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RESUMEN

La elaboracion de un proyecto consiste esencialmente en organizar un conjunto de
acciones y actividades a realizar, que implican el uso y aplicacion de recursos humanos,
ambientales, financieros y técnicos en una determinada area o sector, con el fin de lograr
ciertas metas u objetivos. En el presente documento denominado “Guia Metodolégica
para la Elaboracion de Estudios de Pre-Factibilidad en Obras Civiles”, se establecen
aspectos generales cuyo objetivo es justificar o negar su viabilidad con la informacion
béasica con que se cuente. A través de la elaboracién de una guia que permita reducir las
incertidumbres generadas en los estudios de pre-factibilidad de proyectos de obras civiles.
Para esto se establece los elementos fundamentales que deben involucrar en la etapa
inicial que determinan la viabilidad de proyectos de obras civiles en su etapa inicial
optimizando tiempos y definiendo los procesos de pre-factibilidad, de esta manera generar
mayor seguridad al inversionista en una etapa inicial del proyecto, mejorar tiempos y
procesos. Consiste en determinar los temas relacionados a la etapa de pre-factibilidad
para proyectos de obras civiles, aplicados a un ejemplo real donde se evidencia la
ausencia de planeaciéon y conocimiento al respecto ubicado en un polo de desarrollo
turistico a nivel nacional por parte de una entidad bancaria, como resultado de la
proyeccion de la empresa en la zona norte del pais y la apertura al mercado de la
construccién. Se manejara la informacién recopilada del ejercicio real y los conocimientos
tedricos para el desarrollo de los estudios de pre-factibilidad para lo cual se concluye la
generacion de un prototipo de continuidad para empresas que inician en el area de la
construccién y permita el desarrollo de procesos y generacion de estudios de pre-
factibilidad reales, certeros y eficaces.
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pre-factibilidad, pre inversién, Proyectos de obras civiles
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GENERAL SUMMARY OF WORK OF GRADE

TITLE: METHODOLOGICAL GUIDE FOR THE PREPARATION OF
FEASIBILITY STUDIES IN CIVIL WORKS
AUTHOR(S): DIANA CAROLINA GUERRERO YANEZ
SAMUEL A. CASTILLO PEREZ
FACULTY: Esp. en Gerencia e Interventoria de Obras Civiles
DIRECTOR: Juan Carlos Forero Sarmiento
ABSTRACT

The development of a project is essentially to organize a series of actions and activities to
be undertaken, involving the use and application of human, environmental, financial and
technical in a particular area or sector in order to achieve certain goals or objectives. In
this document \"Methodological Guide for the Preparation of Pre-Feasibility Studies in Civil
Engineering\" provides general aspects aimed justify or deny their viability with the basic
information that counts. Through the development of a toolkit that would reduce the
uncertainties in the pre-feasibility studies of civil projects. For this set the key elements that
should be involved in the initial stages that determine the viability of civil projects in the
initial stage optimizing time and defining the processes of pre-feasibility, thus generating
greater security to investors at an early stage project times and improve processes. Is to
identify issues related to the pre-feasibility for civil works projects, applied to a real
example which demonstrates the absence of knowledge about planning and located in a
center of tourism development at national level by an entity bank as a result of the
projection of the company in the north of the country and opening to the construction
market. They handle the information gathered from the actual exercise and theoretical
knowledge for the development of pre-feasibility studies for which concludes the
generation of a prototype of continuity for companies that start in the construction area and
allow the development of processes and generation of pre-feasibility studies real, accurate
and effective.

KEYWORDS:

pre-feasibility, pre-investment, civil works projects
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1. INTRODUCCION

Un aspecto importante en la consideracion del proyecto; es la idea. Una vez
identificada se somete a un primer analisis, cuyo objetivo es justificar o
negar su viabilidad con la informacién basica con que se cuente.

Generalmente el término proyecto estd relacionado con una idea, una
intencion o el deseo de hacer algo. Es un proceso de ordenamiento mental
el que dirige metddicamente el qué hacer ya sea de un disefio, un esquema
0 un bosquejo.

Existen muchas interpretaciones del término proyecto y existen muchas
areas en las que se halla aplicabilidad, depende mucho del ambito de
desarrollo y la perspectiva que adopte el proyectista en un determinado
trabajo.

Para empezar cualquier proyecto, se debe conocer que es un proyecto, cual
es el concepto de proyecto y/o definicion; para realizar un trabajo de
calidad, el proyectista es quien define que orientacién cursara su trabajo.
Dependera del punto de vista que adopte, ya sea al elaborar un proyecto de
vida, un proyecto tecnoldgico, un proyecto de inversion privada, un proyecto
de inversion social, un proyecto arquitectonico etc.

Este proyecto se realizd con el objeto de estimar la viabilidad de realizar una
determinada accidén, corriendo el menor riesgo posible de fracaso,
permitiendo el mejor uso de los recursos disponibles; por lo que tener claro
el concepto de proyecto sera fundamental para la aplicacion de
conocimientos al elaborar un determinado Proyecto.

Los estudios de pre-factibilidad en obras civiles consisten en una breve
investigacion sobre el marco de factores que afectan al proyecto, asi como
de los aspectos legales que lo atafien. Asi mismo, se deben investigar las
diferentes técnicas (si existen) de producir el bien o servicio bajo estudio y
las posibilidades de adaptarlas a la region.
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Por otro lado, pero no con menos importancia; se debe analizar la
disponibilidad de los principales insumos que requiere el proyecto y realizar
un sondeo de mercado que refleje en forma aproximada las posibilidades del
nuevo producto, en lo concerniente a su aceptacion por parte de los futuros
consumidores o usuarios y su forma de distribucion. Otro aspecto
importante que se debe abordar en este estudio preliminar, es el que
concierne a la cuantificacién de los requerimientos de inversién que plantea
el proyecto y sus posibles fuentes de financiamiento. Finalmente, es
necesario proyectar los resultados financieros del proyecto y calcular los
indicadores que permitan evaluarlo.’

El estudio de pre-factibilidad se lleva a cabo con el objetivo de contar con
informacién sobre el proyecto a realizar, mostrando las alternativas que se
tienen y las condiciones que rodean al proyecto. Este estudio de pre-
factibilidad se compone de:
-Estudios de entorno: comprende el area de influencia
-Estudios Técnicos. Disefio arquitectonico ingenieria
-Estudio de mercado: identificacion de bien o servicio, demanda
oferta. Precio comercializacion.
-Estudio Organizativa: Disefio del modelo de organizacion vy
ejecucion del proyecto, y modelo de operacion del proyecto.
-Estudio Juridico institucional: Leyes e instituciones para el
funcionamiento
-Estudio ambiental: consideracion del deterioro del medio
ambiente.?

La propuesta de esta guia es implementar un método de desarrollo que
cumplan con cada uno de los componentes para las empresas que
desarrollan proyectos arquitectonicos que no plantean la necesidad de
dedicar suficiente tiempo en una etapa inicial del proyecto para definir de

'MIRANDA, 2010
2 MIRANDA, 2010
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una manera certera y real la viabilidad de este mismo y se exponen a la
generacion de falencias relacionadas con su efectividad.

1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Luego de una investigacion y gracias a la cantidad de informacion que el
diario vivir muestra, se puede plantear que en el sector de la construccion,
el dinero proviene generalmente de inversionistas que al ofrecerle una
posibilidad de ganancia alta en un tiempo determinado permiten que los
proyectos se ejecuten. Para ello es necesaria la generacidn de escenarios
que permitan al constructor manejar datos reales basados en experiencias y
esquemas de construccién que al inversionista se le afirme de manera
certera la ganancia que generara su dinero.

Para ello se plantean estudios de pre factibilidad y factibilidad, que
acompafados de analisis reales que visionan la viabilidad de ejecucion de
manera satisfactoria para todos los involucrados y de esta manera estabilizar
la oferta y demanda del mercado que ha continuado con un crecimiento
considerable anual nacional

Es importante la generacion de esquemas certeros sin cabida a dudas o
vacilacion financiera, que manejen estandares definidos; para los
profesionales de las ramas de la ingeniera y la arquitectura dedicados a la
construccidn, que sean usados como herramientas de trabajo y permitan la
mayor inyeccidén de capital impulsando asi, el sector econdmico. Ademas
de la creacion de un tranquila y confiable relacidon entre los participantes.

1.2. ALCANCE

El objetivo de este trabajo de grado es la elaboracidon de una guia que
permita reducir las incertidumbres generadas en los estudios de pre-
factibilidad de proyectos arquitectdnicos de vivienda multifamiliar.

Para esto se establece los elementos fundamentales que deben involucrar
en la fase inicial que determinan la viabilidad de proyectos arquitectdnicos

13



que estan iniciando; optimizando tiempos y definiendo los procesos de pre
factibilidad, de esta manera generar mayor seguridad al inversionista en una
etapa inicial del proyecto, y al mismo tiempo mejorar los diferentes procesos
que se desarrollarian.

Asi mismo se quiere determinar Los temas relacionados a la etapa de pre
factiblidad para proyectos arquitectonicos, aplicados a un ejemplo real
donde se evidencia la ausencia de planeacién y conocimiento al respecto
ubicado en un polo de desarrollo turistico a nivel nacional por parte de una
entidad bancaria, como resultado de la proyeccion de la empresa en la zona
norte del pais y la apertura al mercado de la construccion.

Se manejara la informacién recopilada del ejercicio real y los conocimientos
tedricos para el desarrollo de los estudios de pre factibilidad para lo cual se
concluye con la generacidén de un prototipo de continuidad para empresas
que inician en el area de la construccion y permita el desarrollo de procesos
y generacién de estudios de pre factibilidad reales, certeros y eficaces.

1.3. JUSTIFICACION

Se estudia el caso real de una propuesta arquitectonica el cual ha
presentado falencias desde sus inicios debido a la falta de claridad en la
manera de ejecucion de cada una de las etapas a realizar en la etapa de pre
factibilidad generando la cancelacién temporal del mismo y generando
pérdidas para la empresa inversionista.

Este se encuentra ubicado en una ciudad polo de desarrollo turistico, en la
via principal de acceso vehicular liviano, reconocido como eje comercial de
baja escala. El proyecto comprende la construccion de dos torres de
apartamentos con tres tipologias definidas y un area total construida de
2500 mt2 en 8 pisos. Ademas de la construccion de locales comerciales al
costado de la avenida y la oficina regional de la entidad bancaria propietaria
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del proyecto. El predio es esquinero con area total de 2571.50 mt2, sector
que en su totalidad es residencial, estrato 3.

Después de realizar todos los procesos y tramites pertinentes para iniciar
con la ejecucidn del proyecto; se encontraron aspectos tales como ausencia
de informacion, conclusiones sin soporte documentado y falta en el
desarrollo de un analisis real de contexto social, econdmico y politico que
enmarca el mismo.

Esto conllevo a la generacidon de conclusiones con gran déficit de soluciones
y a la postergacion por parte del inversionista, argumentando falta de
mercado en la zona, generacidon de factores altos de riesgo que dejan en
peligro su permanencia, estancamiento de mercado para este tipo de
vivienda, quedando a la espera a un momento propicio de construccion.

1.3.1. Antecedentes y Estado del Arte

La saturacion de construcciones en las principales ciudades del pais, sumado
a los altos precios del metro cuadrado, tiene a los sectores turisticos de las
ciudades costeras del pais en la mira de muchos inversionistas. Capitalistas
nacionales y extranjeros ven la oportunidad para desarrollar ambiciosos
condominios para los estratos mas altos.

En esta ciudad podemos observar. Por lo menos ocho exclusivos proyectos
que se ejecutan en la actualidad y el 90 por ciento de compradores son
personas de otras partes del pais. Cada iniciativa empresarial requiere un
presupuesto que supera los 20 mil millones de pesos.

"La ciudad presenta ventajas especialmente para las personas mayores que
buscan descansar y estar alejados del ruido y la rumba, en este sector
tienen esa comodidad", explica el presidente de la seccional de la Sociedad
Colombiana de Arquitectos, Jorge Katime. En esta zona, estima Katime, el
metro cuadrado esta por encima de los tres millones de pesos y un
apartamento de tres alcobas puede costar 400 millones de pesos.
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Otro de los aspectos que destaca la Sociedad Colombiana de Arquitectos es
la llegada de constructores de otras partes del pais que han visto a Santa
Marta como un buen punto para desarrollar interesantes proyectos
habitaciones de estratos altos. "Hay que incentivar este tipo de inversiones
cuidando que nuevas normas urbanisticas no excedan las que estan vigentes
para evitar las sobrepoblacion de estas areas que vamos a llamar de estrato
'ocho"™, precisa Katime.

La propuesta de esta guia es implementar un método de desarrollo que
cumplan con cada uno de los componentes para las empresas que
desarrollas proyectos arquitectdonico que no plantean la necesidad de
dedicar suficiente tiempo en una etapa inicial del proyecto para definir de
una manera certera y real la viabilidad de un proyecto y se exponen a la
generacion de falencias en la efectividad del proyecto.

1.4. OBJETIVOS

1.4.1. Objetivo General

Disefiar una guia metodoldogica para la ejecucion de estudios de
prefactlbilidad en obras civiles

1.4.2. Obijetivos Especificos

Describir las etapas para el desarrollo de estudios de prefactibilidad en
obras civiles

Identificar omisiones técnicas conducentes a fracasos en proyectos de
obras civiles mediante el estudio de caso de un proyecto de vivienda
multifamiliar en zona turistica

Elaborar una gquia metodoldgica para la ejecucidbn de estudios de
prefactibilidad

1.5. RELEVANCIA DEL ESTUDIO

Se desarrollaran guias que permitan su utilizacién a profesionales del campo
de la construccion (Ingenieros Civiles, Arquitectos) implementadas en
cualquier escenario tales como : edificaciones residenciales, comerciales,
servicios publicos, etc que requieran de estudios previos de inversion y
montos reales de ganancias y utilidades.
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Ademas seria pernitente crear fichas sencillas, por medio de la cuales se
permita el reconocimiento de inversiones innecesarias, actividades con poca
programacion y falsas expectativas de venta; asi como la toma de
decisiones en momentos claves de la generacion del proyecto

1.6. METODOLOGIA

Para la realizacion de un excelente proyecto se deben establecer métodos y
técnicas que se deben utilizar en el transcurso de las deferentes etapas de
este mismo, es por ello que en el desarrollo de este proyecto se hizo
prudente la utilizacion de:

-Investigacion documental. Relacionada con los requisitos para llevar a
cabo estudios de pre factibilidad en obras civiles.

-Descripcion de caso. Seleccion de las omisiones encontradas en un
proyecto arquitecténico de tipo vivienda multifamiliar en la zona turistica
alta. Para ello se consultara la normativa vigente, informacién suministrada
por el inversionista, planos arquitectdnicos, estudio de mercado vy
cronograma de actividades que se han realizado.

Recopilacién de todos los datos necesarios y reales con los que cuenta la
empresa es decir norma urbana carta catastral perfil urbano disehos
arquitectonicos levantamientos topograficos y estudios de mercados
financieros

-Elaboracion de la guia. Atendiendo a los requerimientos establecidos
para el desarrollo de un estudio de prefactibilidad de obra civiles se
procedera al disefio de una guia metodoldgica que permita una rapida y
clara comprension de los procesos a realizar, los procesos consecutivos a
tener en cuenta, y el equipo de trabajo se debe contar para realizarlos.

17



1.7.

