro localizacion
CIUDAD - IBAGUE

o Se encuentra ubicado en el norte - Oriente de la ciudad de Ibagué, sector el salado
como se observa en la gréfica.
Figura 36

Micro Localizacion — Ibagué

RESERVAS DEL OLMO
Q@ Loefes ‘ pASR e
o3 2
Nota: Google Maps (2020)
. Ibagué es un municipio colombiano ubicado en el centro-occidente de Colombia,

sobre la Cordillera Central de los Andes entre el Cafion del Combeima y el Valle del Magdalena,
en cercanias del Nevado del Tolima. Es la capital del departamento de Tolima. Se encuentra a
una altitud promedio de 1285 m.s.n.m; su area urbana se divide en 13 comunas y su zona rural en

mas de 17 corregimientos, 144 veredas y 14 inspecciones (Wikipedia , 2021).


https://es.wikipedia.org/wiki/Municipios_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Cordillera_Central_de_los_Andes
https://es.wikipedia.org/wiki/Ca%C3%B1%C3%B3n_del_Combeima
https://es.wikipedia.org/wiki/Valle_del_Magdalena
https://es.wikipedia.org/wiki/Nevado_del_Tolima
https://es.wikipedia.org/wiki/Capital_(pol%C3%ADtica)
https://es.wikipedia.org/wiki/Departamentos_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Tolima
https://es.wikipedia.org/wiki/Anexo:Comunas_de_Ibagu%C3%A9
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3.2.1. Factores De Localizacion

Para determinar la ubicacién del proyecto se debe tener en cuenta tanto los factores de

micro y macro localizacién como se describen a continuacion.

» Factores De Macro - localizacion

Comportamiento y tendencias del mercado.
Origen y disponibilidad de materias primas.
politicas fiscales y financieras.

condiciones hidrogeoldgicas y ambientales

Disponibilidad de servicios (publicos)

» Factores De Micro — localizacién

Regulaciones legales

Politicas de control ambiental
Infraestructura de transporte (Accesibilidad)
Disponibilidad de mano de obra

Cultura regional

Comunicaciones

Servicios complementarios y redes de apoyo (Policia, bomberos ..

Costo y disponibilidad de terrenos

Afectacion del entorno (seguridad)

)

64
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3.2.2. Alternativas De Localizacion
A continuacion, observamos en la tabla, las tres posibles localizaciones con mayor

impacto en el mercado de proyectos VIP de la ciudad de Ibagué.

Tabla 7

Puntos De Localizacion

PUNTOS DE LOCALIZACION

A PICALENA
B AMBALA
C SALADO

Nota: Puntos de localizacion potenciales. Los Autores (2020).

> A—PICALENA

El sector de Picalefia esta ubicado en el suroriente de la ciudad como se evidencia en la
siguiente imagen. Pertenece a la comuna 9, se caracteriza por ser la de mayor extension, en
donde se han desarrollado areas de enclave como son los clubes recreativos y de caracter
institucional como la carcel y la casa de la moneda. De igual forma es considerada un area de
desarrollo industrial, a lo largo de la via que conduce al centro del pais y polo de desarrollo de

importantes proyectos de vivienda de interés social (Monumento De Ibague, 2021).

65
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Figura 37

Localizacioén - Picalefia

Picalefa

2

Nota: Google Maps (2020)
> B-AMBALA

El sector de Ambala estd ubicado en el norte del rio chipalo de la ciudad como se
evidencia en la siguiente imagen. Pertenece a la comuna 6, teniendo como sector de mayor
consolidacion el barrio Ambald; la diversidad de proyectos que se han desarrollado los dltimos
afios a lo largo de la via Ambala para diferentes estratos, es la muestra mas notoria del contraste
de estratos y calidad de la vivienda que se presenta en Ibagué. Esta comuna cuenta con una gran
area de reserva para vivienda de buenas especificaciones y para estrato medio-alto (Monumento
De Ibague, 2021).

Figura 38

Localizaciéon - Ambala

Av. Ambala

»

Nota: Google Maps. (2020)
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» C-SALADO
El sector de Ambala est4 ubicado en el nor-oriente de la ciudad como se evidencia en la
siguiente imagen. Pertenece a la comuna 7, conformada por barrios de estrato bajo, y
caracterizada por el desarrollo de actividades comerciales e industriales, de caracter puntual,
principalmente a lo largo de la avenida Ambald, en el sector del Salado, como también sobre la
Avenida el Jordan. (Monumentos De Ibague, 2021).
Figura 39

Localizacién - Salado

0 Salado

e

Nota: Google Maps (2020)
3.2.3. Ponderacion De Factores

La escala de ponderacion que se implementara para la evaluacion de los factores de
macro y micro localizacidn en la toma de decision de la zona que se realizara el proyecto de 1 a
5; donde 1 es el rango més bajo y 5 el mas alto como se evidencia en la siguiente tabla.

Tabla 8

Ponderaciones De Factores

labs PONDERACION
1 menor
5 mayor

Nota: Factor de ponderacion de 1 a 5. Los Autores (2020)
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3.2.4. Andlisis De Cada Factor Vs Alternativas
Segun el analisis de los factores de macro localizacion, la zona con mejor puntaje de
ponderacion es el “salado” 22 puntos, seguido de la “Ambala” 21 puntos y “Picalena” de ultimo
con 20 puntos, el salado en los Gltimos afios ha presentado un buen comportamiento en el
mercado y crecimiento en la ciudad por tal razon presenta un promedio mayor en cada factor de
localizacion, como se puede apreciar en la siguiente tabla.
Tabla9

Andlisis De Cada Factor - macro localizacion

ITEM
FACTORES DE MACRO- A B C
LOCALIZACION “PICALENA” “AMBALA” “SALADO”
Comportamiento y tendencias del mercado 4 5 5
Origen y disponibilidad de materias primas 4 5 4
politicas fiscales y financieras 4 3 4
condiciones hidrogeolégicas y ambientales 4 3 5
Disponibilidad de servicios (publicos) 4 5 4
20 21 22

Nota: Andlisis del factor de macor localizacion en las zonas. Los Autores (2020)

Segun el analisis de los factores de micro localizacion, en este caso se refleja un empatan
en puntuacion de ponderacion, con 37 puntos para las zonas del “salado” y “Ambala”, por parte
de “Picalena” de ultimo con 34 puntos, la razon de tener puntuaciones iguales es ya que son
zonas con una ubicacion de gran comercio y disponibilidad de bienes y recursos para, el cual
genera un buen impacto para la ejecucion y puesta del proyecto, como se puede apreciar en la

siguiente tabla



69
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

Tabla 10

Andlisis De Cada Factor - Micro localizacién

ITEM
FACTORES DE MICRO- A B C
LOCALIZACION “PICALENA” “AMBALA” “SALADO”
Regulaciones legales 3 4 4
Politicas de control ambiental 4 3 4
Infraestructura de transporte (Accesibilidad) 4 5 4
Disponibilidad de mano de obra 4 5 5
Cultura regional 4 3 4
Comunicaciones 3 5 4
Servicios complementarios y redes de apoyo
3 5 4
(Policia, bomberos ...)
Costo y disponibilidad de terrenos 5 3 4
Afectacion del entorno (seguridad) 4 4 4
34 37 37

Nota: Analisis del factor de micro localizacion en las zonas. Los Autores (2020)

3.2.5. Calificacion

En las tablas que se presentan a continuacion se evidencia el resultado de la calificacion
de los factores de macro localizacion, dando como opciones las zonas del “Salado” como la que

mayores veneficios traen a la ubicacion del proyecto.
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Tabla 11

Calificacién de la macro localizacion

ITEM
FACTORES DE MACRO- A B C
LOCALIZACION “PICALENA” “AMBALA” “SALADO”
TOTAL 20 21 22

Nota: resultado de la calificacion de la macro localizacion. Los Autores (2020)

Por parte de la Micro localizacion a continuacion se evidencia el resultado de la
calificacion de los factores, dando un empate las zonas del “Salado y Ambala” con las que

mayores veneficios traen a la ubicacion del proyecto.

