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GLOSARIO

Arriendo: relacion que existe entre dos partes mediante la cual se produce un contrato
por un tiempo determinado de un bien o servicio. A cambio, la parte que aprovecha esta
posesion debe realizar una contraprestacion econémica. (Economipedia-Economia, s.f.)
Cliente: persona o entidad que compra bienes y servicios ofrecidos por una empresa.
Es el principal foco de atencién de cualquier empresa, puesto que todas los planes y las
estrategias de marketing deben enfocarse, desarrollarse e implementarse en funcion del
cliente. (Economipedia-Economia, s.f.)

Entidad bancaria: son empresas que se ocupan de prestar diversos servicios
financieros a un gran numero de individuos o agrupaciones. (Economipedia-
Economia, s.f.)

Estudio de mercado: es una iniciativa elaborada dentro de las estrategias
de marketing que realizan las empresas cuando pretenden estudiar y conocer una

actividad econémica en concreto. (Economipedia-Economia, s.f.)

Flujo de caja: El flujo de caja hace referencia a las salidas y entradas netas de dinero
que tiene una empresa o proyecto en un periodo determinado. Los flujos de caja facilitan
informaciéon acerca de la capacidad de la empresa para pagar sus deudas.

(Economipedia-Economia, s.f.)

Geologia: es la ciencia del planeta Tierra. Estudia sus materiales, estructura, procesos
gue actlan en su interior y sobre la superficie, minerales y rocas, fésiles, terremotos y

volcanes, montafias y océanos, suelos, paisaje, erosion y deposito. (Andalucia)


https://economipedia.com/definiciones/empresa.html
https://economipedia.com/definiciones/mercadotecnia-marketing.html
https://economipedia.com/definiciones/mercadotecnia-marketing.html

Infraestructura: Estructura que se encuentra oculta en el terreno, que constituye la
cimentacién de una construccion. También llamada subestructura. (Diccionario, s.f.)
Inversién: en el sentido econémico, es una colocacion de capital para obtener
una ganancia futura. Esta colocacion supone una eleccion que resigna un beneficio
inmediato por uno futuro y, por lo general, improbable. (Porto J. P., 2009)

PBOT: EIl Plan Bésico de Ordenamiento Territorial -PBOT- es el principal instrumento
de planificacion del desarrollo de una comunidad, con un caracter técnico, normativo y
politico principal reglamentado por la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial 388 de
1997. Este se planifica para mejorar las condiciones de vida de las personas. (Periodico
Noticarmen, 2015)

Proyecto: los proyectos son un conjunto de informaciones, planos y calculos que se
hacen para dar idea de como ha de ser y lo que ha de costar una obra. Como también
es un esquema de cualquier tipo que se realiza como paso previo antes de adoptar una
forma definitiva. (DeConceptos.com, s.f.)

Disefios: es la expresion de una idea que soluciona de forma innovadora un problema
concreto y sirve de guia para llevarlo a la practica, es decir, para construirlo y evaluarlo.
Los planos de construccion en las obras civiles son la expresion mas popular de disefio.
(simple, 2009)

Pre-Factibilidad: analisis preliminar de una idea para determinar si es viable convertirla
en un proyecto. El concepto suele emplearse en el ambito empresarial y comercial.
(Porto, Definicion.De, 2013)

Préstamo hipotecario: es untipo de crédito que esta respaldado por una garantia
hipotecaria. Es decir, si el deudor del crédito no pudiera pagar las cuotas, el acreedor
podria llegar a quedarse con el activo hipotecado (normalmente una vivienda).

(Economipedia-Economia, s.f.)


https://definicion.de/proyecto/
https://economipedia.com/definiciones/credito.html

Sostenibilidad: capacidad que tiene una organizacion de administrar sus recursos y
generar rentabilidad de manera responsable y en el largo plazo. (Economipedia-
Economia, s.f))

Terreno: espacio de tierra que se usa para edificar, sembrar, transitar o criar al ganado,
gue puede ser de propiedad publica o privada (DeConceptos.com, s.f.)

Turismo: consistente en brindar la oportunidad a las personas de desplazarse de un
punto a otro de la superficie terrestre dentro de su ciudad, provincia o estado o fuera de
los mismos, por periodos que no superen el plazo anual, y que no sea con fines de
obtener rédito econémico. (DeConceptos.com, s.f.)

Tasa de interés: Es el precio del dinero, es decir, es el precio a pagar por utilizar una
cantidad de dinero durante un tiempo determinado. Su valor indica el porcentaje
de interés que se debe pagar como contraprestacion por utilizar una cantidad
determinada de dinero en una operacion financiera. (Economipedia-Economia, s.f.)
Ventas: en economia, son la entrega de un determinado bien o servicio bajo un precio
estipulado o convenido y a cambio de una contraprestacion econémica en forma de

dinero por parte de un vendedor o proveedor. (Economipedia-Economia, s.f.)


https://deconceptos.com/general/oportunidad

Resumen

El desarrollo de un proyecto de ingenieria civil debe tener un analisis previo a su
ejecucion, para todo lo relacionado con el proceso constructivo y la viabilidad econémico-
financiera, que son los factores principales para su desarrollo.

El estudio de prefactibilidad es la metodologia por la cual se realizé la evaluacion
de las diferentes etapas que tiene la construccion de un proyecto de vivienda desde su
parte de normativa, econdmico-social, proceso constructivo y financiero, donde se
necesita conocer cudl es el costo para su desarrollo y asi saber qué tipo de inversion se
debe tener para el proyecto. Mediante la descripcion y analisis de cada una de las
etapas, se logra tener un concepto y criterio claro en la toma de decisiones para ejecutar

el proyecto.



Introduccién

El tema de investigacion se refiere a realizar el estudio de prefactibilidad, aplicando
las diferentes destrezas y conceptos aprendidos en el transcurso de la carrera para optar
al titulo en ingenieria civil.

A partir del planteamiento del problema de investigacion y analisis se busca
aplicar conceptos especificos del ciclo de vida del proyecto mediante el estudio de
factibilidad, el cual, es un instrumento que se aprendié a trabajar en la carrera y sirve
para orientar al grupo investigador en la toma de decisiones en la evaluacién de un
proyecto, con su previo estudio de pre-factibilidad, entendiendo estas como etapas
primordiales antes de comenzar una etapa de operacion del proyecto, se formula con
base en la informacion que se tiene menor incertidumbre posible para medir las
oportunidades de éxito o fracaso de un proyecto de inversion, apoyandose en él, se
tomara la decision de proceder o no con su implementacion.

Se hara un estudio de prefactibilidad y posteriormente de factibilidad para el
desarrollo y construccion de una edificacidon que tendra como finalidad la operacion del
mismo, enfocado al sector turistico, puesto que, el lugar que sera habilitado para la
construcciéon se encuentra ubicado en el municipio de Anapoima Cundinamarca,
teniendo en cuenta la localizacion y los tipos de actividades que se desarrollan en la
region podemos guiar la investigacién y contemplar la viabilidad en cuanto a costos de

construccién y mantenimiento que tendra.



1. Problema
1.1 Identificacion

El Municipio de Anapoima esta ubicado al sur occidente del Departamento de
Cundinamarca, en la zona célida de la provincia del Tequendama, en las estribaciones
bajas del flanco occidental de la cordillera oriental. A mitad del camino entre los altiplanos
interandinos del centro - oriente del pais (como el Cundi-boyacense) y mas
concretamente entre las frias y fértiles tierras de la Sabana de Bogota y el valle célido
interandino del rio Magdalena (y por implicacion con algunos puertos fluviales como
Guataqui y Girardot) en un territorio que hoy puede ser considerado como uno de los
corredores o de los conglomerados turisticos mas importantes del centro del pais
(Alcaldia Anapoima, 2018, P1).

Este municipio al tener una cercania con la capital del pais Bogota y por su
predominante clima célido, tiene un enfoque para su economia guiado hacia el turismo,
“lo que le permite crear nuevas oportunidades de trabajo, generar ingresos e impulsar el
mejoramiento de la infraestructura basica del territorio” (Plan desarrollo turistico
Anapoima, 2018, P.9).

Asi que surge la necesidad de saber si ante este enfoque turistico que presenta el
municipio:

¢ Existen obras de infraestructura que permitan atender la demanda que tiene el
municipio con respecto a la vivienda, para asi atender el hospedaje de los diferentes
turistas que frecuentan el municipio?

Para hacer un diagnéstico inicial se utilizé la técnica de la matriz DOFA para

determinar las debilidades, oportunidades, fortalezas y amenazas, ver Tabla 1.



1.1.1 Matriz DOFA

Tabla 1 Matriz DOFA

DEBILIDADES

OPORTUNIDADES

Deficiencia en los servicios
publicos de acueducto,
saneamiento basico y alumbrado,
ademas del mal estado de las
vias.

Notoria escasez de agua potable,
especialmente en temporada de
alta afluencia de turistas.
Insatisfaccion del turista por la
variabilidad en los precios en
temporadas altas y mal servicio al
cliente en algunos
establecimientos.

Alta informalidad en la prestacion
del servicio de hospedaje
turistico-campestre.

Conflictos en los usos del suelo
definidos actualmente en el
PBOT para el desarrollo de

futuros proyectos turisticos

e La provincia del Tequendama de
la que Anapoima hace parte, se
visiona como el principal destino
turistico rural de Cundinamarca y
el Pais.

e Anapoima se ha posicionado a
nivel departamental, como un eje
estratégico para el turismo,
principalmente por la dinamica de
segunda vivienda.

e Cercania a un mercado potencial
en la capital del pais.

e La administracién municipal esta
en proceso de actualizacién del
PBOT.

e Interés de inversionistas en
desarrollar proyectos turisticos

sostenibles en el municipio.




FORTALEZAS

AMENAZAS

e Elclimay la sensacion de
tranquilidad hacen al municipio
atractivo para el descanso y los
negocios.

e Tendencia creciente de inversion
publica municipal en actividades
relacionadas con el sector
turistico.

e Ubicacion estratégica con
cercania a Bogota y Girardot.

e Anapoima se muestra como un
municipio seguro para habitantes
y turistas.

o Gran variedad y cantidad de

fincas y casas de descanso.

¢ Municipios aledafios con
productos turisticos definidos.

e Presencia de derrumbes en la
carretera.

e Presencia de acciones derivadas
del cambio climatico.

e Detrimento material inmueble.

e Deterioro de los atractivos y

recursos naturales.

Haciendo un analisis general se observa en la anterior matriz, los puntos
a tratar como lo son la deficiencia en viviendas de descanso como oferta
hacia los turistas, viendo como objeto de avance el desarrollo de nuevos

proyectos de infraestructura en la region.



1.2 Descripcién

El municipio de Anapoima se considera uno de los municipios més atractivos de
los cundinamarqueses debido a su clima y cercania a Bogotd para desarrollar
actividades turisticas de la regién, dando al municipio una de sus principales actividades
econdmicas para su desarrollo. La oferta en infraestructura turistica, actualmente no
cumple con la gran demanda gue tiene el municipio, debido a factores de infraestructura
antigua sin renovacion en el casco urbano, falta de inversion en infraestructura turisticas
y falta de aprovechamiento de los sectores rurales del municipio para el desarrollo de
este tipo de actividades econdémicas.

Mediante el correcto estudio de pre-factibilidad de terrenos ubicados en la parte
rural del municipio, con enfoque en infraestructura con mira al turismo, se busca dar otra
opcion de oferta viable de infraestructura turistica para contribuir con el desarrollo
econdémico-social del municipio, dando valor agregado a las personas, inversionistas y
demas que intervienen en dichos proyectos.

La planta turistica del municipio de Anapoima esta conformada por 51 operadores
debidamente formalizados con el registro nacional de turismo; de estos, 34 se
encuentran ubicados en zona urbana, 15 en zona rural y 2 en el centro poblado de San
Antonio. El 92% de los operadores presta servicio de hospedaje, 25% de los cuales
ofrece en hoteles y 22% en casas campestres, fincas, cabafias. ( Concejo municipal de
Anapoima, s.f.) p.72

Para contribuir con las aspiraciones del desarrollo econémico y turistico del
municipio, se tiene un lote ubicado en la vereda el Higuerdn en el municipio de Anapoima,
gue cuenta con las caracteristicas necesarias para realizar el estudio de prefactibilidad
para el desarrollo de un proyecto que consta de 4 viviendas campestres, cada una de

92,16 m> que se construirdn cumpliendo todos los estandares técnicos de la



reglamentacion colombiana actual, con la finalidad de que sean viviendas de descanso

aportando a la infraestructura turistica y economia del municipio.

1.3 Planteamiento

1.3.1 Pregunta Principal.

Dado el tema de investigacion surge la pregunta principal que encaminara el

proyecto: ¢Se puede desarrollar un proyecto de infraestructura guiado al turismo

en el municipio de Anapoima, que sea viable técnica y financieramente,

contribuyendo con el desarrollo econémico y social del sector y cuales serian los

pardmetros para los pre-disefios arquitectonicos, estructurales, hidraulicos,

sanitarios y eléctricos?

1.3.2 Sub-Preguntas.

¢En el municipio hay la suficiente capacidad de infraestructura turistica para
atender la demanda habitacional?

¢En el municipio de Anapoima qué parametros constructivos se deben tener
en cuenta para llevar a cabo la construccién de una vivienda campestre?

¢, Cuales son las opciones de financiamiento para la construccion del proyecto?

¢, Qué plazo de ejecucion y retorno se tendra para el desarrollo del proyecto?
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2. Delimitacion
2.1 Conceptual

Se pretende realizar el estudio de pre-factibilidad de un terreno en la vereda del
Higuerdn, que incluye el desarrollo del pre-disefio de planos arquitecténicos, planos
estructurales, planos de instalaciones hidraulicas y sanitarias, planos de instalaciones
eléctricas y planos de instalaciones de gas.

Se recopilara investigaciones de usos de suelo que se han realizado en la zona
objeto del proyecto, apoyados por la secretaria de planeacion del municipio de
Anapoima.

Investigacién previa de campo: Este varia segun el tipo de sub-suelo y de las
caracteristicas propias del proyecto, es decir se pretende identificar qué tipo de estratos
estan presentes en el terreno a trabajar, esto por simple apreciacién visual, tactil, olfativa
y comprobacién instrumental.

Planos arquitecténicos: estos estan a cargo de un disefiador, planos los cuales se
desarrollan a partir del andlisis del problema espacial, funcional, técnico y estético que
se debe resolver.

Planos estructurales: en el momento de desarrollo de un proyecto estructural con
el apoyo de planos arquitectonicos, se debe garantizar que este se mantendra estable,
condicién que determina su misma existencia y razén de ser, ya que sin esto no cumpliria
con la funcién para la cual fue hecho.

Planos de instalaciones hidraulicas y sanitarias: este se desarrolla con base en las
necesidades para el suministro de agua potable, eliminacion de aguas negras, pluviales
y de drenaje. Estos planos se deben elaborar con base en los planos arquitecténicos ya

coordinados con los planos estructurales.
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Planos de instalaciones eléctricas que seran guiados por los planos

arquitectonicos.

2.2 Geografica*

El proyecto planteado se desarrollara en el predio el Granado, vereda el Higuerdn,
municipio de Anapoima, departamento de Cundinamarca.

El predio cuenta con un area total de 3620 m? en donde se contemplaran todos

los disefios y desarrollo del proyecto.

Figura 1. Ubicaciéon municipio de Anapoima

tomado de Doc. Anapoima turistica, s.f

-~

Google Earth

Figura 2 Ubicacion Terreno
tomado de Google Earth, Julio, 2020



2.3

Cronologica*

2.3.1 Limitaciones de Tiempo.

De acuerdo al planteamiento del problema el limite de tiempo que tendra
este trabajo de grado estara dado durante todo el transcurso del afio 2020 debido
a la vigencia de las diferentes politicas y reglamentos establecidos por el municipio
de Anapoima, dado que se esperan adecuaciones y reformas conforme finalice el
afo en curso, para que el proyecto no tenga que verse en la obligacién de generar
cambios en cuanto a la programacion y ejecucion de las actividades; se dispondra
del afio en curso para culminar a cabalidad y ejecutar los diferentes objetivos

propuestos.

