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RESUMEN

Esta tesis analiz6 la factibilidad de incursion de la empresa PROISAN S.A.S en el mercado
de construcciéon de propiedad horizontal en la ciudad de Barranquilla, todo esto se ha
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INTRODUCCION

Con este proyecto se realizo la factibilidad de la construccién de un edificio de
veintidos apartamentos en la ciudad de Barranquilla. Teniendo en cuenta cada uno
de los aspectos técnicos que se deben implementar en cada una de las etapas de
su levantamiento; también se buscé satisfacer la demanda creciente en el sector

de la construccion del deseo de la poblacién para adquirir vivienda.

Durante el desarrollo del proyecto se llevaron a cabo diferentes pasos para ir
documentando cada una de las etapas en las que se iba avanzando en el estudio,
en donde se explica de forma clara la evaluacion que se hizo en cada una de
ellas. Como lo son unas Generalidades, Alcance, Metodologia, estudio de
mercados, estudio técnico, estudio administrativo, estudio financiero, la evaluacion

final del proyecto.

La investigacion se defini6 como transaccional porque es en el momento que
ocurre y descriptivo ya que se considera un fenomeno y se miden las variables
gue intervienen en la investigacion. Lo que se dese0 observar con esta
investigacion, es el interés de las personas en adquirir vivienda que se desarrolla

en un buen sector de la ciudad.

El estudio de mercado definié las especificaciones del proyecto, e identifico
claramente la oferta y demanda del mismo, la competencia y el precio que pueda

tener un apartamento en el sector.

El estudio técnico definid el tamafio del proyecto, su localizacion, distribucion y

toda la ingenieria aplicada en el mismo.

El estudio administrativo dio una visidbn de la estructura organizacional de la

empresa y de los procesos misionales de la misma.
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El estudio financiero permitié ver las necesidades de inversion, fuentes de
financiacion, presupuesto de los ingresos, los costos, los egresos, determinando el

punto de equilibrio y estados financieros.

En uno de los capitulos se presentd la viabilidad del estudio de factibilidad
realizado es dando instrucciones claras de posterior a ello poner en marcha la
construccion del edificio.

Al finalizar el proyecto cada uno de los autores plasmé las conclusiones y
recomendaciones basadas en toda la investigacion realizada.

15



1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Descripcién del problema

Los habitantes de las diferentes ciudades del pais se enfrentan cada dia a los
costos desproporcionados de las viviendas siendo asi un dificil acceso a una

vivienda digna.

Existen muchas variables relacionadas con los altos costos en la vivienda; algunos
de ellos son los valores elevados de la tierra, debido a que hay pocos terrenos
para la construccion y asi los usuarios se aprovechan de esa necesidad,

especulando de una burbuja inmobiliaria en las principales ciudades del pais.

Barranquilla es una ciudad que se encuentra en desarrollo y es una de las
ciudades que cuenta con el m? mas econdmico del pais, para un estrato medio alto
con un valor promedio de area construida de $ 1°650.000 esto es debido a que
aun se encuentran terrenos a muy buen precio, lo que conlleva a una buena

inversion, Cuadrado, M. (2014, mayo).

El crecimiento de la poblacion es un factor importante ya que se especula que el
tratado de libre comercio - TLC podria duplicar la poblacion de Barranquilla debido
a la llegada de nuevos inversionistas y la reubicacion de empresas de diferentes

partes del pais.

Lo cual genera un aumento en la demanda de vivienda no vis en la ciudad de
Barranquilla, segun informacién suministrada por MEJIA, L.M. (2013, junio), las
cifras del sector de la construccién reflejaron en los cuatro primeros meses de
2013, un crecimiento significativo en comparacién con el mismo periodo del afio
anterior, es asi como las ventas de inmuebles aumentaron en 11% y la oferta en
64%.

16



Adicional se presentan algunas no conformidades en el sector no VIS como son la
implementacion de materiales de baja calidad, el incumplimiento en las entregas

de las obras.

1.2 Formulacién del problema

¢, Cuales son las condiciones que permiten determinar la factibilidad para la
incursion en el mercado de construccion de vivienda no VIS (vivienda de interés

social) en la ciudad de Barranquilla a través de la empresa PROISAN S.A.S?

17



2. ANTECEDENTES

La construccion, ha sido una de las actividades productivas mas dinamicas al
registrar un crecimiento promedio entre el 2000-2012 de 7,4% frente a 4,2% del
PIB total, lo que se ha traducido en un aumento de su participaciéon en la
economia pasando de representar 4,4% en el afio 2000 a 6,5% en el 2012. Para
los primeros nueve meses del 2013 el sector de la construccibn mantiene un

excelente desempefio al crecer 10,8%.

En la evolucion de este sector en los ultimos afios no se puede hacer referencia a
un comportamiento homogéneo para los subsectores de la construccion. Por un
lado, las edificaciones mantuvieron, en general una buena dinamica en el periodo
2000-2005, un comportamiento mas erratico entre el 2006 y 2012, con retrocesos

en el 2009y 2010, y con tasas positivas en 2011y 2012.

En 2013 continua el buen comportamiento con un crecimiento de 13,6%, hasta
septiembre. Por su parte, el PIB de obras civiles crece en promedio 8,4% entre el
2000-2012 y para los primeros nueve meses de 2013 esta actividad registra una
tasa de crecimiento de 8,3%. Por lo tanto, se puede afirmar que en 2013, la
construccion ha sido uno de los motores de crecimiento como se evidencia en la

figura 1.

18



Figura 1. PIB construccion en Colombia
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Fuente: ANDI. Balance 2013 y perspectivas 2014. Disponible: http://www.larepublica.co/sites/default/files/larepublica/andi.pdf

Figura 2. Licencias de construccién Enero — Septiembre 2013.
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En el sector de la construcciéon también conviene detenerse en las perspectivas
para los proximos meses. De un lado el area en licencias aprobadas para

construccién crece 18,9% en los primeros nueve meses del 2013, donde las
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destinadas para vivienda aumentan 15,1% y 30,8% para otros destinos, lo que
hace prever para el 2014 un buen dinamismo en esta actividad, ANDI. (2013)

como lo demuestra la figura 2.

En Colombia, entre octubre y diciembre de 2013, se aprobaron 5,6 millones de
metros cuadrados (m?) para la construccién. De esta forma, se registraron 475.033
m? mas que en igual periodo de 2012, es decir, un aumento de 9,2%. Este
resultado estuvo explicado principalmente por el incremento en los permisos para

los destinos de vivienda y oficina como.

La region Caribe también evidencidé un comportamiento positivo como lo
demuestra la figura 3 en el area aprobada para construccion. Especificamente,
entre octubre y diciembre de 2013, se aprobaron 742.971 m?, esto es, 164.318 m?
mas que en el mismo periodo del afio anterior. Esta cifra represento un incremento
de 28,4%, resultado que estuvo explicado por la importante expansion en los

permisos para la construccién de vivienda de interés social (VIS).

Figura 3. Area licenciada para construccion. Cuarto trimestre 2012-2013
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Fuente: DANE. Célculos Centro Regional de Estudios Econdmicos, Cartagena. Banco de la Republica. Disponible:
http://www.banrep.gov.co/sites/default/files/publicaciones/archivos/ber_suroccidente_tril_2013.pdf

Por departamentos, Atlantico, Sucre, La Guajira y Cesar fueron los principales

referentes dentro del avance regional. En Atlantico y Cesar, el metraje avalado fue
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mayor en 101,0% y 202,0%, respectivamente, frente al registro del dltimo trimestre
de 2012. Este desempefio fue impulsado, principalmente, por los mayores
permisos otorgados para la construccion de VIS y no VIS. Por su parte, en Sucre y
La Guajira el aumento del licenciamiento para VIS impulsé la dinamica

departamental.

En Colombia, durante el ultimo trimestre de 2013, el promedio mensual del indice
de costos de construccion de vivienda se ubic6é en 201,6. Superior en 2,6% al
registro de igual trimestre de 2012. En la region Caribe, Cartagena se mantiene
como la ciudad méas costosa al momento de construir vivienda, considerando que
el indice promedio mensual para esta ciudad fue de 194,8; ubicandose por encima
de Barranquilla y Santa Marta, de acuerdo a los planteamientos del Republica, B.
d. (2014, marzo).

Figura 4. Variacion porcentual indice de Costos de Construccion de Vivienda
(ICCV) Cuarto trimestre de 2013
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Fuente: DANE. Calculos Centro Regional de Estudios Econémicos, Cartagena. Banco de la Republica.
Disponible: http://www.banrep.gov.co/sites/default/files/publicaciones/archivos/ber_suroccidente_tril_2013.pdf

En Barranquilla, construir vivienda resultd 2,0% mas costoso frente al cuarto
trimestre de 2012. Por su parte, en Cartagena y Santa Marta el costo se
incrementd en 1,7% y 1,6%, respectivamente. Es de resaltar, que estas

variaciones indican una desaceleracién, al comparar con el crecimiento interanual
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presentado en el ultimo trimestre de 2012 para cada una de las ciudades,
confirmando la pérdida de dinamismo en la tendencia creciente de los costos . No
obstante, en Barranquilla se evidencia un crecimiento de los costos mayor al de
Cartagena y Santa Marta, especialmente en la vivienda multifamiliar y unifamiliar,
Banco de la Republica (2014, marzo). Ver figura 4.

En primer lugar, existe una relacion ciclica entre la actividad edificadora y el
agregado econdmico, con la particularidad de que la actividad presenta mayor
volatilidad en torno a su crecimiento potencial, pero conservando una tendencia

creciente a lo largo de los ultimos doce afos.

Para los primeros tres trimestres de 2012, la variacion anual observada del PIB de
edificaciones, fue respectivamente del 3,6%, el 16,2% y -10,5%. Para el dltimo
trimestre la caida se encuentra jalonada por la caida en los metros cuadrados
causados no residenciales (-26%) y una disminucion importante de los destinos
residenciales (-13%). No obstante el crecimiento de los dos primeros semestres
tendra una incidencia importante al cierre del afilo. Es importante resaltar que la
buena dinamica del primer semestre es atribuible al buen comportamiento de los
metros cuadrados iniciados de 2011, atendiendo a la metodologia de calculo
utilizada por el DANE, CAMACOL (2012, diciembre), que sera descrita a
continuacion en la figura 5.

Figura 5 PIB de edificaciones 2000-2012
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Entre enero y marzo de 2013, se despacharon 2.421,8 miles de ton de cemento
gris en Colombia. Cifra inferior en 7,6% a lo registrado en igual trimestre del afio

anterior, cuando se despacharon 2.620,3 miles de ton.

En la region Caribe, los despachos totalizaron 505,6 miles de ton, con un leve
descenso de 2,1% comparado con igual trimestre de 2012, periodo en el cual los
envios fueron de 516,6 miles de ton. Es importante sefialar, que los despachos en

la region participaron con 20,9% del total nacional.

Por departamento de destino de los despachos, Cesar, La Guajira y Sucre
generaron los mayores aportes a la contraccion regional, mientras los importantes
avances en Atlantico y Cordoba, ayudaron a que la caida no fuera tan
pronunciada. Es de anotar, que el decrecimiento en los despachos hacia Sucre se
mantiene desde el segundo trimestre de 2012, Republica, B. d. (2014, marzo).

Ver figura 6.

Figura 6. Despacho nacional de cemento gris Cuarto trimestre de 2013
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Fuente: DANE. Calculos Centro Regional de Estudios Econémicos, Cartagena. Banco de la Republica.
Disponible: http://www.banrep.gov.co/sites/default/files/publicaciones/archivos/ber_suroccidente_tril_2013.pdf

En lo que se refiere a las ventas de inmuebles en la ciudad de Barranquilla, se dio
a conocer gque en el primer trimestre de este afio, aumentaron en 11%, mientras

gue a nivel nacional decrecieron en el -4,3%.
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Las ventas registradas en los ultimos doce meses en la ciudad fueron de 5.327
unidades con un promedio mensual de 443 unidades vendidas. Al cierre de abril
del 2013, en Barranquilla habia 182 proyectos con 4.643 unidades en oferta, de
las cuales 757 eran Vivienda de Interés Social, VIS, y 3.886 eran unidades no VIS.

De acuerdo con la informacion entregada por CAMACOL. (Diciembre de 2012), la
localidad de Riomar, es la que concentra el mayor nimero de unidades de

vivienda a la venta, con el 52% de la oferta de la ciudad.
La mayor concertacion de la oferta se encuentra en el estrato 4, con el 28%, le

sigue el estrato 6 con un 27% y al estrato 5 le corresponde el 22% de la oferta
total, Mejia, L.M. (3 de Junio de 2013).
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3. JUSTIFICACION

PROISAN S.A.S fue creada en el afio 2009 con un capital social de $ 100.000.000
de pesos mcte conformada por dos socios capitalistas; PROISAN S.A.S solo ha
ejecutado un contrato desde su creacion el cual fue reposicion de redes de
alcantarillado del barrio san Bernardo entre las carreras 41 y 42 entre las calles
103 y 104 b del municipio de Floridablanca, en la fecha de 06 de abril del 2009 por
un valor de $133.429.884 pesos mcte, una vez terminado el contrato al final del
afio 2009 la empresa queda inactiva.

Los socios reciben ofertas con una buena proyeccion laboral, uno de ellos se
traslada a la ciudad de Barranquilla donde ejerce su carrera profesional. Al
trascurrir el tiempo observa que la misma es vista como una ciudad prometedora,
por este motivo se toma la decision de reactivar la empresa abriéndose campo en

el sector de la construccion.