Tabla 12

Calificacién de la micro localizacién

ITEM
FACTORES DE MICRO- A B C
LOCALIZACION “PICALENA” “AMBALA” “SALADO”
TOTAL 34 37 37

Nota: resultado de la calificacidn de la micro localizacion. Los Autores (2020)
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3.2.6. Toma De Decision

Tabla 13

Toma De Decision

ITEM

FACTORES DE MACRO-
A B C
LOCALIZACION + DE MICRO-
“PICALENA” “AMBALA” “SALADO”
LOCALIZACION

TOTAL, TOMA DE DECISION 54 58 59

Nota: Total puntuacién de los factores macro y micro localizacion. Los Autores(2020).

Segun el analisis de los factores de localizacion macro y micro gque se evidencia en

71

anteriores tablas, la zona con mayor grado de ponderacién para ejecutar el proyecto Reservas del

Olmo es la C “SALADO”. De tal manera se determina realizar el proyecto en dicha zona.
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3.3. Ingenieria Del Proyecto
3.3.1. Materias Primas

Como se observa a continuacion el presupuesto para el balance de materiales tiene un
costo de $14.068.170.184. Se expone desglosado por los capitulos principales de los costos
directos como se observa en la siguiente tabla.

Tabla 14

Materias Primas

RESUMEN POR CAPITULOS DE BALANCE DE MATERIALES

TIPO VALOR
DE INSUMO Y MATERIALES UNIDAD CANTIDAD VALOR TOTAL
COSTO UNITARIO
PRELIMINARES Y FUNDACIONES $ 268.043.984
DESAGUES EN EL TERRENO $ 49.177.778
CIMENTACION Y ESTRUCTURA $ 3.741.161.206
MAMPOSTERIA $ 3.038.167.413
CUBIERTA $ 660.292.917
ACABADOS CIELORASOS 5 9525919
PISOS $ 248.618.455
INSTALACION ELECTRICA $ 1.527.953.400
INSTALACION HIDRAULICA $ 1.108.614.600
INSTALACIONES GAS $ 157.768.560
CARPINTERIA METALICA $ 363.356.328
CARPINTERIA DE MADERA $ 128.304.720
SIADRRpllcr)\lsTERm EN ALUMINIO Y $ 573.240.558
PINTURA DE FACHADAS $ 83.816.659
EQUIPOS DE BANOS Y COCINAS $ 419.188.680
EQUIFOS o MECANICOS Y s 110970729
OBRAS EXTERIORES $ 1.482.179.304
I|D nl/lgéeg}/cl)sms DEL COSTO $ 12.055.607
TOTAL $14.068.170.184

Notas: Capitulo de los materiales para la ejecucion de la obra. Los Autores (2021).
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3.3.2. Tecnologia
El balance de los equipos tecnoldgicos se distribuye para dos areas fundamentales del
proyecto, la sala de ventas que son los que estaran desde el lanzamiento del proyecto hasta la
escrituracion del total de unidades de viviendas como se evidencia en la tabla a continuacion.
Tabla 15

Tecnologia Balance De Equipos Sala De Ventas

BALANCE DE EQUIPOS - SALA DE VENTA

-Ig(P)gTDQE CONCEPTO UNIDADES CANTIDAD PRECIO PRECIO ANUAL
Cl MOVILES UND 4 $500,000 $2,000,000
SOFTWARE DE
CO FACTURACION MES 12 $680,000 $8,160,000
Cl PORTATIL UND 4 $2,050,000 $8,200,000
Cl DATAFONO MES 12 $220,000 $2,640,000
TOTAL $ 21,000,000

Nota: Balance de los equipos de la sala de venta. Los Autores (2021)

Para la planeacién y ejecucion del proyecto los equipos que se evidencia a la siguiente
tabla son los necesarios para el personal administrativos y de obra, con un costo total de
$22.320.000.

Tabla 16

Tecnologia Balance De Equipos Administrativos Y Obra

BALANCE DE EQUIPOS —- ADMINISTRATIVOS Y OBRA

TIPO DE

COSTO CONCEPTO UNIDAD  CANTIDAD COSTO UNITARIO ?8?;8
Cl COMPUTADOR UN 9 $1.700.000 $15.300.000
Cl IMPRESORAS UN 3 $1.000.000 $3.000.000
Cl TELEFONO UN 8 $120.000 $960.000
Cl CELULAR UN 3 $520.000 $1.560.000
Cl PLOTTER UN 1 $1.500.000 $1.500.000

TOTAL $ 22.320.000

Nota: Balance de equipos de los administrativos de obra. Los Autores (2021).
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3.3.3.  Alquiler Y Compra De Maquinaria Y Equipos

74

En la fase de ejecucion de la obra, son necesarios la maquinaria y equipo que se evidencia en la

tabla a continuacion. Hay unos equipos de costo menor y mayor uso, que se considera necesaria

la compra de ellos, en cambio para la maquinaria pesada, andamios escalera para acceso a las
torres, se factura como un costo por alquiler de quipos, para un total de compray alquiler de

maquinaria y equipos de $172.283.685.

Tabla 17

Balance De Maquinaria Y Equipos

BALANCE MAQUINARIA'Y EQUIPOS

TIPO
DE
COSTO
Cl
Cl

Cl
Cl
Cl

Cl

Cl
Cl

CO

CO

CO
CO
CO

CO

CONCEPTO

COMPRA DE EQUIPOS

COMPRA VIBRADOR
BOSCH

COMPRA REFLECTOR
LED 200W

COMPRA MOTOBOMBA

SUMERGIBLE
COMPRA TALADRO

COMPRA CORTADORA

DE LADRILLO
COMPRA DE PLUMA
GRUA

COMPRA PULIDORAS
HIDRO LAVADORA

ALQUILER EQUIPOS
ALQUILER ANDAMIO
TUBULAR

ALQUILER DE
ESCALERAS CON
DESCANSO PARA
ANDAMIO
ALQUILER PARAL
LARGO

ALQUILER PARAL
CORTO

ALQUILER
MEZCLADORA
ALQUILER RODILLO
DOBLE
VIBROCOMPATADAD
OR (INCLUYE

UN
ID
AD

UN

UN

UN
UN

DIA

DIA

DIA

DIA

DIA

DIA

CAN
TIDA
D

12

13440

13440

8100

8100

120

150

COSTO
UNITARI
O
$2.383.500
$211.050

$619.500
$304.395
$3.990.000

$4.723.950

$272.895
$292.950

$583

$630

$84
$105

$36.750

$189.000

COSTO
TOTAL

$4.767.000
$2.532.600

$1.239.000
$913.185
$7.980.000

$9.447.900

$545.790
$292.950

$7.832.1
60

$8.467.2
00

$680.40
0

$850.50
0

$4.410.0
00

$28.350.
000

VIDA  VALORDE

UTIL DESECHO

2 $2.383.500

1 $2.532.600

5 $247.800

2 $456.593

5 $1.596.000

5 $1.889.580
$272.895
$146.475

5 $1.566.432

5 $1.693.440

5 $136.080
5 $170.100
5 $882.000

10 $2.835.000
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CO
CO

CO

CO
TOTAL

OPERARIO
"SENTADO")