ORGANIZACION DE LA TESIS

1. INFORMACION

Materiales

Equipamiento
Horas de trabajo
Transporte

2. PLANEACION

Materiales

Equipamiento
Horas de trabajo
Transporte
3.FORMULACION

Materiales

Equipamiento

Horas de trabajo

Informacion suministrada por la empresa
Inversionista del proyecto

Normativa del predio

Equipo de computo

Computador con acceso a internet

6 horas semanales distribuidos en un mes

Visitas a empresa inversionista

Consultoria de referentes para estudios de
pre factibilidad

Estudio de caso

Documentacion casos de pre factibilidad
Identificacién de falencias en caso

Equipo de computo , libros de referencia

4 horas de trabajo semanales

Acceso a recursos biblioteca universidad

Conclusiones finales del proyecto analizado
Conclusiones de analisis de caso

Desarrollo de guia de trabajo

Computador con acceso a internet

4 horas de trabajo semanal por cada

miembro del equipo
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Transporte Acceso a recursos biblioteca universidad

ACTIVIDADES

1. Informacion

FECHAS

DIAS

Adquisicibn de  informacion Junio 10 al 13 de 2011 4

faltante de marco teodrico

Registro fotografico del sitio

Planos arquitectonicos

Estudio de mercado

Presupuesto

Analisis de financiacion

Carta catastral

Concepto usos de suelo

2. Planeacion

Investigacion etapas
prefactibilidad

de

Lunes 13 de junio

ok

Junio 14 al 16

ok

Junio 16 al 20

ok

ok

Junio 20 al 15

Agosto 01

16
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Entrega documento borrador

Definicion omisiones en caso

Busqueda de errores en caso

3. Formulacion

Planteamiento de soluciones

Aplicacion de proceso en caso

Generacién de guia de método

Aplicacion de guia en caso

Conclusiones

Entrega documento final

Junio 15 al 20

Junio 21 al 25

Junio 25 al 27

Junio 27 a julio 9

Agosto 10 al 21

Agosto Septiembre

Octubre Noviembre

Noviembre

ACTIVIDADES UNIDAD  VALOR
UNID.
Fotocopias documentos proyecto 60 $200

concreto de  estudio cartas

catastrales e info general

13

11

30

45

TOTAL

$12000
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Traslados a oficina bancaria 3

Fotoplanos Planta arquitectonica 10

Informacion recopilada en 20

bilbiotecas de forma fisica

Impresiones trabajos para revision 30

con asesor

Medio fisico Guia 10
Imprevistos 1
TOTAL

$20000

$6000

$2000

$600

$1200

$60000

Tabla 1. Organizacion de la tesis ,elaboracion propia.

2. MARCO TEORICO

2.1. CONCEPTOS BASICOS SOBRE PROYECTOS

2.1.1.  Que es un proyecto

$60000

$60000

$40000

$18000

$12000

$60000

$262.000

Un proyecto es una tarea innovadora, que involucra un conjunto ordenado
de antecedentes, estudios y actividades planificadas y relacionadas entre si,
que requiere la decision sobre el uso de recursos, que apuntan a alcanzar

21



objetivos definidos, efectuada en un cierto periodo, en una zona geogréafica
delimitada y para un grupo de beneficiarios, solucionando problemas,
mejorando una situacion o satistaciendo una necesidad.

En esta definicion se presentan los siguientes elementos que son basicos
para comprender mejor la definicion de proyecto.

a. Es una actividad creadora donde la experiencia y el juicio de valor del
experto juegan una papel importante,

b. Es una combinacion de recursos humanos, materiales, financieros,

etc.,

Los recursos deben lograr alcanzar el objetivo del proyecto vy,

d. El proyecto debera enmarcarse dentro de las politicas y estrategias del
pais, empresa, institucién u organismo que realiza el proyecto.

o

La finalidad del proyecto, es la blusqueda de una solucidn inteligente al
planteamiento de un problema (necesidad humana), optimizando los
recursos disponibles, para producir un bien o servicio, util al ser humano o a
la sociedad en general.

2.1.2.  Ciclos de un proyecto

Todos los proyectos siguen su propio ciclo. Existen muchas versiones acerca
de lo que es el ciclo de un proyecto, diferenciadas esencialmente por el
manejo de la terminologia y la cronologia de algunas actividades. Lo que
debe tenerse en cuenta es que la comprension del ciclo de un proyecto es
un aspecto fundamental para poder ubicar la evaluacién dentro del conjunto
de actividades a realizar. El enfoque aqui presentado se basa en tres
aspectos principales:

v Cada etapa del ciclo tiene su razon de ser y, por lo tanto, no deberia
limitarse a hacer una repeticion mas detallada de las labores
realizadas en etapas anteriores.
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v Es importante involucrar desde un principio del ciclo del proyecto, a
los distintos actores interesados o involucrados en el mismo, para que
colaboren conjuntamente en su disefio, evaluacion y ejecucion.

v’ Se necesita una estructura flexible del ciclo que se adapte con
facilidad a los diversos tipos de proyectos. El ciclo no debe percibirse
como una camisa de fuerza lineal sino como una légica de progresion
de un proyecto.

En su forma general, el ciclo del proyecto comprende tres etapas, a
saber:

PRE-INVERSION

Figura 2. Etapas de un Proyecto

Las etapas constituyen un orden cronoldgico de desarrollo del proyecto, en
las cuales se avanza sobre la formulacidon, ejecucién y evaluacién del
mismo>. A continuacién se hace una breve presentacién de cada etapa. No
existe consenso universal sobre la denominacidn sobre la denominacién de
estas diferentes etapas y sobre los limites de una con otra. Sin embargo,
una discusién detallada de la terminologia seria poco fructifera. Por lo tanto
esbozaremos una definicion de las diferentes etapas y fases con sus
objetivos

2.1.2.1. Pre- inversion: Formulacion y Evaluacion Ex Ante del Proyecto

* MOKATE, Karen Marie.Evaluacién Financiera de Proyectos de Inversién. Primera Edicion. Pag. 27
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La etapa de pre-inversidon se construye por la formulacidon y evaluacion Ex —
Ante de un proyecto. Esta comprendida entre el momento en que se tiene la
idea del proyecto y la toma de decisién de iniciar la inversion.

Consiste en un juego iterativo de preparacion y evaluacidon en el cual se
disefia, evalla, ajusta, redisefia, etc. Esta etapa tiene por objeto definir y
optimizar los aspectos técnicos, financieros, institucionales y logisticos de su
ejecucion. Lo que con ellos se busca es especificar los planes de inversion y
montaje del proyecto, incluyendo necesidades de insumos, estimativos de
costos, identificacion de posibles obstaculos, necesidad de entrenamiento y
obras o servicios de apoyo.

Cabe volver a sefialar que la preparacion y evaluacion se hace en
forma iterativa, en un proceso de profundizacidon progresiva de la
informacion y de aumento en la certidumbre en lo que se refiere a la
seleccion de alternativas y proyectos. Asi, la etapa de pre-inversion se
compone de cuatro fases, que dividen y delimitan los pasos sucesivos de
preparacion y evaluacion. Las fases son las siguientes:

IDENTIFICACION

PERFIL

‘ PRE-FACTIBILIDAD \

FACTIBILIDAD | ’

Figura 3. Sub Procesos de la Etapa de Pre-Inversion, Samuel Castillo.

Estos niveles, configuran sistematicamente grados de analisis de la
informacién
referente a ideas de proyectos en estudio, a través de los cuales por
sucesivas aproximaciones se va precisando el problema a resolver, los
bienes o servicios que pueden atender esas necesidades, las posibilidades
del proyecto desde la perspectiva del mercado, las alternativas técnicas, las
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posibilidades financieras para ejecutar y operar el proyecto, sus respectivos
costos y beneficios, e impactos ambientales.

Se trata en consecuencia, de un proceso gradual para minimizar la
incertidumbre en el que ningln caso, los costos de la certidumbre adicional
deberia superar los beneficios derivados de la misma, es decir, que debe
haber una relacién directa entre lo que cuesta incorporar mas informacion y
analisis y el aporte (beneficios) que genera esa informacion, para reducir la
incertidumbre.

100%

90%

80%
INCERTIDUMBRE 100%-10%

70% A

60% -

50%

40% -

30%

20%

10% -

0% -

Figura 4. Procesos de la Etapa de Pre-Factibilidad. Samuel Castillo.

En cada una de las fases de pre-inversion se llevan a cabo diferentes
estudios de diagnodstico y de preparacion del proyecto; enfatizando en los
siguientes aspectos: socio-econdmico, técnico, de mercado, financiero,
ambiental, legal, administrativo-institucional. Distintos proyectos requeriran
de distintas profundizaciones en los diversos estudios. Diferentes fases de
un solo proyecto también obligaran a los analistas a hacer énfasis en uno u
otro estudio.

Los estudios efectuados en cada fase de la etapa de pre-inversion se
convertiran en insumos de la misma preparacién o formulacién del proyecto
asi como de las evaluaciones realizadas en dicha fase. Los resultados de

25



dichas evaluaciones mostraran el camino mas indicado para el desarrollo del
ciclo, teniendo como alternativas:

v' Continuar hacia la siguiente fase; en la medida en que las
evaluaciones indiquen que los beneficios netos esperados sugieren
que vale la pena seguir invirtiendo en la etapa de pre-inversion.

v’ Retroceder o detener dentro de la etapa de pre-inversion, con el fin
de indagar sobre ciertos aspectos de la formulacién y evaluacion; en
la medida en que se presente incertidumbre en cuanto a la posible
justificacion de continuar con la etapa de pre-inversion.

v' Suspender la etapa de pre-inversion y destacar el proyecto; en el caso
en que se indiqguen que no haya viabilidad para el proyecto y/o que
los beneficios netos esperados no justifiquen invertir mas en el disefio
del proyecto.

2.1.2.2. Ejecucién y Seguimiento

La etapa de ejecucion y seguimiento estd compuesta por dos fases, a
saber: disefios definitivos, montaje y operacion. Esta comprendida entre el
momento en que se inicia la inversidon y el momento en que se liquida o se
deja de operar el proyecto.

-Disefios Definitivos

Una vez aprobada la realizacidon del proyecto, se procede a contratar los
disenos definitivos. Debido a que su elaboracién suele generar una serie de
pequeios cambios en el disefo del proyecto, puede ser necesario actualizar
los presupuestos. Sin embargo, es importante anotar que, de ser bien
realizado el estudio de factibilidad, los cambios que se introduzcan en esta
fase no deben ser significativos.

Tan pronto se tengan los disefos definitivos y los presupuestos actualizados,
se procede a preparar el informe de presupuesto. En caso de ser necesario,
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también se elaborard el informe de crédito, con el fin de solicitar a las
entidades financiadoras montos acordes con los requerimientos de recursos.

-Montaje y Operacion

El proceso de ejecucion del proyecto comprende la construccién o
montaje, y la operacién del mismo a través de todos los afios de su “vida
util”, Convencionalmente se divide en dos sub-fases; la de montaje o
construccion, y la de operacion y mantenimiento. Esta division arbitraria no
implica que durante la operacién de un proyecto no se hagan inversiones o
montajes para ampliacidn o reposicion.

Durante las dos sub-fases del montaje y operacion, la evaluacién juega un
papel significativo, pues permite realizar ajustes al disefio y ejecucion del
proyecto, de tal forma que facilite el cabal cumplimiento de las actividades
programadas Yy el logro de los objetivos. Asi la evaluacion juega un papel
“formativo”, tiene la capacidad de influir sustancialmente sobre la forma en
que se ejecuta el proyecto. Esta evaluacion se caracteriza por trabajar con
informacién verificable en el momento y, por lo tanto, se asocia con una
evaluacion ex — post.

En conclusion podemos decir que por dos razones fundamentales podemos
percibir las labores de monitoreo (seguimiento) y evaluacidon como
esenciales: primero, entregan informacidn necesaria para la toma de
decisiones sobre la continuacién o no del proyecto y la necesidad de
replantear o ajustar lo que falta del mismo; segundo, sirven como
mecanismos para mejorar los criterios de proyeccion en futuras
evaluaciones.

2.1.2.3. Evaluacion EX POST

Esta denominacién se utiliza para referirse, como su nombre lo indica, a la
evaluacién que es efectuada después de que un proyecto es ejecutado.
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Tiene como fin determinar hasta dénde el proyecto ha funcionado segun lo
programado y en qué medida ha cumplido sus objetivos®.

La caracteristica principal de la evaluacion ex — post es que la incertidumbre
es inexistente. Esta condicién se puede ver afectada por la cantidad y
calidad de la informacién recolectada, durante la ejecucidn del proyecto.

La evaluacion busca cuantificar el impacto efectivo, positivo o negativo, de
un proyecto. Sirve para verificar la coincidencia de las labores ejecutadas
con lo programado. Su objeto consiste en “explicar”. Al identificar los
aspectos del proyecto que fallaron o no estuvieron a la altura de las
expectativas, analiza las causas que crearon esta situacion. También indaga
sobre los aspectos exitosos, con el fin de poder reproducirlos en proyectos
futuros. Ademas, constituye una herramienta para identificar proyectos
futuros, ya sean reposicion o de complemento.

La evaluacion ex — post es “sumativa”: nos agrega conocimiento vy
experiencias a los ya acumulados. Asi mismo, nos aporta informacién valiosa
para entender e interpretar experiencias pasadas y para formular mejores
proyectos futuros.

Existe cierto rechazo a la evaluacion ex — post porque en algunos casos se
ha utilizado como un ejercicio de identificacion de “culpables” de un
proyecto no exitoso. El buen uso de la evaluacion ex — post reemplaza esta
aplicacién “acusatoria” con el animo de retroalimentar el disefio y la gestién
de proyectos y para aportar criterios a las etapas de pre-inversion de
proyectos futuros.

2.2. CLASIFICACION DE LOS PROYECTOS

La clasificacion de proyectos difiere segiin cada autor, las tendencias que
persiguen o la inclinacion que tengan por algunos conceptos, en la
clasificacién de proyectos’.

* MOKATE. Op. Cit., Pag. 28
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2.2.1.
v

v

v

2.2.2.

2.2.3.

2.3.

Segun el Tipo de Bienes y/o servicios
Proyectos que generan bienes de consumo final (bebidas, alimentos,
etc.).
Proyectos que generan bienes de capital (aumentan eficiencia en el
trabajo humano; vehiculos).
Productos que generan bienes intermedios (hilos de algodon camisas,
acero para maquinas agricolas).

Segun Sectores Productivo
Proyectos Agropecuarios (animal y vegetal).
Proyectos Industriales (Manufacturera Extractiva, pesca, agricultura).
Proyectos de Infraestructura Social (satisfacciéon de las necesidades de
la poblacion ej. saneamiento basico).
Proyectos de Infraestructura Econdmica (lugares de directa o indirecta
produccion esto implica ciertos insumos como energia eléctrica,
transporte y comunicaciones).
Servicios (de caracter personal; material o técnicos).

Segun la Optica de Evaluacién de Proyecto
Proyectos que generan bienes especificos o0 de mercado (el consumo
de una persona no pueda consumir otra ej. un lente de aumento con
cierta dioptria de medida).
Proyectos que generan bienes publicos (bienes cuyo consumo por una
persona en la sociedad no impide que otra pueda consumirla, Ej.
Seguridad Ciudadana, cubre el costo a través de los impuestos).
Proyectos Semi-Publicos (Ej. La Educacidn; servicio que puede
delegarse al sector publico y privado).

SISTEMA DEL MARCO LOGICO

> ING. CASTRO ORDORNEZ, José M. Apuntes de la Materia: Preparacién y evaluacion de Proyectos | y Il. Semestre 1/2005.

29



Este conjunto de herramientas, facilitara el disefio en la conceptualizacién
de la problematica planteada con el andlisis de la empresa; es decir que el
propdsito central es entregar una estructura al proceso de planificacion, en
funcion a la alternativa elegida originada del planteamiento del problema, y
de esta manera dar informacion acerca del proyecto, que puede ser utilizado
a lo largo del desarrollo del mismo, desde la idea, hasta la ejecucion y
evaluacion del proyecto®.

Esta herramienta se utiliza para la toma de decisiones, porque permite
determinar posibles incompatibilidades antes de la implantacion del
proyecto; esto implica los siguientes aspectos:

2.3.1. Analisis de Involucrados

..... Los problemas y sus causas no se encuentran aislados: guardan
estrecha relacion con personas grupos y organizaciones. Por esta razon,
solo se pueden tratar los problemas, si se dispone de un panorama
integral de los grupos, individuos, e instituciones involucradas....." Ing.
Jonathan Antezana Irusta.

ANALISIS DE INVOLUCRADOS

Grupo de Problemas Actitude Recursos y
Intereses .y - . .
afectados percibidos s limitaciones
Generacion Asesoramiento
de ofertas Falta de por personal
Empresa : o
- atractivas mercado para - calificado y con
(Aplicara : Positiva S
para los este tipo de experiencia en
Proyecto) ; - - .
inversionista  vivienda este tipo de
S proyectos
Acceder a Proyectos de Limitante falta
. una vivienda Vivienda . de informacion
Clientes e Positiva
de mayor multifamiliar
calidad y a hasta ahora comercializacié

® Castro O, J. M. Guia metodoldgica de Preparacidn y evaluacidon de Proyectos de desarrollo Local. Ed. Efigraf. La Paz.
1997.35 p.
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Comerciante
s

Empleados

Gobierno

Entidades
Financieras

buen precio.