2.3.2 Limitaciones de Espacio.

La limitacion de espacio se establece a partir de los limites propios que tiene
el municipio de Anapoima, que estan dados de la siguiente manera “El Municipio
de Anapoima esta ubicado al sur occidente del Departamento de Cundinamarca,
en la zona calida de la provincia del Tequendama, en las zonas bajas del flanco
occidental de la cordillera oriental. A mitad del camino entre los altiplanos
interandinos del centro — oriente del pais (como el Cundi-boyacense) y mas
exactamente entre las frias y fértiles tierras de la Sabana de Bogota y el valle calido
interandino del rio Magdalena (y por implicacién con algunos puertos fluviales
como Guataqui y Girardot) en un territorio que se considerada como uno de los
corredores o de los conglomerados turisticos mas importantes del centro del pais.”

(alcaldia Anapoima, 2018, P.1).
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- Limites del municipio: Al norte con el Municipio de La Mesa, al sur con los
Municipios de Apulo y Viota, al oriente con el Municipio de El Colegio y al occidente
con los Municipios de Jerusalén y Quipile.

- Extension total: 124.2 Km2

Conforme lo anterior el terreno en donde se desarrollara el proyecto esta
ubicado en el municipio descrito, mas exactamente en la vereda el Higueron, el
terreno se llama Finca el Granado y presenta también unas delimitaciones que
seran el lugar de desarrollo del todo el trabajo, la delimitacion se encuentra en las

escrituras del predio donde se entrega en detalle cada uno de los limites.

2.3.3 Limitaciones de recursos.

En cuanto a la disponibilidad de los recursos econdémicos con los que
contara la investigacion seran provistos por los mismos participantes de la
investigacion, dado que la ejecucion del mismo se realizara para un fin individual,
meta propia del participante de la investigacion para optar al titulo de ingeniero

civil.
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3. Objetivos

3.1 Objetivo General

Realizar un estudio de prefactibilidad para el desarrollo econémico, ambiental de
un proyecto de vivienda en la vereda el Higueron en el municipio de Anapoima

Cundinamarca.

3.2 Objetivos Especificos

¢ Realizar el estudio de mercado acorde a lo relacionado con la ejecucién del

proyecto de vivienda campestre en el municipio de Anapoima.

e Realizar un estudio técnico que incluya los predisefios arquitectonicos,
constructivos, redes hidraulicas y redes sanitarias que se contemplaran en el
proyecto segun las normas y los requisitos avalados por el municipio para la
construccién de vivienda campestre.

¢ Realizar la evaluacién financiera del proyecto con el propésito de determinar
un plazo para la ejecucion y retorno de la inversion necesaria.

o Determinar el tipo de inversion y las fuentes de financiamiento para la

ejecucion del proyecto.



4. Alcance de la Propuesta
El proyecto tiene como alcance la elaboracion del estudio de prefactibilidad
incluyendo el analisis de los diferentes procesos técnicos (predisefios, procesos
constructivos, cantidades de obra, tiempos de ejecucion), analisis financieros
(elaboracién de presupuestos, cronograma de actividades, flujos de caja, VPN, TIR),

analisis de inversion (tipos de inversion, tiempos de inversion, flujos de inversion).

5. Antecedentes

Teniendo en cuenta el plan de ordenamiento territorial (PBOT) y el plan de
desarrollo turistico del municipio de Anapoima, se sabe que a través de los afios, el
turismo se ha convertido en una industria de gran relevancia para la economia de las
regiones, especialmente en aquellas con altas potencialidades turisticas; su continuo
crecimiento ha permitido crear nuevas oportunidades de trabajo, generar mas ingresos
e impulsar el mejoramiento de la infraestructura basica de los territorios, lo que por ende
redunda en el mejoramiento de las condiciones de vida de las comunidades (Plan de
Ordenamiento Turistico Anapoima, 2017, p.9) para la actual administracién municipal de
Anapoima.

El turismo ha sido priorizado en el plan de desarrollo 2016-2019 “Anapoima vamos
por la equidad social”; considerandolo como un medio para brindar mejores expectativas
para las familia anapoimunas y alcanzando mejores ingresos y calidad de vida; razon
por la cual, dejo contemplada la meta de la elaboracion del plan turistico municipal, que
pretende convertirse en un instrumento de vision territorial que contribuye a la intencion
del municipio de Anapoima por orientar las acciones necesarias para potenciar el sector

turistico, reconociendo la realidad actual del territorio y formulando estrategias que
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requieren ser implementadas con el liderazgo del gobierno local y el apoyo de sus
comunidades. (Plan de Ordenamiento Turistico Anapoima, 2017, p.10).

A partir del enfoque que tiene el municipio se buscé un terreno ubicado en el sector
rural para el desarrollo constructivo que tendréa lugar el presente proyecto; dicho terreno
esta ubicado en la vereda el Higuerdn que se encuentra en dominios del municipio de
Anapoima, el terreno cuenta con un desarrollo histérico del mismo evidenciado de la
siguiente manera lote terreno que se denomina el Granado, con area aproximada de
3.620 m?, el cual esta en la finca Buenos aires, ubicado en la vereda el Higuerén, del
municipio de Anapoima, con todas las mejoras y servidumbres de transito y agua
legalmente establecidas, cuyos linderos se hallan consignados en la escritura #582 del
12 de abril de 1989 de la notaria de la Mesa. (Certificado tradicién Matricula inmobiliaria

No0.166-27773, 2011, p.1).
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6. Justificacion

El gobierno nacional ha puesto su atencion hacia el sector de la construccion,
situacion que ha permitido ofrecer cifras positivas en los indicadores del mismo. Dentro
de este sector cabe resaltar el fendmeno que se presenta de la vivienda tipo campestre,
el cual es una alternativa de solucion para dos frentes: el primero, hace énfasis para la
reivindicacion del sector real de la economia con la reduccion de indices de desempleo
hasta un 12.3% a diciembre de 2003 (DANE, 2004), como segundo la solucién de
vivienda a personas de escasos recursos y la mayor contribucion a la economia nacional
al aumentar el PIB en un 11.6% para el ultimo afio (DANE, 2004).

Se hace necesario ir en busca de las necesidades reales que se presenten a
personas gue cuenten con una vivienda propia y que busquen tener una propiedad
donde puedan hacer una inversién a un proyecto que, con personal capacitado, disefios,
materiales y acabados, presenten costos que puedan ser cubiertos por las personas que
deseen adquirir la propiedad, que busquen una vivienda cémoda y habitable, ayudando
al desarrollo turistico y econémico de la region.

Estas razones son las que reafirman el propésito de ensamblar un proyecto de
construccién de vivienda campestre que permitirdn el crecimiento y el desarrollo
econdmico de la region, con la contratacion de personal y utilizando recursos que sean
proveidos por el sector. Realizando una correcta inclusion del proyecto a un ambiente
sin que se presenten perturbaciones en el entorno y evaluando la viabilidad financiera

del desarrollo constructivo bajo los estandares evaluados y proporcionados.
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7. Marco Referencial

Se toma como referencia las construcciones y proyectos aledafios al predio en el

gue se hara el desarrollo del proyecto, para asi poder tener un punto de referencia en la

parte de inversién y compra (oferta-demanda).

7.1 Marco Tebrico

7.1.1 Estudio de mercado.

Generalidades

Segun Puyana (1995) en el sistema econdmico de libre empresa, las

industrias formulan sus proyectos después de elaborar el estudio de mercado con

el objeto de predeterminar la demanda de los productos que se proponen fabricar.

En el caso de la actividad edificadora, el planeamiento de una obra que ha

de venderse se inicia de ordinario sin realizar investigaciones previas del mercado

una vez definida su prefactibilidad, es decir, cuando en principio resulta viable en

tanto se conjugan positivamente los factores siguientes:

|

El promotor o
propietario debe
decidir que
desea hacer o
realizar en el
predio.

Se debe tener la
disponibilidad de
un terreno o la
disponibilidad de
dinero para la
adquisicion de uno
con las
caracteristicas
requeridas.

|

Segun la
reglamentacion
municipal permita la
realizacion de la
obra propueta, ya
que no existen
disposiciones
legales que impidan
efectuar por causa
de su ubicacion.

|
|

Tener un suelo apto
o adaptable para el
desarrollo de la
infraestructura,
considerando
tambien los
materiales, mano
de obra, equipos,
teccnologia y
organizacion para
construir de la
mejor forma.

\4
Se debe contar
con el capital
necesario, este
puede ser
recursos
economicos
propios o

financiados por un

crédito, para

costear los gastos

del proyecto.

La prefactibilidad del
mercado estara
determinada por la
demanda existente
enlas
infraestructura, esto
permitira que la
prefactibilidad del
proyecto sea viable y
poder adenlantar su
planeamiento.

Figura 3. Factores actividad edificadora, adaptado Puyana (1995)
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7111 Estudio de la Demanda/Oferta.

En el desarrollo para vivienda esto consiste en la descripcion y analisis de
las condiciones de los diversos conjuntos entre clientes o de las obras en
desarrollo o de ejecucion inminente a corto plazo.

Las obras en ejecucion y venta constituyen la oferta inmediata y la
prospectada a corto plazo, la oferta mediata.

En el resultado de muestra, se debe tener muy presente la heterogeneidad
de esta, ya que mayor tamafio de la misma, serd mayor la confiabilidad de sus
resultados; sin embargo, los gastos se incrementan no hay necesidad de hacer
muestras de gran magnitud con costos elevados, ya que existen técnicas para
determinar el grado de dispersion de los resultados y el margen de acierto que

puede asignarsele (Puyana, 1995).

7.1.1.2 Procesamiento de Datos.

Este estudio es acompafiado de informacién correspondiente a distintos
aspectos del desarrollo socioecondmico de la localidad y también de una serie
de documentacion referente al tema, entre estos se puede tener, planos de la
zona encuestada con delimitacién y caracteristicas de esta, localizacion de los
puntos de interés, de las areas influenciadas, tasa de crecimiento anual de la

poblacioén, indicativo de salarios (Puyana, 1995).

7.1.1.3 Conclusiones y Recomendaciones.
Con el andlisis de los resultados obtenidos, se obtienen los factores
determinantes de la estrategia para poder estructurar el proyecto a partir de

disefios urbanisticos y arquitectonico, cuya concepcion da respuesta a las
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determinantes del mercado en armonia con los demas factores que inciden en

el planeamiento de la obra. (Puyana, 1995)

7.1.2 Estudio técnico

7.1.2.1 Estudio de suelos.

El suelo estd conformado por particulas sélidas, agua y aire; entre los
elementos sdlidos, segun el grado desintegracion en que se encuentren y otras
caracteristicas, estan las arenas, los limos y las arcillas.

Normalmente la parte mas superficial del suelo esta constituida por materia
organica resultante de residuos vegetales acumulados y se encuentra sujeta a
la accion alterna de la sequedad, la humedad y el lavado por infiltracion del
agua; esta capa superficial es francamente inapropiada por sus caracteristicas
de conformacién y comportamiento para recibir las grandes cargas que los
edificios (en este caso vivienda campestre) transmiten a los terrenos.

Bajo la denominada capa vegetal se encuentra el subsuelo, con menor o
ningan contenido de materia organica, constituido por un conjunto de estratos
de diferente composicion cuyas caracteristicas son precisamente las que
interesa investigar para poder disefiar la subestructura de cimentacién mas
apropiada para una vivienda tipo campestre, segun las variables que se
presenten como caso especifico.

La investigacion de este problema técnico, asi como la consecuente
determinacion de las posibles formas de resolverlo, son competencia de
ingenieros especialistas en la materia y constituyen el denominado estudio de
suelos y cimentacion, que comprende un conjunto de datos provenientes de
perforaciones, analisis y ensayos realizados por diversos procedimientos para

establecer las condiciones del subsuelo y poder formular una serie de
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recomendaciones sobre las diferentes alternativas para el disefio de la
cimentacion de la vivienda campestre (Puyana, 1995).

Este estudio tiene entonces por objeto:

DETERMINAR

Es necesario
determinar la
clase y las
caracteristicas
que tienen los
subsuelos y
precisar las
condiciones de su
comportamiento
mecénico bajo el
efecto de cargas

Se debe analizar y
seleccionar entre
varias posibles
soluciones, el
proceso de
cimentacion mas
favorable,
teniendo en
cuenta
implicaciones de
seguridad,
factibilidad ténica,

Se debe
predeterminar el tipo
de asentamiento que
podria experimentar
la vivienda, su
localiazacion, el
tiempo aproximado
de su ocurrencia y
poder definir cuando
son necesarias las
medidas para poder
prevenir tales efectos

costo, rapidez de
ejecucion sistema
constructivo y
comportamiento
proyectado en el
tiempo.

Figura 4. Factores para Estudio de Suelos, adaptado Puyana, (1995).

7.1.3 Estudio De Factibilidad Econdmica Y Financiera.

Generalidades

Para vivienda campestre, la prefactibilidad econémica de una obra empieza
estableciendo una viabilidad para su realizacién, donde juegan un papel importante
los factores de disponibilidad de recursos para iniciar trabajos, posibilidad de
crédito para poder concluirlos y la investigacion para la existencia de la demanda
presente en el mercado para comercializarla.

En cuanto a un andlisis econémico, la planeacion financiera y el estudio de
la rentabilidad de un proyecto de inversion requieren para tener la exactitud debida,
ser desarrollados por expertos que emplean diversas metodologias apropiadas

para el efecto, entre las cuales las mas aplicadas con la del Valor Presente Neto
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(VPN) y la de la Tasa interna de Retorno (TIR) (Control integral de la edificacion,

2017, P.45).
TIR O ANALISIS DE
0 VPN e RENTABILIDAD
consiste en medir en pesos se hace utilizandopesos
delmomento cero de iniciacion corrientes,cuyo poder de adquisicion

del proyecto, todos los ingresos y se va deteriorando con el tiempo por

. . efecto de la inflacién, o dicho a la
egresos del mismo; tiene la

) . inversa, implica que deben
ventaja de que permite evaluar
proyectarse incrementos de los

comparativamente varias .
costos segun una supuesta tasa de

dliermativas propuestas para inflacién; este método de la Tasa

determinar cudl ofrece mejores Interna de Retorno, ampliamente

rendimientos econémicos. utilizado, no permite, sin embargo,
como el anterior, comparar las

diversas opciones propuestas.

Figura 5. VPN-TIR. Adaptado, Control Integral de la edificacion, (2017)

Se deben tener en cuenta ciertas condiciones que ofrece un lote, es decir
los parametros principales para establecer su avalué comercial, entre estos se
tienen:

o Localizacion
puede convertirse en la determinante mas influyente en el momento de elegir.
o Reglamentacién
Se debe tener en cuenta el indice de construccién, parametro fundamental para
estimar el grado de edificabilidad de un lote se expresa, segun lo indicado, por la
relacion entre el area total que en él puede construirse y la superficie del mismo:
Ic = Area total construible (m2) / Superficie del terreno (m2)

(Control integral de la edificacién, 2017, P.51).
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7.1.31 Costos de Pre-Inversion.
Este es el conjunto de desembolsos realizados antes de iniciar las
inversiones para construccion, para asi poder establecer la pre-factibilidad de

las obras. Ver Figura 6.

Figura 6. Preliminares en Pre-inversion. Adaptado Control Integral de edificacion, (2017)

7.1.3.2 Costos de Construccion.

El calculo preliminar de los costos de construccion tiene la mayor importancia
para ponderar el monto total del plan, estos costos se pueden dividir en directos
e indirectos (gastos generales):

Los costos directos incluyen los insumos basicos de materiales, mano de
obra, herramienta, equipo y desperdicios para cada item.