ALQUILER CANGURO
COMPACTADOR
ALQUILER RANA
COMPACTADORA
ALQUILER BOBCAT
(INCLUYE OPERARIO MES
Y MANTENIMIENTO

OTROS GL

DIA

DIA

60 $57.750 $3'385'° 10
120 $36.750 $4'g(1)°'0 10
$75.600.
12 $6300000 70X 10
$10.500.
1 $10500000 1>
$172.283.685

$346.500

$441.000

$7.560.000

75

Nota: Balance de la compray el alquiler de quipos que se requieren en obra. Los Autores

(2021).

3.3.4. Mano De Obra

La mano de obra para el proyecto se distribuye en personal administrativos de oficina

donde encabeza el gerente de la constructora, coordinadores de las diferentes areas, auxiliares,

contadores, asesor comercial y servicios generales con un total de inversién anual de

$272.674.884 donde se representa en la siguiente table.

Tabla 18

Balance de Mano De Obra Administrativo

BALANCE DE PERSONAL ADMINISTRATIVO

PERSONAL

GERENTE GENERAL
COORDINADOR COMERCIAL

COORDINADOR TALENTO HUMANO
AUXILIAR ADMINISTRATIVO (CONTRATOS)
AUXILIAR ADMINISTRATIVO (COMPRAS)
CONTADOR POR PRESTACION DE SERVICIOS

ASESO

R COMERCIAL

SERVICIOS GENERALES

VALOR
MENSUAL

$7,628,400
$2,500,000
$1,882,560
$1,568,800
$1,568,800
$1,568,800
$1,568,800
$1,299,147

CANTIDAD

[E

P WR R R PR

TOTAL

VALOR ANUAL

$91,540,800
$30,000,000
$22,590,720
$18,825,600
$18,825,600
$18,825,600
$56,476,800
$15,589,764
$272,674,884

Nota: Balance del personal administrativo necesario del proyecto. Los Autores (2021).



ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

76

La constructora implementara un sistema organizacional matricial, lo cual tendré un lider

de proyecto que se encargara de tomar las decisiones del proyecto, junto con los coordinadores

de las &reas encargadas, en la siguiente tabla se ilustra el balance de personal de obra que se

requiere para la ejecucion del proyecto con un total del costo anual de $ 686.620.320.

Tabla 19

Balance Personal Operativo

BALANCE DE PERSONAL OPERATIVO DE OBRA

PERSONAL

LIDER DE PROYECTO

RESIDENTE DE OBRA

AUXILIAR DE RESIDENTE

MAESTRO

CONTRAMESTRO

ALMACENISTA

RESIDENTE SISO

INSPECTOR SEGURIDAD

INDUSTRIAL

INSPECTOR AMBIENTAL

DIBUJANTE

RESIDENTE DE CONTROL

COSTOS Y PROGRAMACION

TOPOGRAFO

- PERSONAL DE

DETALLES
GENERALES Y
TERMINACION

AYUDANTE DE OBRA CON

PRESTACIONES

OFICIAL DE OBRA CON

PRESTACIONES

- PERSONAL DE

SEGURIDAD Y
VIGILANCIA

PERSONAL DE SEGURIDAD Y

VIGILANCIA

CANTIDAD VALOR MENSUAL

[N

P P PP R RPRPRRPRPREPR

10

TOTAL

$4,400,000
$2,822,000
$1,882,560
$2,622,000
$2,270,860
$2,153,200
$3,037,600

$1,725,680

$1,725,680
$1,804,120

$2,117,880
$2,337,600

$1,647,240

$2,196,320

$1,020,500

VALOR ANUAL

$52,800,000
$33,864,000
$22,590,720
$31,464,000
$27,250,320
$25,838,400
$36,451,200

$20,708,160

$20,708,160
$21,649,440

$25,414,560
$28,051,200

$197,668,800

$105,423,360

$36,738,000
$686,620,320

Nota: Balance del personal operativo de obra. Los Autores (2021).
3.3.5. Proceso De Produccion
El proceso de produccion del proyecto lo encabeza la gerencia con la realizacion de un

estudio de prefactibilidad del cual se evaluan todos los componentes para dar una viabilidad y
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replantear la propuesta del proyecto. En caso de que el proyecto sea viable continua por un
estudio de disefio arquitectonico e estructural definitivo, para pasar a la planeacion de
actividades, presupuesto y tiempos. Dado el inicio de obra continua la ejecucion y control del
proyecto para asi obtener el producto “Unidad de Vivienda” y escriturar y entregar al cliente. A
continuacion, en la siguiente grafica se representa el proceso de produccion.

Tabla 20

Proceso De Produccion

REPLANTEQ DE
FACTIBILIDAD —) m RSN | A PROPUESTA
DEL PROYECTO

DISENQS
ARQUITECTONICOS

PROPUESTA
COMERCIAL DEL PROYECTO

LIDER DE ] PLANEACION DE
PROYECTO ACTIVIDADES
PRESUPUESTO Y TIEMPO

§

EQUIPO
ADMINIST
RATIVOS

- CONSTRUCCION Y
EJECUCION DEL

ENTREGA Y
ESCRITURACION

Nota: Proceso de produccién desde el inicio hasta la entrega de la vivienda. Los Autores

(2021)
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3.4. Distribucion De Planta

El disefio en planta de distribucion de los apartamentos esta conformado por 6 unidades
de vivienda por piso, cada apartamento cuenta con 3 habitaciones 1 bafio social, sala, comedor y
cocina. En cada primer piso abra un apartamento atipico que la Unica diferencia es que contara
con solo 2 habitaciones. A continuacion, se representan la distribucion en un disefio en planta.

®,

% PLANTA 1° PISO
Figura 40

Disefio De Planta 1 PISO

Nota: Planta arquitecténica del primer piso de la torre. Los Autores (2020).
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0,

% PLANTA 2° AL 5° PISO
Figura 41

Disefio De Planta 2 Piso

Nota: Planta arquitectonica del segundo a quinto piso de la torre. Los Autores (2020).

0,

« PLANTA APARTAMENTO TIPO
Figura 42

Planta Apartamento tipo

ALCOBA P.PAL

Nota: Planta apartamento tipo con una distribucién de 3 habitaciones, 1 bafio, sala,

comedor, cocina, cuarto de ropas. Los Autores (2020).