Obtener un
inmueble
para uso
comercial en
un
Excelente
punto de la
ciudad

Obtener
fuentes de
trabajo

Incrementar
el ingreso
por concepto
de impuestos
Conceder
créditos para
cobrar
intereses

se comienza
a  proponer
en este
sector de la
ciudad

Aceptacion
del producto

en el
mercado.
Falta de
empleo, poca
o] nula
diversificacio
n en
actividades
laborales.
Nuevas y

ampliacion de
fuentes de

ingreso

Falta de
proyectos
similares en
el sector

Positiva

Positiva

Positiva

Positiva

n de este tipo
de proyectos

Conocimiento
del mercado y
ubicacion
estratégica de
locales
comerciales

Experiencia en
trabajos
similares

Estimulos en la

compra de
inmuebles con
subsidios

Tasa de interés
accesibles

Tabla 2. Elaboracion propia

Del cuadro anterior se destaca que los involucrados tienen actitud positiva
respecto al analisis del proyecto, es decir todos perciben al proyecto como la
opcion de poder Satisfacer Necesidades y Lograr Resultados Esperados.

2.3.2.

Analisis Causal del Problema Principal

El andlisis se enfoca a determinar las causas, estos se manifiestan o
desembocan en efectos, que si bien, se pueden denominar "Sintomas" que
presenta la empresa, pretende encontrar la solucidon Optima, que este
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dirigida a la causas principales que es el problema en si; Para ello se realiza
los Arboles de Andlisis’.

2.3.3.  Arboles de Analisis
Son dos instrumentos de anadlisis, que parten del problema, analizan sus
efectos, causas y presentan la solucion de la situacion adoptada con los
supuestos sobre el proyecto.

-Arbol de Problemas.

También denominado arbol de causas y efectos, este instrumento se
utilizard para identificar repercusiones encadenadas del problema. Se
presenta en el siguiente diagrama:

DEFINCION ANALISIS AUSENCIA DATO REAL DATO

USO ACTUAL PERFIL CONSUMIDOR DATOS GENERALES SECTOR  INVERSION  DISENO REAL

Pt 1 T ! T

AUSENCIA DE FALTA DE INCETIDUBRE Y DUDAS

MERCADO INFORMACION INVERSIONITAS

F Y A r

SUSPENSION PROYECTO DE VIVIENDAl

4 h 4 v

CANCELACION OFICINA REGINAL AUSENCIA EN EL EGRESOS CONTINUO
FINANCIERA COMULTRASAN MERCADO NORTE DEL PAIS POR MANTENIMIENTO
l l Y VIGILANCIA DEL PREDIO
BAJA EN RECONOCIMIENTO A NIVEL NACIONAL NO EXISTE RENABILIDAD

Figura 4 Arbol de problemas Fuente: Elaboracion Propia

7 Castro 0, J. M. Guia metodoldgica de Preparacién y evaluacién de Proyectos de desarrollo Local. Ed. Efigraf. La Paz.
1997. 35 p.
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-Arbol de Objetivos y Alternativas de solucion.

Arbol de objetivos, pretende alcanzar la situacion esperada mediante la
solucion del problema, esta solucién se expresa por la manifestacion
contraria al problema mismo respecto de las alternativas planteadas, esto
originado en la raiz (parte baja del diagrama) que representa la solucion o
alternativas de soluciones para el problema planteado:

RECONOCIMIENTO COMERCIALDE EMPRESA
v v v
CREACION DE ESTRATEGIA CONSTRUCCION PROYECCION INGRESOSPOR

MERCADQO REGIONAL OFI%NAREGIONAL CRECIMQENTO VENTAY ARRIENDQ

GENERACION DE PROPUESTAVIABLE PARA LA

REALIZACION DELPROYECTO

Y Y

DESARROLLODEVALORES CREACION DEMERCADO ICONFORMACIONCAPITAL CREACION

REALESEN LOS ESTUDIOS | | EN CONDICIONES ACTUALE} DE INVERSION PERFIL

Figura 5 Arbol de Objetivos y alternativas de solucion Fuente: Elaboracion
Propia

2.3.4. Matriz de Marco Ldgico

Provee un orden racional y vincula los objetivos y actividades del proyecto al
propdsito general y a las metas y fines de desarrollo. Es la etapa final del
Marco Ldgico puesto que en el se plantea la planificacién del proyecto®.

2.4. EVALUACION DE PROYECTOS

Es de gran importancia conocer y comprender que es la evaluacién de
proyectos, en que momentos se aplica y el como realizar una evaluacion de

® ING. CASTRO ORDORNEZ, José M. Apuntes de la Materia: Preparacién y Evaluacion de proyectos | y Il. Semestre 1/2004.
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proyectos sera fundamental para el éxito de la decisién que se llegue a
tomar.

Debemos saber que la evaluacidon de proyectos, esta relacionada de acuerdo
al ambito de desarrollo del estudio en cuestidon, se puede clasificar en
Proyecto de Inversién Privado o un Proyecto de Inversion Social. Tanto la
evaluacion social como la privada usan criterios similares para estudiar la
viabilidad de un proyecto, aunque difieren en la valoracidon de las variables
determinantes de los costos y beneficios que se les asocien. La evaluacion
privada trabaja con el criterio de precios de mercado, mientras que la
evaluacién social lo hace con precios sombra o sociales®.

Cabe sefialar que la evaluacion de Proyectos se emplea tanto en la Primera
etapa del Proyecto “Preparacion y Formulacién de Proyectos” como en la
segunda etapa “Control y Monitoreo”. La evaluacidén de proyectos se clasifica
segun la finalidad de la inversidon y la especificacion de los objetivos del
Proyecto en cuestidon, es decir que los objetivos determinaran si es un
proyecto privado o un proyecto social®.

2.4.1. Clasificacion de evaluacién de Proyecto

-Evaluacién de Proyecto Privado.

La naturaleza del proyecto y los objetivos de sus inversionistas y ejecutores
definiran la relevancia de cada tipo de evaluacién. Para los proyectos
realizados por inversionistas del sector privado, podria esperarse que la
Unica evaluacidon tenida en cuenta para la toma de decisiones fuera la
evaluacion financiera, ya que el objetivo que incentiva a los ejecutores se
relaciona con la maximizacién de ganancias financieras.

Se entiende como evaluacién de un proyecto privado, al analisis de la
rentabilidad de un proyecto o asignacién de recursos ya sea éste en la

o FONTAINE, Ernesto R. Evaluacién Social de Proyectos. 122 Edicién. Pag. 23. Ediciones Universidad Catdlica de Chile,
2000 122 Edicidn.
1% Gufa de UNICEF para Monitoreo y Evaluacion. UNICEF 1999. Primera Edicidn. Pag. 2
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creacion de un nuevo negocio o evaluar inversiones de empresas en
marcha: OUTSOURCING, reemplazo, ampliacion, internalizacién o abandono,
en las opciones mencionadas se realiza una evaluacion financiera donde lo
importante es determinar la rentabilidad sobre la inversidon®!.

Utilidad Neta

Rentabilidad de la Inversion =
Patrimonio Neto

El indice mencionado mide el rendimiento de la inversidn que tienen los
propietarios en la empresa, cuanto mayor sea el porcentaje utilidad neta con
respecto al patrimonio neto de la empresa, mayor es la rentabilidad de la
inversion de los propietarios.

La evaluacion de proyectos pretende medir objetivamente ciertas
magnitudes cuantitativas resultantes del estudio del proyecto, que dan
origen a operaciones matematicas que permiten obtener diferentes
coeficientes de evaluacidn. Lo realmente decisivo es poder plantear
premisas y supuestos validos que hayan sido sometidos a convalidacién a
través de distintos mecanismos y técnicas de comprobacion. Para la
evaluacion de un proyecto de inversion privada las premisas y supuestos
deben nacer de la realidad misma en la que el proyecto estara inserto y en
el que debera rendir al maximo sus beneficios.

- Justificacion de la Evaluacion Privada

! FONTAINE. Op. cit. Pag. 23. Ediciones Universidad Catdlica de Chile, 2000 122 Edicion.
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La evaluacién de proyectos de inversion privada es un instrumento que
provee informaciébn a quién debe tomar decisiones de inversidon. La
evaluacion privada consiste en estudiar la rentabilidad financiera del
proyecto desde un punto de vista especifico. La evaluacién financiera
examina el impacto de un proyecto o una politica sobre las ganancias
monetarias de dicha entidad, por el hecho de participar en el proyecto.

Considerando que un inversionista tiene una propuesta de accidén para
resolver una necesidad utilizando un conjunto de recursos disponibles, los
cuales pueden ser, recursos humanos, materiales y tecnoldgicos entre otros.
El inversionista debe formalizar esta propuesta con un documento por
escrito llamado Preparacion y Formulacion de Proyectos; cuyo fin es
permitirle al emprendedor que tiene la idea y a las instituciones que lo
apoyan saber si la idea es viable, si se puede realizar y si ésta dara
ganancias.

-Evaluacién de un Proyecto Social.

En contraste con la anterior, si un proyecto propuesto es realizado por el
sector publico, es posible que el objetivo que motive la realizacién del
proyecto no se relacione con la rentabilidad a la inversion, sino que busque
satisfacer alguna necesidad de la comunidad o hacer un aporte al bienestar
colectivo.

La evaluacion de un Proyecto Social busca medir el impacto que una
determinada inversion Publica tendra sobre el bienestar de la comunidad. A
través de la evaluacion social se intenta cuantificar los costos y beneficios
sociales directos, indirectos e intangibles, ademas de las externalidades que
el proyecto pueda generar*?.

La evaluacidon social también examina el proyecto desde el punto de vista
nacional; evalia no solo su contribucion al bienestar econémico sino

2 FONTAINE. Op. cit. Pag. 24. Ediciones Universidad Catdlica de Chile, 2000 122 Edicion.
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también a los objetivos de la politica social de redistribucion de ingresos y
riquezas. La evaluacion social es entonces, una extensidon de la evaluacién
econdmica. Pero hay que tomar en cuenta que dentro de un proyecto social,
la evaluacion financiera y la econdmica generan informacion valiosa, permite
que el Estado fije una posicion para promover proyectos que aporten al
bienestar colectivo.

La evaluacién econdmica social de proyectos debe ser compatible con los
fines de la gestidon publica. Por lo general, los gobiernos en los paises en
desarrollo sintetizan sus objetivos y metas en un plan de desarrollo. Ellos
incluyen, entre otros: disminuir las tasas de desempleo, mejorar la
distribucion del ingreso, incrementar la disponibilidad de divisas, y/o
estimular un sector de la economia.

Se puede entender la evaluacion econdmica social también conocida como
Analisis Costo — Beneficio, como el conjunto de herramientas que tiene
el economista para poder analizar proyectos y politicas, con el propdsito de
destinar los recursos de tal manera que sea mas benéfica para la poblacién
nacional®>.

-Justificacion de la Evaluacion Econdmica y Social.

Para comprender la justificacién de la evaluacion econdmica de proyectos,
es necesario volver a la definicion de “economia”. La economia es la ciencia
que estudia la forma en que las naciones pueden optimizar la asignacion de
sus recursos, con el fin de satisfacer sus necesidades crecientes. Como tal,
la economia no se limita a un analisis de ganancias financieras, sino que
incorpora todos los elementos que conducen a la satisfaccion de
necesidades. El problema de asignacion de recursos presupone dos desafios:

13 CASTRO RODRIGUEZ, Raul; MOKATE, Karen Marie. Evaluacién Econémica y Social de Proyectos de Inversién. Primera
Edicién. Pag. 18.
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II.

Se pretende asignar o utilizar los recursos de manera eficiente, para
que se logre el mayor impacto sobre el bienestar nacional. El término
“eficiente” implica que una vez conseguido el “estado Optimo”
cualquier cambio de este destino o utilizacion de recursos
necesariamente disminuye o perjudica el bienestar de alguno de los
agentes involucrados en la decision. Es decir, una asignacion
eficiente conduce al mayor nivel de bienestar posible dados los
recursos disponibles en un determinado momento.

Se enfrenta a la meta de asignar los recursos en forma equitativa, de
tal forma que se establezca una distribucion de ingresos y riquezas
considerada como justa.

Por supuesto, el desafio presentado por la eficiencia es muy diferente al que
se presenta por la equidad. Es frecuente observar que los dos objetivos son
inconsistentes entre si, 0 complementarios entre otros casos.

2.5.

2.5.1.

FORMULACION DEL PROYECTO

Como hacer un Proyecto

En primera instancia se debe conocer la causa principal que ocasiona el
planteamiento de un proyecto. Casi todas las causas se enmarcan en tres
aspectos que determinan una peculiaridad a saber; estas son:

II.

Necesidad no satisfecha. La necesidad no satisfecha implica
elementos de vital importancia y es menester su preparacion,
evaluacidon e implementacion puesto que dentro de este grupo no
se podria conseguir la vida sin el, es decir no es posible para el
hombre prescindir de ello, como por ejemplo el Consumo de Agua.

Problema existente. Este grupo de causas no implica que sea
menos importante que el anterior o los demas, un problema es un

obstaculo que impide el normal desenvolvimiento de una actividad
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0 una operacion como ejemplo podemos citar la ampliacién de la
fabrica de productos lacteos.

III.  El recurso no aprovechado. Posee distintas connotaciones a las
ya citadas de manera explicita, implica la poca utilizacién de
recursos naturales y recursos humanos como la madera, mano de
obra, pero también posee una sugerencia no sensible es decir que
no se percibe inmediatamente como los dos siguientes aspectos
implicitos: el capital; que puede ser un activo fijo (maqguinaria
terrenos infraestructura) o capital monetario (e/ cual posibilita su
inversion inmediata) excesiva liquidez no utilizada.

Antes de plantear un nuevo proyecto se debe ver la posibilidad de resolver
el problema si fuere el caso "sin proyecto". Al elaborar un proyecto se debe
determinar la causa y a que grupo corresponde, y con ello establecer a que
sector se encuentra orientado: Sector publico o sector privado, puesto que
los proyectos dirigidos a un sector en especifico ,tendran diferencias
puntuales pero sustanciales en su elaboracion como en su evaluacion.

Por lo tanto este documento pretende elaborar un modelo base de
Elaboracion de Estudios de Pre-Factibilidad en Obras Civiles, el cual
responda de manera significativa a ambos sectores tomando en cuenta esas
diferencias.

2.5.2. Consideraciones Preliminares

Se debe tomar en cuenta que el desarrollo de un proyecto es iterativo, en
las cuales intervienen todos los elementos de un proyecto, con la finalidad
de expresar la conveniencia de realizarlo o no. Iterativo en el sentido, de
que cada una de las partes retroalimentara a los demas partes del proyecto,
como ejemplo podemos decir a un determinado tamafio de planta estara
relacionado con la capacidad de financiamiento que pueda lograr y con el
estudio de mercado, el cual indicard que cantidad de producto sera posible
vender a un precio determinado.
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Otro aspecto a tener en cuenta es el ciclo del proyecto, y de las etapas del
mismo, sera diferente iniciar un proyecto en cada situacion, por ejemplo si
se trata de un proyecto de creacidn de un nuevo negocio, o de ampliar las
instalaciones de una industria o bien reemplazar tecnologia, sea también
cubrir un vacio en el mercado, sustituir importaciones, lanzar un nuevo
producto, proveer servicios, etc. El comenzar serd diferente para cada
situacion de proyecto.

Se tomara como marco de referencia el caso real de obra civil el cual guiara
el siguiente trabajo y permitira definir en qué etapas y actividades se han
presentado omisiones o/y errores por parte de la empresa inversionista. Se
estudiara el caso real de una propuesta arquitectdnica el cual ha presentado
falencias desde sus inicios debido a la falta de claridad en la manera de
ejecucion de cada una de las etapas a realizar en la etapa de pre factibilidad
generando la cancelacién temporal del mismo y generando pérdidas para la
empresa inversionista.

Pues Bien, es hora de darle un rostro a nuestra idea, es decir la
apariencia, la seriedad que merece, después de haber identificado la causa
principal que ocasiona la elaboracion de un Proyecto se debe desarrollar la
planificacion de las actividades a seguir de acuerdo a un modelo de
elaboracion de proyecto; Para empezar se debe elaborar un perfil de la idea
para continuar con lo que se denomina "Estudio de pre-factibilidad" también
conocido como "Estudio de Alternativas".