El estudio tuvo como propdsito poder determinar la factibilidad para la incursion
de la empresa constructora PROISAN S.AS. en la ciudad de Barranquilla, con la
finalidad de crear empresa en esa ciudad; debido a que el mercado de vivienda en
Bucaramanga se encuentra saturado, ademas los terrenos son demasiado

elevados y escasos.

Al definir la factibilidad del proyecto y su puesta en marcha, se pretendié generar
empleo propio, calidad, confiabilidad, buenas practicas, costos bajos, capacitar el
personal, cumplir con las condiciones de contratacion de personal teniendo en
cuenta la normatividad legal exigida. Se consider6 importante realizar este estudio
de factibilidad en la ciudad de Barranquilla, puesto que en algunas investigaciones
realizadas, se indago con los residentes que habitan en algunos de los edificios de
la zona de Miramar, se encontraron deficiencias en algunos aspectos de la

construccién como: fachaletas, acabados y manejo del personal.
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Con la incursién de la empresa también se aspir6 ofrecer a los inversionistas
proyectos que cumplan con sus expectativas, no solo por la calidad, sino por el
buen precio. Con este estudio se pretendi®6 a su vez en un mediano plazo
implementar la idea de negocio, aportando la formacién académica del grupo
investigador para crear y realizar proyectos que aporten al desarrollo de la region.
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4. OBJETIVOS
4.1. OBJETIVO GENERAL

Elaborar un estudio de factibilidad para la incursion en el mercado de construccion
de vivienda no VIS (vivienda de interés social) en la ciudad de Barranquilla a
través de la empresa PROISAN S.A.S mediante analisis de mercado, técnico -
administrativo, economico — financiero e impacto ambiental y social con el

propésito de incursionar en el sector construccion de la ciudad de Barranquilla.

4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Realizar una evaluacion del entorno empresarial que permita conocer cOmo se
desarrolla la industria del sector construccion en la region objeto del estudio, por

medio de analisis de la informacioén del sector.

e Adelantar un estudio de mercados que permita identificar las variables de
oferta, demanda y fijacion de precios para la incursion de la constructora
PROISAN S.A.S en la ciudad de Barranquilla mediante la aplicacion del

instrumento de encuesta a familias de estratos 4 y 5.

e Elaborar un estudio técnico mediante procesos de medicion de tiempos que
determine el tamafio del proyecto, localizacién, tecnologia con la debida

identificacion de los recursos necesarios para su implementacion.

e Efectuar un estudio administrativo y legal para la constitucion, funcionamiento y
organizacion de la empresa teniendo en cuenta los parametros establecidos por la

camara de comercio y la legislacion laboral.
e Hacer un estudio financiero aplicando herramientas adecuadas mediante la

proyeccién de los estados financieros basicos como estado de resultados, Balance

General y flujo de caja que permitan evaluar variables como inversién, capital de
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trabajo, costos, precios de venta, ingresos; que determinan la factibilidad
econdémica del proyecto.

e Evaluar el aporte social, impacto ambiental y seguridad industrial del proyecto
mediante la normatividad que lo rige como las normas sanitarias.
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5. MARCO TEORICO

5.1. GENERALIDADES

En un escenario caracterizado por el debilitamiento de la economia mundial y el
deterioro en la mayoria de actividades del sector real, la evolucién del producto
interno bruto (PIB) en Colombia perdié dinamismo durante 2012 frente al resultado
de 2011. El impacto del sector externo desfavorable se transmitié a la economia
principalmente via menores exportaciones, pérdida de confianza de los agentes
econémicos y desempefio menos favorable de los términos de intercambio. El
crecimiento en 2012 fue de 4,0%, inferior al registrado un afio atras, cuando se
situo en 6,6%. La variacion fue superior al alza estimada para América Latina y El
Caribe (3,1%), y para América del Sur (2,7%) por parte de la Comision Economica
para América Latina y el Caribe (Cepal). No obstante, si se excluyen los bajos
resultados de Brasil, Argentina y Paraguay, el resto de paises de la region

aumento en conjunto a una tasa anual de 4,3%.

Ahora bien, segun la variacion anual de cada trimestre, la economia Colombiana
mostré un buen desempefio en los dos primeros (5,3% y 5,0%) y una marcada
desaceleracion en los dos ultimos (2,7% y 3,1%). La demanda final se expandio a
un menor ritmo al pasar de un avance anual de 8,2% en 2011 a 4,6% en 2012.
Segun sus componentes, la reduccion mas significativa en la tasa de crecimiento
se presento en la formacion bruta de capital al pasar de 18,7% a 6,0%, sustentado
principalmente en la fuerte contraccion en el ritmo de crecimiento en equipo de
transporte, obras civiles, y maquinaria y equipo. La menor inversion se reflejo en la
caida anual de 0,2% en las importaciones de bienes de capital y el descenso en la
dinamica del crédito comercial (13,8% en 2012 vs 17,0% en 2011).

El consumo total crecié 4,4%, un punto porcentual (pp) menos que un afio atras,
se observo un aumento de 5,1% en el consumo del gobierno y de 4,3% de los
hogares. En este ultimo se registr6 una reduccion significativa en la variaciéon

anual, tanto en los bienes durables (19,8% en 2011vs 4,4% en 2012) como en los
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semidurables (12,3% vs 6,9%, en su orden). De hecho, aunque las importaciones
de bienes de consumo moderaron el ritmo de crecimiento con relacion a 2011,
avanzaron 12,3%, y el crédito de consumo, 17,1%. Por ultimo, las exportaciones y
las importaciones como componentes del PIB aumentaron 5,3% y 8,0%,

respectivamente.

Por el lado de la oferta, excepto la actividad de servicios sociales, comunales y
personales, asi como el sector de electricidad, gas y agua; y agricultura,
ganaderia, caza, silvicultura y pesca, el resto de ramas econdmicas tuvo deterioro
en las tasas de crecimiento. La explotacion de minas y canteras aumentd 5,9%,
significativamente menor que en 2011, debido a la baja dinamica de la extraccion
de petroleo y carbén, donde el primero paso de crecer 17,3% en 2011 a 5,5% en
2012 y el segundo, de 15,0% a 3,9%, en su orden; no obstante, fue la rama que

presentd mejor desempefio.

El comportamiento del PIB también fue impulsado por la actividad financiera,
seguros, inmobiliario y servicios a las empresas (5,5%) y por servicios sociales,
comunales y personales (4,9%). Modesta aceleracion exhibié la actividad
constructora (3,6%), sin embargo tuvo un fuerte repunte la construccion de
edificaciones durante el cuarto trimestre (11,8%). Por su parte, el valor agregado
de la industria se contrajo 0,7%, al ser la Unica actividad que registrO caidas
anuales en los ultimos tres trimestres del afio. Considerando los sectores fabriles
de mayor participacién en la produccion total, las variaciones anuales fueron:
alimentos procesados (2,2%), productos de la refinaciéon de petrdleo (-5,1%),
fabricacion de productos quimicos (-2,2%), fabricacibn de otros productos
minerales no metélicos (-1,2%), fabricacion de productos metallrgicos basicos
(4,2%) y el sector de la cadena textili — confecciones (3,4%), Banco de la
Republica y DANE. (Agosto de 2013).
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5.2 MARCO HISTORICO

El marco histérico de la Ciudad de Barranquilla de acuerdo a Bonett, L. E. (2003)
se dividio por periodos, hasta convertirse en la Metropolis que es hoy en dia, cada
uno de estos periodos se caracterizaron por:

PERIODO 1897-1905

El primer plano de la ciudad que se conoce data del afio 1897, levantado por
Cayetano Moreno y David Granados. De acuerdo con este plano, Barranquilla
ocupaba un area de 386,47 hectareas. Un afio antes, o sea 1896, la ciudad
contaba con 4.120 viviendas. Se asume un promedio de 5,32 personas por
vivienda, que tenia aproximadamente en 1872, la poblacion debia ser entonces de

aproximadamente 21.953 habitantes.

La tendencia de la elite barranquillera de alejarse del bullicio del centro, buscando
la calma y las mejores vistas que ofrecia un sector en el cual se desarrollaba el
concepto de la casa campestre, como lo era el barrio Las Quintas. Este sector era,
morfolégica y tipologicamente, distinto al centro, que tenia una fisionomia
claramente colonial, con calles estrechas y viviendas de una y dos plantas dotadas
de balcones y patios laterales o centrales. En Las Quintas, en cambio, las
viviendas se construian en medio de grandes jardines, lo que explica por qué este
sector presenta hoy una estructura de grandes predios con promedios de 2.000 y

3.000 metros cuadrados.

PERIODO 1905-1922

El desarrollo predio a predio que venia experimentando la cuidad hasta ese
momento, se siguié dando en la periferia suroriental, correspondiente al hoy
conocido barrio Rebolo. Pero uno de los dos hechos urbanos més sobresalientes

de este periodo lo constituye la aparicion de la primera invasion en la ciudad, los
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invasores eran desplazados, provenientes esta vez de los pueblos riberefios del
Magdalena afectados por las fuertes inundaciones del rio.

El otro hecho de trascendencia es la construccion de la primera urbanizacion en el
pais, representada por el Barrio El Prado, en 1922. Estos dos hechos marcan un
cambio radical en la forma tradicional como se venia construyendo la ciudad y en
adelante seran los extremos presentes en la constante dialéctica de su desarrollo
urbano: por wun lado, las urbanizaciones impulsadas por extranjeros
norteamericanos asociados con miembros de la elite local, como los propietarios
de la finca El Prado, los cuales visionaron la demanda de esta elite y por otro lado
las invasiones de inmigrantes nacionales que buscaban oportunidades en la

ciudad mas pujante del pais.

PERIODO 1922-1944

El gran factor determinante en este proceso de modernizacion urbana de
Barranquilla lo constituyéo el mejoramiento de los servicios publicos. El de
acueducto se inicia en 1920 gracias a la expedicion de las leyes 25y 27 de 1921,
de igual forma ocurrié con el servicio de energia eléctrica, ya que en 1927 la firma
estadunidense Electric Bond and Share compré la vieja planta de la familia

Obregon.

Siguiendo estos dos ejemplos y aprovechando el nuevo acueducto, inaugurado en
1929, empresarios locales decidieron incursionar en el reciente negocio de la
urbanizacion. Luego de la recesion generalizada por la depresion de 1929, la
ciudad experimento un gran crecimiento econémico con la construccion del nuevo
puerto en el interior del Rio, situacion que se refleja en el crecimiento urbano, el
cual, a excepcién del periodo de 1777, es el méas alto de todos los periodos con un

incremento del 260.32% de hectareas urbanizadas.
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PERIODO 1944-1957

De los periodos analizados de la ciudad, éste es el que presenta un mejor
desarrollo como consecuencia de la superacion definitiva de la crisis de los afios
treinta. Las exportaciones de café por el puerto de Barranquilla, se observa con
claridad una tendencia ascendentes en la década de los cincuentas. Este hecho
se refleja en la parte urbana en la cual el 91% del area de expansion de este
periodo correspondié a urbanizaciones y solo un 8.33% fue producto de la

invasion de los barrios.

Es de seialar el papel protagdnico que empieza a desempeiar el ICT en la
construccion de la ciudad. Del area de las urbanizaciones, el Instituto participo en
un 48%, a excepcion de las urbanizacion Altos del Prado, estos barrios de
generosos urbanismos son en la actualidad la franja de estratos medios que rodea
al centro de la ciudad. Hacia el norte se siguieron desarrollando los estratos medio

alto y alto, pero ya solamente por la firma urbanizadora Parrish & Cia.

PERIODO 1957-1963

El gran crecimiento experimentado por la ciudad en el periodo anterior,
representado en un gran numero de urbanizaciones, genera la necesidad de
contar con un instrumento que guiara su desarrollo hacia el futuro, para que éste
no fuera solo resultado de las iniciativas privadas motivadas por la demanda del
mercado. Es asi como en 1957 se expide el Plan Regulador, formulado con base
en la ley 88 de 1947 y con la cual se dio inicio a la planeacién de corte moderno
en el pais. Sin embargo, ya para ese entonces la ciudad abarcada 2.881,85

hectareas, es decir, un 43.48% del area que ocupa en la actualidad.

El Plan Regulador intentd en principio articular la ciudad a través de varios
proyectos, especialmente viales, pero el bajo nivel de gestion que ha caracterizado

al municipio para concretar sus planes no permitié que tales objetivos se lograran,
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lo cual se evidencia en el hecho de que su oficina era solo una mas de la entonces

Secretaria de Obras Publicas, Fomento y Urbanismos.

PERIODO 1963-1983

En lo referente a la parte poblacional, si en un comienzo ésta fue un factor
decisivo para la consolidacion de Barranquilla como centro urbano empresarial,
desde la década del sesenta en adelante seria todo lo contrario. El proceso

migratorio campo-ciudad experimentado por el pais.

PERIODO 1983-1993

Pasando a otra preocupacion, la poblacion de la ciudad muestra una relativa
disminucién frente a los periodos anteriores. Al respecto, ademas de la tendencia
a la baja en la tasa de crecimiento poblacional en el pais, se debe tener en cuenta
gue para este periodo se consolida el proceso de metropolizacidon, presentandose
una conurbacion total con el municipio de Soledad. Este hecho significa que el
crecimiento poblacional de Barranquilla se desplazé hacia otros municipios que

integran su area metropolitana.