Los costos indirectos incluyen los de administracion, honorarios de direccion
de obra, imprevistos y utilidades, mas aparte en cada item (impuestos,

derechos, primas, aportes y costos financieros etc.).



7.1.3.3 Gerencia del Proyecto.

Honorarios por la gestion empresarial para llevar a cabo todo el ciclo del
proyecto de inversidon hasta su liquidacion final, de ordinario se estima en un
porcentaje de las ventas.

7.1.3.4 Costos Financieros.

Los costos financieros son funcion de un conjunto de factores variables,

directos e indirectos que los determinan en cada caso, por lo cual I6gicamente

no es posible establecerlos a priori, fijando un determinado porcentaje del costo

global del proyecto, puesto que tal cifra debe inferirse del andlisis especifico y

la ponderacion de tales variables en cada caso: (Control integral de la

edificacién, 2017, P.56).

Los factores directos o enddgenos, provienen del mismo sistema de
financiacion: institucional o extra bancario; del tipo de interés: normal o de
mora; de su forma de pago, vencidos o anticipados; del indice de correccion
monetaria: porcentaje fijo o variable; de la clase y costo de la garantia:
pagaré, hipoteca; de las inversiones de reciprocidad o monto de vinculacién
comercial exigidas al solicitante: promedio de las cuentas, certificados a
término y definitiva, obviamente de las cuantias y términos de los créditos
otorgados.

Los factores indirectos o exdgenos por su parte corresponden a condiciones
propias de la coyuntura econémica del pais en general y del sector de la
edificacion en particular, que inciden en los costos financieros del proyecto,
asi como a aspectos de la obra misma en cuanto a su inversion total, el
tiempo de su ejecucion: éptimo, aceptable, prolongado; el plan que se
elabore y cumpla con miras a captar recursos por anticipos, cuotas o

subrogaciones y finalmente, en cuanto a los sistemas de contratacién y



forma de pago a los contratistas: anticipos, abonos parciales, saldos de
liquidacion, que implican obligaciones con diferentes grados de exigibilidad
mas variables externas que de algin modo inciden también en las
implicaciones financieras del proyecto.

7.2 Marco Institucional

Para el desarrollo de una casa campestre del municipio de Anapoima se tiene que
tener en cuenta las directrices y normas establecidas por los entes gubernamentales del
municipio, esto con el fin de que el proyecto tenga un desarrollo dentro de los limites
legales y correcta consecucién. En la Figura 7 se observa el organigrama de la alcaldia

de Anapoima, relacionada con la estructuracion legal del proyecto.

Direccion de desarrollo
Territoral y Urbanistico

Direccion de Obras
Publicas

— Secretaria de Planeacion

Secretaria para el
Desarrollo Rural

Alcaldia de Anapoima
|

Figura 7. Organigrama Alcaldia de Anapoima

7.3 Marco Legal

o Ley 388 de 1997 Por la cual se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley 32 de 1991 y se
dictan otras disposiciones relacionadas con el Ordenamiento territorial.

e El acuerdo 040 de 2000 adoptd el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial de
Anapoima Cundinamarca. Este Acuerdo establece las relaciones de ocupacion del
territorio del municipio de Anapoima y los usos del suelo permitido. Articulo 5. Politica

de posicionamiento del municipio en el departamento de Cundinamarca en el pais.
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e Para la construccion de una casa, se debe tener el proceso presentado en la Figura

8.

1. Radicacion del
proyecto, Licencia de
construccion.

2. Tramite para el
servicio del medidor
del gas natural.

3. Diligenciamiento
del formulario parala
radicacién de
proyectos.

4. Permiso de
subdivisién para el
Predio El Granado.

5. Declaracion del
cumplimiento del
reglamento técnico de
instalaciones
eléctricas.

6. Avalto catastral.

7. Certificado
catastral.

8. Solicitud de linea de
energia (solicitud de
factibilidad en baja
tension).

9. Formulario de
calificacién constancia
de inscripcién

Figura 8. Paso a paso diligenciamientos para la construccion de

7.4 Marco Ambiental

viviendas

El Decreto Unico Reglamentario DUR 1076 recopila la legislaciéon ambiental

vigente y en especial lo relacionado con usos del suelo, utilizacién de recursos naturales

renovables. Segun el decreto esta permitida la construccion de viviendas en este sector,

el cual no tendra ninguin impacto en el medio ambiente, por tal razén no es necesaria la

solicitud de licencias ambientales.



8. Metodologia

El estudio de pre-factibilidad del proyecto contempla en su metodologia, la
formulacién de proyectos de inversion donde su estructura contiene los pilares
fundamentales para su desarrollo, partiendo de los resultados mostrados a continuacion.
8.1 Estudio De Mercado

Es el entendimiento de la necesidad del municipio de Anapoima para tener éxito en
la planeacion de desarrollo econémico, el estudio de mercado correspondera a dos
enfoques, uno cualitativo, en donde se analizara las variables que pueden afectar al
proyecto positiva 0 negativamente, como variables econdémicas, politicas, medio
ambientales, sociodemograficas y tecnoldgicas; El segundo enfoque es cuantitativo, que
hace referencia al andlisis de los datos obtenidos por el gobierno local, donde se buscan
tener el potencial de mercado y las caracteristicas propias del proyecto.

Anapoima es caracterizada por su agradable clima, sus llamativos paisajes y su facil
acceso, este municipio ubicado a las afueras de la capital de Bogota presenta una gran
demanda de turistas en el transcurso de todo el afio, pero en especial en la época de
vacaciones en el mes de junio y en el mes de diciembre; a continuacion, se muestra un

listado de hoteles y casas de campo disponibles en el municipio:

HOTELES 9. Hotel la Valvanera
1. La Masia hotel boutique 10. Casa de hospedaje playa alta
2. Hotel Anapoima No. 1 11. Hotel Kalandaima
3. Natura Anapoima reservado 12. Hotel Poimana
4. Hotel el refugio de santa clara 13. Hotel Don Tobi
5. Hotel Calimenio campestre 14. Casa Anapoima
6. Hotel Mayestic 15. Hotel casa familiar Las
7. Hotel imperio Anapoima Mercedes

8. Hotel san Luis Anapoima 16. Hotel Zafiro real
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

8.

9.
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Hotel Villa Orfi 26. Hospedaje EL Rey David
Hotel boutique Villa del Carmen 27. Casa Hospedaje Las Palmas
Hotel-finca Villa Sarita 28. Hospedaje El Mirador EP
Hotel Real Anapoima 29. Playa Calimenio #2
Hospedaje Maria Elena 30. Hotel Boutique La Suspiradera
Anapoima 31. Hotel Villa Paula Anapoima
Hotel y piscina casa de Rauzan 32. Villa del Rosario |
Hotel Eco Nilo Natural 33. Cabarias Huitaka
Hospedaje restaurante y piscina 34. Hospedaje Casa Granada
donde Pipe
Parador campestre El Molino (Anapoima A. d., 2020)

FINCAS
Finca hotel El Poblado 10. Casa Campestre Tejebarro
Expresamos Logistica y Eventos 11. Mirador Del Edén
SAS - finca La Esperanza 12. Turismos y Sol Anapoima
Luigi Steven Ortiz Gomez- Finca 13. Finca Ecoturistica Palomango
Scharon (Anapoima A. d., 2020)
Finca Villa Laura Esta informacién fue tomada de la pagina
Alquiles Junior — Finca Paramito de la alcaldia de Anapoima, ext. Directorio
Casa Blanca Anapoima turistico,
Casa recreativa La Primavera

Hospedaje Chiacala

Finca Lindaraja

Anapoima cuenta en este momento con 34 hoteles y 13 fincas para disposicion de

los turistas que llegan, este municipio es un excelente destino por tener varios sitios



interesantes para visitar, mas aparte de tener varias actividades como tomar un bafio en
la piscina para refrescarse o por otro lado las aguas termales y heladas de la montafia,
también por sus maravillosos senderos ecolégicos, su avistamiento de aves, entre otras
actividades lo cual han hecho que sea un gran destino turistico para las personas de la
capital y del resto del pais.

La alcaldia municipal de Anapoima, creo el plan de desarrollo turistico del municipio
de Anapoima, Cundinamarca “Anapoima, destino turistico bienestar 2018-2028, este fue
aprobado el 30 de noviembre del 2018 mediante el acuerdo Municipal No. 10 de 2018;
En él se encuentra estipulada una matriz de actividades he inversiones en diferentes
sectores importantes del turismo durante los siguientes 10 afios contando desde el afio
2018.

A continuacion, se resalta 6 puntos importantes que enfatizan a su refuerzo continuo
para su mejoramiento de atencién a los turistas en cuanto a recepcién y trato, entre estos
puntos:

1. Promocion e innovacion del turismo.

2. Educacion, cultura y calidad turistica.

3. Turismo cultural y creativo.

4. Infraestructura y sostenibilidad turistica.

5. Seguridad e integracion del turismo.

6. Atraccion de la inversion en turismo

Los sectores que mas aportan a la economia del municipio son los establecimientos
financieros y actividades inmobiliarias; actividades de servicios sociales y personales;
comercio, reparacion, restaurantes y hoteles. Los servicios inmobiliarios, de comercio,
restaurantes y hoteles en este municipio son de gran importancia debido al
reconocimiento turistico que presenta. (Alcaldia y Concejo municipal de Anapoima,

2020) P.123
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De acuerdo a informacién reportada por la Secretaria de Turismo y Sectores
Econdémicos del municipio, se presenta el inventario de prestadores de servicios
turisticos en la vigencia 2018, en la categoria de hoteles, hospedajes y hostales con un
total de 75 prestadores; 70 prestadores en categoria de hospedaje campestre y 10 en
oficinas de representacion turistica y agencias de viajes operadoras. (Alcaldiay Concejo

municipal de Anapoima, 2020) P.127

TIPO DE PRESTADOR N°
Hotel - Hospedaje 75
Hospedaje Campestres 70
Agencia de viajes operadoras y 11
oficinas de representacion turistica

Figura 9. Inventario de prestadores de servicios turisticos (Anapoima S. d.,

2020)

8.1.1 Demanda Local.

Teniendo en cuenta que la alcaldia de Anapoima realiz6 un estudio denominado
“‘Anapoima turistica, 2019” en el cual se identificaron algunos factores
predominantes en el desarrollo de la actividad turistica como pilar econémico del
municipio, se analizan algunos resultados obtenidos en este estudio, para la
determinacion de la demanda local para este trabajo.

Especificamente se realizaron en el casco urbano de Anapoima 100 encuestas
a diferentes turistas, en las cuales se obtuvieron los siguientes resultados y su

correspondiente andlisis presentados en las siguientes Figuras.
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Lugar de residencia

8% W Bogotd

M La Mesa
m Anolaima
W Chia

® Medellin

m Otros

Figura 10. Lugar de residencia de turistas encuestados.
Consorcio Anapoima turistica (2019)
Se obtuvo que el 79% de los turistas encuestados residen en Bogotd, es decir
gue este es un mercado potencial para el municipio, por otra parte, los demas
turistas residen en municipios cercanos como la Mesa, Anapoima, Girardot,

Ibagué, entre otros (Consorcio Anapoima Turistica, 2019) P.26.

Al Municipio de Anapoima llegan turistas de todas las edades; sin embargo,
este es mas frecuentado por adultos mayores, teniendo en cuenta esto, las

encuestas realizadas arrojaron los siguientes datos:

<En qué rango de edad se
encuentra?
28%

0,3

’

0,25

0.2 15%
0,15
0,1
0,05 |—19%
0 —

Menor Entre 16 Entre 26 Entre 36Entre 46Mayores
del5 y25 y 35 y 45 y55 debs6
afios afios afios afios afios afios

Figura 11. Rango de edades de visitantes en el municipio,

Consorcio Anapoima turistica (2019)
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De los encuestados se observé que:
o EI 28 % son mayores de 56 afios.
o EI 20% son turistas entre los 26 y 35 afios
e Entre el 19% y el 17% son los otros rangos de edades.
Con los datos obtenidos se pudo notar que es importante seguir implementando
promociones y actividades turisticas para todo tipo de turistas, para todas las
edades, haciendo al municipio mucho mas atractivo para visitar (Consorcio

Anapoima Turistica, 2019) P.27.

Con las encuestas realizadas también se pudo notar si los turistas viajaban

solos 0 acomparfados y se obtuvo:

.Viaja solo o acompanado?
Solo
%

Acompafi
ado
81%

Figura 12 Modo de viaje de turistas encuestados, Consorcio

Anapoima turistica (2019)
e EI 81% de turistas viajan acompafados.
o EI19% de turistas viajan solos.

Las anteriores cifras son importantes para tener en cuenta en el momento de la

creacion de planes turisticos y tener en cuenta el tipo de personas que llegan al
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municipio, y por ende tener en cuenta el tipo de intereses (Consorcio Anapoima

Turistica, 2019) P.27.

En cuanto a gastos diarios que tiene un turista en el municipio por concepto de

alojamiento, comida, bebida y transporte se obtuvo:

Gastos diarios que esta dispuesto a pagar
por concepto de turismo en el municipio.

Mas de $200.000 21%
Entre $150.001 y $200.000 6%
Entre $100.001 y $150.000 21%

.29%

Entre $50.001 y $100.000

Menor a $50.000 13%

Figura 13 Gastos por concepto de turismo, Consorcio

Anapoima turistica (2019)
e 39% de los encuestados se disponen pagar entre los $ 50.001 y los $100.000
e 21% disponen a pagar alrededor de $200.000.
e 21% gastarian entre los $100.001 y $150.000.
(Consorcio Anapoima Turistica, 2019) P.28
Con los datos anteriores se da a entender que se podrian crear nuevos planes
de accién para incrementar el presupuesto de los turistas, ofreciendo mejores

servicios y mayores atractivos del lugar.

Con las encuestas realizadas también se pudo ver con qué frecuencia era

visitado el municipio de Anapoima, esto fue lo que se obtuvo:
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Frecuencia de visita al municipio

Cada tres meses | 10%
Cada quince dias D 9%

Cada 6 meses D 13%

18%

Una vez a la semana
) 22%

Una vez al afio
) 28%

Una vez al mes

Figura 14 Frecuencia de visita al municipio,

Consorcio Anapoima turistica (2019)

o EI 28% de turistas dicen visitar Anapoima una vez al mes

e El22% una vez al afo

e El| 18% una vez a la semana

e Otros manifestaron que visitan el municipio cada 3 y cada 6 meses cada afio.

(Consorcio Anapoima Turistica, 2019) P.28

El motivo principal de la visita de personas externas al municipio fue el

siguiente:

Motivo principal de su visita

49%
27%
10% 10%
2% 2%
00 - =
P & = & > )
rd a‘h“Cp @ﬁ -:iél,p 09@.‘ S° ’
o - W Q %
N

Grafica 12. Mi}livo principal de visita al municipio

Figura 15 Motivo principal de visita, Consorcio Anapoima

turistica (2019)



o EI49% de turistas llegan al municipio por motivo de descanso.

o EIl 27% de turistas lo hacen por motivos de negocios.

e Un 10% de turistas lo hace para visitar a familiares y otro 10% por diversion.

(Consorcio Anapoima Turistica, 2019) P.30
Algo muy importante que se pudo denotar de esta fueron los aspectos a

mejorar en el municipio tanto para los residentes del mismo como para los
turistas y entre estos podemos destacar que el municipio no cuenta con un buen
suministro de agua potable, creando mucha insatisfaccion, por otra parte la falta
de amabilidad del personal de municipio hacia las personas y la falta de buenos
restaurantes donde las personas puedan sentirse comodas y a gusto, siendo
este Ultimo una gran oportunidad para los anapoimunos en crear negocios para

tener un flujo de caja positivo

8.2 Desarrollo Del Proyecto (estudio técnico)

El estudio técnico parte de la localizacién del proyecto donde se especifica las
caracteristicas esenciales del lugar donde se desarrollara, el tamafio del proyecto, para
llegar al andlisis de los predisefios que daran las pautas iniciales para proyectar el
proceso constructivo que se debe llevar a cabo.