2.6. FASE DE PRE-INVERSION

Es la Fase del Ciclo de vida en la que los proyectos son estudiados vy
analizados con el objetivo de obtener la informacidon necesaria para la toma
de decisiones de inversidn. Este proceso de estudio y analisis se realiza a
través de la preparacion y evaluacién de proyectos para determinar la
rentabilidad socioecondmica y privada, en base a la cual se debe programar
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la inversidon. Las etapas de la fase de pre-inversién son: perfil, pre-
factibilidad y factibilidad.

a. El estudio de perfil de proyecto aborda preliminarmente los principales
aspectos técnico-econdmico de la idea de un proyecto, Comprende el
planteamiento del proyecto, para lo cual se identifican por una parte,
la necesidad insatisfecha, el problema a solucionar o la potencialidad a
desarrollar, y por otra las posibles soluciones y sus principales
beneficios y costos. LA fuente de informacion podra provenir de
fuente secundaria.

b. El estudio de Pre-factibilidad comprende el analisis técnico econdmico
de las alternativas de inversion que solucionan el problema planteado.
Los objetivos de la pre-factibilidad se cumpliran a través de la
preparacion y evaluacién de proyectos que permitiran reducir los
margenes de incertidumbre a través de la estimacién de los
indicadores de rentabilidad socioecondmica y privada que apoyan la
toma de decisiones de inversién. La fuente de informacion debe
provenir de fuente secundaria.

c. El estudio de Factibilidad comprende el analisis de la alternativa
seleccionada en la etapa de pre-factibilidad. Para tal efecto, se volvera
a practicar la preparacion y evaluacion de proyectos reduciendo los
margenes de incertidumbre y recalculando los indicadores de
rentabilidad socioecondmica y privada de los proyectos. La fuente de
informacién debe provenir de fuente primaria.

2.6.1. Contenido minimo de los estudios de pre inversion
2.6.1.1.  Estudio de Perfil

Esta fase se caracteriza por la formulacion de las alternativas, con el fin de
seleccionar aquellas que luego seran objeto de estudio de pre-factibilidad.
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Constituye el primer estudio de la idea de un proyecto y debera como
minimo contar con los siguientes elementos:

1. Diagndstico preliminar de la situacion que motiva considerar el
proyecto, que permita identificar la necesidad insatisfecha, el
problema a solucionar o la potencialidad a desarrollar con el proyecto.
Este diagnostico debe incluir un analisis basico de la poblacion
beneficiaria, la localizacidn del proyecto, su entorno econdmico, los
servicios basicos existentes, la accesibilidad de la zona, los indicadores
de servicio, y la informacidon adicional relevante para conocer las
caracteristicas que tendra el proyecto.

2. Descripcion preliminar de los principales aspectos técnicos del
proyecto, como ser sus componentes, su capacidad,
dimensionamiento, etc.

3. Identificacién y estimacion de los beneficios y costos (de inversion y
operacion) del proyecto, asi como su posible financiamiento.

4. Las conclusiones resultantes del estudio, deben recomendar alguna de
las siguientes decisiones:

-Abandonar la idea de proyecto analizada.
-Postergar el estudio de la idea de proyecto analizada.
-Profundizar el estudio del proyecto, en cuyo caso se debe
formular claramente los términos de referencia de los estudios a
realizar (pre-factibilidad).
-La informacidon necesaria para la realizacién de este estudio, se
debe obtener de fuentes secundarias oficiales, las cuales deben
citarse con precision.

En esta etapa, el grupo interdisciplinario de formulacién y evaluacion
procedera a verificar que las alternativas propuestas cumplan con las metas
establecidas, analizara su viabilidad técnica, legal, institucional y
organizacional y eliminara aquellas que no sean viables, utilizando un filtro
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basado en informacién secundaria y en el criterio de los técnicos.
Adicionalmente, podra recomendar el estudio de alternativas que no hayan
sido consideradas hasta el momento.

2.6.1.2. Estudio de Pre-factibilidad

El objeto de la pre-factibilidad consiste en progresar sobre el analisis de las
alternativas identificadas, reduciendo la incertidumbre y mejorando Ia
calidad de la informacién. Se busca seleccionar la alternativa dptica.

Aqui se profundizan los estudios de mercado, técnico, legal, administrativo,
socioecondmico y financiero por las alternativas aprobadas en la fase
anterior. A este nivel, el proyectista debe procurar homogeneidad en los
estudios de todas las alternativas, evitando concentrarse en la que él
considere mejor.

Como parte de las herramientas de decision, en esta fase suele efectuarse la
declaracion de efectos ambientales. La calificacion ambiental de las
alternativas definira el alcance de los estudios que se exijan posteriormente.
Con base en los diversos estudios, el equipo interdisciplinario de evaluacion
debe hacer un analisis para definir cudl es la alternativa éptima.

La preparacidn del proyecto no debera seguir adelante con los estudios de
factibilidad hasta tanto no haya recibido del equipo de evaluacién, la
especificacion de la mejor alternativa. En el caso en que se determine que
no hay alternativas atractivas, el proyecto podra ser descartado.

El Estudio de Pre-factibilidad comprende el analisis Técnico — Econdomico de
las alternativas de inversidon que dan solucion al problema planteado. Los
objetivos de la pre-factibilidad se cumpliran a través de la Preparacién y
Evaluacion de Proyectos que permitan reducir los margenes de
incertidumbre a través de la estimacidon de los indicadores de rentabilidad
socioecondmica y privada que apoyan la toma de decisiones de inversion.
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El estudio de pre-factibilidad debe concentrarse en la identificacién de
alternativas y en el andlisis técnico de las mismas, el cual debe ser
incremental. Es decir, debe realizarse comparando la situacién “con
proyecto” con la situacién “sin proyecto”.

3. LECCIONES APRENDIDAS DE UN PROYECTO SIN ETAPA DE
PRE-FACTIBILIDAD

3.1. ESTUDIOS PRELIMINARES

Estudios y analisis planteados para el desarrollo del proyecto los cuales
permiten una vision integral del ambiente general en el que se desarrollara,
Sus costos y posibles ganancias.

3.1.1. Requerimiento del cliente y Planteamiento de la necesidad

El proyecto nace o surge a partir de la entrega del predio ubicado en la
ciudad de Santa Marta por parte del pago de un crédito bancario realizado
en la misma entidad. Fue realizado un avalto inmobiliario el cual arrojo el
valor actual de la propiedad y la proyeccién de la ciudad como eje turistico y
hotelero de la costa atlantica del pais, por lo cual, la entidad financiera se
interesa por la creacion de un proyecto inmobiliario de vivienda
multifamiliar.

Siendo la entidad financiera quien impulsa el proyecto; ésta solicita la
creacion de un proyecto arquitectdnico que permita la formulacidon de la
maxima cantidad de apartamentos en el predio, cumpliendo las exigencias
requeridas por las normas legales, el cual es contratado pero no se realiza
con los parametros econodmicos y financieros para la factibilidad y el analisis
de rentabilidad que realmente desea el inversionistas que conlleva a ser un
diseno poco real.

3.1.2. Definicidn de recursos iniciales econdmicos y financieros
La entidad bancaria define un presupuesto inicial para la contratacién de la
etapa de disefio arquitecténico el cual se ejecuta a cabalidad delegado al
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departamento de obras civiles de la misma empresa. Posteriormente se
reasigna presupuesto para la contratacion de los estudios de factibilidad
econdmica las cuales fueron subcontratadas y ejecutados pero al momento
de realizar el analisis de la documentacidn recibida se encuentran analisis
pobres que no responden a la necesidad de los estudios y se presentan
conclusiones de muy poco nivel de analisis que generan inseguridad en el
inversionista.

(incluir cuadro de presupuesto ano 2010 para santa marta)

3.1.3. Busqueda y Adquisicion de predio

El predio se encuentra ubicado de se desarrolla especialmente comercio de
baja escala (tiendas, fuentes de soda, talleres, entre otros). Es un predio
esquinero, en un radio de 5 cuadras, se encuentra una cantera, la cual
extrae la caliza mediante el uso de dinamita, durante las perforaciones se
presentan polvaredas en todo el sector. Pasa a menos de dos cuadras el rio
Manzanares que en épocas de lluvia suele inundar las calles.

El predio estd ubicado aproximadamente a 10 o 12 cuadras de la playa y
aunque su recorrido es peatonal, no es muy recomendable debido a las
zonas deprimidas que se encuentran en su perimetro.

El lote cuenta con un total de 40 metros sobre la via principal de acceso lo
cual permite manejar facilmente el acceso por una via secundaria sin
interrumpir la fachada. Cuenta con un area posterior de buen tamafio, un
poco castigada al reducir a menos de la mitad la fachada a la calle, pero que
de igual manera permite el acceso vehicular o peatonal.
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Figura 7. Lote posterior

3.1.4. Criterios de seleccidn de proyecto a realizar en el predio

Valor m2

Lo primero que llama la atencion sobre estos proyectos es la gran diferencia
que existe entre el valor del M2 Para entender la diferencia realizamos
visitas a la curaduria segunda, a la lonja de propiedad raiz y consultamos
con arquitectos e ingenieros que actualmente construyen en la zona.

Una de las razones, es el valor de la tierra; es posible encontrar terrenos
ubicados cerca a los centros comerciales, en areas de desarrollo en $50.000
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y $100.000 el m2, llegando hasta los $10.000 m2. Una de las fuentes nos
explicaba que esto se debe al estancamiento econdmico que actualmente
atraviesa la ciudad, la falta de trabajo hace que la gente, por necesidad,
tenga que salir de sus tierras que entre otras cosas, en su mayoria han sido
obtenidas mediante procesos de invasidn, razon que las hace todavia mas
baratas.

Cabe anotar que tres de las entidades visitadas nos advirtieron del
complicado estado de escrituracion en que se encuentran los predios del
barrio donde actualmente se encuentra el lote objeto de este estudio.

Otra razén para que la construccion sea tan diferente, es el transporte de la
arena ya que esta muy a la mano y el valor de la mano de obra, que a pesar
de tener establecido el salario minimo, en esta ciudad se contrata
ilegalmente a bajo costo, sobra decir que esto se ve reflejado en la calidad
del material, lo cual influye en el tipo de estructura.

3.1.5. Normativa y reglamentos de regulacién.

ESTRATO X

LOTE (INF. LEVANTAMIENTO TOP. OSCAR GALLO DIAZ)

AREA PREDIO 1 1007,64
AREA PREDIO 2 1886,87
AREA DEL LOTE INTEGRADO 2894,51

AREA DE LOTES SEGUN CERTIFICADOS DE TRADICION
AREA PREDIO 1

AREA PREDIO 2

AREA GLOBO DEL TERRENO
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UNA VEZ SEAN INTEGRADOS LOS LOTES, LA NORMA INDICA
QUE POR SER UN LOTE CON DOS FRENTES, NO REQUIERE

AISLAMIENTO POSTERIOR

CESIONES CRA 4 # CRA
32-79 4A

AREA DE PROPIEDAD 1007,64 1886,87

AREAS DE SECION 238,02 20,24

AREA UTIL PRIMER

PISO

INDICES NORMA PARA EL LOTE 1

INDICE DE OCUPACION NETO 0,7

INDICE DE CONSTRUCCION NETO 1,5

MINIMO

INDICE DE CONSTRUCCION NETO 2,1

MAXIMO

ALTURA PERMITIDA

INDICES NORMA PARA EL LOTE 2

INDICE DE OCUPACION NETO 0,7
INDICE DE CONSTRUCCION NETO 2,1
MINIMO

INDICE DE CONSTRUCCION NETO 3,2
MAXIMO

ALTURA PERMITIDA

TOTAL
AREA
2894,51
258,26
2636,25

1845,38

3954,38

5536,125

4 PISOS

1845,375
5536,125

8436

5 A 8 PISOS

Tabla 3. Estudio de la norma, elaboracion propia
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3.1.6.Estudio de Pre-factibiliad, 7abla 4. Fuente Financiera Comultrasan
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ESTUDIO DE FACTIBILIDAD VARIABLE DE DI

ENO -

0,21

VENTAS TOTALES

COSTOS TOTALES

PROPID PROYECTO, DEBEN CONSEGUIRSE POR MEDIO DE CREDITOS CON TERCEROS. INTERESES
_UTILIDADES NETAS

:{() ANALISIS DEL PROYECTO
[} DESCRIPCION CANTIDAD UND OBSERVACIONES
2 AREA LOTE 2894.5 Mz LOTES 1Y 2 ENGLOBE DEL TERREND
"m" AREA CONSTRUIDA PISO TIPO 1.550.00 M2 APROXIMADAMENTE
Z |sPisos 12.400.00 M2 AREA APROX. CONSTRUIDA
o 20 % EN AREAS DE CIRCULACION 2.480.00 Mz CIRCULACIONES DE USO COMUN
g AREA VENDIBLE VIVIENDA 8.060.00 M2 APARTAMENTOS ENTRE 60 Y 180 M2 PH
o AREA VENDIBLE COMERCIO 850 M2 LOCALES Y DFICINAS
% PARQUEADERDS OBLIGATORIOS 41 UND 4 CADA 6 APARTAMENTOS POR NORMA
PARQUEADEROS ADICIONALES 13 UND ADICIONALES, REVISAR SEMISOTANO
ANALISIS DE LAS VENTAS*
8 DESCRIPCION VALOR M2 M2IUND VIUNITARIO CANT TOTAL
< APARTAMENTODS
U APARTAMENTOS 65 M2, ACABADOS T4 3 2.500.000.00 5515 462.500.000.00 28 3 4.550.000.000.00
5 APARTAMENTOS 96 M2. ACABADOS T4 $ 2.500.000.00 86 iS5 240.000.000.60 30 3 7.200.000.000.00
E APARTAMENTOS 4120 M2. ACABADOS T-4 $ 2.500.000.00 128 | S 300.000.000,00 28 3 $.400.000.000.00
1w LOCALES COMERCIALES 3 8.000.000.00 85 {5 765.000.000.00 4 S 3.040.000.000.00
£33 | OFICINAS $ 4.080.600.00 951$ 380.000.000.00 5 S 1.900.000.000.00
o PARQUEADERDS $ $00.000.00 12.50 | $ 10.000.000.00 13 $ 130.000.0600.00
g = : TOTAL VENTAS | : -!‘ : : : 15  25.220.000.000,00
g RETORNO DE INVERSION INICIAL
Lt} | PUNTO DE EQUILIBRID 70% 5 17.654.000.000.00 SOBRE TDTAL VENTAS
VALOR CUDTA INICIAL 35% B 5.178.9! 60 | SOERE TOTAL VENTAS
50% DEL VALOR TOTAL DE LA OBRA CIVIL
ANALISIS DE £OSTOS
COSTO DEL TERRENOG 3 1.160.000.008,00 \" VALOR PRESENTE DEL LOTE
LEVANTAMIENTD TOPOGRAFICO s 1.200.090.00 EJECUTADD
ESTUDIO DE SUELOS $ 2.300.000.00 | ¥ EJECUTADD
fresese ESTUDIO DE MERCADOS s 42.960.880.80 / POR REALIZAR
. ANTEPROYECTO s 5.000.000.00 | v/ EJECUTADD
ESTUDIOC DE NDRMA. TITULOS Y OTROS $ 3.000.000,00 “‘/ EJECUTADD
DISPONIBILIDADES s 1$.DW.DQD,00 E.!EQUTADD "
- COSTOS DE PREINVERISON HORORARIOS 13 _ 1,202500.500,80 | : nsmnsaélzm A mnlzonz 20m0
9 f ASESORIAS, ESTUDIOS Y DISENOS
g PROYECTO ARQUITECTONICG 40.000.000,00 d COTIZADD
m PROYECTO ESTRUCTURAL 60.000.608.00 | 7/ COTIZADO
S5 _PROYECTO HIDRAULICO 3.000.000,60 COTIZADG
2 _PROYECTO SANITARIO 3.000.000.00 COTIZADD
m PROYECTO GAS Z.400.000.00 COTIZADO
x PROYECTO RED CONTRA INCENDID 2.400.000.00 COTIZADD
n. PROYECTO REDES PLUVIALES 3.000.000.00 COTIZADD
PROYECTO ELECTRICO 15.000.000.00 POR COTIZAR
*|PROYECTO INSTALACIONES MECANICAS ESP. 8.000.000.00 POR COTIZAR
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION 4.000.000.00 POR COTIZAR
PROGRAMACION Y CONTROL 4.000.000.00 POR COTIZAR
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL 4.000.000.00 POR COTIZAR
INTERVENTORIA DE LA DBRA 45.000.000.00 HONORARIOS CALCULADOS A 1 AND
GERENCIA DE PROYECTO £0.900.000.00 HONORARIOS CALCULADOS A 1 ARD
EXPENSAS 14.000.000.00 COTIZADO
IMPUESTDS 55.000.000.00 COTIZADO
VALOR TOTAL DE LA INVERSION 32280800000 | : :
COSTOS DIRECTOS
CAMPAMENTO 15.000.990.00 CONSTRUCCION DE ALMACEN. OFICINA, BANOS 30M2 APROX.
= INTALACIONES PROVISIONALES 5.000.990.90 REDES PROVISIONALES NECESARIAS PARA TRABAJAR
9 EXCAVACIONES 76.000.000.00 REDES HIDRAULICAS, SANTARIAS, TANQUES. ZAPATAS. ETC
€2 DOTACION Y EQuIPDS 500.000.000.00 ASCENSOR {1). MOTOBOMBAS. PLANTA ELECTRICA. SUBESTACION
0 DBRAS EXTERIORES 560.000.000,00 PARQUEADEROS. ANDENES. ZONAS VERDES. ROMPIMIENTO DE PAVIM.
D - _OBRA CIVIL ($1°000.000 M2} 12.400.000.000.00 ESTRUCTURA. MAMPOSTERIA. INSTALACIONES Y ACABADOS
E : MDBILIARlO ESPECIAL DE DOTACION 50.009.0!)0.00 MDBILIARID ESPECIAL DE DOTACION AREAS COMUNES
/) _VALOR COSTOS BIRECTOS X 43.500.800.000.50. : iy e e
= COSTOS INDIRECTOS 30%
O [ aomiisTRACION 2.040.000.000,00 15.00%
o UTILIDADES 1.360.000.000.00 10.00%
IMPREV_ISTDS 580.000.000.00 5.00%
VALOR COSTOS INDIRECTOS 4,080.000.080.90 j
0 ESPECIALES
10 | PROMOCION Y PROPAGANDA 190.000.009.00 MERCADED
; é COMISIONES DE VENTA 756.600.000.00 3% APROX
- .G { GASTOS »DE ESCRITURACION 16.200.000.00 200000XCIUND
E VALDR COSTOS ESPECIALES 752.500.000.00
a . NO SE INCLUYE COSTOS FINANCIEROS: LOS RECURSOS QUE NO SE APORTEN POR LOS INVERSIONISTAS O SE OBTENGAN MEDIANTE INGRESOS GENERANOS POR EL

25.220.000.000,00

19.988.1 00.000,06

5.231.900.000,00

50



Podemos determinar que el estudio de prefactibilidad no refleja claramente
el estudio de mercado con bajos criterios de analisis y cifras irreales que
generan falsos datos econdmicos en el mismo.