PERIODO 1993-2013

El plan de Desarrollo 1998- 2000, fue aprobado y adoptado por el consejo distrital
de Barranquilla en usos de sus facultades constitucionales y legales; Desde el
punto de vista metodologico el plan de desarrollo partia de diagndsticos

sectoriales de donde se desprendian la formulacién de objetivos.
El plan de desarrollo social inicio por el ingeniero Alejandro Char como

instrumento de planificacion social y econdmica en donde su buscaba combatir la

pobreza, ordenamiento territorial y ambiente sostenible.
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5.3 MARCO LEGAL

A continuacion se presentan una serie de Normas del orden Nacional,
Departamental y Local que brindan las bases legales del proyecto de investigacion
desarrollado por los autores:

5.3.1 Normas de orden nacional

Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial

Es el encargado de contribuir y promover el desarrollo sostenible a través de la
formulacion y adopcion de las politicas, planes, programas, proyectos y regulacion
en materia ambiental, recursos naturales renovables, uso del suelo, ordenamiento
territorial, agua potable y saneamiento basico y ambiental, desarrollo territorial y

urbano, asi como en materia habitacional integral.

Normas de Orden Departamental. Los organismos competentes
departamentales son: La Secretaria de planeacion quien disefia el plan de
desarrollo departamental 2012 — 2015, Ley No. 152 (2012), en la zona del atlantico
y la Corporacion Regional del Atlantico (CRA).

Normas de Orden Municipal. Los organismos competentes encargados son: El
consejo municipal territorial de planeacién y la Cadmara regional de la construccion
del Caribe (CAMACOL).

Plan de Ordenamiento Territorial 2013

El plan de ordenamiento territorial o Plan de ordenacién territorial (POT), es el

ambito del urbanismo, una herramienta técnica que poseen los municipios para

planificar y ordenar su territorio.
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El POT clasifica el territorio segun tipo de usos de suelos teniendo en cuenta la
concentracion de la poblacion que se presenta en ciertos sectores, el espacio

habilitado para zonas de desarrollo y las zonas de proteccion ambiental.

Norma Técnica Colombiana 5551 2007

La NTC 5551(2007), presenta los parametros mas relevantes relacionados con la
durabilidad del concreto y se fijan los limites importantes de modo que constituyan
en factores de disefio.

Esta norma ofrece la informacion y herramientas basicas para el disefio y la
construccion de estructuras estables. Sin embargo, no busca abarcar el estado de
avance de la tecnologia en relacién con estructuras durables. Los siguientes
documentos normativos referenciados son indispensables para la aplicacion de la

norma

NTC 121(1982), Ingenieria civil y arquitectura. Cemento Portland. Especificaciones
fisicas y mecanicas (ASTM C150).

NTC 174 (2000), Concretos. Especificaciones de los agregados para concreto
(ASTM C33).

NTC 175 (1996), Ingenieria civil y arquitectura. Método quimico para determinar la

reactividad potencial alcali-silice de los agregados (ASTM C289).

NTC 220 (2004), Determinacion de la resistencia de morteros de cemento
hidraulico usando cubos de 50 mm 6 50,8 mm de lado (ASTM C109).

NTC 321(1982), Cemento Portland. Especificaciones quimicas (ASTM C150).

NTC 1000 (2004), Metrologia. Sistema Internacional de Unidades (ISO 1000).
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NTC 1032 (1994), Ingenieria civil y arquitectura. Método de ensayo para la
determinacion del contenido de aire en el concreto fresco. Método de presion
(ASTM C231).

NTC 1299 (2008), Concretos. Aditivos quimicos para concreto (ASTM C494).

NTC 3318 (2008), Concretos. Produccion de concreto (ASTM C94).

NTC 3493 (1993), Ingenieria civil y arquitectura. Cenizas volantes y puzolanas
naturales, calcinadas o crudas, utilizadas como aditivos minerales en el concreto
de cemento Portland (ASTM C618).

NTC 3459 (2001), Concretos. Agua para la elaboracion de concreto (BS 3148).

NTC 3502 (1993), Ingenieria civil y arquitectura. Aditivos incorporadores de aire
para concreto (ASTM C260).

NTC 3773 (1995), Guia para la inspeccion petrografica de agregados de concreto
(ASTM C295).

NTC 3823 (1997), Ingenieria civil y arquitectura. Muestreo y ensayo de cenizas
volantes o puzolanas naturales para uso como aditivo mineral en el concreto de
cemento Portland (ASTM C311).

NTC 3828 (2009), Método de ensayo para la determinacion de la reactividad
potencial a los alcalis de mezclas de cemento-agregado (método de la barra de

mortero) (ASTM C227).

NTC 4018 (1995), Escoria de alto horno granulada y molida para uso en concretos
y morteros (ASTM C989).
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NTC 4023 (1996), Ingenieria civil y arquitectura. Especificaciones para aditivos
quimicos usados en la produccion de concreto fluido (ASTM C1017).

NTC 4045 (1997), Ingenieria civil y arquitectura. Agregados livianos para concreto
estructural (ASTM C330).

NTC 4578 (2012), Ingenieria civil y arquitectura. Cementos. Cemento hidraulico
expansivo (ASTM C845).

NTC 4637 (1999), Ingenieria civil y arquitectura. Concretos. Especificaciones para
el uso de microsilica como mortero y concretos de cemento hidraulico (ASTM
C1240).

Permisos de construccidon en Barranquilla

De acuerdo al Business, D. (2014), se plantean las regulaciones requeridas para

los procesos de construccién, las mismas son:

» Obtencidn del certificado de tradicion y libertad de la propiedad de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos: El certificado sirve para conocer los datos
juridicos de un predio y la posesion actual y anterior. El tramite tiene sustento en la
Ley 1579 (2012) y la tarifa se basa en el Decreto 2280 (2008), modificado por la
Resolucion 0175 (2012). Toda persona natural o juridica puede solicitar la
expedicion del certificado de tradicion y libertad de un inmueble en la Oficina de

Registro de Instrumentos Publicos.

» Obtencién del certificado de existencia y representacion legal de la empresa
constructora en la Cadmara de Comercio: El certificado prueba la existencia de una
persona juridica, su fecha de constitucion y terminacién, objeto y domicilio social,
socios principales, capital social y la identidad de su representante o
representantes legales junto con sus facultades. La tarifa se fija de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 393 (2002).

38



» Solicitud y obtencion del certificado de alineamiento de la Secretaria de
Planeacion Distrital: El tramite se realiza ante la Secretaria de Planeacion Distrital
solicitando el delineamiento del &rea donde se va a desarrollar la construccioén. La
Secretaria de Planeacion Distrital hace una visita y envia un documento con las
lineas de propiedad, de burdillo y de construccién de la obra. Es necesario aportar
la carta catastral y el certificado de tradicion y libertad del predio objeto de la
solicitud. Este tramite esta regulado por los Arts. 596 y 597 del Acuerdo 3 (2007),
definido por la Ley 388 (1997).

» Obtenciéon de la licencia de construccion en la Curaduria Urbana: El
constructor debe presentar los siguientes documentos (Arts. 21 y 25 del Decreto
1469 (2010) del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial):

» Fotocopia del certificado de tradicion y libertad del inmueble o inmuebles
objeto de la solicitud, cuya fecha de expedicion no sea superior a un mes antes de

la fecha de solicitud de la licencia.
» Formulario Unico nacional para la solicitud de licencias, adoptado mediante la
Resolucion 1002 (2010) del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo

Territorial.

» Fotocopia del certificado de existencia y representacion legal, cuya fecha de

expedicidn no sea superior a un mes antes de la fecha de solicitud de la licencia.

»  Fotocopia del documento o declaracion privada del impuesto predial del

ultimo afio donde figure la nomenclatura alfanumérica o identificacion del predio.

» Planos estructurales, de localizacion e identificacion del predio objeto de la

solicitud.
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» Relacion de la direccion de los predios colindantes.

Adicionalmente, las curadurias urbanas pueden solicitar otros documentos con
ocasion de la expedicion de la licencia (Art. 33 del Decreto 1469 (2010) del
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial). En Barranquilla, las
curadurias urbanas solicitan el certificado de alineamiento.
Las expensas estan reguladas por el Art. 118 del Decreto 1469 (2010) del
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.

La férmula para el calculo de las expensas es E= [Cf *i * m] + [Cv *i * | * m],

donde:

Cf = cargo fijo: COP 246.400 (40% de 1 SMLMV)

Cv= cargo variable: COP 492.800 (80% de 1 SMLMV)
i = factor por estrato y categoria de uso: 4 por ser una construccion de uso
industrial  con un  area superior a 1.001 metros cuadrados

m = factor del municipio de acuerdo al mercado: 0,855 para Barranquilla

j = relacion entre el valor de las expensas y el nUmero de metros cuadrados, esta
dado por la féormula de costo. La variable j es calculada como 3,8/ [0,12+ (800/Q)],
donde Q es el area total en metros cuadrados.

El calculo del costo de la licencia en Barranquilla (E) es el siguiente:

E=[246.400 * 4 * 0,855] + [492.800 * 4 * 5,17 * 0,855] + [16% IVA]

» Pago del impuesto de delineacién urbana en un banco comercial:

Las curadurias urbanas realizan la liquidacién del impuesto. La tarifa tiene

sustento en el Art. 94 del Acuerdo 30 (2008) del Concejo de Barranquilla (Estatuto
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Tributario de Barranquilla). El presupuesto de construccion se actualiza
periddicamente. Para 2012, el precio por metro cuadrado de construccién lo fija el
Art. 1 de la Resolucién DSH 17 (2011) expedida por la Alcaldia de Barranquilla.

» Obtencibn de la conexion telefébnica de la empresa de
telecomunicaciones: Para requerir el servicio, el constructor debe presentar la

solicitud a la empresa de su preferencia.

> Obtencién de la autorizacién previa para la conexion a los servicios de
acueducto y alcantarillado de Triple A : El constructor debe presentar la solicitud

de disponibilidad de los servicios con los siguientes documentos:

1. Certificado de tradicion y libertad

2. Fotocopia de la identificacion del solicitante.

Con base en la solicitud, un funcionario de la empresa Triple A visita la
construccion y elabora la cotizacion de la obra de conexién. Su pago es requisito

para solicitar la conexion definitiva.

» Obtencidén de la conexién a los servicios de acueducto y alcantarillado de
Triple A:
Una vez el constructor paga el costo de la obra de conexion, Triple A programa y
hace una visita para inspeccionar el estado de las redes internas y realizar la

conexion definitiva.

» Inspeccion final por parte de la Alcaldia: A través de las oficinas de planeacion
o las encargadas del control urbano, la Alcaldia ejerce la vigilancia y el control de
los proyectos de construccion que se adelantan en el municipio. Las inspecciones
se llevan a cabo para confirmar que la construccién cumple con lo aprobado en la

licencia de construccion.
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Cédigo sustantivo del trabajo

El certificado prueba la existencia de una persona juridica, su fecha de
constitucion y terminacion, objeto y domicilio social, socios principales, capital
social y la identidad de su representante o representantes legales junto con sus
facultades. La tarifa se fija de acuerdo con lo establecido en el Decreto 393
(2002). Surgen entre empleadores y trabajadores, dentro de un espiritu de

coordinacion econémica y equilibrio social.

Superintendencia de servicios publicos

Es un organismo de caracter técnico. Creado por la Constitucion Politica (1.991)
para que, por delegacion del Presidente de la Republica, ejerza el control, la
inspeccion y la vigilancia de las entidades prestadoras de servicios publicos

domiciliarios

5.4 MARCO CONCEPTUAL

Para la realizacion de esta investigacion se definieron algunos términos basicos
Abades (s.f.), que sirvieron para contextualizar el marco conceptual del mismo y

poder centrar al lector, entre los cuales estan:

Construccion: Es el arte o técnica de fabricar edificios e infraestructuras. En un
sentido mas amplio, se denomina construccion a todo aquello que exige, antes de

hacerse, disponer de un proyecto y una planificacidén predeterminada.
También se denomina construccion a una obra ya construida o edificada, ademas
a la edificacion o infraestructura en proceso de realizacién, e incluso a toda la

zona adyacente usada en la ejecuciéon de la misma.

Demanda: Es la cantidad de bienes y/o servicios que los compradores o

consumidores estan dispuestos a adquirir para satisfacer sus necesidades o
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deseos, quienes ademas tienen la capacidad de pago para realizar la transaccion
a un precio determinado y en un lugar deseado.

Factibilidad: Es un estudio integrador y concluyente, que se elabora sobre la
base de antecedentes precisos obtenidos especialmente sobre fuente primarias de

informacion.

Investigacion de Mercados: Es la identificacion, recopilacion, andlisis y difusion
de la informacién de manera sistematica y objetiva, con el propésito de mejorar la
toma de decisiones, relacionadas con la identificacion y solucion de problemas y

oportunidades de mercadotecnia.

Oferta: Es la cantidad de productos y/o servicios que los vendedores quieren y
pueden vender en el mercado a un precio y en un periodo de tiempo determinado

para satisfacer necesidades o deseos.

Seguridad industrial: Es el conjunto de actividades dedicadas al disefio,
implementacion de sistemas de control de los factores de riesgo que pueden
ocasionar accidentes de trabajo y/o acciones y actividades que hacen que el
trabajador labore en condiciones seguras tanto ambientales como personales, con
el fin de conservar la salud y preservar los recursos humanos y personales. El
objetivo es generar y desarrollar programas para la atencion, prevencion y

mitigacion de riesgos, incidentes, accidentes y emergencias.