8.2.1 Localizacion del Proyecto
El proyecto se encuentra ubicado en el municipio de Anapoima-Cundinamarca,
esta a 1 hora 30 minutos de la capital, cuenta con 3620 m2 y se desean construir
4 unidades de vivienda de 92,16m? de area construida y 807,84 m? de area verde
independiente, esta se encuentra mas exactamente en la vereda el Higueron.
Para llegar hasta el sitio del proyecto, se encuentran carreteras en buen
estado, La vereda el Higueron esta ubicada a 63,3 Km de la capital a 1hora 17

minutos, para llegar alli se debe salir por el oriente de la capital tomando la calle
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13, luego se toma la carretera por la via la mesa-Bogota/carretera 50, luego se
debe pasar por la rotonda y tomar la tercera salida en direccion a la carrera 3, via
la mesa-Mosquera/Carretera 21. Al llegar a la vereda el higuerén a mano
derecha se encuentra un corredor sin capa de rodadura donde se transitara
alrededor de 3 minutos hasta llegar la finca El Granado. En el transcurso de todo

el afio el ingreso se encuentra en buen estado.

\El Higueron |San F

\ >
0u™
Anapoima Club> 4o

Campestre:

Anapoifia

Google

Figura 16 Ubicacién de Anapoima — Higuerdn
tomado de Google maps

8.2.2 Tamario del Proyecto

Este proyecto consta de 4 viviendas, cada una con parqueadero y zonas
verdes, y con una piscina para el conjunto de viviendas; cada una de las viviendas
cuenta con areas verdes, aprovechando el clima del municipio, sus paisajes y
biodiversidad de aves y plantas.

Este municipio tiene un déficit de agua potable y teniendo en cuenta que en el
municipio abastecen las casas 3 veces a la semana y las zonas rurales 1 vez por
semana, se tiene como alternativa en épocas de lluvias (durando esta 9,1 meses,
del 6 de marzo hasta el 9 de diciembre) hacer la recoleccion de estas aguas lluvias

y realizar tratamiento mediante la filtracién de particulas, llevando el proceso de



floculacién, decantacion y luego pasando por cloro, quedando esta como usos
varios (riego de jardines, llenado de piscina, abastecimiento para los animales, uso
de inodoros, entre otros) excepto el consumo humano.

Estas son viviendas modernas unifamiliares con zonas verdes comunes,
estas viviendas son pensadas en el descanso oportuno de los turistas o de cada
uno de los futuros propietarios, ofreciendo un ambiente calido y amigable con el

medio ambiente.

8.2.3 Prediseiios.
8.2.3.1 Estudio de suelos y recomendaciéon de cimentacion.

El objetivo del estudio de suelos es determinar las caracteristicas del
terreno, conocer las caracteristicas fisicas y mecanicas del suelo, es decir la
composicion de los elementos en las capas de profundidad, analizar las
alternativas posibles de cimentacion, brindar recomendaciones generales de
construccion asi como el tipo de cimentacion mas acorde con la obra a
construir, emitir recomendaciones que garanticen la estabilidad del proyecto y
proyectar los asentamientos de la estructura en relacion al peso que va a

soportar.

Figura 17. Geologia municipio de Anapoima, Servicio Geoldgico Colombiano, visor geogréafico

(2018)
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Desde el punto de vista geologico, en el municipio predomina un territorio
montafioso, la fisiografia que predomina son las terrazas aluviales y valles
estrechos, con relieves planos o ligeramente inclinados, determinados por un
modelo fluvio-torrencial resultante de la influencia de los rios, principalmente
del rio Bogota que atraviesa el municipio. La cabecera urbana esta ubicada de
forma discontinua sobre un terreno suavemente inclinado, conformado
geomorfolégicamente por terrazas antiguas, el municipio se encuentra inmerso
dentro de la Cordillera Oriental en el costado sur del altiplano cundiboyacense,
con pendientes que van desde fuertemente onduladas (12% y 25%) a
fuertemente quebradas (25% y 50%) (IGAC, 2007), abarcando altitudes
preponderantes comprendidas entre los 500 m.s.n.m. y 1000 m.s.n.m.

El municipio se encuentra en una zona que esta inmersa en las fallas del
Agrado y de Zaragoza, con formacién de pliegues anticlinales hacia la zona
central del municipio. El area del bloque ocupado por el territorio de Anapoima
se caracteriza por contener en su mayoria calcareos o silicea, cherts, cuarzo-
arenitas y arenitas liticas, conglomerados gradados y calizas arrecifales

(Gomez, 2015) (Findeter- Financiera de Desarrollo, 2016-2019)

8.2.3.2 Disefio Arquitecténico.

Corresponde al disefio arquitectonico de la obra nueva a ejecutarse,
donde encontraremos componentes generales de dichos disefios como:

e Esquema basico: que corresponde al delineamiento general del
proyecto, teniendo en cuenta la normatividad del municipio vigente y
recomendaciones de funcionamiento.

¢ Plano de localizacion del predio en el municipio.

e Plantas arquitectonicas.
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e Planos en corte.

e Planos de fachada.

e Planos de corte de fachada.

e Cuadro de areas
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Figura 18. Planta Arquitecténica, fuente propia (2020)

8.2.3.3 Disefio Estructural.

Se debe ejecutar en todo proyecto y estar basado en las
recomendaciones y conclusiones del estudio de suelos, el disefio estructural
debe cumplir con las normas colombianas de disefio y construccion sismo
resistente NSR-10, donde se encontrara en detalle de los siguientes
aspectos:

e Sistema estructural utilizado.
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e Descripcion y calidad de resistencia de los materiales.
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Figura 19. Disefio Estructural, fuente propia (2020)

8.2.3.4 Disefio Hidrosanitario y Gas.

Se analizan estimados de los posibles materiales y cantidades de obra
gue se utilizaran para el desarrollo y puesta en marcha del producto, esto
bajo supuestos basicos de disefio.

8.2.35 Disefio Eléctrico.

Se realizan analisis ante posibles materiales y cantidades de obra que
se utlizaran en el proyecto bajo estimaciones suministradas por un
profesional con experiencia en este tipo de instalaciones y disefios

proporcionando estimados, correctos en cuanto a costos de utilidad.
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8.2.4 Proceso Constructivo
Para la realizacion del proyecto, se requiere un proceso constructivo, en el
cual se deben seguir pasos y lineamientos para llevar a cabo la construccion de
una forma eficaz, sin ningan contratiempo o imprevisto.
En el proceso constructivo que se llevara a cabo, se realizaran viviendas tipo
campestre cada una de 92,16 m?, siguiendo los siguientes pasos:
e Revisiéon de Planos
o Se debe identificar todas las caracteristicas del proyecto, como lo son los
requerimientos de calidad de cada uno de sus elementos.
o Realizar un reconocimiento del terreno y una comprobacion acorde a los
planos especificados.
e Preliminares
La obra preliminar son las actividades del lote donde se va a trabajar, con esto
se busca separar y proteger la zona de servidumbre de la obra, evitando el acceso
de personas.
o Limpieza

Eliminacion de escombros o cualquier cosa que haga estorbo en el terreno
para la iniciacion de obra.

Mediante la limpieza manual se busca la eliminacién de raices y restos de
arboles presentes en la zona de construccién. Los materiales recolectados de la
limpieza deben ser ubicados en una zona adecuada para su adecuada
disposicion, pueden ser ubicados en zonas que no afecten la construccion,
mientras son ubicados definitivamente.

o Nivelacion
Nivelacion con estacas o balizas y plomada, junto con su equipo de seguridad

y herramienta general.
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Se toma como referencia el nivel de la calle para marcar el nivel del piso del
terreno del interior de la vivienda.
o Trazo

El proceso de trazado o replanteo, se refiere a medir en el terreno las
dimensiones donde se realizara la construccion, es trazar el perimetro de la obra
y sefalar los ejes y contornos, donde estara ubicada la cimentacion, los muros,
zapatas y losa.

Para el trazado respectivo se utilizara cal, estacas y balizas, con su equipo
de seguridad y herramienta general.

o Resistencia al terreno

A partir del conocimiento de la estructura y resistencia del terreno se procede
hacer la excavacion para cimientos, que es la excavacion donde se construye la
cimentacion.

El proceso inicia por eliminar la capa de tierra superficial del &rea previamente
trazada, se hace una excavacion de maximo 0,40 m de profundidad con pico y
pala.

o Relleno y apisonado

Se obtendréa una superficie compacta a un mismo nivel mediante el relleno de
manera uniforme de las excavaciones echas con rajon de piedra, compactando
el material con un pison, golpeando la superficie excavada.

Proceso Constructivo
o Cimentacion
Se refiere a todos los elementos que daran soporte y transferencia de carga

al suelo. Estos elementos sirven como apoyo para la construccion en general.
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La cimentacion utilizada sera superficial compuesta de: zapata aislada de ver

tabla 2 y placa de piso.
Tabla 2 Medidas Zapatas

Zapatatipo | X(m) | Y(m) | H(m) | REF.N° | CANTIDAD | DESPIECE [TOTALZAPATAS

Z7-1 1 1 0,35 4 7¢/,15 Ambos 16

|

Se colocaran zapatas aisladas como se muestra en la figura

20:

|

K §
b

030 010

Y PLACA DE PISO
ZAPATAS

Figura 20 Zapatas

Esto se considerando que se encuentra en un terreno con resistencia media
en relacién a cargas. Su procedimiento sera la colocacion del armado de varilla
de forma vertical con vaciado de concreto ciclopeo y se rellenara con concreto
ciclépeo 60%y 40% piedra, esto entre las paredes de la excavacion y la zapata
hecha.

Otro tipo de cimentacidn que se utilizara sera la losa de cimentacién que es
un apoyo utilizado en terreno homogéneo con poca capacidad de soporte de
carga. Sobre la capa ya apisonada en la previa excavacion, se coloca el armado
con malla electrosoldada de la longitud que se tenga prevista para hacer el
vaciado del concreto.

= Cadenas de desplante
Se realiza el refuerzo de concreto en la parte superior del cimiento, con el fin

de repartir el peso de la construccién evitando ciertas fisuras en el momento de



hundimientos en la cimentacion. Para una mayor resistencia, durabilidad y para
evitar que la humedad suba a los muros, se realiza el proceso de
impermeabilizacion de las cadenas de desplante, mediante la aplicacién de
impermeabilizante bicapa manto asféltico Penta Flex 8 mm de alta exigencia.
o Muros

Corresponde a los elementos que transmiten y distribuyen la carga sobre la
cimentacion, el sistema para esta construccion corresponde a muros colocados
a mano, de perforacién vertical con refuerzo en acero estructural y alambres de
amarre cubiertos por mortero (concreto 3000 p.s.i) de relleno dentro de la
mamposteria, cumpliendo asi todas las especificaciones necesarias para este
sistema constructivo.
La distribucion de los muros correspondera a:
= Muros de carga

=  Muros divisorios

o Columnas

Corresponde a una estructura de forma cuadrada y alargada que servira en

la estructura para soportar las cargas producidas por la cubierta.

e
Te] 6 N°4
N E 3/8" C/10 cm Hasta 1/3 de la luz
o desde los nudos.

C/16 cm En el resto de la luz
A
| 0.25
COLUMNAS (CT)
(25x25)
ESC. 1:10

Figura 21 Columnas, Fuente propia (2020)
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o Cubierta

Elemento constructivo ubicado en la parte superior de la edificacién, apoyado

en las columnas, el cual permite proteger la estructura en el parte superior,

elaborado en teja de fibrocemento.

o 5
6 N°4
& E 3/8" C/10 cm Hasta 1/3 de la luz
o desde los nudos.
C/15 cm En el resto de la luz
A

| 0.25

VIGA DE CIMENTACION (VR-100)
(25x25)
ESC. 1:10
Figura 22 Viga de Cimentacion, Fuente propia (2020)

L
4 N°4
a E 3/8" C/10 cm Hasta 1/3 de la luz
o desde los nudos.
C/15 cm En el resto de la luz

v | 0.25 |

VIGA DE CUBIERTA
(25x25)
ESC. 1:10

Figura 23 Viga de Cubierta
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o Instalaciones
Conjunto de instalaciones, conductos y otros elementos, destinados a
complementar la vitalidad de la vivienda y garantizar la prestacion de los
servicios basicos (luz, gas y agua).
= Instalacion eléctrica
Para la instalacion eléctrica se realiza la solicitud previa de habilitacion
del punto eléctrico (registro) al municipio de Anapoima. Con ayuda de un
especialista se llevara a cabo la instalacién mediante:
Instalacion externa
e Linea de acometida
e Caja general de proteccién
e Linea repartidora
e Centralizacion de contadores
e Derivaciones individuales
¢ Interruptor de control de potencia (ICP)
e Cuadro general de mando y proteccion (CGMP)

e Toma de tierra de las viviendas

Instalacion interior de la vivienda
e Circuitos independientes de la vivienda
¢ Cableado de la instalacion eléctrica interior
e Grados de electrificacion de la vivienda

e Esquemas de instalaciones eléctricas



= |nstalacion de gas

Para la instalacion de gas dentro de la construccion se destinar4 un
espacio que este ventilado para la instalacion de pipeta de gas (gas propano),
que tendra Unico uso para la cocina, este se distribuye mediante llave de paso
y montaje general entre pipeta y estufa.
= Instalacion hidro-sanitaria

Considerando la captacion de agua por carro tanque y recoleccion de
aguas lluvias que abastecera a las viviendas,

Se almacenara en un depésito de gran capacidad que mediante una
motobomba se distribuird hacia un tanque elevado donde se empezard el
tratamiento para que el agua sea apta y empezar la circulacion hasta las
depuradoras para continuar mediante presion hasta los diferentes puntos de

suministro.

Acabados
= Pafete

Se refiere a la aplicacion del acabo liso sobre las superficies de
mamposteria con una capa delgada de mortero para emparejar la superficie
gue va a recibir el acabado de pintura, dandole asi mayor resistencia y
estabilidad a los muros.
= Enchapes

Se refiere a la instalacion del revestimiento ceramico sobre pisos y paredes
previamente alistado y alineado a nivel, la instalacién de este enchape permite
la terminacién del piso y paredes con un excelente acabado segun las

especificaciones particulares de la obra.
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= Pisos

Para la instalacion en pisos se tiene en cuenta que es un tipo de
piso porcelanato que se caracteriza por su dureza y calidad, ademas de eso
son faciles de mantener, son impermeables, por lo que se utilizara en
cualquier ambiente.
= Cieloraso

Los cielos rasos son un sistema de cubrimiento interior que permite la
colocacion de las bombillas teniendo en cuenta que se realizara la instalacion
de laminas de cielo raso en pvc, que tiene propiedades de aislamiento
térmico, rpida instalacion, vida atil mayor a 20 afos, facil limpieza y no
requiere pintarse
= Carpinteria de madera y metdlica

Se hara uso de la madera para la creacion de las puertas y armarios de la
vivienda, siguiendo las especificaciones y usos que se requiere, de igual
manera la elaboracion e instalacién de puertas metalicas, garantizando la
seguridad de la vivienda.
= Griferias y accesorios

Se refiere a la instalaciéon de griferia para los distintos puntos de suministro
de agua, es decir la colocacion de dispositivos que permite la salida del agua
ordenadamente para los distintos usos de este recurso, como lo son: lavado
de manos, cocina, duchas. Estas instalaciones se haran de acuerdo a los
detalles arquitecténicos con su respectivas mangueras y acoples.
= Divisiones en vidrios y espejos

Se refiere a la instalacion de vidrios incoloros para el cubrimiento de los

vanos de los marcos de puertas y ventanas, estas instalaciones deben
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ejecutarse con las normas de seguridad para asi evitar accidentes y dafios a
las obras. Los vidrios deben quedar a la medida de los marcos sin rayones.
= Pintura

Se refiere a la aplicacién de pintura tipo vinilo para garantizar la proteccion
tanto de puertas y ventanas como paredes y techos en recintos interiores y

exteriores de la vivienda.