80
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

El proyecto contara con las oficinas administrativas y sala de ventas en la entrada del
proyecto, para una comunicacion directa con el cliente. En el siguiente plano en planta se
evidencia las areas comercial, administrativa, estudios y disefios, construccion, gerencia, sala de
juntas, auditorio almacen de obra.

Figura 43

Distribucién En Planta De Sala De Ventas Y Oficinas.

m [JE & 1N A o ) 'ﬂ‘
435 ALMACEN 2 AOMORIO L I sa \F\_ e

ESTuos Y FEJERA o seEbed
isfios SALADEVENTA

===

{0
&

i‘il
FARQUEADEROS }
&

AREA LB GONSTRLCE N —
5 = o

Nota: Distribucién de la planta arquitectdnica sala de ventas y oficinas. Los Autores

(2020)
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CAPITULO IV
4, Estudio Organizacional
4.1. Direccionamiento Estratégico
Morales leal Constructora S.A.S, es una organizacion dedicada a disefiar, construir y
comercializar eficientemente proyectos inmobiliarios, asi como la adecuacion y el

mantenimiento preventivo y correctivo de infraestructuras locativas, con el compromiso de:

o Cumplir los requisitos del cliente.
. Cumplir los requisitos de las partes interesadas.
o Cumplir los requisitos legales aplicables y otros requisitos que la Organizacién

suscriba relacionados con su actividad, sus peligros y aspectos ambientales significativos,

Previniendo asi la contaminacion al medio ambiente y Promoviendo su proteccion.

. Identificando los peligros, evaluando y valorando los riesgos para establecer los

respectivos controles que permitan su eliminacion o reduccion.

81

. Proporcionando condiciones y espacios de trabajo seguros para la promocion del

cuidado de la salud y bienestar de sus trabajadores.

41.1. Vision

En cinco afos ser una empresa lider en innovacion y constante crecimiento, enfocada en el

desarrollo de nuevos negocios y oportunidades de Inversion que nos lleven a fortalecer el liderazgo

del mercado.

4.1.2. Mision

Diseniar, Construir, Comercializar y Gerenciar proyectos Inmobiliarios con alta capacidad

de Gestion para ofrecer la mejor relacion Precio - Calidad y Espacio del Mercado, Generando

Valor a los Accionistas con Responsabilidad Social.



82
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

4.1.3. Politicas De La Empresa

. POLITICA DE CALIDAD : Se desarrolla proyectos inmobiliarios residenciales,
enmarcados en la reglamentacion legal vigente, contando con equipo técnico, materiales de alta
calidad y recurso humano competente para garantizar la satisfaccion de nuestros clientes,
manteniendo una comunicacion con nuestras partes interesadas e implementando programas que
permitan crear lugares de trabajo seguros y disminuir el impacto ambiental; desarrollando
eficientemente sus procesos, contribuyendo a la eficacia del sistema de gestion y evaluando los
riesgos inherentes de los proyectos en los que avanza la organizacion.

. POLITICA DE GESTION DEL RIESGO : En busqueda del cumplimiento de los
objetivos estratégicos basado en los principios de la Gestidn del Riesgo establece el contexto de
actuacion interno, externo y de partes interesadas, identifica, analiza, valora, evalta y da
tratamiento a los riesgos y oportunidades asociados a la actividad misional, con el fin de
preservar y garantizar los recursos, mejorar el desempefio de los proyectos, generar rentabilidad
y aumentar la ventaja competitiva, todo esto apoyado en el compromiso de la direccion y del
equipo Gestor de riesgo. Comprometiéndonos a asignar los recursos humanos, tecnolégicos y
financieros necesarios para ejecutar con éxito las estrategias que se definan, asi como monitorear
semestralmente el desempefio y revisar y mejorar la politica y el marco de Gestion del riesgo
semestralmente.

o POLITICA AMBIENTAL: La proteccion del medio ambiente nos favorece a
todos y mejora nuestra calidad de vida, protege nuestra salud y las fuentes de trabajo. En
concordancia con lo anterior, las pautas medio ambientales que administran el comportamiento

del trabajador son:



83
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

I.  No contaminar ni ensuciar nuestro entorno de trabajo.
Il.  Evitar por todos los medios alterar la naturaleza para realizar nuestro trabajo
Es nuestra responsabilidad propagar las normas y principios de proteccion ambiental
propios y los de nuestros clientes entre los trabajadores y habitantes de las comunidades vecinas

en donde se trabaja por que la proteccion del entorno es responsabilidad de todos.

4.1.4. Estructura Organizacional

En este tipo se mantienen muchas caracteristicas del tipo de organizacion orientada a
proyectos. Tienen lideres de proyectos con dedicacion plena y autoridad considerable sobre el
proyecto y personal administrativo a tiempo completo.

Cuando una organizacidn tiene varias de sus areas operativas estructuradas en forma
funcional, pero donde la cultura de proyectos estd muy desarrollada y a la Alta Direccion le
queda claro que la forma de crecer de la organizacion es con base en proyectos, esta estructura
funciona en forma eficiente.

Como se observa en la siguiente tabla se aplica una estructura matricial equilibrada, para
Morales Leal Constructora S.A.S. Donde El lider de proyecto no tiene autoridad plena para la
toma de decisiones ni el financiamiento del proyecto porque la influencia sobre el proyecto esta
dividida también con el gerente funcional, dicho de otra manera, el Lider de Proyecto no tiene
autoridad plena de los recursos.

Implica un proceso de negociacion entre el lider de Proyecto y los gerentes funcionales,
donde se deber buscar un equilibrio entre la parte operativa y el desarrollo de proyectos.

Figura 44

Estructura organizacional de la empresa



84
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

ESTRUCTURA MATRICIAL

MORALES LEAL CONSTRUCTORAS.AS

ASAMBLEA DE ACCIONISTAS
REVISORIAFISCAL

Junta Directiva

Gerente

COMPRAS Y
COMERCIALIZACION Y FINANCIER CONTRATACION | TALENTO HUMANO| - GESTION HSEQ POSVENTA

LIDER PROCESO. LIDER PROCESO LIDER PROCESO EErEED LDERPROCESD | UDERPROCESD | o ooocEse

CARTERA RITURACIO! 0 CONTABILIDAD TESORERIA CALIDADY SISOMA

IDER PROYECTO COORD COORD COORD COORD

Nota: Esquema de la estructura matricial del proyecto. Guia De Los Fundamentos Para
La Direccién De Proyectos (2020)
4.1.5. Valores Corporativos

o RESPONSABILIDAD SOCIAL: La conciencia de brindar satisfaccion dentro
de nuestros clientes internos que son nuestros colaboradores, nos permite resaltar su importancia
y velar por su calidad de vida, asi como la de sus familias. También desarrollamos précticas
innovadoras de construccion que contribuyen al cuidado y preservacién del medio ambiente.

o CALIDAD: Por medio de la innovacion constante y el mejoramiento continuo en
cada uno de los procesos, se entregan productos y servicios diferenciadores y con valor agregado
a cada uno de nuestros clientes.