Vivienda: Se considera una vivienda a cualquier recinto, separado e
independiente, construido o adaptado para el albergue de personas. Las viviendas
se clasifican en particulares o colectivas, teniendo en cuenta el tipo de hogar que
las ocupa. Las viviendas colectivas estan fuera del universo de interés de la

Encuesta Continua de Hogares.
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5.5 ANALISIS DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

El sector de la construccion depende de muchos factores de tipo normativo, de la
disponibilidad de lotes especiales para edificar y de la materia prima; ademas de la
infraestructura y maquinaria disponible para la elaboracion del producto final.

La Materia Prima debe contar con materiales de buena calidad, para garantizar la
adecuada resistencia y capacidad de la estructura, para absorber y disipar la
energia que el sismo le otorga a la edificacion cuando se sacude. Los materiales
principales son los que se emplean de modo predominante en las partes
resistentes de la construccion y son piedras, ladrillos, concretos, madera y

metales.

Los aglomerantes son los que facilitan unir entre si los materiales principales, en
formaciones adecuadas a su funcion, entre ellos el cemento, el yeso y la cal. Por
ultimo, los auxiliares son aquellos que se emplean en el acabado final de la

construccion, tales como vidrios, pinturas, impermeabilizantes, etc.

“El sector de la construccion, ha sido uno de las actividades productivas mas
dinamicas al registrar un crecimiento promedio entre 2000-2011 de 6.9% frente a
4.1% del PIB total, lo que se ha traducido en un aumento de su participacion en la
economia pasando de representar 4.2% en el afio 2000 a 6.9% en el 2011. Para
los primeros nueve meses del 2012 el sector de la construccion registra un pobre

desempeiio al crecer solamente 0.6%.”, ANDI (2012, diciembre).

Al cierre de 2012 el sector de construcciéon en Colombia represent6 el 6.4% del
PIB nacional. Después registrar su crecimiento minimo -1.7%- en los ultimos diez
afios en 2009, la produccion del sector se recuperd al alcanzar un aumento de
10.0% anual en 2011. Sin embargo, en el transcurso del afio 2012 el crecimiento

del sector se desaceler6 al registrar una variacién de 3.6%.
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El comportamiento de la produccion del sector de construccién en el primer
trimestre de 2013 fue muy alentador al alcanzar un crecimiento de 16.9%. El
impulso del sector también puede ser evidenciado en el aumento de 31.5% de
licencias de construccion respecto al primer trimestre de 2012.

Por el lado de las ventas, las cifras de 2012 crecieron a un mayor ritmo si se
compara con las registradas en el afio anterior. El cierre de 2012 termin6 con un
crecimiento de 6.2% anual después de haber registrado una variacién negativa de
3.8% en 2011. Este incremento en el crecimiento de las ventas representa una

reversion de la tendencia decreciente que venia mostrando el sector desde 2008.

El panorama de las ventas del sector es positivo por dos motivos: nuevas
regulaciones del precio de los terrenos e incentivos a la adquisicion de vivienda en
el pais. Se han dado adelantos legislativos de regulacion de los precios del suelo
(decreto 075 (2013) y 2729 (2012), que podrian facilitar la disponibilidad de
territorios para la construccion. Por su parte, el gobierno nacional otorga hoy
subsidios por casi el 30.0% de los intereses mensuales para pago de préstamos

de vivienda.

La situacion financiera de las empresas que conforman el sector mejoré durante
2012. Asi la rentabilidad como proporcion de las ventas paso6 de 8.8% en 2011 a
9.1% vy la utilidad operativa/ventas se increment6 de 8.1% a 9.5% en el periodo
2011-2012.

El sector disminuyo su tasa de endeudamiento durante el dltimo afio analizado en
relacion a 2011. Asi la razon de endeudamiento paso6 de 59.7% en 2011 a 58.4%

en 2012 manteniendo una marcada tendencia decreciente desde 2010.

La empresa con el mayor volumen de ventas en el afio 2012 fue Constructora
COLPATRIA S.A. con $ 290.20 millones; seguida por Urbanizadora MARIN
VALENCIA S.A. con ventas por $ 231.933 millones; y en tercer lugar se ubicé
Constructora CAPITAL S.A con ventas por $ 228.010 millones. Estas tres

empresas concentran el 7.6% de las ventas en el mercado nacional.
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El factor de concentracion definido como el promedio del porcentaje acumulado de
ventas sobre el porcentaje acumulado de empresas, para este sector es 4.4, que
la ubica en el puesto 39 dentro de los 83 sectores considerados.

Este sector se calific dentro del primer cuartil en 2012 y ocup0 la posicion 42,3 en
el ordenamiento de los 83 sectores. Este sector pertenece al grupo que reune el
tercer 25.0% de los sectores con los resultados mas favorables del conjunto. De
acuerdo con su indicador de crecimiento en ventas es posible ubicar al sector en
una posicion alta, en este caso el sector se ubica en el lugar nimero 17 lo cual es
resultado de alcanzar un crecimiento del nivel de ventas del orden de 8.4%. Sin
embargo, el grado de endeudamiento del sector es muy desfavorable (58.4%)
ubicandolo en el puesto 68, Superintendencia de Sociedades (2013, noviembre).

5.6 CONSTRUCCION DE VIVIENDA A NIVEL NACIONAL.

En 2010, el producto interno bruto (PIB) real de Colombia registré un crecimiento
de 4,3%, superior en 2,9% respecto al afio anterior, lo que indica el buen

desemperio del pais en términos econémicos.

Por el lado de la oferta, las tasas de crecimiento fueron positivas en las
actividades econdmicas (exceptuando la agropecuaria). “El mayor incremento se
presentd en mineria (11,1%), especialmente en los productos de petréleo crudo
(17,6%), gas natural (6,4%) y carbon (2%); asi como en comercio, reparacion,
hoteles y restaurantes (6%); industria (4,9%); transporte, almacenamiento y

comunicaciones (4,8%).

Durante el 2010 la economia colombiana tuvo un crecimiento estimado superior al
5% respecto al afio anterior. La causa de este crecimiento es la demanda interna,
ya que aumentd el consumo privado (4,3%), el publico (4,7%), la inversion en
transporte (20%) y maquinaria y equipo (18%), obras civiles (7%) al igual que el

crecimiento de las exportaciones (21%). La inversion se da principalmente en los
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sectores de la mineria, el comercio, la industria, el transporte y las

comunicaciones.

El mercado laboral tuvo un comportamiento variado, de acuerdo a la Gran
Encuesta Integrada de Hogares (GEIH), la tasa de desempleo promedio mensual
presentd una reduccion del 20% pasando de 12% en el 2009 al 11.8% en el 2010.

Durante 2010 en el pais se registraron exportaciones por US$ 39.820 millones
FOB, mostrando un incremento respecto al afio anterior de 21,2%. La mayor
participacion de exportaciones correspondio a Estados Unidos (36,6%), seguido
de China (107,1%), este crecimiento se debe por la exportacion del cobre y sus
manufacturas, ademas de los productos tradicionales. Por su parte las
importaciones ascendieron a US$40.683 millones CIF mostrando un crecimiento
del 23,7% respecto al 2009; este incremento se debe en gran medida al
crecimiento de las compras de “aparatos y material eléctrico de grabacion o
imagen (35,5%), combustibles y aceites minerales y sus productos (67,9%) y
calderas y maquinas (15,2%”10). Por paises, las importaciones provenientes de
México (68,8%), China (47,4%) y Argentina (44,7%) fueron las de mayor
crecimiento. Durante el 2010, en los departamentos donde mas importaciones
hubo fue: Bogota (44,5%), Antioquia (11,9%), el Valle del Cauca (10,3%) y en los

demas departamentos del 33,4%.

El sector econémico de la construccion juega un papel muy importante en el
dinamismo de la economia nacional, y por esta razon el analisis de este sector es
de vital importancia para entender el contexto, debido a que la construccién
potencializa el crecimiento econémico por su alta correlacidon con otros sectores
productivos, actuando como un factor multiplicador de produccion y empleo,
CENAC (2014, agosto).
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6. DIAGNOSTICO SECTOR CONSTRUCCION
6.1 CONSTRUCCION DE VIVIENDA A NIVEL MUNDIAL

La actividad de la construccion hace referencia a la ejecucién de obras publicas y
privadas por parte de empresas constructoras, contratistas o sub-contratistas que

generalmente estan relacionados con el sector industrial y sus servicios derivados.

Lo anterior genera importantes interrelaciones hacia atras con el sector industrial
(productor de materiales) y con el sector terciario en la comercializacion
(proveedor). De igual manera genera interrelaciones hacia adelante por medio de
la infraestructura, originando que este sector sea uno de los mas importantes tanto

a nivel global como local.

Durante el 2011 la economia mundial contindo la recuperacidon que venia
presentandose desde el afio anterior, esta recuperacion se da principalmente con
auge en las economias emergentes, las cuales tienen gran inversion extranjera
directa, generando grandes afluencias de capital, mientras que en las economias

desarrolladas es mas lento.

La industria de la construccion se enfrenta a retos en los planos Nacional,
Regional e Internacional en la realizacion de proyectos mas complejos. Uno de los
aspectos a contemplar es la disminucion de carteras de proyectos y los limitados
compromisos en el desarrollo de los mismos, debido a la incertidumbre econémica
en curso. El resultado para los proximos afios y el reto para la industria es una

creciente competencia de nuevos y existentes competidores.

Sin embargo, no existe retroceso en el desarrollo en este sector puesto que cada
vez se necesitan mas viviendas e infraestructura en los paises, pues se estima
gue la poblacibn mundial sea de 7,000 millones en 2012, segun la Ultima

proyeccién de la Division de Poblacion de Naciones Unidas. Segun ésta entidad
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hay alrededor de 6.800 millones de personas en el mundo, y los paises méas

poblados son China, la India y Estados Unidos, en su orden.

Parte de los requerimientos habitacionales de la segunda mitad del siglo XX,
fueron porque la poblacion se duplico al pasar de los 3.000 millones de personas
registrado en 1959 a los 6.000 millones en 1999. Sin embargo, la poblacion
mundial estara creciendo a un ritmo mas lento durante la primera mitad del siglo

XXI, en trece afios se estima que la poblacién mundial serd 1,000 millones de
habitantes, segun lo estimado por la Asociacion Bancaria de Guatemala (2013,

marzo).

6.1.1 Evolucion del sector construccion a nivel mundial

En informe de las consultoras titulado "Proyeccion global para el Sector de la
Construccion en la Proxima Década”, ABG (2013, junio), uno de los proyectos de
investigacion mas grandes en los dltimos 10 afios, se indica que la actividad
constructora mundial en el 2020 movera US$12.7 trillones, un 70% mas que en
2009 que era de US$7.5 trillones, Siendo los paises emergentes los que lideren la
recuperacion, ya que en estos mercados la actividad crecerd en la proxima
década un 110%.

Paises como China, Estados Unidos e India representaran en 2020 el 55% del
total de la actividad constructora mundial. El Unico Pais desarrollado que figura
entre los que mas creceran en la proxima década es Estados Unidos, con una
media del 4.7% por afio, un repunte sustentado principalmente en el aumento
previsto en la construccion de vivienda residencial entre 2009 y 2014 gque rondara
en 9.8%. En lo que respecta a la construccién en el conjunto de Sur América y
Centro América se estima, en promedio, menos de un 1.0% por afio, lo que la

convertira en la region emergente de mas bajo crecimiento.

Lo anterior se evidencia a continuacién en las Figurasdela7 ala 9:
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Figura 7. Los 15 mercados mas grandes de la construccion a nivel mundial
2012
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Fuente: Proyeccion global para el Sector de la Construccién Disponible:
http://www.globalconstruction2025.com/worldwide/products#reportproducts/

Figura 8. Los tres paises con el 55% del crecimiento 2010 - 2020
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http://www.globalconstruction2025.com/worldwide/products#reportproducts/
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Adicionalmente, dicho informe indica que los Estados Unidos se recuperaran
fuertemente, sobre todo en el sector de la construccion después de la recesion
del 2008, por lo que en el corto plazo el crecimiento serd de dos digitos tanto en
lo residencial como en mercados no residenciales. Un estimado de US$14.5
trillones se destinardn a la construccion en EE.UU. en 2020. Lo anterior sera
presionado por el crecimiento en su poblacién, pues se estima que llegara de
310.4 millones de habitantes a 337.0 millones de habitantes en una proyeccion
media de la Division de Poblacion de las Naciones Unidas.