8.3 Modelo De Gestion

Estas viviendas estan pensadas principalmente para el descanso de las personas
gue vienen de diferentes partes de alrededor del municipio, teniendo en cuenta que tiene
un mayor flujo de personas que llegan desde la capital del pais; para el financiamiento
de estas viviendas se puede contar con el préstamo directo de bancos, teniendo en
cuenta los tiempos y porcentajes de pagos oportunos para la obtencion de las viviendas,
por otro lado se tiene también la opcidn de viviendas para alquiler con el fin de descanso,
teniendo esta otro tipo de financiacion.

Estas oportunidades generan ganancias para el desarrollo econdmico y turistico
del municipio.

Se espera que en el momento de ejecucion del proyecto se generen varios

empleos para gente del sector.

8.4 Costos Del Proyecto

Se realizara un presupuesto a partir de la metodologia para determinar las cantidades
de obra, que son todas las cuantificaciones que se realizan en base a los planos y las
partes que componen la edificacion, entendiendo que es una metodologia que permite

obtener informacion de una manera clara y ordenada, y adicionalmente permite controlar
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la recoleccion de datos. Para determinar la cantidad de obra se debe tener claro
conceptos basicos de:

e Calculo de éareas de figuras geométricas

e Desarrollo de figuras geométricas

e Tabla de precios y geometrias de los materiales.

e Normas de construccién de los materiales.

La identificacion de las actividades constructivas es imprescindible para saber

cudles son los elementos y materiales que lo componen. Se debe identificar la unidad

de medida de cada cantidad de obra segun sea el caso.

8.4.1 APU (METODO DE AREAS PARA PRESUPUESTO DE OBRA)

El analisis de precio unitario es el costo de una actividad por unidad de medida
escogida. Usualmente se compone de una valoracién de los materiales, la mano
de obra, equipos y herramientas.

Se realizé un presupuesto por vivienda para saber el costo de cada una de
ellas, teniendo en cuenta los costos directos e indirectos de cada una, en la
siguiente tabla se representa cada uno de los costos:

Costos Directos — Obra Gris

Tabla 3 Costos Directos-Obra Gris

ITEM CONCEPTO COSTO TOTAL PORCENTAJE
01 Preliminares Obra $ 7,953,846 4.96 %
02 Cimentacion $41,191,121 25.69 %
03 Estructura $ 52,189,519 32.55 %
04 Mamposteria Estructural $ 26,100,540 16.28 %
Reforzada
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05 Instalaciones Hidrosanitarias $1,779,623 1.11%
y Afines

06 Instalaciones Eléctricas y $ 5,408,341 3.37%
Afines

07 Mamposteria Basica $ 463,240 0.29 %

08 Cubierta $ 1,450,393 0.90 %

09 Parietes $ 4,820,319 3.01%

10 Impermeabilizaciones $ 692,923 0.43 %

11 Ventanearia / Fachada $ 12,418,468 7.75 %

12 Imprevistos $ 3,861,708 241 %

$ 158,330,042 98.75 %

Costos Indirectos- Obra gris

Tabla 4 Costos Indirectos - Obra Gris

Al Pdlizas y Seguros

$ 2,000,000

1.25%

TOTAL

Costos Directo — Acabados

$ 2,000,000

1.25%

Se tiene como imprevistos un margen del 5 % de la totalidad del costo.
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Tabla 5 Costos Directo - Acabados

ITEM CONCEPTO COSTO PORCENTAJE
TOTAL

01 Preliminares $ 3,486,541 5.61 %
02 Instalaciones $ 4,697,362 7.55 %

Hidrosanitarias
03 Parietes $ 10,750,487 17.29 %
04 Impermeabilizaciones $ 105,028 0.17 %
05 Enchapes $ 3,127,943 5.03%
06 Pisos Acabados $ 5,730,049 9.22 %
07 Cielo Raso e lluminacioén $ 12,150,400 19.54 %
08 Carpinteria de Madera $ 2,590,200 4.17 %
09 Carpinteria Metalica $ 401,500 0.65 %
10 Equipos y Otros Muebles $ 250,000 0.40 %
11 Griferias y Accesorios $ 2,399,858 3.86 %
12 Divisiones en vidrio y $ 1,683,888 2.71 %

espejo (interno)
13 Pintura $ 4,331,076 6.97 %
14 Alquiler y Compra de $ 1,837,900 2.96 %
equipo

15 Aseo $5,253,550 8.45 %
16 Gastos Generales $ 1,952,021 3.14%
17 Imprevistos $ 1,427,797 2.30 %

TOTAL, COSTO $ 62,175,600 100 %

ACABADOS DIRECTO
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COSTO M2 DE $674,667

ACABADO

Costos Indirecto — Acabados

Tabla 6 Costos Indirecto - Acabados

A2 Pdlizas y Seguros $ 2,000,000 3,22 %

TOTAL, ACABADOS $ 62,175,600 100 %

DIRECTOS + INDIRECTOS

Costo, M2 acabados $ 674,667

indirectos

Costo Construccion Vivienda

Tabla 7 Total Costo Construccién Vivienda

TOTAL, OBRA GRIS +
ACABADO DIRECTOS $ 2,392,704 $ 220,505,642

TOTAL, OBRA GRIS +
ACABADOS DIRECTOS +
INDIRECTOS $2,414,406 $ 222,505,642

Las anteriores tablas estan separadas por costos directos e indirectos

durante el desarrollo del proyecto.



8.4.2 Costos Directos.

Son los gastos “obligatorios” que se deben realizar para el pleno desarrollo de
la obra, tiene la particularidad que este normalmente se refiere a tipos de
materiales, mano de obra, maquinaria o equipo, servicio de alcantarillado, costo
de construccion de las viviendas, lineas de gas, electricidad y agua, tareas que
guedan incorporadas a la obra ya terminada.

El costo directo hace referencia al desarrollo en una sola actividad, este es
acorde al producto final, es decir que con este costo directo se puede ver la
diferencia exacta entre lo presupuestado y lo finalmente consumido durante la
ejecucion de la obra, con esto se podra determinar que manejo se puede hacer si
se llega a presentar alguna desviacion en las actividades, con esto se lleva a cabo
una correcciéon en cuanto al desarrollo si no se esta siendo suficientemente
efectiva en la ejecucion del proyecto.

Se debe tener en cuenta que con los costos directos no cubre la totalidad de
los costos del proyecto a ejecutar, por ende, se debe considerar en el momento de

la realizacion del presupuesto los costos indirectos y los gastos generales de obra.

8.4.3 Costos Indirectos.

Son las actividades que se realizan en el desarrollo de los proyectos para la
administracién de las obras como lo son la logistica, gastos de uso de oficina e
insumos, salarios, prestaciones sociales, seguros legales, finanzas, imprevistos,
entre otros.

El costo directo generalmente va en el proceso productivo de mas de una
actividad en desarrollo del proyecto, este hace parte del proceso productivo, pero

no va ligado al producto final, en este caso la obra en desarrollo.
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8.5 Estrategia de Financiamiento

Para definir el financiamiento del proyecto se parte de los resultados obtenidos del
estudio de mercado y en el estudio técnico que permitieron hacer un presupuesto inicial
del proyecto el cual se complementa con la programaciéon de obras mediante la
elaboracion de un diagrama de Gantt. Una vez obtenida la programacion, se procedi6 a
elaborar la proyeccién de costos y ventas, de esta manera se obtuvo el flujo de caja
sobre el cual se realizé la evaluacion financiera, considerando dos escenarios, el de
venta del proyecto y el de arriendo.

Dos ingenieros civiles crean una sociedad con el objetivo de desarrollar un proyecto
inmobiliario ubicado en el municipio de Anapoima - Cundinamarca, dado que cuentan
con un lote en el sector rural del municipio avaluado en $50.000.000, el terreno consta
de 3620 m2. Los ingenieros ven una oportunidad de desarrollo en el terreno, con la
construccion de un proyecto de 4 unidades de vivienda tipo campestre, que tenga todos
las normas técnicas y legales para su puesta en marcha, en la idea de desarrollo surgen
dos oportunidades de inversion, la primera es el desarrollo inmobiliario que tendra como
finalidad la venta de las 4 viviendas para obtener una ganancia de la inversion realizada
y la segunda es el desarrollo inmobiliario que buscara la construccion de las 4 vivienda
con dinero de inversionistas y puesta en marcha para el alquiler de los inmuebles, se
realiza una evaluacién financiera bajo las siguientes caracteristicas:

e Proyecto de inversion en ventas:
Capital total para el desarrollo del proyecto: $ 1.540.639.376
Inversion de socios: 93% Correspondiente a $ 1.432.794.620
Préstamo Bancario: 7% Correspondiente a $ 107.844.756

Se espera una ganancia neta por cada venta de vivienda del 22% del valor total de
inmueble, se estima una tasa interna de oportunidad (TIO) para inversionistas del 25%,

se realiza una proyeccion de ventas que garantice el desarrollo financiero y constructivo
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del proyecto correspondiente a 5 afios a partir del desembolso del préstamo bancario e
inicio de actividades de construccion.
e Proyecto de inversién en Arrienda:
Capital total para el desarrollo del proyecto: $ 1.499.199.376
Inversion de socios: 90% Correspondiente a $ 1.349.279.438
Préstamo Bancario: 10% Correspondiente a $ 149.919.938
Se espera una ganancia neta por cada arriendo de vivienda del 22% del valor total
de inmueble mediante el arriendo de cada unidad de vivienda, se estima una tasa interna
de oportunidad (TIO) para inversionistas del 25%, se realiza una proyeccion de
arriendos que garantice el desarrollo financiero y constructivo del proyecto
correspondiente a 5 afios a partir del desembolso del presta bancario e inicio de
actividades de construccion.
8.5.1 GANTT
El diagrama de Ganttes una herramienta para planificar y programar
tareas a lo largo de un periodo determinado. Gracias a una facil y cémoda
visualizacién de las acciones previstas, permite realizar el seguimiento y control
del progreso de cada una de las etapas de un proyecto y, ademas, reproduce
graficamente las tareas, su duracion y secuencia, ademas del calendario general

del proyecto. (OBS Business School, s.f.)

DIAGRAMA GANTT

TAREA PRINCIPAL

Desc

Description

Description ® 1o

TAREA PRINCIPAL | | |

Deseription ® 10

Description

Description @ 100 |

Figura 24. Diagrama de Gantt, Fuente propia (2020)



Luego del andlisis de precios unitarios (APU), donde se realiz6 la descripcion
de las diferentes actividades que seran indispensables para correcto desarrollo
constructivo de la vivienda surge la necesidad de tener un flujo del capital a través
del tiempo que serd necesario para la construccion, supliendo cada una de las
necesidad existentes en las actividades ya descritas, mediante el uso del diagrama
de Gantt se busca tener un correcto control de la inversion a durante el tiempo
total de construccion y teniendo claro la duracion en tiempo y el gasto de
presupuesto que tendrdn cada una de las actividades durante todo el flujo de
tiempo, también se tiene definido el porcentaje de avance de construccion a
medida que se van culminando actividades propias de la construccion y la

inversion de capital necesario.

Tabla 8 Cronograma de obray Flujo de caja

Cronograma de obra y flujo de caja
Convenciones

P Proyectado
Convenciones de tiempo

Aio Afos

Mes Mes

S Semana

En el cronograma de obra se realiza una proyeccion de actividades a través del
flujo de tiempo que lo da cada una de las actividades que se necesitan ejecutar,
es importante que dichas actividades sean ejecutadas en orden y cumpliendo la
proyeccion de tiempo y de capital previamente realizada. Cada actividad inicia
desde el tiempo en que se proyecta iniciar dicha actividad en semanas hasta
cumplirlas, convirtiéndose si asi es necesario en meses de ejecucion, cada
actividad va concatenada con su predecesor o predecesores que permiten que se
puedan ejecutar y que no se presenten contratiempos en la construccion, algunas

actividades permiten ser ejecutadas de manera simultdnea generando
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optimizacion en flujos de tiempo, pero teniendo que hacer una inversion de capital

mas elevada en un periodo de tiempo.

Tabla 9 Representacion de Flujo de actividades y capital

Conve

ncione Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4

5 S1 52 S3 54 S5 S6 57 S8 S9 510 S11 512 513 S 515 516
1] 1]

$ 262750 % 262750\ % 262750(4 262750

$ 216674

§ 3542732

4§  475000|%  475.000

3 INMT|$  31WFT|§  IWF

o|w|o|e|vlo|w

3 2.100.000

o

$ 62070843 B207084[3 B207.084|§ 6207084

P $ 142767 § 1427679 (4 1427679

Luego de realizar la proyeccién de actividades y flujo de caja de la
construccion de la vivienda, se obtiene que el tiempo total de la ejecucién
es de 105 semanas en total, equivalente a 2 afios 2 meses y 1 semana, con
este tiempo se garantiza que todas las actividades queden culminadas y la
entrega de la casa lista para la puesta en servicio.

En un flujo de tiempo semanal se proyecta el flujo de inversion que se
tendrd que tener para suplir el costo de ejecucion de las actividades de

construccion, teniendo un consolidado mensual de inversion.

Tabla 10 Representacion de porcentaje de avance y flujo

199% 1o g2 0.7 0.1 1015 0F .88 0.88% 043 0435 .24

Porcenjaje de avance 03 a2 08 327N A5 FLEGN B4 EEN 9EITH 96.25% a7 978G avaEn ik
Flujo De caja $  4TEBES4 §  ATEGAS4 § ZSIIEG4 § GMESE £ ZEEIE §  Z4GO0T4 § ITOOM04 $ 2053883 2099833 LOROM § LOITOX §  BE4EIS
13.015.515 3 6.482.284 3 4.698.568

Cada actividad realiza representa un porcentaje de avance
culminado con el flujo de inversion necesario, el acumulado semanal de
porcentaje de avance nos entrega la proyeccién de avance de todas las

actividades ejecutadas y culminadas para un periodo de tiempo necesario.



Tabla 11 Representacion de la duracion de las actividades, Fuente propia (2020)

Semana de Semana Duracion
inicio de por
1 2 2 Semanas|
3 (5] 4 Semanas|
2 2 1 S5emana
2 2 1 Semana
G 7 2 Semanas
7 E] 3 Semanasg|
1 1 1 Semana
i0 i3 4 Semanas|
14 16 3 Semanasg|
17 22 LS Semanas
i7 20 4 Semanas
i7 22 & Semanas
22 28 4 Semanas
27 30 4 Semanas
27 32 & Semanas|
33 40 8 Semanas
37 40 4 Semanas]
41 46 & Semanasg|
41 44 4 Semanas
41 40 o Semanas|
47 54 8 Semenas
55 55 1 Semana
356 56 1 Semana
56 56 1 Semana
5B 56 1 S5emana
56 56 1 Semana
56 56 1 Semana
57 57 1 S5emana
58 59 2 Semanas
1= 59 2 Semanas|
59 59 1 Semana

Cada actividad tiene un flujo de tiempo proyectado establecido en un periodo
de semanas, con un flujo de tiempo total de la ejecucién, acumulando actividades
en el flujo de tiempo para tener el orden y el tiempo completo de todas las

actividades propuesta de la obra.

8.6 Analisis Financiero

Para el analisis financiero se debe tener claro el presupuesto de obra, para este se
determinar4 el presupuesto de precios unitarios, el cual estara ordenado por
componentes y cada componente dividido por capitulos, donde se detallan conceptos,
unidades y cantidades. Este analisis financiero se elaboré con base en los estudios y
analisis previos a los predisefios obtenidos.