. CUMPLIMIENTO — COMPROMISO: La constructora hace su mayor esfuerzo
para que cada promesa realizada a los clientes sea ejecutada eficientemente, asi mismo se
potencializa el trabajo en equipo, con el fin de superar todos los logros propuestos en cada
proyecto.

o RESPETO: Para la constructora es fundamental mantener unas adecuadas

relaciones con nuestros colaboradores, clientes, proveedores, accionistas y con la comunidad en
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general. Por lo cual se fomenta el trato cordial y la adecuada inclusion de las personas, sin lugar

a discriminacion por valores, creencias e ideas.

4.2. Contesto Legal
4.2.1. Tipo De Empresa

La Sociedad por Acciones Simplificada (SAS) segun lo contempla el articulo 5 de la ley
1258 de 2008.

4.2.2. Instancias Legales

. RUT.

. camara y comercio.

o permisos ambientales.

. licencias de construccion.

4.3. Personal
4.3.1. Matriz De Personal

Como se observa a continuacion la empresa implementara un esquema matricial
equilibrado, para cada proyecto que ejecute la constructora, estara encargado por un lider de
proyecto que a su vez tendra el apoyo de los coordinadores de cada proceso para un trabajo en

equipo en la ejecucion de dichos proyectos
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Figura 45

Matriz Personal

Proceso

Lider de procesn

Subdivision de procesos _

e
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Nota: Esquema matricial equilibrado de la compafiia. Los Autores (2020)
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4.3.2. Manual Funciones

Tabla 21

Manual de funciones

CARGO

FUNCIONES

GERENTE

- Asegurar los recursos y la infraestructura necesaria en todos los niveles de la
organizacion para que el desempefio sea el esperado y se promueva el progreso
de esta.

-Representar legal y comercialmente la empresa.

-Revisar los pagos y gastos de la compafiia, bien sea de forma recurrente o
aleatoria, e implementar las medidas correctivas en caso de encontrar
inconsistencias

-Definir las autorizaciones bancarias pertinentes, de acuerdo con sus montos de
actuacién aprobados.

-Revisar, evaluar y proponer inversiones para la compafiia y definir los pasos a
seguir para su implementacion, en caso de ser aprobadas.

COORDINADOR
COMERCIAL

-Mantener una bisqueda constante de nuevos clientes en apoyo con los asesores
comerciales.

-Actualizarse sobre informacidn de los proyectos de la organizacion realizando
un constante monitoreo de las modificaciones que se puedan presentar en el
proyecto durante su desarrollo.

-Cumplir con las metas de ventas, actividades y seguimientos establecidas para el

proyecto.

-Hacer seguimiento A las quejas y reclamos presentadas por los clientes
siguiendo los lineamientos del instructivo existente para tal fin.

-Elaborar informe de gestion.

87



ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

-Verificar que el proceso de CIERRE, preventa y demas gestiones de los clientes
se estén cumpliendo.

ASESOR
COMERCIAL

-Atender a los clientes, ofreciendo un trato amable y dando la informacion clara
y comprensible acerca del proyecto.

-Realizar cotizaciones del proyecto a las personas interesadas.

-Realizar encuesta de satisfaccion de la sala de ventas en la entrega del inmueble.

-Alimentar con informacion real y veraz bases de datos de los clientes que
realizan visitas a la sala de ventas y en general de contactos estratégicos o
clientes potenciales.

-Mantener una blsqueda constante de nuevos clientes.
-Hacer seguimiento de acuerdo con la necesidad de clientes
-Estar actualizada acertadamente de la informacién de los proyectos de la

organizacion realizando un constante monitoreo de las modificaciones que se
puedan presentar en el proyecto durante su desarrollo.

-Cumplir con las metas de ventas, actividades y seguimientos establecidas para el
proyecto.

TALENTO
HUMANO

-Garantizar la entrega de dotacién al personal a que haya lugar de acuerdo con
las normativas legales, presupuesto e imagen corporativa realizando la
planeacion anual, dando cumplimiento a tres entregas anuales.

-Revisar la nGmina para autorizar el pago al personal.

-Aprobar y garantizar la afiliacion y el pago de aportes a seguridad social de
conformidad con las normas legales vigentes, durante los dos primeros dias
habiles del mes, realizando la consolidacion de las novedades que se presentaron
en el mes inmediatamente anterior.

-Revisar la adecuacion de los perfiles de cargo, modificar y solicitar aprobacion
ante la Gerencia, de acuerdo con las necesidades y requerimientos de la empresa.
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-Reestructurar el organigrama cuando haya cambios significativos dentro de la
estructura jerarquica.

RESIDENTE

-Ejecutar actividades segun programacion y presupuesto de obra.

-Verificar las actividades realizadas por los contratistas de acuerdo Disefios en
obra del proyecto.

-Verificar actividades de acabados realizadas por los contratistas de acuerdo con
Disefios y especificaciones.

-Verificar que se realizan inspecciones al finalizar las actividades y que se toman
los correctivos pertinentes para solucionar las desviaciones encontradas
oportunamente.

-Revisar que se registra en bitacora de obra todas las actividades ejecutadas
durante el dia.

AUXILIAR
RESIDENTE

-Apoyar ejecucion de las actividades descritas en el plan de inspeccién y ensayo
para cada material y/o actividad siguiendo parametros de calidad, frecuencias y
responsables.

-Apoyar ejecucion de inspecciones al finalizar las actividades, verificar que se
deje evidencia en los formatos correspondientes y archivar.

-Elaborar acta de comité de obra.

-Mantener los planos, especificaciones, registros y toda la documentacion de la
obra en perfecto orden.

-Supervisar la ejecucion de programacion y trabajo segun requerimientos de obra

-Rendir informacién constante a residentes de obra y a direccion de obra.

ALMACENISTA

-Seguir las disposiciones de los procedimientos, instructivos y documentos
especificos del proceso de compras, contrataciones y almacén.

-Hacer requisiciones de materiales para mantener los niveles de stock adecuados
de acuerdo con las actividades que se estan ejecutando.
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-Recibir pedido verificando que se cumplan las especificaciones de compra y
otras aplicables. (Cantidad, referencia, caracteristicas especificas, documentos
asociados, entre otros).

-Almacenar materiales de acuerdo con las especificaciones de la matriz de
almacenamiento, matriz de compatibilidades para productos quimicos y otros
documentos de la organizacion.

-Solicitar al Coordinador de compras y contrataciones la actualizacion de la
matriz de compatibilidades cuando ingresen productos nuevos o productos del
cliente.

OFICIAL

-Realizar labores designadas de acuerdo con la especialidad en los términos y
condiciones establecidos por la organizacion.

-Controlar la correcta ejecucion de los trabajos.
-Validar los disefios o planos segln su actividad.
-Optimizar los recursos, insumos y materiales asignados para la actividad.

-Cumplir con los horarios en los lugares asignados para el desarrollo de las
actividades.

-Desarrollar las actividades con el profesionalismo que aplica
-Atender las solicitudes y requisitos de los jefes inmediatos.

-Propender por el autocuidado y el bienestar de su salud.
-Adecuar area de trabajo segun actividades a ejecutar.

AYUDANTE DE
OBRA

-Realizar labores designadas de acuerdo con la especialidad en los términos y
condiciones establecidos por la organizacion.

-Controlar la correcta ejecucion de los trabajos.
-Optimizar los recursos, insumos y materiales asignados para la actividad.