Figura 9. Construccion mundial participacion por sectores 2010

M RESIDENCIAL  ® INFRAESTRUCTURA ' NO RESIDENCIAL

Fuente: Proyeccion global para el Sector de la Construccion Disponible:
http://www.globalconstruction2025.com/worldwide/products#reportproducts/

Esto ultimo representard un incremento en el empleo de mano de obra en éste
sector, en donde beneficia a los guatemaltecos residentes y que trabajan en dicho
pais, ya que Estados Unidos cuenta con casi 25 millones de trabajadores
hispanos, es decir, un 16% de la fuerza laboral estadounidense y que para el
2020 podria llegar a un 18% segun la Oficina de Estadisticas Laborales. Esto
beneficiara el rubro de remesas familiares que actualmente equivale a un 10% del

PIB, segun lo estimado por la Guatemala (2013, marzo).
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6.2 CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN BARRANQUILLA

En el primer semestre del afio 2013 se licenciaron para construccion en el
Atlantico 696.414 metros cuadrados, alcanzando un crecimiento del 72.1% en
comparaciéon a similar periodo del 2012 y una participacion del 5.7% dentro del
total nacional, superior en 1.5 puntos porcentuales a la de igual lapso del 2012.
Cabe decir que el crecimiento del 72.1% reportado en los metros cuadrados
totales licenciados en el Atlantico, se constituydé en el quinto mas alto a nivel
nacional, mientras que en términos de participacion ocupoé el sexto lugar, Camara

de Comercio de Barranquilla (2013, enero a junio). Ver tabla 1:

Tabla 1. Variacion y distribucién de los metros cuadrados licenciados para
construir

Variacién y Distribucién de los Metros Cuadrados
Licenciados para Construir en los Departamentos de
Colombia Enero-Junio 2013 y 2012

Departamentos Participacion Variacidon

2013 2013/2012
La Guajira 0,1% 153,9%
Magdalena 2,4% 124,1%
Arauca 0,1% 107,1%
Sucre 1,4% 100,9%
Atlantico 5,7% 72,1%
Tolima 3,0% 58,4%
Bogota 26,8% 55,1%
Cordoba 2,4% 50,9%
Cundinamarca 9,4% 48,9%
Cauca 1,5% 47,4%
Bolivar 4,2% 45,2%
Risaralda 3,0% 45,0%
Valle del Cauca 9, 0% 34, 8%
Santander 5,9% 34,2%
Caldas 1,2% 21,2%
Quindio 1,8% 16,8%
Chocod 0,1% -9,6%
Casanare 0,1% -11,5%
Boyaca 2,4% -14,6%
Morte de Santander 1,3% -18,2%
Huila 2,1% -18,3%
Cagueta 0,3% -23,7%
Narifo 1,3% -24,8%
Antioguia 12,3% -25,4%
Meta 1,1% -29,9%
Cesar 0,9% -51,8%
Total 100,0% 23,10%

Fuents: DANE. Elaboracidon Fundesarmodlo

Fuente: DANE, Elaboracion Fundesarrollo Disponible:
http://www.camarabag.org.co/images/pdf/BOLETIN%20ECONOMICO0%20DE%20BARRANQUILLA%20%201%20SEMEST
RE%202013%20SEP%2020.pdf

52


http://www.camarabaq.org.co/images/pdf/BOLETIN%20ECONOMICO%20DE%20BARRANQUILLA%20%20I%20SEMESTRE%202013%20SEP%2020.pdf
http://www.camarabaq.org.co/images/pdf/BOLETIN%20ECONOMICO%20DE%20BARRANQUILLA%20%20I%20SEMESTRE%202013%20SEP%2020.pdf

Tabla 2. Metros cuadrados totales y de vivienda licenciadas

Departamento del Atlantico
Metros Cuadrados Totales y de Vivienda Licendiados
Enero-junio 2013y 2012
Conceptos 2012 2013 Variacion

Metros
Cuadrados | 2 | eoeans | 7w
Totales
licenciados
Metros
Cuadrados = 755574 | 557151 | 1180%
de Vivienda

Fuente: DANE. Elaboracidn Fundesarrallo

Fuente: DANE, Elaboracion Fundesarrollo Disponible:
http://www.camarabag.org.co/images/pdf/BOLETIN%20ECONOMICO%20DE%20BARRANQUILLA%20%201%20SEMEST
RE%202013%20SEP%2020.pdf

Del metraje total licenciado en el Atlantico, durante los seis primeros meses del
2013, el 80% correspondié a construccion de vivienda, aumentando en 118%
respecto a igual periodo del 2012, seguido por establecimientos de comercio con
el 11.2%, oficinas el 4% y bodegas con el 2.9%, entre otros. Es importante
resaltar que de los metros cuadrados de vivienda, 283.613 correspondieron a
Vivienda de Interés Social (VIS), representadas en 5.691 unidades, Camara de

Comercio (2013, enero a junio).

Figura 10. Metros cuadrados totales licenciados junio 2013

Departamento del Atléntico

Metros Cuadrados Totales Li iados segun Destino
Enero-Junio 2013
Bodega
Oficina Otros
2%

3%
aw T

Comercio
11%

Fuente: DANE. Elaboracidn Fundesarrolio

Fuente: DANE, Elaboracion Fundesarrollo Disponible:
http://www.camarabag.org.co/images/pdf/BOLETIN%20ECONOMICO%20DE%20BARRANQUILLA%20%201%20SEMEST
RE%202013%20SEP%2020.pdf
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http://www.camarabaq.org.co/images/pdf/BOLETIN%20ECONOMICO%20DE%20BARRANQUILLA%20%20I%20SEMESTRE%202013%20SEP%2020.pdf
http://www.camarabaq.org.co/images/pdf/BOLETIN%20ECONOMICO%20DE%20BARRANQUILLA%20%20I%20SEMESTRE%202013%20SEP%2020.pdf
http://www.camarabaq.org.co/images/pdf/BOLETIN%20ECONOMICO%20DE%20BARRANQUILLA%20%20I%20SEMESTRE%202013%20SEP%2020.pdf
http://www.camarabaq.org.co/images/pdf/BOLETIN%20ECONOMICO%20DE%20BARRANQUILLA%20%20I%20SEMESTRE%202013%20SEP%2020.pdf

6.3 CONSTRUCTORAS

Colombia cuenta con amplia informacién estadistica sobre el sector construccion,

gracias al esfuerzo de las cAmaras de comercio, CAMACOL, DANE, CENAC.

6.3.1 Empresas constructoras

En este sector la muestra de BPR benchmarking (2012) contiene 1225 empresas
con informacién de ventas, las 15 primeras equivalen al 1.2% del total de
empresas y concentran el 25.2% de las ventas.

La empresa con el mayor volumen de ventas en el afio 2012 fue la Constructora
COLPATRIA S.A. con $ 290.20 millones; seguida por la Urbanizadora MARIN
VALENCIA S.A. con ventas por $ 231.933 millones; y en tercer lugar se ubicé la
Constructora CAPITAL S.A con ventas por $ 228.010 millones. Estas tres
empresas concentran el 7.6% de las ventas en el mercado; Marval S.A es una de
las empresas que se encuentra posicionada en la ciudad de Barranquilla por mas

de 10 afos.

Tabla 3. Primeras 15 Empresas del sector de construccion ($ millones) 2013

1 CONSTRUCTORA COLPATRIAS.A 290.200 2,95% 0,08% 16,75% 18,32% 58,03% 48.599
2 URBANIZADORA MARIN VALENCIA S.A. 231.933] 531% 0,16% 4,30% 10,63% 66,26% 9.965
3 CONSTRUCTORA CAPITALS.AS. 228.010] 7,63% 0,24% 8,93% 90,05% 89,44% 20373
4 MARVALS.A. 215.803| 9,82%) 0,33% 5,54% 10,58% 73,09% 11.961
5 VALORES Y CONTRATOS 5.A. VALORCON S.A. 205.440) 11,91% 0,41% 3.75% 349% 54,16% 7.698
6 CONSTRUCTORA CAPITAL BOGOTAS.AS. 184.570) 13,78% 0,4% 20,90% 65,61% 72,86% 385713
7 MEYAN 5.A. 159.007] 15,40% 0,57% 2,86% 745% 59,33% 4.545
8 LATINOAMERICANA DE CONSTRUCCIONES S.A. 146.903] 16,89% 0,65% 5,08% 12, 40% 52,90% 1.467
9 CONSTRUCCIONES MARVALS.A. 143,186 18,35% 0,73% 2,95% 25,73% 85,83% 4228
10 URBE CAPITALS.A. 133.661] 19,71% 0,82% 17,54% 16,34% 35,00% 23.442
11 CONMILS.AS. 123,311 20,96% 0,90% 4,97% 19,11% &4,23% 6123
12 CUSEZARS A 113.702) 22,12% 0,98% 23,54% 17,79% 37,15% 26.765
13 PROYECTOS DE INGENIERIA S, A. PROING 5. A, 101.455) 23,15% 1,06% 6,38% 22,03% 33,27% 6.983
14 CONSTRUCTORA MONTECARLO VIAS S.AS. 100.005] 2417% 1,14% 3,74% 4,02% 51,66% 3.743
15 AMARILOS.AS. 98.458 2517% 1,22% 44,45% 39,66% 58,43% 43.767
Fuente: BPR-Benchamark

Fuente: BPR- Benchamark 2012 Disponible:
http://bck.securities.com/mainview/industryreport?sector_id=9999029&pc=CO&sv=BCK [Citado 25 de octubre del 2013]
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6.3.2 Precios M? de las principales ciudades de Colombia

El elevado precio del metro cuadrado construido en Cartagena se debe en gran
parte al auge de la inversion extranjera en esta zona del pais y a los incentivos
brindados por la nacién para fortalecer los sectores de turismo y comercio en La
Heroica, sector en el que no es posible encontrar nada por debajo de los 5
millones (M?). Adicionalmente, el espacio para construccién nueva es casi
inexistente y los compradores optan por adquirir terrenos donde ya existen
inmuebles construidos para proceder a remodelarlos y ponerlos a funcionar por lo

general con fines turisticos.

Por otro lado, ciudades como Cali y Barranquilla, donde el valor del metro
cuadrado es el mas bajo en comparacion con las otras 3 ciudades principales del
pais (Bogota, Medellin y Cartagena), es posible encontrar inmuebles en estrato 6
desde los 2 y 2.5 millones de pesos por M? respectivamente. Los bajos precios no
se deben a que el mercado inmobiliario sea menos atractivo en estas ciudades,
sino a una mayor oferta de vivienda impulsada por la construccibn masiva de
proyectos de vivienda y a una mayor disponibilidad de terreno para la
construccion, CAMACOL (2014, abril).

Tabla 4. Valor M?en las principales ciudades de Colombia segundo semestre
2013.

A B i) ARTA i) BARRA i) fy

RANGO DE PRECIOS

RANGO DE PRECIOS

RANGO DE PRECIOS

RANGO DE PRECIOS

RANGO DE PRECIOS

4.000.000 - 6.000.000

5.000.000 - 6.000.000

2.800.000 - 3.000.000

2.500.000 - 3,000.000

2.000.000 - 2,300.000

2.200.000 - 2.400.000

3.500.000 - 4.000.000

2.000.000 - 2.200.000

2.000.000 - 2.500.000

1.500.000 - 1.800.000

1.900.000 - 2.000.000

2.400.000 - 3.000.000

1.600.000 - 1.800.000

1.900.000 - 2.000.000

1.300.000 - 1.500.000

LTSI I = MO -]

1.600.000 - 1.800.000

2.000.000 - 2.200.000

1.200.000 - 1.300.000

1.700.000 - 1.900.000

1.000.000 - 1.200.000

Fuente: CAMACOL - Estudio con corte a Marzo de 2010 Disponible:
http://actualidad.vivareal.com.co/2010/05/precio-del-metro-cuadrado-construido-en-las-principales-ciudades-de-

colombia.htm

Como se puede analizar en la tabla 4, Cartagena y Bogota tiene el m?

mas

costoso del pais después vendria una disputa entre Barranquilla y Medellin y por
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ultimo se tendria la ciudad de Cali con un valor por debajo de las 4 principales
ciudades de Colombia.
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7. ESTUDIO DE MERCADOS

7.1 OBJETIVOS

7.1.1 Objetivo General

o Realizar un estudio de mercados, con la finalidad de identificar las variables

demanda, oferta, comercializacion y fijacion de precios para la incursién en el

mercado de construccién de vivienda no VIS en la ciudad de Barranquilla a través

de la empresa PROISAN S.A.S mediante la aplicacion del instrumento de

encuesta a familias de estratos 4 y 5.

7.1.2 Objetivos Especificos

Realizar un estudio sobre la oferta y demanda por medio de recoleccién de
informacion en los estratos 4 y 5 de la ciudad de Barranquilla a través de la
aplicacion de instrumento de encuesta que permita determinar las

fortalezas y debilidades del mercado de construccion en dichos estratos.

Realizar un andlisis sobre los sistemas de fijacion de precios existentes en
el mercado con el fin de determinar el valor de los apartamentos y asi

ofrecer un precio competitivo para el cliente.

Identificar las variables que el cliente exige referente al area, numero de
habitaciones, nimero de bafios y calidad por medio del comportamiento de
la oferta y la demanda con el fin de ofrecer un producto acorde con sus

necesidades.

7.2 DIAGNOSTICO

7.2.1 Entorno y Actividad de la zona
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En el &mbito de la contruccién, como cualquier actividad que el ser humano puede
realizar, esta alineada a satisfacer necesidades sociales, entre ellas la de tener un
lugar para desarrollar sus actividades privadas y donde existan las minimas
condiciones de comodidad para un adecuado descanso. Para desarrollar la
actividad de edificacion, teniendo en cuenta el sostenido desarrollo social y
econémico que tiene la zona en estudio, hace que el proyecto sea optimista, ya

gue se pudieron identificar algunas condiciones favorables para el negocio.

Ante la favorabilidad que se identificé al realizar un analisis del sector para esta
propuesta, arrojando que existen empresas contructoras de diferentes categorias y
capacidades economicas, considerando sin embargo, rentable apuntar al sector

de la construccion, por su crecimiento y expansion a nivel social y economico.

Para el mes de julio 2013, la ciudad registr6 una actividad edificadora con
excelentes indicadores, lo que ratifica el buen momento del sector constructor en
Barranquilla, lo que permite mantener las buenas expectativas sobre su

dinamismo para lo que resta de 2013.