Contiene datos inciertos tales como Area construida aproximada, y valores
sin estar en valor presente, lo cual genera cifras irreales para los
inversionistas

3.1.6.1. Definicidn de alternativas

En los siguientes escenarios se presentan posibilidades ante diferentes
escenarios los cuales, estan bien planteados presentan las mismas falencias
que el punto anterior, Se ubican precios en diferentes tiempos que generan
informacion incierta ademas de una informacién poco tangible para los
inversionistas.

No se tiene claro los modelos de inversidon y se encuentran informaciones
gue no se comprara con la normativa vigente. Es decir no hay comunicacion
entre el entorno juridico y el entorno de diseio.

En junta se presenta el siguiente esquema y los inversionistas toman la
decision de no realizar el proyecto por el tipo de informacion y el no tener
presente la actividad civil en la ciudad. La cual decayd desde el primer
semestre de 2011.

En el Segundo semestre del ano 2011 se plantea un segundo estudio de

mercado y toda la informacidon que se pago previamente es planteada como
perdida para los interesados.
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FINANCIACION EXTERNA DESEMBOLSOS TRIMESTRALES

ESCENARIO

INTERESES 1.2 MES VENCIDO

__ESTUDIO DE FACTIBILIDAD VARIABLE DE DISENO _

@
b4 ANALISIS DEL PROYECTC
5 DESCRIPCION CANTIDAD UND DBSERVACIONES
;l_ AREA LOTE 2884.5 M2 LOTES 1Y 2 ENGLOBE DEL TERRENO
@ | AREA CONSTRUIDA PISO TIPO 1.550.00 M2 APROXIMADAMENTE
Z [spsos 12.400.00 | M2 | AREA APROX. CONSTRUIDA
T | 20 % EN AREAS DE CIRCULACION 2.480,00 M2 CIRCULACIONES DE USO COMUN
¥3 | AREA VENDIBLE VIVIENDA 8.060.00 M2z APARTAMENTOS ENTRE 60 Y 180 M2 PH
5 AREA VENDIBLE COMERCIO 850 M2 LOCALES Y OFICINAS
% PARQUEADEROS CBLIGATORIDS 41 UND 4 CADA 6 APARTAMENTOS POR NORMA
PARQUEADEROS ADICIONALES 13 UhD ADICIONALES. REVISAR SEMISOTAND
o] ANALISIS DE LAS VENTAS®
D DESCRIPCION VALOR M2 M2/UND VIUNITARIO CANT TOTAL
< APARTAMENTOS
8 APARTAMENTOS 65 M2, ACABADOS T4 3 2.500.600.00 653 162.500.000.90 28 3 4.550.000.000.00
i APARTAMENTOS 96 M2. ACABADQS T4 $ 2.500.000,00 961§ 249.000.900.00 30 3 7.200.000.800.00
E APARTAMENTOS 120 M2. ACABADOS T4 3 2.500.000.00 1201 $ 300.000.060.00 28 S 8.400.000.000.00
LOCALES COMERCIALES 3 8.000.000.00 3518 760.000.900.00 4 S 3.040.000.000.00
LV oricmas s 4.000.000.00 953 380.000.000,00 5 5 1.900.000.000.00
[~ PARQUEADERDS 3 800.000.00 12.50 | 3 10.000.900.00 13 $ 438.000.000.00
o R I TOTALVENIAS == . SR SR . 25.220.000.000,00
(o | |
= RETORNO DE INVERSION INICIAL
fie PUNTO DE EQUILIBRIO 0% $ 17.654.000.000.00 ] SOBRE TOTAL VENTAS
& VALOR CUDTA INICIAL 35% 5.178.300,000,00 | SOBRE TOTAL VENTAS
A 50% DEL VALOR TOTAL DE LA DBERA CIVIL
ANALISIS DE COSTOS
CTOSTO DEL TERRENO S 1.160.000.000,00 VALOR PRESENTE DEL LOTE
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO s 1.200.000,00 EJECUTADD
ESTUDIO DE SUELOS S 2.300.000,00 EJECUTADD
ESTUDIO DE MERCADOS $ 12.000.000,00 POR REALIZAR
ANTEPROYECTO $ 8.000.000.00 EJECUTADO
ESTUDIO DE NORMA. TITULDS Y OTROS $ 3.000.000.00 EJECUTADD
! .| DISPONIBILIDADES $ 16.000.000.00 EJECUTADD "
=  COSTOS DE PREINVERISDN HONORARIOS | § 4.202.500.000.00 ; DEEB(CWEDEW)\‘B?RZD DE 2010
g SR
-‘% ASESORIAS, ESTUDIOS Y DISENOS
m PROYECTO ARQUITECTONICO 46.000.000.60 COTIZADD
i PROYECTD ESTRUCTURAL 60.000.000.00 COTIZADD
=5, | PROYECTO HIDRAULICO 3.000.000.00 COTIZADD
2 PROYECTO SANITARID 3.800.000.00 COTIZADD
| PROYECTO GAS 2.400.009,00 COTIZARD
id PROYECTO RED CONTRA INCENDIO 2.400.000.00 COTIZADD
IZ PROYECTO REDES PLUVIALES 3.000.000.00 COTIZARO
£1. | PROYECTD ELECTRICO 15.000.000.00 POR COTIZAR
PROYECTO INSTALACIONES MECANICAS ESP. 8.000.000.00 POR COTIZAR
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION 4.000.000.00 POR COTIZAR
: JPROGRAMACION Y CONTROL 4.000.000.00 POR COTIZAR
lREGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL 4.000.000.00 POR COTIZAR
 JINTERVENTORIA DE LA OBRA 45.000.000.00 HONORARIOS CALCULADOS A 1 ANO
GERENCIA DE PROYECTD 60.000.000.00 HONORARIOS CALCULADDS A 1 AND
| EXPENSAS 14.000.000.90 COTIZADD
{ IMPUESTOS 55.000.000,00 COTIZADO
|| VALOR TOTAL DE LA MVERSION 322.850.000.00 gy
COSTOS DlRECTOS
2 CAMPAMENTO 15.000.000.00 CONSTRUCCION DE ALMACEN. OFICINA, BANOS 30M2 APROX.
() [ INTALACIONES PROVISIONALES 5.000.000.00 REDES PROVISIONALES NECESARIAS PARA TRABAJAR
5 | EXCAVACIONES 70.000.000.00 REDES HIDRAULICAS, SANTARIAS. TANDUES, ZAPATAS, ETC
0_ DOTACION Y EQUIPDS 500.00D.000.00 ASCENSOR (1). MOTOBOMBAS. PLANTA ELECTRICA. SUBESTACION
| OBRAS EXTERIORES 560.000.000.00 PARQUEADEROS, ANDENES. ZONAS VERDES. ROMPIMIENTO DE PAVIN.
D DBRA CIVIL ($77000.000 M2) 12.400.000.000.00 ESTRUCTURA. MAMPOSTERIA. INSTALACIONES Y ACABADOS
m MOBILIARIO ESPECIAL DE DOTACION 50.000.000.00 MDBILIAR!O ESPEUAL DE DOTACIDN AREAS COMUNES
! "m" VALOR COSTOS DIRECTDS 5 3.600.500.606,00 ]
= COSTOS lNDIRECTOS 30%
£ O ADMINISTRACION 2.040.900.000,90 15.00%
: o UTILIDADES 1.360.000.000.00 10.00%
i IMPREVISTOS 580.000.000.00 5.00%
| VALOR COSTOS INDIRECTOS 4.080.000.009,00 :
Ly ESPECIALES
i-:f’ PROMOCION Y PROPAGANDA 10.000.000.00 MERCADED
| 5 COMISIONES DE VENTA 756.600.000.00 3% APROX
i o GASTOS DE ESCRITURACION ’ 16.200.000.00 ZWOODXCIUND
;&1 VALOR COSTOS ESPECIALES 782.800,000.00. B
0
= COSTOS FINANCIEROS
INTEESRES SOBRE PRESTAMOS 1.300.165.200.00
IMPUESTO DEL 4 X 1000 85.127.000,60
COMISIONES CHEQUERAS 3.200.900.00
'VALDR COSTOS FINANCIERDS . 1.368.492.200.00
 VENTAS TOTALES ~ COSTOS TOTALES UTILIDADES NETAS

0,15

25.220.000.000,00

21.376.582.200,00

3.843.407.800,00




FINANCIACION EXTERNA DESEMBOLSOS MENSUALES

ESCENARIO I

INTERESES 1.2 MES VENCIDD

_ESTUDIO DE FACTIBILIDAD VARIABLE DE DISENG

2 ANALISIS DEL PROYECTO
% DESCRIPCION TANTIDAD UND OBSERVACIONES
£ | AREALOTE 2B94.5 m2 LOTES 1Y 2 ENGLOBE DEL TERREND
1&', AREA CONSTRUIDA PiSO TIPD 1.550.00 M2 APROXIMADAMENTE
g 8 PISOS 12.400.00 M2 AREA APROX. CONSTRUIDA
L | 20°% EN AREAS DE CIRCULACION 2.4380.00 M2 CIRCULACIONES DE USO COMUN
3 | AREA VENDIBLE VIVIENDA 3.060,00 M2 APARTAMENTOS ENTRE 60 Y 180 M2 PH
ﬁ AREA VENDIBLE COMERCID 850 M2 LOCALES Y OFICINAS
% PARQUEADERDS DELIGATDRIOS 41 UND 1 CADA 6 APARTAMENTOS PDR NDRMA
F S ADICIONALES 13 UND ADICIONALES, REVISAR SEMISOTANO
8 ; ANALISIS DE LAS VENTAS*
DESCRIPCION VALOR M2 M2IUND VIUNITARIO CANT TOTAL
< APARTAMENTOS
(5] APARTAMENTOS 65 M2, ACABADOS T-4 $ 2.500.000.00 65 162.500.000.00 28 $ 4.559.000.000.00
m APARTAMENTOS 06 M2, ACABADOS T4 ] 2.500.000,00 96 240.000.000,00 39 $ 7.200.000.600.00
g APARTAMENTOS 120 M2. ACABADOS T4 $ 2.500.000.00 120 300,000.000.00 28 $ 8.400.000.000.00
LOCALES COMERCIALES $ 8.000.000,00 95 760.000.000.00 4 3 3.040.000.000.00
l'u DFICINAS S 4.000.000.00 95 380.000.000,00 S 3 1.900.000.000,00
o PARQUEADERDS s _800.000.00 12.50 10.009.000,00 13 5 130.000.000.00
QI _ TOTALVENTAS ; s T 95930000000,
0 [ ] [
= RETORNO DE INVERSION INICIAL
g PUNTO DE EQUILIBRID ] 70% 3 17.554.000.000.00 ] SOBRE TOTAL VENTAS
m VALOR CUOTA INICIAL ' 35% l $ §.478.8G6.006.00 [ SOBRE TOTAL VENTAS
50% DEL VALOR TOTAL DE LA OBRA CIVIL
ANALISIS DE COSTOS
COSTO DEL TERRENO 5 1.160.900.000,00 VALOR PRESENTE DEL LOTE
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICD 5 1.200.000,00 EJECUTADOD
ESTUDIO DE SUELOS $ 2.300.000.00 EJECUTADO
*§ ESTUDIO DE MERTADOS : 1 12.090.900.00 POR REALIZAR
ANTEPROYECTO $ 8.000.000.00 EJECUTADD
ESTUDID DE NORMA, TITULDS Y OTROS $ 3.000.000.00 EJECUTADD
DlSPDNBILDADES $ 16.000.000.00 EJECUTADO
— jEosTo  COSTOS VERISH RIOS  {§ 4.202.500.000,00 DE DICIEMBRE DE 2009 AMARZO DE 2015
| o] R
9' ASESORIAS, ESTUDIOS Y DISENOS
w | PROYECTD ARRUITECTONICO 40.000.000.00 COTIZADD
m PROYECTO ESTRUCTURAL 50.000.000.00 CTOTIZADO
‘g‘ PROYECTO HIDRAULICO 3.900.000.00 COTIZADO
2’ PROYECTO SANITARIO 3.000.000.00 COTIZADO
wew § PROYECTD GAS 2400.000.00 COTIZADD
m PROYECTO RED CONTRA INCENDIO 2.400.000,00 COTIZADO
m PROYECTO REDES PLUVIALES 3.000.000.00 COTIZADO
5 n— PROYECTO ELECTRICD 15.000.000.00 POR COTIZAR
~ |PROYECTO INSTALACIONES MECANICAS ESP. $.000.000.00 POR COTIZAR
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION 4.090.000.00 POR COTIZAR
PROGRAMACION Y CONTROL 4.000.000.00 POR COTIZAR
{REGLAMENTD DE PROPIEDAD HORIZONTAL 4.000.000,00 POR COTIZAR
INTERVENTORIA DE LA OBRA 45.000.000.00 HONORARIDS CALCULADDS A 1 AND
‘| GERENCIA DE PROYECTO 650.000.000.00 HONORARIOS CALTULADDS A 1 ARD
EXPENSAS 14.000.000.00 COTIZADD
1 IMPUESTOS 55.000.000.00 COTIZADD
[ VALOR ToTAL DE LA BIVERSION TH22.800.000.00. = i
o COSTDS DIRECTOS
2 CAMPAMENTO 15.000.000,00 CONSTRUCCION DE ALMACEN. OFICINA. BANOS 30M2 APRDX.
0' INTALACIONES PROVISIONALES 5.000.000.00 REDES PROVISIONALES NECESARIAS PARA TRABAJAR
== | EXCAVACIONES 70.000.000.00 REDES HIDRAULICAS. SANTARIAS. TANQUES, ZAPATAS. ETC
0 DOTACION Y EQUIPOS 500.000.000.00 ASCTENSOR {1). MOTOBOMBAS. PLANTA ELECTRICA. SUBESTACION
o | DBRAS EXTERIDRES 560.000.000.00 PARQUEADEROS. ANDENES. ZONAS VERDES. ROMPIMIENTO DE PAVIM.
: .| DBRA CIVIL {51'000.008 M2} 12.400.000.000.00 ESTRUCTURA. MAMPDSTERIA, INSTALACIONES Y ACABADOS
m -{ MOBILIARIO ESPECIAL DE DOTACION 50.000.000.00 MDBILIAR!D ESPEC!AL DE DDTADION AEAS CDMUNES
;; VALOR COSTOSDIRECTOE T5.600,000,505.50 : s =
= COSTOS INDI RECTOS 30%
o ADMINISTRACION 2.040.000.000.00 15,90%
o UTILIDADES 1.360.900.000.00 10.00%
“1 IMPREVISTOS 580.000.000.00 5,00%
VALOR COSTOS NDIRECTOS T E050.000,000.00 _
ESPECIALES
~{ PROMOCION Y PROPAGANDA 10.000.000.00 MERCADED
COMISIONES DE VENTA 756.600.000.00 3% APROX
GASTOS DE ESCRITURACION 16.200.000,00 200000XCIUND
VALDR COSTOS ESPECIALES 782,800.000,00 5 o
COSTOS FINANCIERDS
INTEESRES SOBRE PRESTAMOS 1.127.856.000.14
IMPUESTO DEL 4 X 1000 £4.804.000,00
COMISIONES CHEOQOUERAS 3.200.000.00
VALDR COSTOS FINANCIERDS 1215565000014 ’
AD, VEN?AS TOTALES CCOSTOS IOTALES 'UT m{’; NETAS
« 25.220.000.000, 00 21.203.860.000,14 4.0186. 039 999 86
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FINANCIACION INTERNA DESEMBOLSOS TRIMESTRALES INTERESES 1.3 MES VENCIDO