-Cumplir con los horarios en los lugares asignados para el desarrollo de las
actividades.

-Desarrollar las actividades con el profesionalismo que aplica
-Atender las solicitudes y requisitos de los jefes inmediatos.
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-Adecuar area de trabajo segun actividades a ejecutar.
-Propender por el autocuidado y el bienestar de su salud.

GUARDA DE
SEGURIDAD

Prestar personalmente el servicio con responsabilidad, eficiencia, capacidad y
diligencia. En el lugar, horarios y forma que se determinen en las disposiciones
reglamentarias correspondientes.

-Recibo y entrega de puesto de trabajo la entrega y/o recibo del puesto de trabajo
se debe realizar al menos con 15 minutos de anticipacion al inicio del turno.

-Al recibir y entregar el puesto se debe hacer un recorrido general por las
instalaciones, verificando el estado de puertas, carros, depdésitos. Se debe
comprobar que estén todos los elementos del puesto, asi como el libro de minutas
debidamente diligenciado.

-En el evento que el relevo no se presente a recibir el puesto, se debe Ilamar
inmediatamente a la empresa y esperar el nuevo relevo, debidamente acreditado
por la empresa.

Nota: Manual de funciones en las diferentes &reas de la empresa. (2020)
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CAPITULO V

5. Estudio Financiero

5.1. Inversiones Iniciales

» Parémetros Y Supuestos Bésico

Se aplican los siguientes pardmetros de inflacion para el horizonte del proyecto:

Tabla 22

IPC Proyectado

IPC PROYECTADO

2015
2016
2017
2018

2019

6.77%
5.75%
4.09%
3.18%
PROMEDIO -
3.80% 4.72% MEDIA DE LOS
DATOS

Nota: IPC promedio de los altimos 5 afios. DANE (2020).

A continuacion de resumen los activos fijos que requiere el proyecto:

Tabla 23

Activos fijos de la inversion del proyecto

ACTIVOS FlJos  YALOR ua DEPRECIACION ~ JACOR 2%

E/Il\lIJSEEBRLEESS Y $42,840,000 e $8.568,000 51713600

E/I(?Lﬁg (l) NARIAY  $27,718,425 0 62,771,843 6277160

Srem $35,160,000 5 $7,032,000 $1,406,400
$105,718425 OTAL: $ 18,371,843

DEPRECIACION

Nota: Activos fijos del proyecto. Los Autores (2021).

Los activos intangibles se detallan en la tabla siguiente por un total de $736.255.865.
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Activos Intangibles
Tabla 24

Activos Intangibles

ACTIVOS VALOR ~ VALORDE
INTANGIBLES TOTAL VIDAUTIL — DEPRECIACION  heoroiig
SOFTWARE $8,160,000 5 $1,632,000
LICENCIAS $139,437,623
POLIZAS $27,828,136
DERECHOS DE $369,179,250
CONEXION
HIPOTECA LOTE
Y APROBACION $191,650,856
CREDITO
$736.255865  |OTAL DE $ 1,632,000

AMORTIZACION
Nota: Activos intangibles del proyecto. Los Autores (2021).

Adicionalmente se calculan inversiones activas no depreciables, en donde se tiene en

cuanta el precio del terreno y las adecuaciones.

Activos No Depreciables
Tabla 25

Activos No Depreciables

VALOR
ACT NO VALOR VIDA -
DEPRECIACION DE
DEPRECIABLES TOTAL UTIL DESECHO
TERRENO $2,760,905,619

ADECUACIONES $177,839,527
Nota: Activos no depreciables del proyecto. Los Autores (2021).
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5.2. Fuentes De Financiacion
Como se evidencia a continuacion 59% de las inversiones seran financiadas o sea un

valor de $ 4.469.251.217 y un 41% son el aporte de los inversionistas un valor de $3.160905.619

para un total de $7.630.156.836.

Tabla 26
Inversiones
INVERSIONES

ACT DEPRECIABLES $ 105,718,425
ACT NO DEPRECIABLES $ 3,675,001,011
CAPITAL DE TRABAJO $ 3,849,437,400
TOTAL, INVERSIONES $ 7,630,156,836
BANCOS $ 4,469,251,217 59%
CAPITAL PROPIO o
(INVERSIONISTA) $ 3,160,905,619 41%

Nota: Inversiones totales del proyecto. Los Autores (2021).

Se realiz6 una investigacion de mercado sobre las tasas de colocacion de créditos,
asumiendo una tasa efectiva anual del 27.04%, que corresponde a la tasa aprobada para créditos
constructor, para el periodo de marzo de 2021.

Tabla 27

Tasa De Colocacién De Créditos

CREDITO $ 4,469,251,217
PLAZO 3 ANOS
BANCO DE
0,
TASA DE INTERES 27.04% vty
TASA NOMINAL DEL o
CREDITO 24.17%

Nota: Tasa nominal del crédito del proyecto con el banco. Los Autores (2021)
Con base en los célculos financieros se pagara una cuota anual de $2.261.576.339, lo que

se detalla en abonos a capital y pago de intereses, como se detalla a continuacion:



95
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PROYECTO DE VIVIENDA VIP DE LA CIUDAD DE IBAGUE

Tabla 28
Célculos Financieros
ABONO A
PLAZO INICIAL INTERES CAPITAL CUOTA SALDO

0 $ 4,469,251,217
1 $4,469,251,217 $1,080,371,817 $1,181,204,522 $2,261,576,339 $ 3,288,046,695
2 $3,288,046,695 $794,834,036  $1,466,742,303 $2,261,576,339 $ 1,821,304,392
3 $1,821,304,392  $440,271,947  $1,821,304,392 $2,261,576,339 $ -

Nota: Calculo de la financiacion del proyecto.7 Los Autores (2021).

5.3. Costos
5.3.1. Costos Operacionales

Con base en el presupuesta de obra en la siguiente tabla se evidencia lo costos
operacionales, que son los que se incurre durante el proceso de construccion de la obra
correspondiente al objetivo del proyecto, con un total de $19.573.836.111.

Tabla 29

Costos operacionales

COSTOS OPERACIONALES

IPC 4.72% 4.72% 4.72% TOTAL
2020 2021 2022 2023
C O ESTUDIO
AN $ 95 520,000 $ $95,520,000
C O ESTUDIO
CorsTy $2.001,708.057 $6,077,337,355  $6,077,337.355  $15,056,382,768
igMEIiITUD'O $422413784  $884,703.430  $884,703.430  $2,191,820,643
E;G'ZSLTUD'O $420793536  $900,159582  $900,159582  $2.230,112,700

TOTAL, COSTOS
DE OPERACION

Nota: Costos operacionales del proyecto.8 Los Autores (2021).

$3,849,435,378 $7,862,200,367  $7,862,200,367  $19,573,836,111

5.3.2. Costos financieros
Los costos financieros del proyecto se calcularon a través de un crédito constructor

especial para los proyectos de construccién gque ofrece los bancos, la tasa se calculo bajo el IPC
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proyectado anual y la tasa que ofrece el banco “Banco de bogota” del 27.04% EA, para una tasa
nominal del crédito del 24.17%. el total de costos financieros es de $2.315.477.800 como lo
evidencia la tabla a continuacion.