Para el mes de julio de 2013, el licenciamiento de metros totales y de vivienda,
registraron aumentos significativos con respecto al afio 2012, con
un 72% y 118% respectivamente. Asi mismo el numero de unidades presentd una
variacion del 285%, aprobandose 7.765 unidades de viviendas licenciadas en

Barranquilla y su Area Metropolitana.

Uno de los indicadores mas importantes que registra el mes de Julio hace
referencia a la Evolucion de las Ventas para el periodo mencionado. La dinamica
de Construferia del Caribe 2013, realizada del 5 al 7 de julio, representd un
incremento en las cifras respecto al afio 2012, en un 91%, lo que traduce una
gran participacion y plataforma para los visitantes que asistieron al evento y

encontraron en la feria, una excelente oportunidad de adquirir su vivienda nueva.
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Este indicador se ratificd respecto al mes de junio de 2013, en donde las ventas
registraron un aumento del 36%, El Planeta (2013, septiembre).

7.3 PRODUCTOS SUSTITUTOS Y COMPLEMENTARIOS

7.3.1 Productos Sustitutos. Los productos sustitutos son bienes que compiten en
el mismo mercado y son sustitutos cuando suplen la misma necesidad en el caso

del sector construccién se encuentran:

e Las ventas de casas
e Casa lote

e Los arriendos de casas y apartamentos

7.3.2 Productos Complementarios. Los productos complementarios son aquellos

gue se deben utilizar con otros para satisfacer alguna necesidad.

e Zona sociales
e Parqueaderos

e Vigilancia

7.4 MERCADO POTENCIAL Y OBJETIVO.

7.4.1 Mercado Potencial

Se establece mercado potencial los demandantes que tengan la necesidad de

adquirir apartamentos de uso personal.

7.4.2 Mercado Objetivo

El mercado objetivo para la construccion del edificio estd representado por los

habitantes de los estratos 4 y 5 de la ciudad de Barranquilla.
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7.5 DISENO DE LA ENCUESTA

7.5.1 Objetivo

Determinar por medio de un instrumento de encuesta si los habitantes de la ciudad
de Barranquilla de los estratos 4 y 5 estarian de acuerdo con la contruccion de un
edificio en estos estratos y si les interesaria la adquisicion de uno de los

apartamentos contruidos.

7.5.2 Poblacion Objetivo

Los habitantes de los estratos 4 y 5 de la ciudad de Barranquilla que esten
dispuestos a adquirir vivienda tipo apartamento

7.5.3 Temas de estudio
Area de los apartamentos anhelados, niumeros de habitaciones deseadas por los

clientes, de acuerdo al area de cada apartamento, numero de bafios y si los

desean en los cuartos, la fijacion de precios del producto.

7.5.4 Emision de la encuesta

Unica encuesta con preguntas abiertas y cerrada ver anexo 2

7.5.5 Poblacion Objetivo

N: 71.334 habitantes de los estratos 4 y 5 de la ciudad de Barranquilla informacion
suministrada por el Dane julio del 2013; el nUmero de habitantes del estrato 4 son

44.798 con un porcentaje del 62,8% y el numero de habitantes del estrato 5 son

26.536 con un porcentaje del 37,2%. Ver anexo 1. Solicitud Dane.
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Tabla 5. Codigo de los Barrios de los estratos 4 y 5 de

Barranquilla

la ciudad de

0201 4 EL LIMONCITO
0204 4 EL CASTILLO |
0205 4 EL CASTILLO Il
0206 4 EL PARAISO
0303 5 SOLAIRE

0312 5 VILLA SANTOS
0313 5 EL TABOR

0402 5 LOS ALPES
0404 5 CIUDAD JARDIN
0405 5 LOS NOGALES
0406 4 CAMPO ALEGRE
0504 5 EL PORVENIR
0601 5 BELLAVISTA
0602 5 EL PRADO

0702 5 LA CONCEPCION
0704 4 SANTA ANA
0705 4 MODELO

0901 4 COLOMBIA

0902 4 AMERICA

0903 4 BOSTON

1001 4 EL RECREO
1104 4 LOS HOBOS
1105 5 LAS MERCEDES
1106 5 BETANIA

1107 4 LAS DELICIAS
1401 4 EL SILENCIO
1402 4 LA LIBERTAD
1403 4 OLAYA

1404 4 NUEVA GRANADA
1601 4 LOS ANDES

Fuente. Dane de Barranquilla 2013

Tablas 6. Habitantes de los estratos
sector urbano.

|AREA # 08001101000000000201 |

4y 5 de la ciudad de Barranquilla por
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Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 243 237 229 239 194 148 129 1419
Mujer 386 348 291 303 253 208 178 1967
Total 629 585 520 542 447 356 307 3386
AREA # 08001101000000000204
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
anos afios anos anos anos anos anos Total
Hombre 27 19 13 11 18 21 12 121
Mujer 30 25 20 22 26 31 16 170
Total 57 44 33 33 44 52 28 291
AREA # 08001101000000000205
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 25 35 27 26 22 21 17 173
Mujer 41 24 50 39 40 25 22 241
Total 66 59 77 65 62 46 39 414
AREA # 08001101000000000206
Sexo Edad en grupos guinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 343 249 225 279 249 213 182 1740
Mujer 415 332 346 382 368 293 283 2419
Total 758 581 571 661 617 506 465 4159
AREA # 08001101000000000303
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios arios arios arios Total
Hombre 20 17 19 9 13 14 21 113
Mujer 27 24 24 26 29 20 21 171
Total 47 41 43 35 42 34 42 284
AREA # 08001101000000000312
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios arios arios arios Total
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Hombre 128 126 159 170 156 126 94 959
Mujer 227 208 224 243 188 155 107 1352
Total 355 334 383 413 344 281 201 2311

AREA # 08001101000000000313

Sexo Edad en grupos quinquenales

25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
anos afios anos anos anos anos anos Total

Hombre 239 176 168 185 153 124 108 1153
Mujer 375 263 257 280 224 184 172 1755
Total 614 439 425 465 377 308 280 2908

AREA # 08001101000000000402

Sexo Edad en grupos quinquenales

25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
anos afios afios afios afios afios anos Total

Hombre 85 76 52 68 68 53 55 457
Mujer 119 97 108 102 109 100 69 704
Total 204 173 160 170 177 153 124 1161

AREA # 08001101000000000404

Sexo Edad en grupos quinquenales

25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total

Hombre 329 247 246 240 238 191 169 1660
Mujer 434 331 359 369 363 300 262 2418
Total 763 578 605 609 601 491 431 4078

AREA # 08001101000000000405

Sexo Edad en grupos quinquenales

25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total

Hombre 111 64 48 60 72 82 65 502
Mujer 114 91 93 109 115 103 98 723
Total 225 155 141 169 187 185 163 1225

AREA # 08001101000000000406

Sexo Edad en grupos quinquenales

25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios arios Total

Hombre 262 237 279 257 240 191 162 1628

Mujer 404 357 342 363 334 252 211 2263
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| Total

‘ 3891 |

666 594 621 620 574 443 373
|AREA # 08001101000000000504 |
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
anos anos anos anos anos anos anos Total
Hombre 202 159 161 151 138 121 114 1046
Mujer 270 241 207 192 170 187 159 1426
Total 472 400 368 343 308 308 273 2472
AREA # 08001101000000000601
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios anos anos anos anos Total
Hombre 107 94 89 87 79 76 58 590
Mujer 139 137 119 135 134 99 97 860
Total 246 231 208 222 213 175 155 1450
AREA # 08001101000000000602
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 353 300 355 317 297 278 231 2131
Mujer 529 454 454 478 437 373 314 3039
Total 882 754 809 795 734 651 545 5170
AREA # 08001101000000000702
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 207 171 169 174 190 159 127 1197
Mujer 281 242 284 287 263 200 142 1699
Total 488 413 453 461 453 359 269 2896
AREA # 08001101000000000704
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios arios Total
Hombre 110 89 99 106 117 83 57 661
Mujer 132 146 134 154 125 105 57 853
Total 242 235 233 260 242 188 114 1514
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AREA # 08001101000000000705

Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
anos anos anos anos anos anos anos Total
Hombre 108 103 107 137 91 89 78 713
Mujer 158 122 150 171 132 129 91 953
Total 266 225 257 308 223 218 169 1666
AREA # 08001101000000000901
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
anos afios anos anos anos anos anos Total
Hombre 27 17 29 27 27 16 17 160
Mujer 32 34 48 37 27 26 15 219
Total 59 51 77 64 54 42 32 379
AREA # 08001101000000000902
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 162 120 118 127 130 128 88 873
Mujer 236 178 208 155 191 147 122 1237
Total 398 298 326 282 321 275 210 2110
AREA # 08001101000000000903
Sexo Edad en grupos guinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 528 361 441 465 432 377 245 2849
Mujer 718 525 574 580 604 519 373 3893
Total 1246 886 1015 1045 1036 896 618 6742
AREA # 08001101000000001001
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios arios arios arios Total
Hombre 313 266 272 302 255 236 180 1824
Mujer 383 357 397 413 372 289 213 2424
Total 696 623 669 715 627 525 393 4248

AREA # 08001101000000001104
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Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 65 43 36 43 46 59 36 328
Mujer 78 53 55 81 70 65 56 458
Total 143 96 91 124 116 124 92 786
AREA # 08001101000000001105
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
anos afios anos anos anos anos anos Total
Hombre 48 19 21 31 29 27 14 189
Mujer 40 33 41 43 43 31 34 265
Total 88 52 62 74 72 58 48 454
AREA # 08001101000000001106
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 43 35 50 43 57 40 25 293
Mujer 67 63 57 59 65 47 47 405
Total 110 98 107 102 122 87 72 698
AREA # 08001101000000001107
Sexo Edad en grupos guinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios afios Total
Hombre 316 284 217 297 257 219 172 1762
Mujer 445 358 358 387 367 308 258 2481
Total 761 642 575 684 624 527 430 4243
AREA # 08001103000000001401
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios arios arios arios Total
Hombre 311 282 274 268 235 175 170 1715
Mujer 387 374 346 346 298 290 294 2335
Total 698 656 620 614 533 465 464 4050
AREA # 08001103000000001402
Sexo Edad en grupos quinquenales
25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios arios arios arios Total
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Hombre 43 32 47 42 32 20 25 241
Mujer 40 44 42 61 33 27 19 266
Total 83 76 89 103 65 47 44 507

AREA # 08001103000000001403

Sexo Edad en grupos quinquenales

25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios anos anos anos anos anos Total

Hombre 420 333 336 383 357 334 271 2434
Mujer 569 416 476 525 529 426 314 3255
Total 989 749 812 908 886 760 585 5689

AREA # 08001103000000001404

Sexo Edad en grupos quinquenales

25 a 29 30 a 34 35 a 39 40 a 44 45 a 49 50 a 54 55 a 59
afios afios afios afios afios afios anos Total

Hombre 155 154 129 150 137 108 96 929
Mujer 215 181 183 228 162 158 96 1223
Total 370 335 312 378 299 266 192 2152

TOTAL HABITANTES DE LOS ESTRATOS 4Y 5 DE LA CIUDAD DE BARRANQUILLA

Fuente. Sede Dane de Barranquilla 2013

Las anteriores tablas hacen referencia a la poblacion de los estratos 4 y 5 de la

ciudad de Barranquilla, la informacion fue suministrada por el Dane donde la

entidad realiz6 el ultimo censo de la poblacion en el 2005, la tabla esta

conformada por el rango de edades, el sexo y por el area de la ciudad.

Los codigos de area estan clasificados de la siguiente forma:

AREA # 08001103000000001404

e (08) Numero del Departamento que en este caso hace referencia al Atlantico.

e (001) Numero del Municipio que en este caso hace referencia a Barranquilla.
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e (103) Numero

e (000000001404) Numero del sector urbano que en este caso hace referencia a

los barrios de estratos 4 y 5 de la ciudad de Barranquilla.

Una vez hecha la sumatoria de las personas que habitan en los diferentes barrios
de los estratos 4 y 5 de la ciudad de Barranquilla, el resultado arrojé que residen
71334 personas en estas areas.

Las 71334 personas que habitan en dichas zonas fueron la poblacion objetivo para
poder calcular la cantidad de encuestas a realizar, identificando las necesidades y
gustos de los posibles clientes para el proyecto. Ver la encuesta en el anexo 2.

7.6 LA DEMANDA
7.6.1 Necesidades de informacion.

Para la realizacion del proyecto se hizo necesario conocer el comportamiento del
sector de la construccion, determinando la competencia, el nivel de aceptacion de
los apartamentos, las cualidades requeridas en el sector e intencién de compra de
los mismos.Otra variable identificada fue el valor que se estaria dispuesto a pagar

por los apartamentos, reconociendo la viabilidad del proyecto.

7.6.2 Ficha tecnica de la investigacion

Tabla 7. Ficha técnica

Tipo de investigacion Transaccional descriptivo

Se observa el interés que tienen los
habitantes de la ciudad de Barranquilla
de estratos 4 y 5 en adquirir
apartamentos.