ESCENARIO il

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD VARIABLE DE DISENO
w
g ANALISIS DEL PROYEC
= DESCRIPCION CANTIDAD OBSERVACIONES
& |AREALOTE 2894.5 MZ LOTES 1Y 2 ENGLOBE DEL TERREND
- { AREA CONSTRUIDA PISO TIPD 1.550.00 M2 APROXIMADAMENTE
g 8 PISOS 12.400.00 [ AREA APROX. CONSTRUIDA
£ - § 20 % EN AREAS DE CIRCULACION 2.480,00 M2 CIRCULACIONES DE USO COMUN
oy | BREA VENDIBLE VIVIENDA 3.060.00 Mz APARTAMENTOS ENTRE 69 Y 180 M2 PH
ﬁ AREA VENDIBLE COMERCIO 850 M2 LOCALES Y OFICINAS
% PARQUEADEROS OBLIGATORIOS 4 UND 1 CADA 6 APARTAMENTOS POR NORMA
PARQUEADEROS ES 13 UND ADICIONALES, SEWOTANO
(5] ANALISIS DE LAS VENTAS*
o DESCRIPCION VALOR M2 M2JUND VAUNITARIO CANT TOTAL
< APARTAMENTOS
g APARTAMENTOS 65 M2. ACABADOS T4 s 2.500.000.60 65 | $ 162.500.000.00 28 $ 4.550.000.000.00
w APARTAMENTOS 95 M2, ACABADDS T4 $ 2.500.000,00 96 | § 240.000.000.00 30 3 7.200.000.000.00
= APARTAMENTOS 120 M2. ACABADOS T4 3 2.500.000.00 120 | $ 300.000.000.00 28 $ 5.400.000.000.00
LOCALES COMERCIALES 3 8.000.000.00 85 | § 760.000.000.00 4 $ 3.040.000.600.00
2 OFICINAS $ 4.000.000.00 95 | § 380.000.000.00 5 3 41.800.000.000,00
o PARQUEADEROS $ 12.50 | $  10.000.000.00 13 $ 136.000.000.00
o . 1% 752°00p0.000.00
= 1 | | ]
oy RETORNO DE INVERSION INICIAL
= PUNTO DE EQUILIBRID l 70% s 17.654.000.000,00 [ SOBRE TOTAL VENTAS
ﬁ VALOR CUOTA INICIAL [ 35% B 5.175.900.000,00 | SOBRE TOTAL VENTAS
50% DEL VALOR TOTAL DE LA DERA CIVIL
ANALISIS DE COSTOS
COSTO DEL TERRENO $ 1.160.000.000.00 VALDR PRESENTE DEL LOTE
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICD S 1.200.000.00 EJECUTADD
ESTUDIO DE SUELOS S 2.300.000.60 EJECUTADD
ESTUDIO DE MERCADOS S 12.000.080.00 POR REALIZAR
ANTEPROYECTO 3 8.000.000.00 EJECUTADO
ESTUDIC DE NORMA. TITULOS Y OTROS $ 3.000.000,00 EJECUTADD
DISPONIBILIDADES 3 416.000.000,00 EJECUTADO
= COSTOS DE PREINVERISONHONORARIOS | §  1.202500000001 DE DICIEMBRE DE 2008 A MARZO DE 2010
o I S "l
- ASESORIAS, ESTUDIOS Y DISENOS
2 PROYECTO ARQUITECTONICO 40.000.000.00 COTIZADC
TE] PROYECTD ESTRUCTURAL £0.600.080.00 ZOTIZADO
> PROYECTO HIDRAULICO 3.000.000.00 COTIZADO
= PROYECTO SANITARIO 3.000.000,00 COTIZADG
== { PROYECTD GAS 2.400.000.00 COTIZADO
U [PROYECTO RED CONTRA INCENDIO 2.400.000,00 COTIZADD
‘X [ PROYECTO REDES PLUVIALES 3.000.000,00 COTIZADO
. | PROYECTO ELECTRICO 15.000.000,00 POR COTIZAR
PROYECTO INSTALACIONES MECANICAS ESP. $.000.900.00 POR COTIZAR
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION 4.960.000,00 POR COTIZAR
PROGRAMACION Y CONTROL. 4.000.000.90 POR COTIZAR
REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL 4.000.500.80 POR COTIZAR
& IINTERVENTDRIA DE LA OBRA 45.000.000.00 HONORARIOS CALCULADOS A 4 ANO
GERENCIA DE PROYECTO 60.900.900.90 HONORARIOS CALCULADOS A 1 AND
EXPENSAS 14.000.000.00 COTIZADO
MPUESTOS 55.000.000.08 COTIZADO
VALOR TOTAL DE LA INVERSION - 322.800.000,00 | S :
L COSTOS Dmecros
| 2 CAMPAMENTO 15.000.000.00 CONSTRUCCION DE ALMACEN. OFICINA. BANDS 30M2 APROX.
o INTALACIONES PROVISIONALES 5.000.000.00 REDES PROVISIONALES NECESARIAS PARA TRABAJAR
G EXCAVACIONES 70.600.000,00 REDES HIDRAULICAS. SANTARIAS. TANQUES. ZAPATAS. ETC
X DOTACION Y ERQUIPOS 500.000.000,00 ASCENSOR (1), MOTDBOMBAS. PLANTA ELECTRICA. SUBESTACION
g DBRAS EXTERIORES 560.000.000,00 | PARQUEADEROS. ANDENES. ZONAS VERDES. ROMPIMIENTO DE PAVIM.
: ©{ OBRA CIVIL ($1000.900 M2} 12.409.000.000,00 ESTRUCTURA, MAMPOSTERIA. INSTALACIONES Y ACABADOS
{5 4 MOBILIARIO ESPECIAL DE DDTACION 50.040.006,00 MDBUARID ESPECOAL DE DOTAC!DN AREAS I:OMUNES
"m" VALOR CDSTOS DRECTOS ; 12.509,000,06.00.
= COSTOS lNDtRECTOS 30%
o ADMINISTRACION 2.040.600.000.00 15.00%
o UTILIDADES 1.360.000.000,00 18,00%
IMPREVISTOS £80. 000 $00, ou 5.00%
W ESPECIALES
4 TPROMOCION Y PROPAGANDA 0.000.000.00 MERCADEC
; S COMISIONES DE VENTA 756.600.000.00 3% APROX
‘0 ] GASTOS DE ESCR!Y(}RA;!ON 16.200.000.00 ZUWWXCW
E',moﬁcnsmssstscmss L 7sepub008.00) e
W ¥ 2 :
o COSTOS FINANCIEROS
INTEESRES SOBRE PRESTAMOS 1.408.512.300,00
IMPUESTO DEL 4 X 1000 £5.912.000,00
COMISIONES CHEQUERAS 3.200.000,00
: { -3 g3 0.00.
o _ VENTAS TOTALES _ COSTOS TOTALES UTILIDADES NETAS
£ 25.220.000.000,00 21.485.724.300,00 3.734.275.700,00
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FINANCIACION INTERNA DESEMBOLSOS MENSUALES INTERESES 1.3 MES VENCIDO

ESCENARIO IV

_ESTUDIO DE FACTIBILIDAD VARIABLE DE DISENO

2 ANALISIS DEL PROYECTO
g DESCRPTION CANTIDAD UND OBSERVACIONES
& J AREALOTE 2894.5 M2 LOTES 1Y 2 ENGLOBE DEL TERRENO
; AREA CONSTRUIDA PISO TPD 1.550.00 M2 APROXIMADAMENTE
g 8 PISOS 12.400.00 M2 AREA APROX. CONSTRUIDA
© | 20 % EN AREAS DE CRCULACION 2.480.00 Mz CIRCULACIONES DE USD COMUN
¥} | AREA VENDIBLE VIVIENDA 8.060,00 M2 APARTAMENTOS ENTRE 60 Y 180 M2 PH
ﬁ AREA VENDISLE COMERCIO 850 Mz LOTALES Y OFICINAS
E PARQUEADEROS OBLIGATORIOS 41 UND 1 CADA 6 APARTAMENTOS POR NORMA
PARQUEADERUS ADICIONALES 13 UND ADICIONALES, SEMISOTANO
o) ANALISIS DE LAS VENTAS*
o DESCRIPCION VALOR M2 M2JUND VIUNITARIO CANT TOTAL
< APARTAMENTOS
O APARTAMENTOS 65 M2. ACABEADOS T-4 $ 2.500.000.00 651 $ 162.500.000.00 28 S 4.550.000.000,00
@ APARTAMENTOS 96 M2. ACABADOS T~ $ 2.500.000.00 96 | $ 240.000.000.00 39 S 7.200.000.000.00
LEU APARTAMENTOS 120 M2. ACABADDS T4 S 2.500.900.00 120 | $ 300.000.080.00 28 3 8.400.000.000.00
LOCALES COMERCIALES 3 2:000.000,00 95 | § 760.009.000.00 4 $ 3.840.000.000.00
Lt OFICINAS $ 4.000.000.00 25{$ 330.000.000,00 S $ 1.800.000.000.00
o PARQUEADEROS $ __EOD.DOD,DD 12.50 {$  10.000.000.00 13 $ 130.000.000.00
(o} TOTAL VENTAS | : : |3 25.220000.006,00
o 1
= RETORNO DE INVERSION INICIAL
= SUNTO DE EQUILIBRID 70% s 17.654.990.000.00 | SOBRE TOTAL VENTAS
8 VALOR CUOTA INICIAL 35% 1 § 6. 0D.L0Y SOBRE TOTAL VENTAS
50% DEL VALOR TOTAL DE LA OBRA CIVIL.
ANALISIS DE COSTOS
COSTO DEL TERREND s 1.160.909.900,00 VALOR PRESENTE DEL LOTE
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 3 1.200.000.00 EJECUTADOD
ESTUDIO DE SUELDS $ 2.300,000.00 EJECUTADG
ESTUDIO DE MERCADDS S 12.000.000,00 POR REALIZAR
ANTEPROYECTO S 8.000.000.00 EJECUTADOD
ESTUDIO DE NORMA, TITULOS Y OTROS s 3.000.000,00 EJECUTADO
DISPONIBILIDADES s 16.000.000.00 EJECUTADD
= COSTOS DE PRENVERISONHONDRARIDS | § 4.202.580.000,00 | - DE DICIEMBRE DE ms.\mnzln BE 2019
]
9 ASESORIAS, ESTUDIOS Y DISENDCS
@ PROYECTD ARRUITERTONICO 49.090.009,00 COTIZADO.
m PROYECTO ESTRUCTURAL 60.000.000,00 COTIZADD
g PROYECTO HIDRAULICD 3.008.000.00 COTIZADD
2 PROYECTO SANITARIO 3.000.000.00 COTIZADO
= | PROYECTO GAS 2.400.000.00 COTIZADD
ad PROYECTO RED CONTRA INCENDIO 2.400.000.00 COTIZADO
x PROYECTO REDES PLUVIALES 3.000.000.00 COTIZADD
n‘ PROYECTO ELECTRICO 15.000.000.00 POR COTIZAR
PROYECTO INSTALACIONES MECANICAS ESP. 8.000.000,00 POR COTIZAR
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION 4.000.000.60 POR COTIZAR
PROGRAMACION Y CONTROL 4.000.000.00 POR COTIZAR
'REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL 4.000.000.00 POR CDTIZAR
INTERVENTORIA DE LA OBRA 45.000.000.00 HONORARIOS CALCULADOS A 1 AND
GERENCIA DE PROYECTD 50.000.000.00 HONORARIOS CALCULADOS A 1 ANO
EXPENSAS 14.000.000.00 COTIZADD
!MPUESTO; 55.000,000‘01) COTIZADO
VALOR TOTAL DE LA INVERSION. 322 B0U.050,00 2

COSTOS DIRECTOS

2 CAMPAMENTO 15.000.900.00 CONSTRUCCION DE ALMACEN. OFICINA, BANDS 30M2 APROX.
o. INTALATIONES PROVISIONALES 5.000.000.00 REDES PROVISIONALES NECESARIAS PARA TRABAJAR
=== | EXCAVACIONES 70.000.000.00 REDES HIDRAULICAS. SANTARIAS. TANGUES, ZAPATAS. ETC
o DOTACION Y EQUIPOS 500.000.000.90 ASCENSOR (1). MOTOBOMBAS. PLANTA ELECTRICA. SUBESTACION
o DOBRAS EXTERIDRES $60.000.000.00 | PARQUEADERGS. ANDENES. ZONAS VERDES. ROMPIMIENTO DE PAVIM.
: OBRA CIVIL (31'000.000 mMz) 12.400.000.600,00 ESTRUCTURA. MAMPOSTERIA, INSTALACIONES Y ACABADDS
E MOBILIARIO ESPECIAL DE DOTACION 50.009.000.00 TMOBILIARIO ESPECIAL DE DOTACIQN AREAS COMUNES
@ VALOR COSTOS DIRECTOS 1365000000088 | : S SR
=t COSTOS INDIRECTOS 30%
Q ADMINISTRACION 2.040.000.000.00 15.00%
o UTILIDADES 1.360.000.000.00 10,00%
IMPREVISTOS 580.000.000.00 500%
VALOR £OSTOS MDIRECTOS 4.080.000.050.00 2
@ ESPECIALES
ﬂ PROMOCION Y PROPAGANDA 10.000.000.00 MERCADEO
2L COMISIONES DE VENTA 756.600.000.00 3% APROX
% { GASTOS DE ESCRITURACION 16.200.000,00 200D00XCIUND
113 { VALOR £OSTOS ESPECIALES TB2800.00000 ] R
o Z 3
o
o COSTOS FINANCIEROS
INTEESRES SOBRE PRESTAMOS 1.221.844.000.16
IMPUESTO DEL 4 X 1000 85.177.000.00
COMISIDNES CHEQUERAS 3.200.000,00
VALOR COSTOS FINANCIERDS 1310229.000.15
- VENTAS TOTALES Z COSTOS TOTALES UTRIDADES NETAS - =
o 25.220.000.000,00 21.298.321.000,16 3.921.678.599,84
;

Tabla 5.Escenarios de inversion, Fuente Financiera Comultrasan



3.1.6.2. Cifras de beneficios en vida Util del proyecto
Tabla 6. Modelos de Financiacion, Fuente Financiera

Comultrasan
FINANCIACION INTERNA ( FINANCIERA COOMULTRASAN )

Tomando como referencia el total de desembolsos que se requieren y planeado entregas parcailes cada tres
meses

mm DESEMBOLSO0S INTERESES _| Nro. DE MESES| ACUMULADOS | Asowos
1 Is 4599400@ $ 4699400000 | 3 733.105.400 12 $ 733106400
2 s 4599400000 $ 4699.400.000 | $ 540820800 9 5 1.282936.200
i ‘5‘ 4689400000 6.178.900.000 0 51282936200
4 3 4699400000 3.219.900.000 125576100 3 3 1 408512300 |
TOTALES s 7576000001 S ~ 18.797.600.000 | § 1.408.512.300 $ 1.408.512.300 | § 20.206.112.300

Tomando como referencia el total de desembolisos gue se requieren y planeado entregas parcailes cada mes
De acuerdo a cortes de obra por avences de obra.