En este analisis no solo bastara con establecer si los gastos incurridos durante la

ejecucion del proyecto no sobrepasan lo presupuestado, sino que también se analizaran
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elementos como recuperaciéon de la inversion, rendimientos financieros en el caso de
proyectos productivos, crecimiento patrimonial o compra de activos.

En la Actualidad la evaluacién de inversiones o proyectos se hacen a la luz de dos
perspectivas: la primera busca analizar la capacidad que tiene la inversion o el proyecto
de generar flujos positivos de caja en el futuro y la segunda compara la tasa interna de
retorno (TIR) o rentabilidad que genera el proyecto, con el costo de oportunidad (TIO)
del inversionista. La metodologia usada para la evaluacion financiera del proyecto es:

* Elaboracion de flujos de Caja: Para el Proyecto y para el Inversionista

*» Flujo de caja de inversion.

Es el desembolso en efectivo que debe hacer el inversionista o empresario
para obtener los activos fijos y el capital de trabajo (Efectivo necesario para la
operacion), necesarios para poder hacer la operacién del proyecto.

El flujo de caja de Inversién es la sumatoria de los desembolsos por periodo,
realizados por el inversionista o la empresa, para la operacion del proyecto, estos
se deben representar negativamente, ya que son salidas de dinero del
inversionista, a pesar de que sean entradas de dinero para el funcionamiento del
proyecto.
= Flujo libre de caja de operacién:

Es la generacion interna de fondos por el proyecto, o el flujo de efectivo que
genera la operacion del proyecto, después de pagar costos, gastos e impuestos
por ventas realizadas, se puede calcular de dos formas.

1. FLCO = Utilidad Neta + Depreciaciones + amortizaciones

2. Ventas

- Costos y Gastos Variables

= Margen de Contribucion
- Costos y gastos Fijos
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= Utilidad Operativa
- Impuesto Operativo
+ Depreciacién

+ Amortizaciones

+ Anticipos

Flujo Libre de Caja Operativo

= Punto de Equilibrio.
Su mayor utilidad es el control financiero de las ventas y la forma como se
absorben los costos y gastos de operacion, se define como el punto en el cual las

ventas generan ingresos, de igual cantidad a la de los costos y gastos.

8.6.1 Tipo de Inversién

Se evaluara que tipo de inversion sera la mas apropiada para la ejecucion del
proyecto. Se evallan dos modelos de inversion:
e Ventas de viviendas

e Arriendos de viviendas

8.6.1.1 Proyecto para la venta de viviendas

El proyecto de inversion de ventas de viviendas consiste en la construccion
de 4 viviendas con un plazo de operacion de 5 afios, mediante el capital de
inversionistas 93% del monto total del capital necesario y el restante 7%
mediante la solicitud de crédito tradicional constructor a la entidad financiera

banco Davivienda. Ver tabla 12

Tabla 12 Recursos para venta de vivienda, Fuente Propia (2020)

VENTA DE VIVIENDA

CAPITAL S 1.540.639.376
RECUSOS INVERSIONISTAS 93% S 1.432.794.620
BANCOS 7% S 107.844.756
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El capital necesario para la ejecucion del proyecto se debe a todos los
items relacionados con la construccién de la vivienda, los cuales garanticen
Su correcta puesta en servicio y puesta en marcha del proyecto con los
respectivos acabados en las viviendas, zonas urbanizadas y cronograma de
administracion del conjunto. A esto se debe tener en cuenta que se sumara
toda la fuerza de ventas y marketing necesaria para cumplir con las
necesidades de recuperacion de la inversion y futuras ganancias en el plazo
establecido.

El total del terreno corresponde a un area de 3620 m? los cuales seran
dispuestos de manera equitativa para cada una de las viviendas con el fin
de que cada una tenga un terreno construido de 92,16 m? y un terreno
privado en zona verde y con todos los acabados en urbanizacion de 807.84
m?2 para un total por vivienda de 900m?, cada vivienda tendrd un valor
correspondiente al terreno que esta adquiriendo con su respectiva escritura

a nombre del propietario.

Tabla 13. Terreno, Fuente Propia (2020)

TERRENO
VALOR M? S 13.889
VALOR HECTAREA S 138.888.889
No. Ha PROYECTO 0.36
TOTAL TERRENO PREDIO S 50.000.000
TOTAL # Ha 0.36
TOTAL TERRENO S 50.000.000
TOTAL COSTO POR Ha S 138.888.889

Para el inicio y puesta en marcha de la construccion de las viviendas es
indispensable tener toda la documentacion de ley al dia, el proyecto cuenta
con todas las licencias, registros y certificaciones solicitadas por el municipio

de Anapoima y el gobierno Nacional para su correcto funcionamiento.
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Tabla 14. Costos de Puesta en Marcha, Fuente Propia (2020)

COSTOS DE PUESTA EN MARCHA

LICENCIAS S 750.000
REGISTROS S 150.000
CERTIFICACIONES S 170.000
TOTAL S 1.070.000

Como garantia de que el proyecto tenga una buena proyeccién de ventas
y promocion, se realiza una inversion significativa en marketing mediante
personal capacitado, pautas publicitarias, brochures, que daran a conocer el
proyecto. Esta inversion a medida que transcurra el tiempo del proyecto
presentara un decremento de inversion en el item ya que no se necesitara
un impulso significativo para el conocimiento del mismo, puesto que el plazo

de venta y puesta en funcionamiento es corto.

Tabla 15. Marketing estratégico. Fuente Propia (2020)

MARKETING ESTRATEGICO

BROCHURE S 3.000.000
PERSONAL ANUAL S 10.680.000
PAUTAS PUBLICITARIAS S 15.000.000
PARTICIPACION EVENTOS S -
OTROS S -
TOTAL S 28.680.000
DECREMENTO ANUAL 70%

Uno de los item mas importantes y representativos corresponde a la
Fuerza de Ventas, ya que es la inversion del personal encargado de todas
las ventas del proyecto, con el apoyo de 2 personas que tendran una
remuneracion basica y con su respectivo incremento, como la comision
sobre las ventas que realicen. De este item Fuerza de Ventas dependera

gue se cumplan las proyecciones de ventas estipulas para el desarrollo del
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proyecto cumpliendo con los tiempos de ventas y entrega de productos a los

clientes y ganancias financieras a los inversionistas.

Tabla 16. Fuerza de ventas, Fuente Propia (2020)

FUERZA DE VENTAS

PERSONAL COMERCIAL POR PRESTACION DE SERVICIOS
VENDEDOR 2
PRESTACION DE SERVICIOS AL
MES 890.000
TOTAL MES $ 1.780.000
TOTAL ANO 21.360.000
INCREMENTO ANUAL 4%
COMISIONES SOBRE VENTA 1.0%

El proyecto tendra gastos operativos y administrativos, que son referentes
de todo el equipo profesional en actividades administrativas y de seguridad,
gue son indispensable para el desarrollo del proyecto. La actividad
administrativa y operativa cuenta con todo el equipo e implementos

necesarios para su desarrollo a lo largo del proyecto.

Tabla 17. Gastos operativos y administrativos, Fuente Propia (2020)

GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS

HONORARIOS ABOGADOS S 4.500.000
HONORARIOS GERENTE PROYECTO S 24.000.000
HONORARIOS CONTADOR S 7.200.000
HONORARIOS SEGURIDAD S 4.800.000
GASTOS DE OFICINA S 5.000.000
TOTAL GASTOS OPERATIVOS S 45.500.000
INCREMENTO ANUAL 5%

El disefio arquitecténico es Unico y sera el mismo para todo el proyecto,
las 4 casas son disefiadas y construidas bajo los mismos planos y disefios

arquitecténicos entregados por un profesional capacitado.
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Tabla 18. Disefio arquitectonico, Fuente Propia (2020)

COSTO DISENO
ARQUITECTONICO

T 100% = X CASA | CASA Il CASA IlI CASA IV
DE CASA
PRIMERA  100% 2% $858.611 $858611 $858.611 & 858611
TOTAL POR
TIPO $858.611 $858.611 $858.611 & 858611
TOTAL, DISENO ARQUITECTONICO
VIVIENDA SIN IVA $3.434.443
TOTAL, DISENO ARQUITECTONICO
VIVIENDA CON IVA $ 4.086.987

Se tiene en cuenta todos los costos de estudio de factibilidad, que es una
de las primeras inversiones que se tiene en cuenta y es uno de los
parametros que da el criterio necesario para la puesta en marcha y éxito del

proyecto.

Tabla 19. Estudio de factibilidad, Fuente Propia (2020)

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

ESTUDIO DE SUELOS S 2.500.000
ESTUDIO DE MERCADOS S 2.000.000
ESTUDIOS ADICIONALES S 1.000.000
TOTAL ESTUDIOS S 5.500.000

En el proyecto se contempla que cada vivienda tenga un esguema
administrativo y de seguridad para el cuidado de la infraestructura en la
fachada y seguridad a los alrededores de la misma. Teniendo en cuenta que
las unidades de vivienda disponen de una misma area se tendran en cuenta

gastos administrativos de manera individual sobre cada propiedad.

Tabla 20. Administracidn Viviendas, Fuente Propia (2020)

OTROS DATOS
ADMINISTRACION CASAPORANO  $ 960.000
COSTO TERRENO POR CASA | S 12.500.000 183%
COSTO TERRENO POR CASA I S 12.500.000 183%
S
s

MARGEN BRUTO

COSTO TERRENO POR CASA 1l 12.500.000 183%
COSTO TERRENO POR CASA IV 12.500.000 183%
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Las caracteristicas del préstamo bancario para la construccién de
viviendas del proyecto se dan de una financiacion de hasta el 70% y es sobre
el total del costo de construccién del proyecto teniendo en cuenta que como
plazo debe ser el tiempo de construccion mas 6 meses de ventas. La tasa
de interés serd la vigente en el momento del desembolso aproximado
12,45% efectivo anual (EA). Como requisitos para tener este crédito se
deben tener en cuenta:

e Certificado de camara de comercio de la sociedad
e Autorizacion para consultar en centrales de riesgo
e Declaracién de renta del ultimo afio gravable

e Estados financieros actualizados

e Documentacién técnica del proyecto

Memoria descriptiva detallada del o Flujo de caja del proyecto
proyecto o Informe de pre-ventas

Estudio de suelos con o Andlisis del mercado en sector
recomendaciones de cimentacién o Plano de localizacién del proyecto
Estado de especificaciones o Planos arquitectonicos del
técnicas proyecto

Cuadro de areas general del o Licencia de construccion y
proyecto urbanismo

Estudio de factibilidad o Avance de obra

Presupuesto del costo total del

proyecto
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Tabla 21. Préstamo Bancario, Fuente Propia (2020)

PRESTAMO BANCARIO

PRESTAMO BANCARIO $ 107.844.756

TIEMPO DEL TIEMPO (AROS) 5

INTERES BANCO (EA) 12.45%

ESTUDIOS ADICIONALES $30.251.411

ANO CUOTA INTERES ABONO SALDO
0 $  107.844.756
1 S 30.251.411 $13.426.672 $ 16.824.739 $  91.020.017
2 ¢ 30.251.411 $11.331.992 $ 18.919.419 $  72.100.598
3 S 30.251.411 $8.976.524 $ 21.274.887 $  50.825.711
4 S 30.251.411 $6.327.801 $ 23.923.611 $  26.902.100
5 S 30.251.411 $3.349.311 $ 26.902.100 -$ 0

En la estructura financiera se verificaron parametros de manera individual,
en cuanto a cada uno de los costos de los items que intervienen en la
construccion de cada una de las viviendas y su incidencia en la proyeccion

de ventas y en los ingresos que se tienen.

Tabla 22. Porcentaje sobre ventas, Fuente Propia (2020)

PRECIO METRO PORCENTAJESOBRE  INCIDENCIA SOBRE
SECTOR O TIPO DE OFERTA METROS CUADRADOS VENTAS ESTIMADAS
CUADRADO VENTAS TOTALES ~ METROS CUADRADOS
VIVIENDA| 92.16 S 4.800.000 S 442.368.000 25% 25%
VIVIENDA Il 92.16 S 4.800.000 § 442.368.000 25% 25%
VIVIENDA 1! 92.16 $ 4.800.000 $ 442.368.000 25% 25%
VIVIENDA IV 92.16 $ 4.800.000 $ 442.368.000 25% 25%
TOTAL 368.64 '$ 4.800.000 $ 1.769.472.000 100% 100%

Los items que tienen incidencia sobre los ingresos por ventas, se
refieren a: costos por urbanismo, costos de construccion, costos de
arquitectura, costos indirectos, gastos comerciales, publicidad y mercadeo
y costos del terreno.

Bajo todos los costos de construccion y puesta en marcha del proyecto
de 4 viviendas campestres, se estipula un precio base por vivienda de

$442,368,000 el precio del m? construido es de $4.800.000, con una
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ganancia por m? del 22%, donde la venta de cada vivienda corresponde al

25% de las ventas totales del proyecto.

Tabla 23. Porcentaje sobre ventas, Fuente Propia (2020)

PORCENTAIJE SOBRE VENTAS TOTALES 100%
DESARROLLOS INMOBILIARIOS VIVIENDA
INGRESOS POR VENTAS S 1.769.472.000
COSTOS URBANISMO S 25.804.800
COSTOS DE CONSTRUCCION S 890.046.628
COSTOS DE ARQUITECTURA S 4.086.987
COSTOS INDIRECTOS S 316.057.033
GASTOS COMERCIALES S 115.692.650
PUBLICIDAD Y MERCADEO S 40.941.560
TOTAL DESARROLLOS INMOBILIARIOS S 1.392.629.658
COSTOS TERRENO S 50.000.000
TOTAL COSTOS DESARROLLOS S 1.442.629.658
MARGEN BRUTO $ i
18%

Para contabilizar el flujo de tesoreria que tendra el proyecto se realizé la
proyeccion durante los 5 afios de los ingresos por cuestiones de capital
(aporte de inversionista y préstamos bancarios), flujo de ventas y el costo
total por afio que tiene la puesta en marcha del proyecto, para tener el saldo

en cada uno de los periodos de tiempo

Tabla 24. Ingresos y Egresos Flujo de Tesoreria, Fuente Propia (2020)

PROYECTO VIVIENDA

CONCEPTO ARO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ARO 4 ANO 5

TOTAL INGRESOS S 1.540.639.376 $  1.873.170.389 $ 2.178.124.297 $ 1.839.526.999 $ 1.717.168.600 $ 1.816.333.714
TOTAL EGRESOS S 109.836.987 $ 137.414.091 $ 338.597.298 $ 564.726.399 $ 343.202.886 $ 117.803.774
TOTAL SALDO $ 1.430.802.389 $  1.735.756.297 $ 1.839.526.999 $ 1.274.800.600 $ 1.373.965.714 $ 1.698.529.940

El balance del proyecto muestra los activos, pasivos y el patrimonio del
proyecto a una fecha dentro del flujo del tiempo, es decir se muestra cual es

la situacion en un afio determinado del proyecto.
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Tabla 25. Balance, Fuente Propia (2020)

PROYECTO VIVIENDA
ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ARO 4 ANO 5

TOTAL ACTIVOS $ 1.491.459.376 $ 1.783.913.284 $ 1.875.183.986 $ 1.310.457.587 $ 1.397.122.701 $ 1.709.186.927
TOTAL PASIVO $ 132.844.756 $ 91.020.017 $ 72.100.598 $ 50.825.711 $ 26.902.100 -$ 0
PATRIMONIO TOTAL S 1.358.614.620 $ 1.692.893.267 $ 1.803.083.388 $ 1.259.631.876 $ 1.370.220.601 $ 1.709.186.927
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO S 1.491.459.376 $ 1.783.913.284 § 1.875.183.986 $ 1.310.457.587 $ 1.397.122.701 $ 1.709.186.927
DIFERENCIA $ = S - S =s - $ = S

ROA 5% 19% 6% -41% 8% 20%

El estado de resultados hace referencia a la utilidad neta que se obtiene
del total de la proyeccion de ventas menos los gastos operacionales que
conlleva poner en marcha el proyecto a lo largo del flujo del tiempo. Luego
de impuestos conocemos la utilidad por afio que obtendremos en cada
periodo de tiempo del proyecto, obteniendo saldos positivos en la mayor
parte de los afios de produccion, teniendo una utilidad finalizando el altimo

afio del proyecto.