Método de investigacion Andlisis y observacién
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Se realiza el estudio a través de una
etapa de observacion de la
informacioén recolectada

Fuente de informacion

Primarios

Habitantes de los estratos 4 y 5 de la
ciudad de Barranquilla

Secundarios
Consulta de estudios realizados al

sector a través de entidades
gubernamentales y otros

Técnica de recoleccion de informacion

Censo de la poblacion de los estratos 4
y 5 de la ciudad de Barranquilla

Instrumento de recoleccion de

informacion

Encuesta dirigida a los habitantes de
estrato 4 y 5 de la ciudad de
Barranquilla de caracter personal. Las
preguntas son dicotdbmicas, de rango
orden e intervalo; preguntas de féacil
entendimiento. La encuesta tiene un
contenido de 14 preguntas; los datos
obtenidos seran tabulados y evaluados
para determinar la factibilidad del
proyecto. Ver anexo 2. Encuesta

Modo de aplicacion

Dirigida

Definicién de poblacion objetivio N:

Los 71334 habitantes de los estratos 4
y 5 de la ciudad de Barranquilla

Tamano de la muestra

382 encuestas; estrato 4 240 encuestas
y estrato 5 142 encuestas

Proceso de muestreo

El muestreo se realiza de forma
aleatoria entre poblacion de estrato 4 y
5 al aplicar el Censo.

Marco censal

Centros comerciales

Alcance

Zona urbana de la ciudad de

Barranquilla

Tiempo de aplicacién

23 de febrero 2013

Fuente. Autores del Proyecto
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7.6.3 Analisis de las encuestas.

Pregunta 1. ¢ Actualmente su vivienda es?

Figura 11. Tipo de vivienda

éActualmente su vivienda es?

M Propia M arriendo familir ®otro

3,7%

Fuente autores del proyecto

Andlisis. Como se puede analizar el 46,3% de la poblacion tiene vivienda propia
la mayoria son personas mayores de 40 afios con una estabilidad economica y
casados, el 34,2% de la poblacién viven en arriendo siendo una poblacion joven al
igual 15,8% que habitan en vivienda familiar y el 3,7% otros que son estudiantes

gue viven en habitaciones o parientes diferentes a su nucleo familiar.

Pregunta 2 ¢ Tiene planeado adquirir vivienda nueva asi sea a largo plazo?
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Figura 12. Adquisicién de vivienda

¢Tiene planeado adquirir vivienda nueva a si
sea a largo plazo?

B Muy probable < 1 afio
B Bastante probable > 1 ano< 2
afios

Poco probable » de 2 afios

B Nada probables

Fuente autores del proyecto

Andlisis. El 37,9% de los habitantes respondieron que no estaban interesados en
comprar vivienda expresaron que algunos de ellos actualmente estan pagando su
vivienda, otros que tienen otros activos y no tienen liquidez; El 31,7 % de la
poblacién interesada esta a la espera de una oportunidad, puesto que la vivienda
actualmente esta muy costosa; el 18,2% y 12,2% tienen otras prioridades como

estudio o compra de vehiculo o no tienen la capacidad para adquirirla.

Pregunta 3 ¢ Cual seria el motivo para adquirir vivienda?
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Figura 13. Causa de la adquisicion de vivienda

éCual seria el motivo para adquirirvivienda?
B Necesidad ™ Invercion ™ Gusto B Otro

1,1%2,9%

Fuente autores del proyecto

Andlisis. En la figura se observa que el 52,7% desean adquirir vivienda como
opcion de inversion ya que es un activo que tendria la persona, el 43,3% que lo
ven como necesidad, debido a que no tienen una vivienda como tal y les toca
cancelar un arriendo, expresando que en muchas ocasiones podria ser la cuota
del apartamento, un 2,9% lo ven como un gusto Yy el 1.1% referian que es por
comodidad o bienestar.

Pregunta 4 ¢ Estéa interesado en comprar?

Figura 14. Preferencia de la compra

éEstd interesado en comprar?

W Casa M Apartamentos ™ Otro

2,3%

Fuente autores del proyecto
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Analisis. Como se puede observar el 78,1% de la poblacion demuestra estar
interesado en comprar apartamentos argumentan algunos que por seguridad,
otros, porque no tiene los recursos para adquirir casas, el 19,6% estan
interesados en comprar casa mencionando que tienen mayor comodidad, porque
tiene familia grande o por privacidad, 2,3% otros tiene interés en comprar lotes

cerca al mar, como activo o para ellos mismos construir.

Pregunta 5 ¢Compraria apartamentos en los estratos?

Figura 15. Compra de apartamentos por estratos

¢Compraria apartamentosen los estratos?

1.7% - 0,0%

B Estrato 3
44 5% W Estrato 4
Estrato 5

B Otro

Fuente autores del proyecto

Analisis. Como se puede analizar los estratos que mayor demanda tienen son los
4y 5, con unos porcentajes del 53,8% y 44,5%, debido a que son barrios seguros
donde las autoridades hacen presencia seguido y los servicios publicos no son tan
altos, como se observa en el estrato 3 no se obtuvo ningun interés, debido a la
inseguridad y en otros el 1,7% expreso6 estar interesado adquirir apartamentos en

estrato 6.
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Pregunta 6 ¢De qué area compraria apartamentos?

Figura 16. Area de apartamentos

¢De qué area compraria
apartamentos?

5.9% 4,7%

HDe S0a70m2
EDe71la 90m2
De9lall0Om2

B Masde 101 m 2

Fuente autores del proyecto

Andlisis. El area que mayor demanda obtuvo fue de 71 a 90 m? con un 66,8%, la
poblacién expresaba que eran apartamentos cuya area suplia sus necesidades,
considerando el precio muy importante; por otro lado el 22,6% mencionaron que
comprarian apartamentos por la comodidad al igual que por el area de mas de 101

mZ.

Pregunta 7 ¢ Cree usted que en el ultimo afio los precios de vivienda?
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Figura 17. Incremento de precios de vivienda

¢Cree usted que en el dltimo aiio los
precios de vivienda?

6,28.0%

B Han aumentado
M 5e han mantenida

¥ Han bajado

Fuente autores del proyecto

Andlisis. El 93,8% de la poblacion expresa que en los ultimos afios la vivienda ha
tenido un alza increible, dificultando la adquisicion de la misma e imposibilitando
gue las familias tengan un lugar de vivienda propio.

Pregunta 8 ¢ De cuantas habitaciones preferiria los apartamentos?

Figura 18. Numero de habitaciones

éDe cuantas habitaciones preferiria
los apartamentos?

6,2%

M 2 habitaciones
M 3 habitaciones

W Mas de 3 habitaciones

Fuente autores del proyecto

75



Andlisis. El 68,7% prefieren los apartamentos con 3 habitaciones por comodidad,
otros debido a que tiene un ndcleo familiar con mas de un hijo y otros para cuarto
de servicio. El 25,1% prefieren 2 habitaciones con la finalidad de tener un estudio

0 una sala de estar o ampliar la habitacion principal.
Pregunta 9 ¢ Con cuantos bafios preferiria los apartamentos?

Figura 19. Numero de bafios

¢Con cuantos banos preferirialos
apartamentos?

0,0%

B 1 bafic
43 5%
W ? hafios

3 bafios

Fuente autores del proyecto

Analisis. Como se puede observar el item con mayor demanda fue de 2 bafos
con un 56,5% donde expresaban, que era lo necesario para un apartamento
puesto que un bafio adicional le quitaria areas a las demas zonas del mismo, el
43,5% decidieron tener 3 bafios por mayor comodidad expresando que deseaban

contar con un barfio de servicio.
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Pregunta 10 ¢ Le gustaria que los parqueaderos fueran?

Figura 20. Disefio de los parqueaderos

éLe gustaria que los parqueaderos
fueran?

4.6%

M Cubiertos

M Descubiertos

Fuente autores del proyecto

Andlisis. El 95,4% prefieren parqueaderos cubiertos, expresando que eso evita el
deterioro prematuro de la pintura, otros expresaban que por los cambios climaticos
preferirian que fueran cubiertos para conservacion del automotor; el 4,6%

mencionaron que son mejor descubiertos por la concentracion de CO2.

Pregunta 11¢Preferiria apartamentos con cocina integral?
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Figura 21. Estilo de la cocina

éPreferiria apartamentos con cocina
integral?

L]

Hno

Fuente autores del proyecto

Andlisis. El 78,3% prefieren cocina integral por comodidad, constituyéndose en un
ahorro al no tener que comprar estufa, otros manifestaban que no les gusta tener
tantos enseres y cosas a la hora de un trasteo. El 21,7% expresaron que es

cuestion de gusto.

Pregunta 12 ¢En qué material preferiria los enchapes?

Figura 22. Material de los enchapes

¢En qué material preferirialos
enchapes?

0,0%

B Porcelanato
B Ceramica
® Madera

W Otro

Fuente autores del proyecto
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Andlisis. El 61,3% expresaron que les gusta el porcelanato porque es un enchape
elegante, decorativo, gustoso; el 26% prefieren ceramica, manifestando que el
porcelanato es un poco peligroso, requiere un mayor cuidado o mantenimiento, el

enchape en madera con un 12,7% es de preferencia o por gusto de los mismos.

Pregunta 13 ¢ Estaria dispuesto a invertir en un proyecto nuevo en donde se

construira unatorre de 5 pisos con dos apartamentos en cada piso?

Figura 23. Inversién de proyecto

éEstaria dispuesto a invertir en un proyecto
nuevo en donde se construira una torre de 9
pisos con 3 apartamentos en cada piso?

B Definitivamente si
M probahle mente si

definitivamente no

Fuente autores del proyecto

Analisis. El 77,1% de la poblacién respondieron que probablemente invertirian en
el proyecto teniendo en cuenta los factores mencionados anteriormente,
incluyendo el precio. El 9,3% respondieron definitivamente no por aspectos

relacionados con el ascensor, por ser un conjunto pequefo, entre otras.

Pregunta 14 ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por m? a la hora de adquirir

un apartamento; bajo las anteriores especificaciones que usted ha elegido?
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Figura 24. Precio por m?

¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por
m2 a la hora de adquirir un
apartamento; bajo las anteriores
especificaciones que usted ha...

B--E'!i!z“

W52 500,000 & 53 000000
B 53000001 &% 3 500000
=5 3500001 a $4.000 000

Wi de 540000001

Fuente autores del proyecto

Analisis. Como se puede analizar el 52,8% tomaron el rango que se encuentra

entre $2.500.000 a $3.000.000, siendo el valor mas bajo de los rangos teniendo en

cuenta los estratos mencionados, el 35,4% hacian énfasis en la ubicacion de los

barrios al igual que el 8,6%.

Pregunta 15 ¢Segun el POT y la disponibilidad de lotes en que barrio de

barranquilla le gustaria vivir?
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Figura 25. Barrios de barranquilla

éSegun el pot y la disponibilidad de
lotes en que barrio de barranquilla le
gustaria vivir?

5,8%

B Miramar

W Villa santos

¥ Ciudad jardin

B Mirador del mar

M otro

Fuente autores del proyecto

Andlisis. El barrio que mayor demanda tiene es villa santos con un 36,4%; Lo
sigue Miramar con un 27,4%, mirador del mar con 19,3%, siendo los 3 barrios mas
apetecidos por su ubicacion estratégica y seguridad.

Pregunta 16 ¢Los ingresos promedios mensuales familiares oscilan entre?

Figura 26. Ingresos promedio mensuales

éLos ingresos promedios mensuales
familiares oscilan entre?

4.0%

H52,00.000 2 $2.300.000
N 52.300.001 a $2.600.000
® $2.600.001 a $2.900.000
N $2.900.001 a $3.200.000
B Mas de $3.200.001

Fuente autores del proyecto
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Analisis. El rango més alto lo obtuvo salarios familiares que oscilan entre mas de
$ 2.300.000 con un 38,7%, el segundo mas alto fue entre $2.000.000 a
$2.300.000 y el tercero con un porcentaje del 16,5% entre $2.600.001 a
$2.900.000.

Pregunta 17 ¢ Como seria la forma de pago?

Figura 27. Forma de pago

¢Como seria la forma de pago?

0,0% 465%

H Contado
H crédito
Leasing habitacional

B Otro

Fuente autores del proyecto

Analisis. El 72,9% de la poblacion prefiere adquirir un crédito, debido a que no
tienen el capital para adquirir una vivienda de contado, el 21,5% que tomaron la

opciodn de leasing habitacional lo realizan por algunos beneficios tributarios.

Pregunta 18 ¢Si utiliza crédito en qué porcentaje podria estar su cuota

inicial?
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Figura 28. Crédito de vivienda

¢Si utiliza crédito en que porcentaje
podria estar su cuota inicial?

4,2% 0,2%

W Entre 30% y 50 %
B Entre 51% y 70%
B Entre 71% v 90%
B masdel 91%

Fuente autores del proyecto

Andlisis. La cuota que mayor porcentaje obtuvo fue entre el 30% y 50% debido a
gue no poseen en el momento todo el dinero, las personas que tomaron la
decision de escoger la opcion entre 51% y 70 % y entre el 71% al 90% es porque
tienen algunos ahorros o activos que pueden poner en venta con la finalidad de

realizar la compra.

Pregunta 19 ¢ldentifica algunos de estos problemas en el sector

construccion?
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Figura 29. Problemas en el sector construccion.

éldentifica algunos de estos
problemas en el sector construccion?

M Muy costoso
B Baja calidad
Incamodos

B Otros

Fuente autores del proyecto

Andlisis. Como se puede analizar en la figura el principal problema que identifican
las personas encuestadas son los altos costos de la vivienda, que suben dia a dia
con un 73,5%, un 21,9% comentaron que la baja calidad en los materiales que
utilizan en la construccion, un 1,7% incomodos o mal distribuidos y otros con

2,9% proyectos que no cumplen con los tiempos de entrega estipulados.