ENTREGAS m~ DESEMBOLSOS INTERESES | Nro. DE MESES] ACUMULADOS |  ABONOS
b 1\566;466,66? $ 1566.466.667 |5 244388800] 12}s 244368800| '
2 [T Tssamseer]s 1.566.466.667 | § 224004733 11 $ 4s8373533)
3 "{"1"“56‘3_;735_&2657‘ $ 1.566.466.667 | $  203.640.667 10 $  672.014.200
i $ : 15§_e4eses? 3 1.566.466.667 | $  183.276.800 9 $  855.200.800
5 S 1.533456.66? 3 1.566.466.667 | $ 162912533 8 $ 1.018.203.334
6 m? $ 1.566.466.667 | $  142.548.467 7 5 1.160.751.800
: 5156548666? 5 1.566.466.667 | $ . 6 s 1160751800]
s [T Tsmaesrls 1566.466.667 | $ . 5 s 11e0751800]
s |8 1566456667 | 5 1.566.456.667 | 3 : 4 $ 1.160.751.800
10 3'1.5664465.667' $ 1.566 466,657 | $ . 3 $ 1160751800] .
11 $ 1586466667 $ 1.566.466.663 | $  40.728.133 2 $ 1.201.479.933
12 [ 1566466667]$ 1566466667 | $ 20364067 1 $ 1.221.844.000 :'
TOTALES |3 575750000 § 127976000005 1.221.844.000 : |5 1271844000 |8 za;m.mﬁooo
Tasa de Interes: 1.3 % Mes Vencido
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FINANCIACION EXTERNA ( SECTOR FlNANClERb)

Tomando como referencia el fotal de desembolsos que se requieren y planeado entregas parcailes cada tres

meses
DESEMEOLS0S, INTERESES Nro. DE MESES. ACUNMULADOS [ ABONOS
4.659.400.000 | 5 676.713.600 12 _ 676713600 |
4.693.400.000 | $ 507.535.200 3 1184248800 |
6.178.900.000 “ gl 1.164.248.800 i
3.215.500.000 115515.400 3 1300165200 |
15757600000 | § 1.300,165.200 130016520018 | 20097765200

Tomando como referencia el total de desembolsos que se requieren y planeado entregas parcailes cada mes

De acuerdo a cortes de obra por avences de obra.

DESEMBOLSOS INTERESES Wro. DE MESES ACUNULADDS
1.566,466.557 | 5 235571.200] 12} sl
1.566.466.667 | 5 206.773.600 11 432.344.800
1,566.465.667 1 5 167.976.000 10 | 620.320800
1,566.466.667 |8 159,173.466 é '785.499;260
1.566.466.667 | § 150,380,800 5 939880000}
1.566.466.667 | 5 131,563,200 v 1,071 463 200
1566466667 | 5 . 6 1,0?1‘4.53_.__200
1.566.466.667 15 : 5 1,071.463.200 |
1,566 465,567 | § 2 71.6714@3.200
1.566.466.667 15 A 1071483200 ]
1.566.456.663 | 37.595.200 2 . 1.109.058.400 |
1.566.466.667 15 - 18.797.600 1 1.127.856.000
TOTALES 57 sse0n s 5.925.456.000 |
Tasa de Interes: 1.2% Mes Vencido

Esta informacion permite la toma de decisién de cancelar provisionalmente
por la falta de financiacion externa para el mismo.

3.1.6.4 Estudio de mercado in situ
Este estudio se presenta para analizar los datos incorrectos que se
entregaron a los inversionistas y el poco conocimiento se la zona.
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Proyecto 01
Valor m?; $1.540.000.
Areas: DE 81 A 120 M2
Estrato: 4
Descripcidon: 3 alcobas, alcoba del servicio, sala, comedor, estar tv, cocina
integral, patio de ropas. Se entrega con closet.

Proyecto 02
Valor m?: $1.925.000
Areas: DE 60 a 101 m2
Estrato: 4

Descripcidon: 3 alcobas, alcoba del servicio, sala, comedor, estar tv, cocina
integral, patio de ropas.se entrega con closet.
Ofrece: v Cancha de mini golf
v Cancha de futbol cubierta y con grama sintética
v Cancha de basquetbol
v' 3 jacuzzis, 2 saunas y 2 BBQ
v 8 Kioscos, Saldon social, gimnasio, sala de
lectura/internet.
v Saldn de juegos y juegos infantiles

Proyecto 03
Valor m?; $1.266.700
Areas: DE 70 a 118 m2
Estrato: 3

Descripcion: 3 alcobas, alcoba del servicio, sala, comedor, estar tv, cocina
integral, pario de ropas. Se entrega con closet.

3.1.6.5 Condiciones del mercado

Iniciamos con un recorrido para determinar las zonas residenciales,

comerciales, industriales y las areas de desarrollo, a la vez que fuimos

identificando la oferta de vivienda con caracteristicas similares.

El area de desarrollo en vivienda se encuentra hacia el sur de la ciudad en
cercania de los centros comerciales mas importantes, A sus alrededores se

han desarrollado proyectos de pequefia y mediana escala, en su mayoria
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conjuntos residenciales de vivienda unifamiliar que ofrecen areas comunes
tipo club. Vivienda multifamiliar hasta ahora se comienza a proponer, hay en
la ciudad tres proyectos conformados por cinco o seis torres de
apartamentos cuyas areas oscilan entre los 90 y 200m2. Con abundantes
extensiones de darea verde y espacios de ocio como piscina, juegos
infantiles, canchas de basquet, microfutbol cubierto, gimnasio, entre otros.
Estos proyectos son estrato 4 y 3 con buenos acabados y con parqueadero.
El valor del M2 varia entre un estrato y otro pero en ningln caso supera los
dos millones de pesos y si hay oferta por un valor mucho menor como es
millén quinientos el m2.

Proyectos de una sola torre o edificios aislados, no se encontrd ninguno, por
lo menos no de gran escala, es posible que al interior de los barrios se
construyan de dos y tres pisos que no son punto de referencia para este
proyecto.

3.1.7. Estudio Pre-inversional ( Ver pagina Siguiente) Fuente
Comultrasan

3.2. ESQUEMA INICIAL

Planteamiento de etapa de disefio y analisis desitio de acuerdo a normativa
vigente y planteamiento de ganancia de acuerdo a espacios planteados. Ver
anexos 001

PARQUEADEROS
NORMA LOTE 1 TOTAL
1/50M2
VISITANTES 173
CONSTRUIDOS
182
1 POR CADA
LOCALES 9
LOCAL

NORMA LOTE 2

59



VISITANTES 1/ 6 VIVIENDAS 8
PROPIETARIOS | 1/ 3 VIVIENDAS | 17

25

Tabla 7. Esquema Inicial, Fuente Elaboracion propia

3.2.2. Planteamiento propuesta Ambiental

Depende del entorno del proyecto y la normativa vigente del sitio para la
cual, en este ejemplo no se tuvo en cuenta.

3.2.4. Presentacion a Cliente ver anexos 002
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\
Ha

ENTREGA EN FEBRERO DE 2013
INICIO DE OBRA EN JUNIO DE 2011

DURACION EJECUCION DE LA OBRA: 18 MESES
APROXIMADAMENTE 60 APTOS

tofreon

SANTA MARTA

Fundacion

Comultrasan

FINANCIERA

FINANCIACION A 22 MESES (ETAPA DE PREVENTA Y CONSTRUCCION) BANCA | COMULTRASAN

1% CUOTA INICIAL | SEPARACION | SALDO C.INIC. CUOTA FIJA CUOTA EXTRAORDINARIA SALDO 10 ANOS 10 ANOS
PISO|AREA VIM2 | V/TOTAL 35% 10% 22 CUOTAS MENS. JUN. 2011 DIC. 2011 JUN. 2012 DIC. 2012 65% 14,50% 10%

7] 60| 5 2.500.000,00 | 150.000.000,00 | 52.500.000,00 | 5.250.000,00 | 47.250.000,00| 5 1.718.181,82 362.500,00 62.500,00 362.500,00 62.500,00 | 97.500.000,00 | § 1.543.296,00 1.288.470,00

1| 90['S 2.500.000,00 | 225.000.000.00 | 78.750.000.00 | 7.875.000,00 | 70.875.000.00 | $ 2.577.272,73 543.750,00 | $ 3.543.750,00 | § 3.543.750,00 | $ 3.543.750,00 | 146.250.000,00 | § 2.314.944,00 1.932.705.00

[ 2] 60['S 2.525.000,00 | 151.500.000.00 | 53.025.000.00 | 5.302.500.00 | 47.722500,00 [ § 1.735.363,64 | S 2.386.125.00 | $ 2.386.125,00 | S 2.386.125.00 | S 2.386.125,00 | 98.475.000,00 | § 1.558.728.96 1.301.354,70
2| 90['S 2.525.000.00 | 227.250.000,00 | 79.537.500,00 | 7.953.750,00 | 71.583.750,00 | S 2.603.04545 | § 3.579.187.50 | § 3.579.187,50 | § 3.579.187,50 | $ 3.579.187,50 | 147.712.500,00 | § 2.338.093 44 1.952.032,05
60| § 2.650.250,00 | 153.015.000,00 | 53555.250,00 | 5.355.525,00 | 48.199.72500 | § 1.752.717.27 | S 2.409.986,25 | § 2.409.986,25 | § 2.409.986,25 | $ 2.409.986,25 | 99.450.750,00 | § 1.574.316,25 1.314.368,25 |

90[ $ 2.550.250,00 | 229.522.500,00 | 80.332.875,00 | 8.033.287,50 | 72.299.587.50 620.075,91 | § 3.614.979.38 | § 3.614.979,38 | 5 3.614.979.38 | $ 3.614.979,38 | 149.189.625,00 | § 2.361.474,37 1.971.562,37

4] 60| $ 2575.752,50 | 154.545.150,00 | 54.090.802,50 | 5.409.080,25 | 48.681.722,25 770.244,45 | § 2.434.086,11 434.086,11 | § 2.434.086.11 | § 2.434.086,11 | 100.454.347,50 0.050,4 1.327.511,93

4] 90['$ 2.575.752,50 | 231.817.725,00 | 81.136.20: : [ 73.022.583,38 655.366,67 | $ 3.651.129,17 | & 3.651.129,17 | § 3.651.129,17 | $ 3.651.129,17 | 150.681.521, 089.1 1.991.267.89

5| 60| $ 2601.510,03 | 156.090.601,50 : | 49.168.539,47 787.946,80 | § 2.458.426,97 | § 2.458.426,07 | § 2.458.426,97 | $ 2.458.426.97 | 101.458.8 960.0 1.340.787,05
si 1601.510,03 | 234.135.902,25 73.752,809,21| S 2.681.920,33 | § 3.687.640.46 | § 3.667.640,46 | $ 3.687.640,46 | 5 3.687.640,46 | 152.188.336,46 | § 2.408.940.0 2.011.180,57

6] 60| $ 2627.525,13 | 157.651.507,52 49.660.224,87 | S 1.805.826,36 | $ 2.483.011,24 | $ 2.483.011,24 | § 2.483.011,24 | § 2.483.011,24 | 102.473.479,88 | § 1.622.019,61 1.354.194,92

6] 90| $ 2627.525,13 | 236.477.261,27 74.490.337,30 | § 2.708.739,54 | § 3.724.516,87 | § 3.724.516,87 | § 3.724.516,87 | § 3.724.616,87 | 153.710.219,83 | § 2.433.029,41 2.031.292.38

2 60 > .653.800,38 | 159.228.022,59 50.156. _Ll 1.823.884,62 .507.841.36 .507.841,36 .507.841,36 .507.841,36 | 103.498.214,68 1.6 39,80 1.367.736,87

7] _90|'$ 265380038 | 238.842.033,89 | 75.235.240,67 | S 2.735.826,9 761.762,03 | § 3.761.762,03 | $ 3.761.762,03 | $ 3.761.762,03 | 155.247.322,03 | § 2.457.359,70 2.051.605,30

8] 60| S 2680.338,38 | 160.820.30 56.287.105,99 | 5.628.710,60 | 50.658.395,3 1.842.123,47 532.919,77 | $ 2.532.919,77 | § 2.532.919,77 | $ 2.532.919,77 | 104.533.196,83 | § 1.654.622,20 1.381.414,24

8 38 | 241.230.454,22 | 84.430.658,98 | 8.443.065,90 | 75.987.593,0 2.763.185,20 799.379,65 | $ 3.799.379,65 | § 3.799.379,65 | $ 3.799.379,65 | 156.799.795,25 | § 2.481.933,30 2.072.121,36

9 11.76 | 162.428.505,84 | 56.849.077.05 | 5.684.997.70 | 51.164.979,34 :860.544,70 558.048,97 | § 2.556.248,97 | § 2.556.248,97 | § 2.568.248,97 | 105.578.528,80 | $ 1.671.168,4 1.395.228,38

9 .76 | 243642.758,77 | 85.274.965, 527.496.56 | 76.747.469, 2.790.817,0° :837.373.4 837.373,45 | § 3.837.373,4 837.373,45 | 156.367.793,20 | § 2.506.752.6 2.092.842,57

0 3 64.052.790,90 | 57.418.476, 741.847,68 | 51.676.629, 879.150,1 583.831,4 3.831,46 314 583.831,46 | 106.634.314,0 687.880,1 1.409.180,66

0 213,18 | 246.079.186,35 | 86.127.715,22 | ¢ 943,71 2.818.725.2 :875.747.19 | § 3.875.747,19 | § 3.875.747.1 :875.747,19 | 159.951.471,13 | § 2.531.820,1 2.113.770,99
555,31 | 165.693.318,81 | 57.992.661,58 3954 1.897.941,6 09.669.7 609.669,77 09.669,7 09.669,77 | 107.700.657, 1.704.758,91 1.423.272,47

555,31 | 248.530.078,22 | 86.988.992,38 | ¢ 093,14 2.846.912,4 914.504.66 | § 3.914.504,66 | S 3.014.504,66 | $ 3.914.504.66 | 161.550.985,84 | § 2.557.138,36 2.134.908.70

170, 67.350.252,00 | 58.572.588,20 | 5.857.258,82 | 52.715.329,3 1.916.921,0 1635.766.47 | § 2635.766,47 | $ 2.635.766,47 766,47 | 108.777.663,80 | § 1.721.806,50 1.437.505,1

87 | 251.025.378,00 | 87.858.882,30 | 8.785.888.23 | 79.072.994.0 2875.381,60 | $ 3.953.649,70 | $ 3.953.649,70 | S 3.953.649,70 649,70 | 163.166.495,70 | § 2.582.709,75 2.156.257,7

1817.062,58 | 169.023.754,52 | 59.158.314,08 | 5.915.831.41 | 53.242.482,67 | 5 1.936.090,28 | $ 2.662.124,13 | $ 2.662.124,13 | S 2.662.124,13 | $ 2.662.124,13 | 109.865.440,44 | § 1.739.024,56 1.451.880,2

817.062,58 | 253.535.631,78 | 88.737.471,12 | 8.873.747,11 | 79.863.724,01| S 2.904.13542 | $ 3.993.186,20 | $ 3.993.186,20 | § 3.993.186,20 | $ 3.993.186,20 | 164.798.160,66 | $ 2.608.536,84 2.177.8203

NOTAS ACLARATORIAS

EL AREA DE LOS APARTAMENTOS ES APROXIMADA.

NO SE INCLUYEN TASAS CON SUBSIDIO DE INTERESES, DESCUENTOS POR PORTAFOLIO U OTROS DESCUENTOS OFRECIDOS EN LA BANCA
JESCUENTOS TRIBUTARIOS

SUBSIDIO A LA TASA DE INTERES: Vivienda hasta de $120°( 4 puntos de interes), hasta de $170" (3 puntos de interés).

INFORMACION
PATRICIA GAMBOA OLAYA

TEL: 3164568723

DEDUCCION DE INTERESES: El interesado debe solicitar a su empresa que le resten de su base gravable los intereses que cancel6 por el préstamo de vivienda durante el afio inmediatamente anterior.

CUENTAS AFC: Cuenta de Ahorro y fomento a la construccion, permite utilizar la retencion en la fuente para comprar vivienda. En vez de pagarsela al gobierno, puede utilizarla para cancelar la cuota inicial o las mensualidades de un crédito.
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3.3 Resultados de la experiencia

El proyecto real ha presentado deficiencias que han influido en su correcta
ejecucion, y su postergacion por parte del inversionista debido a la perdida
de confiabilidad del mismo. Algunos de los procesos generados no van de
acuerdo a la planteado en sus inicios o presentan falencias fundamentales
para la toma de decisiones.