Tabla 26. Estado de Resultados, Fuente Propia (2020)

PROYECTO DE VIVIENDA
ARo 0 Afo 1 ARO 2 ARO 3 Afo 4 ARO 5
UTILIDAD BRUTA S - 8 429.868.000 $ 200.905.143 $ (457.925.714) $ 200.905.143 $ 429.868.000
UTILIDAD OPERATIVA $  (74.180.000) $ 347.705.320 $ 121.522.113 § (534.474.987) $ 116.916.526 $ 342.315.638
UTILIDAD NETA $  (74.180.000) $ 334.278.648 $ 110.190.121 § (543.451.512) $ 110.588.725 $ 338.966.326
ROS 55% 119% 55% 79%

El flujo de caja del proyecto representa las utilidades sobre cada periodo
de tiempo obtenidas, segln la proyeccion de ventas y todos los egresos a
los que se incurre para la construccién y puesta en marcha de cada una de

las viviendas, completando asi la puesta en marcha del proyecto.
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Tabla 27. Flujo de Caja, Fuente Propia (2020)

PROYECTO DE VIVIENDA

CONCEPTO ARO 0 ANO 1 ANO 2 ARO 3 ANO 4 ANO 5

TOTAL INGRESOS S - $  442368.000 $  442.368.000 $ - $ 442.368.000 $ 442.368.000
TOTAL EGRESOS S 74.180.000 $ 112414091 S  338.597.298 S  564.726.399 $ 343.202.886 S 117.803.774
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS -S 74.180.000 $  329.953.909 $  103.770.702 -$  564.726.399 $ 99.165.114 §$ 324.564.226
IMPUESTO A LA RENTA (30%) S 98.986.173 $ 31.131.210 -$  169.417.920 $ 29.749.534 $ 97.369.268
UTILIDAD NETA DEL EJERCICIO -S 74.180.000 $  230.967.736 S 72.639.491 -$  395.308.479 $ 69.415.580 $ 227.194.958
TOTAL INVERSIONES S 35.656.987 $ 25.000.000 $ =S -8 -8

FLUJO DE CAJA NETO - 109.836.987 $  205.967.736 S 72.639.491 -$  395.308.479 $ 69.415.580 S 227.194.958

Como resultado del analisis financiero para una proyeccion en ventas en
5 afios, se obtiene que la tasa interna de retorno (TIR) correspondiente es
al 27%.

Tabla 28. Tasa Interna de Retorno, Fuente Propia (2020)

TIR 27%

8.6.1.1.1 Ventas de viviendas
El tipo de inversion contempla la venta de viviendas durante el periodo
de 5 afios que dura la construccién de las 4 viviendas, los clientes que
deseen adquirir las viviendas lo podran hacer a partir de la solicitud de un
crédito hipotecario que cubrira un maximo del 70% del valor del inmueble y
un 30% que correspondera al valor de la vivienda como capital del
propietario.
Se propone una modalidad de crédito hipotecario con banco Davivienda.
8.6.1.1.1.1 Crédito Hipotecario banco Davivienda
Este es un sistema de crédito que permite al usuario la adquisicién de un
inmueble mediante un préstamo que generalmente es a largo plazo,
guedando este inmueble en garantia sobre la cantidad de dinero prestado
en el banco, dicho crédito sera vigente hasta que el usuario cancele la

totalidad del préstamo.
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Caracteristicas para la solitud de crédito hipotecario
o Financiacién de vivienda de interés social (VIS).
o Financiacion hasta el 70% de la vivienda.
o Amortizacion en pesos y UVR.
o Latasa de interés es aplicable al momento del desembolso con un
plazo en pesos de 60 a 240 meses y en UVR de 60 a 360 meses.
o Seguros obligatorios para el crédito.
Beneficios
o Se puede financiar la vivienda eligiendo el plazo y el sistema de
amortizacién que mejor se acomode al presupuesto del cliente
o Se pueden realizar abonos extraordinarios en cualquier momento.
o Débito automatico para el pago del producto.
o No se cobra por el estudio del crédito.
Requisitos y pasos para obtener el crédito hipotecario
o Condiciones para acceder al producto
= Ser una persona mayor a 18 afios.
» Actividad laboral estable.
= La cuota no debe superar el 30% de los ingresos familiares.
» Elavalué y estudio de titulos debe ser realizado por los peritos y
abogados autorizados por el banco
o Documentacion requerida
= Solicitud de servicios financieros.
» Fotocopia de la cedula de ciudadania ampliada al 150% de cada

uno de los solicitantes.



= Certificado de tradicién y libertad del inmueble a adquirir con
vigencia a no mayor a 30 dias para inmuebles nuevos no
financiados por el banco.
= Solicitud de avalu6 y comprobante de pago del inmueble a
adquirir.
Fuente: (Davivienda, s.f.)
8.6.1.1.1.2 Inversion Inicial Cliente
Los clientes tendran la posibilidad de adquirir la vivienda con un aporte
inicial de capital no menor al 30% ($133.000.000) del valor del inmueble
bajo las siguientes condiciones:
e Se puede hacer aporte en efectivo de la totalidad de la cuota inicial de
la vivienda.
e Se puede hacer aporte con cheque de gerencia con la totalidad de la
cuota inicial
e Se puede hacer aporte mediante cesantias de la totalidad de la cuota
inicial
e Se puede hacer el aporte de Cheque+fectivo de la totalidad de la cuota
inicial
El cliente podra hacer la cancelacion del valor de la cuota inicial como
maximo plazo hasta el momento de la entrega del inmueble y se hara
cargo de todos los gastos administrativos y legales de la compra del

inmueble, por concepto de notariado y registro.
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8.6.1.2 Proyecto para arriendo de viviendas

El proyecto de inversion de arriendos de viviendas consiste en la
construccion de 4 viviendas con un plazo de operacion de 5 afios, mediante
la inversion de capital de inversionistas 90% del monto total del capital
necesario y el restante 10% mediante la solicitud de crédito tradicional

constructor a la entidad financiera banco Davivienda. Ver tabla 29.

Tabla 29. Recursos para Arriendo de vivienda, Fuente Propia (2020)

ARRIENDO DE VIVIENDA

CAPITAL S 1.499.199.376
RECUSOS INVERSIONISTAS 90% $ 1.349.279.438 S 1.499.199.376
BANCOS 10% $ 149.919.938

El capital necesario para la ejecucion del proyecto se debe a todos los
items relacionados con la construccion de la vivienda, los cuales garanticen
Su correcta puesta en servicio y puesta en marcha del proyecto con los
respectivos acabados en las viviendas, zonas urbanizadas y cronograma de
administracion del conjunto. A esto se debe tener en cuenta que se sumara
toda la fuerza de marketing y publicidad necesaria para cumplir con las
necesidades de recuperacién de la inversién y futuras ganancias en el plazo
establecido.

El total del terreno corresponde a un area de 3620 m? los cuales seran
dispuesta de manera equitativa para cada una de las viviendas con el fin de
que cada una tenga un terreno construido de 92,16 m? y un terreno privado
en zona verde y con todos los acabados en urbanizacién de 807.84 m? para
un total de area por vivienda de 900m?. El costo del terreno sera influyente

en el calculo del canon de arrendamiento de la vivienda.
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Tabla 30. Terreno Arriendo, Fuente Propia (2020)

TERRENO
VALOR M? S 13.889
VALOR HECTAREA S 138.888.889
No. Ha PROYECTO 0,36
TOTAL, TERRENO PREDIO S 50.000.000
TOTAL # Ha 0,36
TOTAL, TERRENO S 50.000.000
TOTAL, COSTO POR Ha S 138.888.889

Para el inicio y puesta en marcha de la construccion de las viviendas es
indispensable tener toda la documentacion de ley al dia, el proyecto cuenta
con todas las licencias registros y certificaciones solicitadas por el municipio

de Anapoima y el gobierno Nacional para su correcto funcionamiento.

Tabla 31. Costo de puesta en marcha Arriendo, Fuente Propia (2020)

COSTOS DE PUESTA EN MARCHA

LICENCIAS S 750.000
REGISTROS S 150.000
CERTIFICACIONES S 170.000
TOTAL S 1.070.000

Como garantia de que el proyecto tenga una buena proyecciéon se debe
realizar una inversion significativa en marketing mediante personal
capacitado, pautas publicitarias, panfletos, que daran a conocer el proyecto.
Esta inversion a medida que transcurra el tiempo del proyecto presentara un
decremento de inversion en el item, ya que, se asumira un impulso
significativo del conocimiento del mismo, dentro del plazo de retorno de la

inversién y funcionamiento del proyecto.

Tabla 32. Marketing Estratégico Arriendo, Fuente Propia (2020)
MARKETING ESTRATEGICO

BROCHURE S 4.000.000
PERSONAL ANUAL 10.680.000
PAUTAS PUBLICITARIAS 25.000.000

PARTICIPACION EVENTOS
OTROS

v n unn
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TOTAL S 39.680.000
DECREMENTO ANUAL 30%

El proyecto tendré gastos operativos y administrativos, que son referentes
de todo el equipo profesional en actividades administrativas y de seguridad,
que son indispensable para el desarrollo del proyecto, actividad
administrativa y operativa cuenta con todo el equipo e implementos

necesarios para su desarrollo a lo largo del proyecto.

Tabla 33. Gastos Operativos y Administrativos Arriendo, Fuente Propia (2020)
GASTOS OPERATIVOS Y ADMINISTRATIVOS

HONORARIOS ABOGADOS S 4.500.000
HONORARIOS GERENTE PROYECTO S 24.000.000
HONORARIOS CONTADOR S 7.200.000
HONORARIOS SEGURIDAD S 4.800.000
GASTOS DE OFICINA S 5.000.000
TOTAL, GASTOS OPERATIVOS S 45.500.000
INCREMENTO ANUAL 5%

El disefio arquitectonico es Unico y sera el mismo para todo el proyecto
las 4 casas son disefiadas y construidas bajos los mismos planos y disefios

arquitecténicos entregados por un profesional capacitado.

Tabla 34. Disefio Arquitecténico Arriendo, Fuente Propia (2020)

COSTO DISENO
ARQUITECTONICO

POR UNIDADES 100% = X CASA | CASA Il CASA Il CASA IV
DE CASA
PRIMERA  100% 2% $858.611 $858.611 $858.611 $ 858.611
TOTAL POR
TIPO $858.611 $858.611 $858.611 $ 858.611
TOTAL, DISENO ARQUITECTONICO
VIVIENDA SIN IVA $3.434.443

TOTAL, DISENO ARQUITECTONICO
VIVIENDA CON IVA $ 4.086.987




Se tiene en cuenta todos los costos de estudio de factibilidad, que es
una de las primeras inversiones que se tiene en cuenta y es uno de los
pardmetros que da el criterio necesario para la puesta en marche y éxito

del proyecto.

Tabla 35. Estudio de Factibilidad Arriendo, Fuente Propia (2020)

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

ESTUDIO DE SUELOS S 2.500.000
ESTUDIO DE MERCADOS S 2.000.000
ESTUDIOS ADICIONALES S 1.000.000
TOTAL, ESTUDIOS S 5.500.000

En el proyecto se contempla que cada vivienda tenga un esquema
administrativo y de seguridad para el cuidado de la infraestructura en la
fachada y seguridad a los alrededores de las misma. Teniendo en cuenta

gue las unidades de vivienda disponen de una misma area se tendran en

cuenta gastos administrativos de manera individual sobre cada lote.

Las caracteristicas del préstamo bancario para la construccion de
viviendas del proyecto se dan de una financiacion de hasta el 70%y es sobre
el total del costo de construccién del proyecto teniendo en cuenta que como
plazo debe ser el tiempo de construccibn mas 6 meses de ventas. La tasa
de interés seré la vigente en el momento del desembolso aproximado 12,45

% efectivo anual. Como requisitos para tener este crédito se deben tener en

cuenta:
e Certificado de cAmara de comercio de la sociedad
e Autorizacién para consultar en centrales de riesgo
e Declaracion de renta del ultimo afio gravable
e Estados financieros actualizados

e Documentacion técnica del proyecto
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o Memoria descriptiva detallada del Flujo de caja del proyecto
proyecto Informe de pre-ventas
o Estudio de suelos con Analisis del mercado en sector
recomendaciones de cimentacion Plano de localizacion del proyecto
o Estado de especificaciones Planos arquitectonicos del
técnicas proyecto
o Cuadro de areas general del Licencia de construccion y
proyecto urbanismo
o Estudio de factibilidad Avance de obra
o Presupuesto del costo total del
proyecto
Tabla 36. Préstamo Bancario, Fuente Propia (2020)
PRESTAMO BANCARIO
PRESTAMO BANCARIO S 149.919.938
TIEMPO DEL TIEMPO (ANOS) 5
INTERES BANCO (EA) 12,45%
ESTUDIOS ADICIONALES S  42.053.873
ANO CUOTA INTERES ABONO SALDO
0 $  149.919.938
1 $42.053.873 S 18.665.032 S 23.388.841 S 126.531.096
2 $42.053.873 $15.753.122 S 26.300.752 $ 100.230.345
3 $42.053.873 $12.478.678 S 29.575.195 S 70.655.149
4 $42.053.873 S 8.796.566 S 33.257.307 S 37.397.842
5 $42.053.873 S 4.656.031 S 37.397.842 S -

En la estructura financiera se verificaron paradmetros de manera

individual en cuanto a cada uno de los costos de los items que intervienen

en la construccién de cada una de las viviendas y su incidencia en la

proyeccion de ventas y en los ingresos que tienen. Los items que tienen

incidencia sobre los ingresos por ventas, se refieren a: costos por

urbanismo, costos de construccion, costos de arquitectura, costos



indirectos, gastos comerciales, publicidad y mercadeo y costos del

terreno.

Tabla 37. Estructura Financiera Arriendo, Fuente Propia (2020)
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ARRIENDO ESTIMADO

PORCENTAJE SOBRE INCIDENCIA SOBRE
VENTAS TOTALES METROS CUADRADOS

PRECIO METRO
SECTOR O TIPO DE OFERTA METROS CUADRADOS CUADRADO
VIVIENDA | 92.16 $ 4.800.000
VIVIENDA I 92.16 $ 4.800.000
VIVIENDA I11 92.16 $ 4.800.000
VIVIENDA IV 92.16 $ 4.800.000
TOTAL 368.64'5 4.800.000

$
S
S
S
$

442.368.000
442.368.000
442.368.000
442.368.000
1.769.472.000

25%
25%
25%
25%
100%

25%
25%
25%
25%
100%

Bajo todos los costos de construccion y puesta en marcha del proyecto

de 4 viviendas campestres, se estipula un precio base de arrendamiento por

unidad vivienda diaria de $409,600 para cumplir a cabalidad con el estimado

de arrendamiento por vivienda de $442,368,000 que tiene una ganancia por

m? del 22% del costo total de construccion de la casa.