Tabla 30

Costos Financieros

2,021 2,022 2,023 TOTAL

CO ESTUDIO
FINANCIERO

Nota: Costos financieros del proyecto. 9 Los Autores (2021)

$1,080,371,817 $ 794,834,036 $ 440,271,947 $ 2,315,477,800

5.3.3. Flujo De Caja Ingreso Y Egresos

A continuacién, se resume el proyecto en el flujo de caja neto, elaborado a precios
corrientes, con el detalle de los ingresos, las inversiones con las depreciaciones, costos de
produccidn, costos de ventas, costos administrativos y los costos financieros. Ademas, el flujo
incluye el crédito con su amortizacion mas el flujo de caja con su recuperacion y el valor de
salvamento o de rescate de activos fijos.

Tabla 31

Flujo De Caja Neto

FLUJO DE CAJA - FLUJO DE CAJA FINANCIERO

EFECTIVO
1 2 3
(+) INGRESOS $9,202,920,000 $9,637,297,824  $10,092,178,281
COSTOS DE OPERACION
) (MKDO, ADMON, LEGAL, $7,862,200,367 $7,862,200,367
TECNICO) $3,849,435,378
¢ CO FINANCIERO $1,080371817  $794834036  $440,271,947
©) DEPRECIACION $6.123.948 $6,123,948 $6,123,948
©) AMORTIZACION $544,000 $544,000 $544,000
@) UAI (1-CO- COF-D- A) 4266444858  S973595471  $1,783,038,020
) IMPUESTO $ $292,078,642 $534,911,406
=) uDlI $681,516,832 $1,248,126,614

$4,266,444,858
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*)
*)
)
*)
*)
)
*)

DEPRECIACION

AMORTIZACION

INVERSIONES (ACT D;
ACT ND; KT)

RECUPERACION DEL KT
CREDITO

ABONOS A CAPITAL
VALOR DE DESECHO
FLUJO DE CAJA

$7,630,156,836

$4,469,251,217

$(3,160,905,619)

$6,123,948
$544,000

$1,181,204,522

$3,091,908,284

$6,123,948
$544,000

$1,466,742,303

$(778,557,523)

$6,123,948
$544,000

$3,160,905,619

$1,821,304,391
$3397184.25
$2,597,792,974

Nota: Flujo de caja financiero del proyecto. 10 Los Autores (2021)
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CAPITULO VI
6. Evaluacion Financiera Del Proyecto

Para la evaluacion financiera se utilizaron las siguientes cinco metodologias:
6.1. Valor Presente Neto (VPN)

Con base en el resumen del flujo neto que se genera con los resultados de los ingresos y
egresos del flujo de caja, a continuacion, se calcula el valor presente neto VPN:

Primero se realiza el calculo de la WACC, teniendo en cuenta los pasivos y el patrimonio
frente a la participacion y las tasas como se puede evidenciar en la siguiente tabla.

Tabla 32

Valor Presente Neto

WACC

FINANCIAMIENTO PARTICIPACION TASAS WACC
PASIVOS 59% 27.04% 15.84%
PATRIMONIO 41% 5.39% 2.23%

WACC 18.07%
Nota:11 Valor presente neto del proyecto. Los Autores (2021).

Obteniendo un resultado de la WACC del 18.07% se calcula el VPN con la siguiente
formula o algoritmo que se ingresa en Excel:
VNA (WACC; FLUJO 1 afio: FLUJO 3 afo) + FLUJO 0 afio
Tabla 33

Valor Presente Neto Del Proyecto

0 1 2 3
$ (3,160,905,619) $3,091,908,284 $ (778,557,523) $2,597,792,974
VPN 477,651,403 SE ACEPTA EL PROYECTO

Nota: EI VPN mayora 0 0sea que se acepta el proyecto segun la siguiente tabla.12 Los
Autores (2021)
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Este dato se interpreta con la siguiente tabla

VPN > 0 Acepta
VPN Igual 0 Indiferente
VPN < 0 Rechaza

Nota: Tabla para evaluar el VPN. 13Valor presente neto.

Con base en lo anterior se concluye que el proyecto es VIABLE dado que su VPN es
pOsitivo 0 sea mayor a cero.

6.2. Tasa Interna De Retorno (TIR)

Al igual que en el anterior método, con base en el resumen del flujo neto que se genera
con todas cifras del flujo de caja y se resumen a continuacién se calcula la tasa interna de retorno
con lasigla TIR:

Tabla 34

Tasa Interna De Retorno

0 1 2 3
$ (3,160,905,619) $ 3,091,908,284 $ (778,557,523) $2,597,792,974
Nota: tasa de interna de retorno del proyecto. 14 Los Autores (2021).

El célculo se realiz6 en Excel con la siguiente formula o algoritmo:

TIR (ANO 0: ANO 3)

Este resultado se interpreta su viabilidad de la siguiente manera.
Tabla 35

Tasa Interna De Retorno Del Proyecto

TIR > TIO (WACC) ACEPTA EL PROYECTO

TIR < TIO RECHAZA EL PROYECTO
TIR = TIO ES INDIFERENTE
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WACC 13.00%

INVERSION PROYECTO
TIR 28.45%

Nota: La TIR es mayor al WACC por lo tanto se acepta el proyecto. 15 Los Autores

(2021).

Con base en lo anterior se concluye que el proyecto es viable dado que la TIR del
proyecto es mayor a la tasa de interés de oportunidad TIO o WACC, del 18.07% que
corresponde a 3 DTF.
6.3. Relacién Beneficio Costo (RBC)

Con base en el resumen del flujo neto que se genera con los resultados de los ingresos y
egresos del flujo de caja, a continuacién, se calcula la relacién beneficio costo RBC:

Tabla 36

Relacion Beneficio Costo

0 1 2 3
INGRESOS  $4,469,251,217  $9,209,587,948  $9,643,965,772  $13,263,149,032
EGRESOS $7,630,156,836  $6,117,679,666  $10,422,523,298 $10,665,356,061

Nota: Relacion beneficio costo del proyecto.16 Los Autores (2021).

Obteniendo un resultado de la WACC del 18.07% se calcula el VPN con la siguiente
formula o algoritmo que se ingresa en Excel:
VNA (WACC; INGRESO 1 afio: INGRESO 3 afio) +INGRESO 0 afio

VNA (WACC; EGRESO 1 afio: EGRESO 3 afio) +EGRESO 0 afio

VPN INGRESOS  $  27,245,659,504

VPN EGRESOS $ 26,768,008,100
El RBC se calcula con la siguiente formula.

RBC = VPN INGRESOS / VPN EGRESOS

Este resultado se interpreta su viabilidad de la siguiente manera.
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Tabla 37

Estandares para aceptar el proyecto

RBC > 1 Se acepta el proyecto
RBC < 1 Se rechaza el proyecto
RBC =1 Se podria aceptar el proyecto; INDIFERENTE
RBC 1.02 SE ACEPTA EL PROYECTO
Nota: El RBC es mayor a 1 por lo tanto de acepta el proyecto.17 Los Autores (2021).