El desarrollo de proyectos en el ambito de la construcciéon son
fundamentalmente influidos por el aspecto econdémico y financiero con el
que se cuenta para su ejecucion, por ello se desarrolla por etapas y se busca
la mayor aproximacion a la realidad en la generacién de proyecciones a
futuro que cuenten con un grado de confiablidad para el inversionista y para
el futuro cliente; por ello, la realizacidon exitosa y completa de cada uno de
los procesos en la etapa de prefactibilidad permite no solamente obtener ese
punto de tranquilidad y seguridad sino ademas es fundamental para la
ejecucidon de cambios que pueda requerir

Con el siguiente proyecto se busca resolver de una manera practica los
problemas que se presentan ante la premisa de desarrollar estudios de
prefactibilidad por parte de empresas constructoras con poca experiencia,
las cuales no son guiadas de tal manera que permitan obtener beneficios de
este proceso.

El presente estudio busca la generacion de un modelo organizativo de facil
aplicacién y compresidn que permita ser una herramienta de consulta para
las empresas que desean ingresar ya sea como inversionistas o
constructores de proyectos arquitectonicos y no cuente con experiencia en
el campo.
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4.

PREFACTIBILIDAD EN OBRAS CIVILES

GUIA METODOLOGICA PARA LA ELABORACION DE ESTUDIOS DE

Estas guias se desarrollan bajo el proyecto analizado, por lo tanto los item
reflejan el andlisis a obras civiles de tipo residencial; no obstante se hace un

analisis completo sobre las demas tipologias de proyectos arquitectdnicos.

ESTUDIOS INVOLUCRADOS EN EL PROCESO

ITEMS | DESCRIPCION Entorn | Técnic | Mercad | Organizati | Juridic | Ambient
o os o vo o al
1.0 Diagndstico
1.1 Analisis de problemas sociales X
1.2 Identificacion del problema central X
1.3 Elaboracion de la linea de base X
1.4 Definicidn de la poblacién objetivo X
1.5 Estudio de la oferta y la demanda X
Analisis del contexto (geografico, demografico,
1.6 socioeconomico,  sociocultural, legal y|X X X X X X
financiero)
1.7 Identificacion de actores y grupos relevantes X X
Andlisis de causas y efectos (arbol de
1.8 X
problemas)
Identificacion de medios y fines (arbol de
1.9 " X
objetivos)
Areas de intervencion  (viabilidad e
1.10 . : X
importancia)
2.0 Formulacion
2.1 Definicion de los objetivos y metas de impacto
2.2 Descripcion de los objetivos de producto
2.3 Determinacion del horizonte del proyecto
2.4 Definicion de las metas y planes de produccion X X
25 Descrlp(_:lon de la tecnologia y proceso X X
productivo
26 Identificacion de las variables e indicadores a X
) utilizar
2.7 Seleccion de las fuentes de informacion X X
2.8 Caracterizacion de los supuestos
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29 Confecc.ic')n de una Matriz Légica de las X
alternativas a evaluar
3.0 Evaluacion Ex-Ante
3.1 Identificacion de los recursos necesarios X
3.2 Estimacion de los costos X X
3.3 Estimacion de los impactos
3.4 Andlisis de las relaciones costo/impacto
4.0 Programacion X
4.1 Generacion del mapa de procesos X
4.2 Descripcion de las actividades por proceso X X
4.3 Confeccion del cronograma y ruta critica X
4.4 Determinacion de insumos X X
4.5 Definicion de la estructura organizacional X X
4.6 Disefio del modelo de focalizacién X X X
4.7 E;(:_tgramacién del monitoreo y la evaluacion ex- X X
48 2:::22 nijiztnatlcljado del presupuesto y plan de X X X
5.0 Monitoreo y Evaluacion Ex-Post
5.1 Disefio de un plan de Monitoreo
5.2 Recoleccidn y procesamiento de la informacion | X X X
5.3 Elaboracion de informes X
6.0 Evaluacion Ex-Post
6.1 Disefio del modelo de evaluacion X
6.2 Medicion de los costos reales X X
6.3 Andlisis de la relacion entre costos e impactos X
6.4 Elaboracion de informes X

Tabla 8 Fuente: Elaboracién Propia

4.1. ESTUDIOS DE ENTORNO

En esta etapa se busca mencionar las caracteristicas que destacan al
proyecto respecto a los de indole similar, ya sea por su localizacidn,
tecnologia, caracteristicas del producto, ventajas comparativas, ahorro de
divisas, creacion de empleo, etc., asi como por las ventajas que se derivan
de su realizacion.de igual manera se sefialan los principales hechos que
motivan la promocién del proyecto y su vinculacibn con la empresa
promotora y otras empresas. Experiencia de los promotores.
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En este estudio, es de suma importancia relacionar un analisis de area de
influencia, asi como también un andlisis de alternativas identificadas que son
de gran relevancia en el momento de tomar la opcidon mas acertada para la
puesta en marcha del proyecto.

4.2. ESTUDIOS TECNICOS
Esta orientado a la determinacion del tamafio, localizacion e ingenieria del proyecto.
Involucrando toda clase de disefio que sea necesario para la ejecucion del proyecto,

como también los conceptos de norma y permisos de Curaduria.

Se debe desarrollar todos los disefios arquitectonicos previos para
determinar los estudios estructurales, bajo la normativa existente del sitio,
leyes nacionales y departamentales, para tener informacion real sobre
posibilidades de ocupacidon de espacio, usos permitidos y alturas basicas
para el conocimiento de rentabilidad del mismo.

4.3. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado, tiene como finalidad determinar si existe o no una
demanda insatisfecha que justifique, bajo ciertas condiciones, la puesta en marcha
de un programa de produccidon de ciertos bienes o servicios en un espacio de
tiempo. El estudio de mercado es fundamental para el andlisis de otros aspectos
técnicos, econdmicos y financieros que determinen la toma de decisiones, entre las
que se destacan la identificacién de bien o servicio, demanda oferta, precio
comercializacion, entre otros.

Los resultados del estudio del mercado deben dar como producto, proyecciones
realizadas sobre datos confiables, de tal manera que:

v Desde este punto de vista, los futuros inversionistas estén dispuestos a
apoyar el proyecto, con base en la existencia de un mercado potencial que
hara factible la venta y obtener asi un caudal de ingresos que les permitira
recuperar la inversion.
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v' Se cuente con los datos necesarios para efectuar estimaciones de los
indicadores de rentabilidad socio econdmica y privada.

En la siguiente Guia se desarrolla los items a verificar como lista de chequeo
de este tema estos 3 tipos de estudios:
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GUIA 00

DIAGNOSTICO

ESTUDIOS DE PRE FACTIBILIDAD DE OBRAS CIVILES

[NOMBRE DEL PROYECTO

| ANALISIS SOCIAL |
TIPO DE POBLACION

ESTRATO

TIPOLOGIA DE VIVIENDA [cAsA |APARTAMENTO

COMPOSICION FAMILIAR

PAPA IMAMA | [HIIOS

NUMERO DE NINOS EN LA
ZONA

NUMERO
MAYORES

DE  ADULTOS

NUMEROS DE PERSONAS QUE CONFORMAN UN HOGAR

TIPOLOGIA FAMILIAR

[FAMILIA EXTENSIVA |

INUCLEO BASICO

PROBLEMAS SOCIALES
PRESENTES

VIOLENCIA GRUPOS AL MARGEN
DELICUENCIA COMUN INTRAFAMILIAR DE LA LEY

TAZA DE NATALIDAD

TAZA DE MORTALIDAD

TIPO DE AGRUPACIONES EN
EL SECTOR

GRUPO  DE  ACCION

COMUNAL ACCION COMUNAL OTROS
ANALISIS FISICOS TIPOLOGICOS

TIPOLOGIA DE VIVIENDA EN

EL SECTOR

UN PISO DOS PISOS | |TRES PISOS

EDIFICACION

VIVIENDA PROGRESIVA VIVIENDA NUCLEO | [TERMINADA

ACABADOS EN FACHADA

10%

50%

100%

SERVICIOS PUBLICOS EN EL

SECTOR LEGAL SIN LEGALIZAR
TIPO DE SERVICIOS
MEDICOS SEGURIDAD COMERCIO

Tabla 9 Fuente: Elaboracién Propia
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TIPOLOGIA DE PREDIAL

MANZANA

PREDIOS

PREDIOS COLIDANTES

NORTE

SUR

ESTE

OESTE

PENDIENTE DE TERRENO

CERCANIA A VIA PRINCIPAL CONTIGUA CERCANA
FUENTES HDRICAS CONTIGUA CERCANA
FALLAS GEOLOGICAS DESPLAZAMIENTO DE MASAS

ZONAS SISMICA

TIPOLOGIA DE SUELO

ANALISIS SOCIOECONOMICO

POR NUCLEO FAMILIAR
MONTO  DE  INGRESO
PROMEDIO
INGRESO ECONOMICO PADRE | |MADRE
EGRESOS PROMEDIO
MENSUALES
TIPO DE ASQUISICION DE
VIVIENDA
PROPIA |ARRIENDO |
POSIBILIDAD DE CREDITO

InO | [si
VEHICULO

InO | [si

PROBLEMATICAS PRESENTADAS EN EL SECTOR

SOCIAL 10% 50%| 100%
ECONOMICO 10% 50%| 100%
LEGAL 10% 50%| 100%
FINANCIERO 10% 50%| 100%
TIPO DE PROYECTO A

REALIZAR

NOMBRE DE QUIEN REALIZO LA ENCUESTA

FECHA

Fuente : Elaboracion Propia
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4.4, ESTUDIO ORGANIZATIVO
Permite el desarrollo de mapas organizaciones y estructuras para el
desarrollo y ejecucion del proyecto, crea una disposicion fija y visible para
los estudios de prefactibilidad y genera seguridad a cliente sobre los
procesos.

Ademas permite asegurar que todos los items relacionados se estan
tomando en cuenta y genera un proceso lineal de pensamiento colectivo.

4.5. ESTUDIO JURIDICO INSTITUCIONAL
Todo lo concerniente a la legalidad de los documentos del proyecto. Teniendo en

cuenta todas las leyes e instituciones para el funcionamiento.

Es importante tener en cuenta la importancia de acuerdo al tamafio del
proyecto si se debe o no tener un departamento juridico que genera una
comunicacion directa entre las instituciones del estado y el proyecto.

Generalmente se toman en cuenta normativas del sitio pero hay que
determinar que leyes departamentales y nacionales influyen en la toma de
decisiones y el cumplimiento de las exigencias de ley para la contratacion y
ejecucion de actividades.

4.5. ESTUDIO AMBIENTAL
Determina los efectos de las externalidades positivas y negativas que puede generar el
proyecto, considerando el deterioro del medio ambiente proyectando un

alcance de los estudios posteriores

En la siguiente Guia se desarrolla los items a verificar como lista de chequeo
de este tema estos 3 tipos de estudios:
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GUIA 02

EVALUACION EX-ANTE

ESTUDIOS DE PRE FACTIBILIDAD DE OBRAS CIVILES

NOMBRE DEL PROYECTO

RECURSOS

IDENTIFICACION

RECURSOS FISICOS

OFICINA PUNTO DE OBRA EN SITIO
DIO DE MERCADO
CURSO HUMANO NUMERO DE PERSONAS
AUXILIAR
TECNICO
PROFESIONAL
ESPECIALISTA
RECURO ECONOMICO
EN SITIO INMATERIAL
MATERIALES SALARIOS
SEGURIDAD INDUSTRIAL TRANSPORTE
INDUMENTARIA ALIMENTACION
IMPRESION IMPUESTOS
PRESTAMOS BANCARIOS
INGRESOS
TIEMPOS DE DESEMBOLSOS
SOCIOS
APORTES DE SOCIOS
TIEMPOS DE DESEMBOLSOS
IMPACTOS
SOCIALES
AFECTACIONES EN NINEZ
AFECTACIONES ADULTOS MAYORES
IMPACTOS CAMBIOS FISICOS EN LA INFRAESTRUCTURA
ANDENES ZONAS VERDES

IMPACTO ECONOMICO EN EL SITIO

ESTRATIFICACION

IMPACTO AMBIENTAL

AFECTACION FLORA'Y FAUNA
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REALIZACION DE MATRICES

COSTO / IMPACTO

MAPA DE PROCESOS

PROGRAMACION

CRONOGRAMA

RUTA CRITICA

PRESUPUESTO

MODELO DE FOCALIZACION

PLAN DE FINANCIAMIENTO

INSUMOS NECESARIOS PARA REALIZACION DEL PROYECTO

INSUMOS EXTERNOS

DEPARTAMENTAL

NACIONAL

INSUMOS DEL SITIO

PROVEEDORES

TIEMPOS

DETERMINACION DE PROVEEDORES

DEFINICION DE ESTRUCTURA
ORGANIZACIONAL

NOMBRE DE QUIEN REALIZO LA ENCUESTA

FECHA

Tabla 10 Fuente : Elaboracion propia
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GUIA 03

EVALUACION EXPOST

ESTUDIOS DE PRE FACTIBILIDAD DE OBRAS CIVILES

NOMBRE DEL PROYECTO
MONITOREO
INFORMACION REALIZADO
DISENO DE PLAN
PERSONAL IDONEO MATERIAL

RECOLECCION DE INFORMACION

DOCUMENTACION

ACTAS DE REUNION

FACTURACION

ESTRACTOS BANCARIOS

ESTUDIO DE MERCADO

REGISTRO FOTOGRAFICO

VIDEOS REUNION CON COMUNIDAD

CORREOS ELECTRONICOS

CORREQS FISICOS

CAJA MENOR

INFORMES DE ENTIDADES PUBLICAS

PROCESAMIENTO DE INFORMACION

FICHAS DE INGRESO

MANEJO DE RECURSOS INFORMATICOS

INFORMES FINALES

ENVIO A SOCIOS

PROGRAMACION DE REUNIONES

NOMBRE DE QUIEN REALIZO LA ENCUESTA

FECHA

Tabla 11 Fuente: Elaboracion Propia
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GUIA 04

EVALUACION EXPOST

ESTUDIOS DE PRE FACTIBILIDAD DE OBRAS CIVILES

NOMBRE DEL PROYECTO

MODELO

SELECCION DE PLAN DE MONITOREO

PERSONAL REQUERIDO

INSUMOS FISICOS

INSUMOS INMATERIALES

MEDICION DE COSTOS REALES

PROGRAMACION

ANALISIS DE RELACION ENTRE COSTOS E IMPACTOS

ELABORACION DE INFORMES

NOMBRE DE QUIEN REALIZO LA ENCUESTA

FECHA

Tabla 12 Fuente: Elaboracion Propia.
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CONCLUSIONES

-Es importante tener en cuenta que los funcionarios deben ser personas
idéneas con experiencia certificada para la generacién de los informes y
analisis en la etapa de prefactibildiad pues son basicos para la produccién de
cifras reales y escenarios claros en la ejecucion del mismo.

-Revisar y corroborar la informacidén suministrada, tener un funcionario que
se encargue de la recoleccién y andlisis, para no continuar procesos que
generan desde gastos adicionales hasta cancelacion del proyecto como tal.

-Los funcionarios deben ser claros con su informacidon para que cualquier
inversionista interesado pueda tener una rapida lectura y de esta manera
generar atraccion del mismo.

-Se deben desarrollar procesos lineales que permitan una clara ejecucién de

las actividades y de esta manera evitar ignorar o no controlar los procesos
vitales es para informacion basica del andlisis.
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ANEXOS

ANEXO 001
Disefio arquitectdnico inicial
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APARTAMENTO TIPO |

APARTAMENTO TIPO 3
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Anexo 002

X

X

Fundacion
Comultrasan

W o

« las imagenes presentadas son estrictamente para presentar una idea parcial del proyecto y hacer un sondeo de interesados a quienes
se les hara llegar el proyecto definitivo, esta representacion grafica esta sugeta a cambios

APARTAMENTO TIPO 2
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X

X

Fundacion
Comultrasan

« las imdagenes presentadas son estrictamente para presentar una idea parcial del provecto y hacer un sondeo de interesados a quienes
se les hara llegar el proyecto definitivo, esta representacion grdfica esta sugeta a cambios

APARTAMENTO TIPO I
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Fundacion
Comultrasan

b

1 " _ tofredn

? s SANTA MARTA
P._

] -rt
|

.' ul---

* las imd; P las son estric para presentar una idea parcial del proyecto y hacer un sondeo de interesados a quienes
se les hara llegar el proyecto definitivo, esta representacion grdfica esta sugeta a cambios

Proyecto torredn - Santa Marta - Fundacidn Comultrasan

ncaciol Arquitecto () : patricie gamboa

Comultrasan SANTA MARTA
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