Tabla 38. Costos sobre Arriendo, Fuente Propia (2020)

PORCENTAIJE SOBRE ARRIENDO TOTALES

DESARROLLOS INMOBILIARIOS

100%
VIVIENDA

INGRESOS POR ARRIENDO

COSTOS URBANISMO

COSTOS DE CONSTRUCCION

COSTOS DE ARQUITECTURA

COSTOS INDIRECTOS

GASTOS COMERCIALES

PUBLICIDAD Y MERCADEO

TOTAL DESARROLLOS INMOBILIARIOS
COSTOS TERRENO

TOTAL COSTOS DESARROLLOS

MARGEN BRUTO

wnnmvnnnnnnn

1.769.472.000
25.804.800
890.046.628
4.086.987
316.057.033

116.705.626
1.352.701.073
50.000.000
1.402.701.073
366.770.927

21%

Para contabilizar el flujo de tesoreria que tendr& el proyecto se realizé la

proyeccion durante los 5 afios de los ingresos por cuestiones de capital

(aporte de inversionista y préstamos bancarios) y flujo de unidades de

arriendo como también el costo total por afio que tiene la puesta en marcha

del proyecto para tener el saldo en cada uno de los periodos de tiempo
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Tabla 39. Flujo de Tesoreria Arriendo, Fuente Propia (2020)

PROYECTO VIVIENDA
CONCEPTO ANO 0O ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
TOTAL INGRESOS s 1.499.199.376 S 1.378.362.389 S 1.235.757.516 S 1.005.725.835 S 771.240.070 S 1.762.494.638
TOTAL EGRESOS S 120.836.987 S 142.604.873 S 340.623.680 S 566.261.765 S 335.849.433 S 106.793.702
TOTAL SALDO $ 1.378.362.389 S 1.235.757.516 S 895.133.835 S 439.464.070 S 435.390.638 S 1.655.700.936
El balance del proyecto muestra los activos, pasivos y el patrimonio del
proyecto a una fecha dentro del flujo del tiempo determinado, es decir se
muestra cual es la situacion en un afio determinado del proyecto.
Tabla 40 Balance Arriendo, Fuente Propia (2020)
PROYECTO VIVIENDA
ARo 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ARO 4 ARO 5
TOTAL ACTIVOS S 1.439.019.376 S 1.296.414.502 $ 955.790.822 $ 487.621.057 S 446.047.625 S 1.616.357.923
TOTAL PASIVO S 174.919.938 $ 126.531.096 $ 100.230.345 S 70.655.149 S 37.397.842 S
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO S 1.439.019.376 S 1.296.414.502 S 955.790.822 $ 487.621.057 S 446.047.625 S 1.616.357.923
DIFERENCIA B - 8 = 8 = i$ - S
ROA -6% -7% -33% -90% -2% 75%
El estado de resultados hace referencia a la utilidad neta que se obtiene

del total de la proyeccion de arriendos menos los gastos operacionales que

conlleva poner en marcha el proyecto a lo largo del flujo del tiempo. Luego

de impuestos conocemos la utilidad por afio que obtendremos en cada

periodo de tiempo del proyecto, obteniendo saldo positivo Gnicamente en el

ultimo afio de la proyecciéon del proyecto, indicando que en todo el flujo de

tiempo del proyecto se tendran saldos negativos ya que no hay ingresos por

arrendamiento en esos periodos de tiempo.

Tabla 41 Estado de Resultados Arriendo, Fuente Propia (2020)
PROYECTO DE VIVIENDA
ARO 0 ARO 1 ARO 2 ARO 3 ARO 4 ARO S

UTILIDAD BRUTA S S S (228.962.857) $ (359.833.714) $ 65.313.143 $ 1.277.104.000
UTILIDAD OPERATIVA S (85.180.000) S (75.551.000) $ (298.569.807) $ (426.115.891) $ 480.441 S 1.212.364.171
UTILIDAD NETA 5 (85.180.000) $ (94.216.032) S (314.322.928) $ (438.594.569) S (8.316.125) $ 1.207.708.140
ROS 137% 122% -13% 95%




El flujo de caja del proyecto representa las utilidades sobre cada periodo

de tiempo obtenidas, segun la proyeccion de unidad de arrendamiento y

todos los egresos a los que se incurre para la construccion y puesta en

marcha de cada una de las viviendas, completando asi la puesta en marcha

del proyecto.

Tabla 42 Flujo de caja Arriendo, Fuente Propia (2020)
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PROYECTO DE VIVIENDA

CONCEPTO

TOTAL INGRESOS

TOTAL EGRESOS

UTILIDAD ANTES

DE IMPUESTOS

IMPUESTO A LA RENTA (30%)
UTILIDAD NETA DEL EJERCICIO

TOTAL INVERSIONES

FLUJO DE CAJAN

ETO

ANO 0O

$

$

5

5

ARO 1

= 8

85.180.000

85.180.000 -

85.180.000 -

35.656.987

120.836.987 -

$

o

117.604.873

117.604.873 -
35.281.462 -
82.323.411 -

25.000.000

107.323.411 -

ANO 2

ANO 3

L

340.623.680

340.623.680 -
102.187.104 -
238.436.576 -

238.436.576 -

$

v

110.592.000

566.261.765

455.669.765 -
136.700.929 -
318.968.835 -

318.968.835 -

ANO 4

S

$

331.776.000

335.849.433

4.073.433
1.222.030
2.851.403

2.851.403

ANO 5

1.327.104.000

106.793.702

1.220.310.298

366.093.089
854.217.209

854.217.209

Como resultado del analisis financiero para una proyeccién en arriendos

en 5 afios, se obtiene que la tasa interna de retorno (TIR) correspondiente

es el 3%.

Tabla 43 Tasa Interna de Retorno Arriendo, Fuente Propia (2020)

TIR

3% |

8.6.1.2.1 Arriendo de viviendas

El tipo de inversion contempla el arriendo de viviendas durante el periodo

de 5 afios que dura la construccion de las 4 viviendas, los clientes que

deseen alquilar o arrendar las viviendas lo podran hacer a costo de unidad

de vivienda $409,600 por dia durante todo el afio sin variaciones y

excepciones. El valor por unidad de vivienda cubre una capacidad maxima

de 10 personas.



8.6.1.2.1.1 Inversion arrendamiento clientes

Los arrendamientos de viviendas se realizaran por medio de la
administracion del conjunto que a través del marketing estratégico
promocionara el alquiler y arriendo de las viviendas por medio de los
medios publicitados previamente proyectados bajo las siguientes
condiciones:

o Diligenciamiento de contrato de arrendamiento que estipule las
fechas de entrada y salida de la vivienda.

e Se arrendara a una persona mayor a 18 afios, quien sera el
responsable de todos los dafios y perjuicios estipulados en el
contrato de arrendamiento

e Se cobrard un porcentaje del 10% del valor del alquiler para
cubrir dafios sobre los inmuebles si asi se presenta, de lo

contrario se devolverd al final de la estadia.

8.7 Recuperacion de la Inversién
= Tasa Interna de Retorno (TIR).

Es la tasa de interés que genera el proyecto, hace referencia a la rentabilidad que
entrega el proyecto de la inversion de capital inicial, al final del periodo de inversion.
Desde el punto de vista matematico la TIR es la tasa a la cual el VPN del proyecto es
igual a cero (0) o la tasa donde los ingresos y los egresos de un proyecto son
equivalentes Informacion tomada de: (Diaz, 2010) p.31.

» Tasade Interés de Oportunidad (TIO)

La tasa de interés de oportunidad es la rentabilidad que un inversionista espera

ganarse por realizar una inversion. Es conocida también como tasa de descuento y

expresa el riesgo en que se incurre por las inversiones que se realicen. El costo de
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oportunidad depende basicamente del conocimiento de las operaciones de captacion de
las entidades financieras, de los rendimientos que estan en capacidad de pagar las
empresas por los activos que se negocian en el mercado publico de valores, del margen
de ganancia adicional que espera recibir el inversionista, del periodo de recuperacion de
la inversién y del riesgo asumido en la operacion financiera.

Para la evaluacioén financiera del proyecto, se tienen en cuenta datos iniciales que
son indispensables para tener un correcto flujo en cada una de las propuestas de
inversion evaluadas, por tanto, son variables fijas que representan costos e influiran en
el desarrollo de cada una de las propuestas de inversién planteadas como lo son:

» Costo m?urbanismo vivienda
» Costo m? construccién
» Costo m? construido

Para conocer el valor de las variables anteriormente mencionadas es necesario hacer
una integracion de cada uno de los items que generan un valor en la construccion de la
vivienda y un avance en el proyecto tales como:

e Costos de terreno

o Costos de puesta en marcha

e Gastos operativos y administrativos

e Costos de marketing

e Costos de disefio arquitecténico

e Costos de estudio de factibilidad

A partir de estos valores tendremos claridad del monto total de inversion al proyecto
segun cada propuesta de inversion. En la evaluacion financiera se tendran datos que se
proyectaran a lo largo de 5 afios de operacion para la evaluacion del comportamiento

financiero de cada una de las propuestas, siendo este el plazo maximo de evaluacion

83



del proyecto; donde se evaluaran movimientos dentro de la estructura financiera del
proyecto, flujo de tesoreria, balance, estado de resultados y flujo de caja del proyecto.
= Valor Presente Neto (VPN):

Es el valor presente que tiene la utilidad neta o el flujo de caja generado en el futuro
por un proyecto o inversiéon Econémica.
Se calcula de la siguiente manera:

VPN =VP (I) - VP (E)

VP (I) = Valor Presente de los Ingresos generados en el futuro

VP (E) =Valor Presente de los egresos incurridos en el futuro

Bajo los resultados entregados por el andlisis financiero que se realizé para las dos
propuestas de inversién (ventas y arrendamiento) se observa que bajo las dos
proyecciones de inversion obtenemos una rentabilidad sobre la inversion de capital para
cada una, que fueron proyectadas a 5 afios; proyeccion que se realiz6 para ventas a
partir de la primera vivienda construida y puesta en servicio, como también arriendos de
las viviendas.

La finalidad del analisis financiero de estas dos propuestas de inversion es tener el
criterio que, bajo datos proyectados, se tienen para la toma de decisiones sobre cudl de
las dos propuestas generara mayor rentabilidad, menor riesgo de inversion y estabilidad
econdmica y financiera a lo largo del desarrollo del proyecto.

Como método de comparacién y analisis de los resultados obtenidos de las
propuestas de inversion, se tomaron como parametro base la tasa interna de retorno
(TIR), la tasa interna de oportunidad (TIO) del 25% y el valor presente neto (VPN)
entregadas por cada analisis, que son el factor fundamental para medir cual de las dos
propuestas de inversidn entrega mayor rentabilidad y cual inversién es mas viable de
tomar. En la Tabla 44 y Tabla 45, se evidencian los resultados obtenidos sobre las

proyecciones de inversion analizadas.



= Proyeccion inversion ventas

Tabla 44. Proyeccién inversion ventas, Fuente Propia (2020)

TIO 25%
VALOR PRESENTE NETO DEL FLUJO DE CAJA (VPN) $1.526.720
TIR 27%

Como se puede observar en la tabla anterior, la tasa interna de oportunidad del
inversionista en ventas corresponde al 25%, que evaludndose con una tasa interna
de retorno del 27% del proyecto, presenta un valor presente neto mayor que 0 siendo

favorable para la inversion.

= Proyeccion inversion arriendo

Tabla 45. Proyeccion inversion arriendo, Fuente Propia (2020)

TIO 25%
VALOR PRESENTE NETO DEL FLUJO DE CAJA (VPN) -S 195.092.167
TIR 3%

Como se puede observar en la tabla anterior, la tasa interna de oportunidad del
inversionista corresponde al 25%, que evaluandose con una tasa interna de retorno
del 3% del proyecto, presenta un valor presente neto menor que 0, siendo

desfavorable para inversion.
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9. CONCLUSIONES

El estudio de mercado da evidencia de que la actividad turistica en el
municipio comprende uno de los pilares del desarrollo econémico, social y
financiero; entendiendo que es una actividad que esta en continuo crecimiento
y desarrollo.

El municipio presenta déficit en infraestructura turistica de viviendas
campestres y lugares de hospedaje que sean aledafios a la cabecera
municipal, desaprovechando uno de los atractivos turisticos de la regién.

Los estudios y analisis de los predisefios arquitectdnicos, constructivos, redes
hidraulicas y redes sanitarias, cumplen con las especificaciones técnicas y de
calidad impuestas por la normatividad colombiana vigente y acatan todas las
recomendaciones del gobierno local para el tipo de proyecto a desarrollar.
Hay que contemplar gastos en tramites de licencias, expedicion de
certificados de construccion, solicitud de puntos eléctricos, tramite de
escrituras, certificado de tradicion y libertad, polizas y seguros; que son
garantia de que se cumple con todas las exigencias del plan basico de
ordenamiento territorial.

La evaluacién financiera evidencia que el modelo de inversién de ventas
presenta una estabilidad financiera a lo largo del flujo del tiempo, obteniendo
utilidades desde el segundo afio de puesta en marcha del proyecto y una
rentabilidad con tasa interna de retorno del 27%. A comparacion del modelo
de inversion de arriendos donde se evidencia un riesgo prominente de la

inversion del capital, ya que en el transcurso de 4 afios del periodo de tiempo
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se reflejan saldos negativos, por la poca disponibilidad de viviendas listas para
arriendo, y dejando en el ultimo afio de proyeccion una utilidad del ejercicio
por el arriendo de las 4 viviendas del quinto afio.

La comparacion de los resultados de los modelos de ventas y arriendo, indica
gue el modelo de ventas de viviendas es el tipo de inversion mas atractiva
para los inversionistas, arrojando una TIR del 27% y un VPN mayor que 0.
Para confirmar el planteamiento anterior, se toma en el modelo de arriendos
una TIR del 3% y un VPN menor que 0.

El modelo de venta de viviendas es un negocio sélido y viable, bajo todos los
pardmetros revisados en la evaluacion financiera, teniendo un margen de
utilidad del 25% 6ptimo para el capital invertido por los inversionistas, ya que
cuenta con una rentabilidad atractiva en el tiempo proyectado, a diferencia del
modelo de arrendamiento, donde no hay una estabilidad financiera puesto que
el negocio de arrendamientos de vivienda es un negocio fluctuante con el paso
del tiempo y el modelo de inversion no tiene margen de error en cuanto a estas
proyecciones y el riesgo por la inversion es elevado para la rentabilidad que

ofrece.
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10. RECOMENDACIONES

Se recomienda fijar todo el presupuesto y esfuerzos hacia el desarrollo del
modelo de inversién de ventas de vivienda, que luego del andlisis financiero
arroja la mayor estabilidad financiera y la mayor tasa interna de retorno de la
inversion 27%, teniendo en cuenta la tasa de interés del inversionista del 25%
durante el periodo de tiempo proyectado.

El correcto uso de capital de inversién es una garantia del éxito del proyecto ya
gue se tiene la rentabilidad proyectada que no se incurrira en sobre costos de
todas las actividades necesarias, como también es indispensable cumplir con el
tiempo previsto de ejecucion de todas las actividades, para lograr las
proyecciones de entrega de inmuebles, puesta de servicio y retorno de la
inversion.

Teniendo en cuenta la crisis sanitaria que se presenta en todo el mundo
actualmente, se debe tener mesura en el desarrollo de este proyecto debido a la
variabilidad de los costos del mismo y la entrega de resultados obtenidos. segun
la OMS esta pandemia que es el COVID - 19, méas conocida como
CORONAVIRUS no tiene una fecha de terminacién, por ende, en nuestro pais
en este momento uno de los sectores mas afectados por esta pandemia es el
sector turistico, ya que no es permitido la realizacion de las diferentes actividades
turisticas, ni tampoco el libre desplazamiento entre regiones y municipios sin
previa autorizacion. En la actualidad en el municipio se encuentran 68 casos con
el virus, en su mayoria las personas se encuentran asintomaticas y aunque la
alcaldia decreto aislamiento preventivo y el presidente ha dado luz verde para

transportarse entre municipios, los residentes del municipio se encuentran
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disgustados porque siguen llegando turistas a pasar los fines de semana (pocos

turistas).
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