Con base en lo anterior se concluye que el proyecto es viable dado que su RBC es mayor
al.
6.4. Costo Anual Equivalente (CAE)

El costo anual se calcula con el total VPN de EGRESOS que se generan en flujo del
proyecto cuya duracion es de 3 afios.

Tabla 38

Costo Anual Equivalente

PERIODO PROYECTO 3 ANOS
VPN EGRESOS $ 26,768,008,100
CAE $8,922,669,367

Nota: El costo anual equivalente del proyecto.18 Los Autores (2021).
El costo anual equivalente es de $8,922,669,367, este costo va relativo a la ejecucion del

proyecto ya que es donde se generan mas egresos.

6.5. Periodo De Recuperacion De La Inversion (PRI)
Se recupera la inversion a los 3 afios ya que es cuando el proyecto esta recibiendo los
dineros de la escrituracion de las unidades de vivienda ya construidas, y el crédito constructor se

paga con dicho dinero.
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Tabla 39

Periodo De Recuperacion De La Inversion

0 1 2 3
$(3,160,905,619)  $3,091,908,282 $(778,557,526) $2,597,792,971
$(3,160,905,619)  $(68,997,337) $(847,554,863) $1,750,238,108
SE RECUPERA
- EN LOS 3 ANOS
P.R. I 3 ANO DE LA
PROYECCION

Nota: El Periodo de recuperacién de la inversion del proyecto es en 3 afios. 19 Los
Autores (2021).

» CONCEPTO FINANCIERO INTEGRAL DEL PROYECTO

Con base en todos los parametros y metodologias desarrolladas anteriormente, se

dictamina que el proyecto es viable financieramente y se permite avanzar a la fase de ejecucion o

puesta en marcha.
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7. Conclusiones

De acuerdo con la investigacion desarrollada sobre la crisis de vivienda social prioritaria
causas y consecuencias con la que lidian muchos paises a diario, se presentan las siguientes
conclusiones:

o El déficit de vivienda es un problema que no se puede ignorar y se debe tratar de
una manera asertiva y responsable, por esta razon los proyectos VIP son una solucion
habitacional que se debe seguir otorgando, pero reevaluado deficiencias en la oferta, calidad,
tamano y disefio.

. La ubicacion del barrio el salado, representa una gran ventaja competitiva para la
ejecucion y comercializacion del proyecto al ser un barrio consolidado lo que facilita la
promocion, también cuenta con baja oferta de vivienda de interés prioritario en relacién con otras
zonas de la ciudad.

o El crecimiento urbano de la ciudad de Ibagué permite buscar zonas que necesitan
inversion por parte de los entes gubernamentales y privados en cuanto a infraestructura y turismo
y el salado es uno de ellos, ya que muchas de las viejas construcciones que siguen en pie,
cuentan con alto grado de descuido lo que desfavorece el crecimiento de esta zona, es por eso
que este tipo proyectos ayuda al crecimiento econémico y social.

o La investigacion de mercado realizada para este proyecto permitio recolectar
informacidn importante sobre las preferencias y gustos que tiene el segmento objetivo a la hora
de escoger vivienda, lo que permite aplicar dichos resultados al actual proyecto.

o El estudio legal permitid identificar las entidades que regulan este tipo de

construccion y los requisitos exigidos. Para el caso particular, el principal tramite se realizo ante
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la Curaduria Primera del municipio de Ibague, la cual, de acuerdo con la ley vigente, tiene la
potestad para aprobar y otorgar las licencias de construccion y verificar que la obra cumpla con
los lineamientos del POT y demaés leyes que regulen el sector de la construccion, principalmente
disefios, indices de construccion, altura permitida en el sector seleccionado y disponibilidad de
servicios publicos, entre otros.

o Implementar proyectos de construccion de vivienda en la ciudad de Ibagué
representa una opcion de negocio viable, teniendo en cuenta la alta demanda generada por la
conformacién de nuevos hogares en la ciudad y la gran brecha que hay entre la cantidad de
hogares nuevos y la cantidad ofertada de vivienda nueva.

. Desarrollar actividades, que cuenten con un enfoque dirigido a la reduccion del
impacto ambiental generado por las obras mediante la minimizacién de movimientos y
remociones de tierras, escombros y la eleccion de materiales naturales tales como. (Piedra, suelo)
acordes con el entorno.

o El valor de la inversion se recupera a los 3 afios segun el analisis financiero
realizado. Asi obtenido un promedio de costo anual equivalente de $8,922,669,367 y una Tasa
interna de retorno (TIR) de 28.45% E.A, esto comparado con otro tipo de inversion como CDT o
ahorros demuestran un mayor beneficio ya que este tipo de inversiones entrega entre un 6% a 8%
E.A.

o Basandose en todos los parametros y metodologias desarrolladas anteriormente en
la evaluacion de proyectos, se concluye que el proyecto es viable financieramente ya que cumple
con los porcentajes de aceptacion que son: el “VPN, TIR, RBC” y ademaés deja un porcentaje de
utilidad del 9% lo cual es aceptable en un proyecto de construccion. Se permite avanzar a la fase

de ejecucion o puesta en marcha.
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8. Recomendaciones

o Se recomienda promover investigaciones que identifiquen sectores, que
representen un alto potencial para la construccion de proyectos VIP doble proposito, que sirvan
en primera instancia como solucionadores de las necesidades basicas de vivienda digna para los
menos favorecidos y también aporten a la recuperacion de sectores que se encuentran
abandonados por entes gubernamentales y que podrian ser fuentes de recursos econémicos por su
diversidad cultural, turistica y social.

. La baja calidad dentro de la construccién en condicion VIP, en la gran mayoria de
los proyectos de vivienda deja sin sabores, ya que estos estan planeados para cumplir las normas
minimas de vivienda basadas en los planos que entregan como norma/ayuda a los constructores,
lo cual es causa de una problematica social que se debe empezar a exigir y tener en cuenta.

o Al estar en tiempos de pandemia y crisis financiera se recomienda anticiparse a
los riesgos que puede tener el proyecto en su ejecucion, uno de ellos que se evidencio a la hora
de realizar el presupuesto es el alza a diario de los costos de las materias primas que tendra el
proyecto, es un factor importante que se debe controlar para no generar sobre costos.

. Un factor importante hoy en dia en las ventas son las redes sociales y el marketing
digital por lo cual se recomienda innovar y estar actualizados en las necesidades del mercado
virtual, para asi obtener una mayor oferta a nivel local nacional e inclusive internacional.

o La mayor parte de la oferta de vivienda de interés prioritario en Ibague esta
ubicada en los extremos de la ciudad, en barrios alejados de las centralidades, por lo tanto, la

cercania del barrio el Salado hace que el proyecto sea una oportunidad innovadora de negocio.
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o El proyecto representa una tasa interna de retorno positiva que beneficia tanto a
los socios aportantes de capital de trabajo, como para el socio del terreno, por lo tanto, se

recomienda invertir y ejecutar este tipo de proyectos.
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Anexos

Anexos 1

Evaluacidn financiera del proyecto Reservas del Olmo

o Anexo 1 Evaluacién financiera del proyecto Reservas Del Olmo, en formato Excel.

Anexos 2

Encuesta Reservas Del Olmo

. Anexo 2 Encuesta Reservas Del Olmo, en formato PDF.