7.7 OFERTA.

7.7.1 Actividades generales

84



Figura 30. Unidades aprobados agosto 2013 — Diciembre 2013

£.000 4857 4840 4636 5107 5.041
5000

4,000
3.000
1.000
1000

dic-12  ene-13 feb-13 mar-13 abr-13 may-13 junl3  jull3  ego-l3 sepld  octld nowld  dic-l3

Fuente: Coordenada Urbana — Camacol Regional Caribe Disponible:

http://www.camacolcaribe.com/index.php/manejo-de-documentos/cat_view/1-general/3-actividad-edificadora-abierto-al-
publico

En la figura 30 se pudo analizar que las unidades aprobadas de vivienda tanto vis
como no vis en la ciudad de barranquilla y su area metropolitana entre agosto a
diciembre del 2013. Se aprobaron en agosto 4857 unidades de vivienda,
equivalentes a 196 proyectos, en septiembre se aprobaron 4840 unidades de
vivienda equivalentes a 202 proyectos, en octubre se aprobaron 4636 unidades
equivalentes a 206 proyectos, en noviembre se aprobron 5107 unidades de
vivienda equivalentes a 209 y en diciembre se aprobaron 5041 unidades de
vivienda equivalentes a 210 proyectos, lo cual indica un incremento entre agosto y
diciembre del 3,65 % en unidades de vivienda.

7.7.2 Actividades vis y no vis
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Figura 31. Unidades aprobados vis y no vis agosto 2013 — Diciembre 2013
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Fuente: Coordenada Urbana — Camacol Regional Caribe Disponible:
http://www.camacolcaribe.com/index.php/manejo-de-documentos/cat_view/1-general/3-actividad-edificadora-abierto-al-
publico

Al realizar el analisis de la figura 31, en el periodo comprendido entre agosto a
diciembre, se presento un crecimiento significativo tanto de vivienda vis como no
vis, siendo diciembre el periodo en donde se concentra un 82% de aprobaciones

de vivienda no vis contra un 18% de vivienda vis aprobada.

7.7.3 Actividades de ventas

Figura 32. Unidades aprobados vis y no vis agosto 2013 — Diciembre 2013
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Fuente: Coordenada Urbana — Camacol Regional Caribe Disponible:
http://www.camacolcaribe.com/index.php/manejo-de-documentos/cat_view/1-general/3-actividad-edificadora-abierto-al-
publico
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En el mes de agosto del 2013 se registraron 740 unidades de vivienda no vis
vendidas, registrando un incremento del 14% con respecto a julio del 2013; las
ventas registradas en los ultimos 12 meses (agosto del 2012 — agosto 2013)
fueron de 6076 unidades con un promedio mensual en ventas de 506 unidades el

cual represent6 un promedio de ventas mensuales de $130.667.672.000.

En el mes de septiembre del 2013 se registraron 702 unidades de vivienda no vis
vendidas, registrando un decrecimiento del -5.1% con respecto a agosto del 2013;
las ventas registradas en los ultimos 12 meses (septiembre del 2013 — septiembre
del 2013) fueron de 6309 unidades, con un promedio mensual en ventas de 526
unidades el cual representé un promedio de valor en ventas mensuales de $
132.524.529.000.

En el mes de octubre del 2013 se registraron 443 unidades de vivienda no vis
vendidas, registrando una caida del -37% con respecto a septiembre del 2013; las
ventas registradas en los ultimos 12 meses (octubre 2012 — octubre 2013) fueron
de 6344 unidades con un promedio mensual en ventas de 529 unidades

evidenciando un promedio en ventas mensuales de $ 131.022.655.000.

En el mes de noviembre del 2013 se registraron 484 unidades de vivienda no vis
vendidas, registrando un incremento del 8.5% con respecto al mes de octubre del
2013; las ventas registradas en los ultimos 12 meses (noviembre 2012 -
noviembre 2013) fueron de 6443 unidades con un promedio mensual en ventas de
537 unidades, representando un promedio en ventas mensuales de $
133.703.754.000.

En el mes de diciembre del 2013 se registraron 517 unidades de vivienda no vis
vendidas, registrando un incremento del 6,4% con respecto al mes de noviembre
del 2013; las ventas registradas en los ultimos 12 meses (diciembre 2012 —

diciembre 2013) fueron de 6390 unidades con un promedio mensual en ventas de
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533 unidades el cual evidenci6 un promedio en ventas mensuales de
$133.117.554.000.

7.7.3 Actividades de ventas

Figura 33. Unidades vendidas por rango en m? no vis agosto 2013 —
Diciembre 2013

300 4

270

250 A

200 A

B agosto
unidades 150 - W septiembre
B pctubre

W noviembre

o dici
100 diciembre

50

0as0 51a70 71850 91all0 1112150 1512200 2012250 2512300 mas de 300 m

Fuente autores del proyecto

La figura 33 indica que la cantidad de viviendas no vis vendidas por m? entre
agosto y diciembre del 2013, analizando que las viviendas mas vendidas oscilan
entre los 51 a 70 m* con ventas en agosto de 235 unidades, septiembre 270
unidades, octubre 154 unidades, noviembre 129 unidades y diciembre con 135

unidades, observando que el rango mas vendido comprende entre 91 y 110 m?.

88



7.7.4 Actividades de ventas

Figura 34. Unidades vendidas por rango $ millones no vis agosto 2013 —
Diciembre 2013

250

N agosto
unidades B septiembre
W octubre

B noviembre

u diciembre

Total vis 80501 a 1080012 162.001a 212.001a 265.001a 350.001 a 542001 mas de
108.000 162.000 212.000 265.000 350.000 542.000 £35.000 635.000 $ millones

Fuente autores del proyecto

En la figura 34 se pudo analizar que el segmento que presentdé mayor nimero de
unidades vendidas fue entre $162.000.000 - $212.000.000, de las cuales 107
unidades fueron vendidas en agosto; 129 unidades en septiembre, 88 unidades en

octubre, 63 unidades en noviembre y 109 unidades vendidas en diciembre.

7.7.5 Licencias de construccion

En lo corrido del afio 2013 (enero — octubre ), con corte al mes de octubre, se
aprobaron 993.670 m? destinados para la construccién en general, presentando un
incremento del 27.4% comparado con el mismo periodo del 2012. En octubre del
2013 se licenciaron 29.536 m?, observandose un incremento del 64% comparado

con octubre del 2012, lo cual equivale a 18.013m*
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Entre el periodo de enero 2013 a octubre de 2013 se aprobaron 704.089 m?
destinados para la construccion de vivienda, mientras que en el mismo rango de
tiempo pero en el 2012 se aprobaron 535.776 m? lo cual representd un aumento
del 31.4%.

Figura 35. Licencias de construccién por segmentos

1,32%

0,70% \

5,42%

22,9 = Vivienda
mBodega

m Comercio
m Educacion

mReligioso

Al realizar el andlisis de la figura 35 del total de m?durante el mes de octubre del

2013, el 69,61% pertenece al destino vivienda.

El analisis de los estudios realizados, permitieron evidenciar que la Ciudad de
Barranquilla, tiene una gran proyeccion en el sector de la contruccion de vivienda,
constituyendose en una Ciudad atractiva para realizar proyectos de inversion, por

encontrarse en crecimiento y desarrollo.

7.7.8 Otros campos de la ingenieria

PROISAN S.A.S tiene la oportunidad de ampliar su portafolio, puesto que no solo
se dedica a la construccion de propiedad horizontal si no también tiene cabida en
otras ramas de la ingenieria civil, Barranquilla es una ciudad que se encuentra en
crecimiento y repotencializacion de los puertos, lo cual se convierte en una gran
oportunidad para la misma, como por ejemplo el suministro de materiales pétreos
a empresas como INACAR, ITALCOL, RIVERPORT, CIM , subcontratacion de

maquinaria; adicionalmente puede participar en contratos de menor cuantia que
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son publicados en el portal de contratacion del estado o realizar contrataciéon
privada.

Adicional, se estan ejecutando obras de vias terciarias en el atlantico, lo cual
brinda grandes oportunidades para ofrecer suministro de materiales a algunos de
los Municipios como son: polonuevo, Pitalito, galapa, puerto Colombia; estos
contratos fueron adjudicados al contratista Donado y Arce, al cual se le ofrecié
los servicios de suministro de material, segin lo conversado con esta firma, en el
gremio de suministro de materiales pétreos existen muchos incumplimientos por

falta de organizacion y programacion.

El portal de contratacion es una muy buena opcidon para todo contratista, puesto
gue constantemente el estado monta los pliegos de diversos contratos seguin sus
necesidades, de acuerdo a la capacidad de cada empresa pueden aplicar para el
proceso de licitacion de los diversos contratos; cada uno de los pliegos presenta
las especificaciones técnicas de cada contrato, facilitando de esta forma la
participacion activa de las empresas que se consideren en la capacidad de dar

cumplimiento a los mismos.

El Portal Unico de Contratacion se constituye como la Fase Informativa del
Sistema Electronico para la Contratacion Publica — SECOP, de acuerdo con lo
dispuesto por el articulo 3 de la Ley 1150 (2007).

Se trata de un sistema electréonico que permite la consulta de informacién sobre
los procesos contractuales que gestionan, tanto las entidades del Estado sujetas
al Régimen de Contrataciéon establecido en el Estatuto General de Contratacion,
como las que voluntariamente coadyuvan a la difusion de la actividad contractual.
El principal objetivo del SECOP es promover la transparencia, eficiencia y uso de
tecnologias en la publicacién por Internet de las adquisiciones publicas para el
beneficio de empresarios, organismos publicos y de la ciudadania en general, asi

como mejorar las formas de acceso a la informacion respecto de lo que compra y
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contrata el Estado, con el consiguiente impacto econdmico que ello genera en las

pymes y grandes empresas, en los niveles locales e internacionales.

¢.,Cudles son los antecedentes del SECOP?

El programa de Gobierno de la actual administracion contempla entre sus
prioridades proporcionar la mayor eficiencia posible a las actuaciones del Estado
en procura de alcanzar dos objetivos: pulcritud en la seleccion de los contratistas y
condiciones de contratacion mas favorables para el Estado. En desarrollo de este
cometido se expidid, el Documento CONPES 3249 aprobado por el Consejo
Nacional de Politica Econdmica y Social en, Octubre (2003), estableciendo la
politica de contratacion para un Estado Gerencial, en la que se recomendo la
creacion de un sistema electronico que permita hacer seguimiento a todas las
etapas inherentes al proceso de contratacion, desde la fase de formacion del

contrato y seleccion del proponente hasta la ejecucion total del mismo.

Segun el documento de Politica 3249 (2003) este sistema se concibié en dos
fases de implementacién. La primera consiste en la fase informativa, que se esta
desarrollando a través del SECOP. La segunda fase corresponde a la posibilidad
de llevar a cabo la gestion publica contractual a través de medios electronicos y se
alcanzara una vez se implemente el Sistema Electrénico para la Contratacion

Publica.

¢, Qué informacion se puede encontrar en el SECOP?

A través del SECOP, cualquier persona, empresa u organismo, dentro o fuera del
territorio nacional, puede acceder a la informacion sobre la demanda de bienes y
servicios por parte del Estado, obteniendo ademas los documentos basicos de
estos procesos de contratacién, de las etapas precontractual, contractual y pos
contractual, para las modalidades de seleccidon de Licitacion Publica, Seleccién
Abreviada, Concurso de Meéritos, Contrataciéon directa, Minima Cuantia y

Regimenes Especiales de Contratacion. Adicionalmente, estan disponibles al
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publico a través del SECOP Informativo, algunos procesos de contratacion
realizados con recursos de Organismos Multilaterales.

Adicionalmente, estan disponibles para consulta Informacion de interés como el
Manual de Buenas Practicas para la Gestion Contractual Publica y Documentos
Estandarizados de Contratacion. Asi como, Normatividad Relacionada con la
Contratacion Publica y el Sistema Electrénico de Contratacion Publica - SECOP y
una resefia sobre la Agencia Nacional de Contratacion Publica -Colombia Compra
Eficiente- Informacién de la Agencia, SECOP (2014, abril).

Crecimiento de la zona portuaria de Barranquilla se mantiene en el 2014

La dinamica de crecimiento de la zona portuaria de Barranquilla se mantiene en su
senda positiva de crecimiento, asi lo indican los resultados consolidados obtenidos
para el mes de Enero, en donde el volumen total de carga se situé en 879,892
toneladas. Este tonelaje representa un crecimiento de 138,000 toneladas
adicionales a lo registrado en enero del 2013, es decir un 18.58 % mas de carga

movilizada.

Adicionalmente ya se lleva ejecutado mas del 50% de los trabajos de dragado
contratados por CORMAGDALENA para el mantenimiento del canal de acceso a
la zona portuaria de Barranquilla, en la cual se dragaran mas de 750,000 m3 de
limos y roca, dejando en toda su extension un canal con profundidades de mas de
12 mts. Esto sin duda, sera prenda de garantia a todos los armadores que recalen
los puertos, mostrando a su vez que la politica portuaria de la Ciudad, se
consolida conjuntamente con la construccién del corredor portuario, via de acceso
rapida de vehiculos pesados, cambio del puente Pumarejo, segunda circunvalar o
via de la prosperidad, via perimetral de las flores y mucho mas, Asoportuaria
(2014, abril).
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8. ANALISIS TECNICO

8.1. OBJETIVO

Realizar un estudio técnico donde se investiguen todos los permisos legales
relacionados con la contruccion de propiedades horizontales, analizar todos los
métodos y técnicas en el area de la contrucion requerida y analizar el tamafio del

proyecto con el fin de poder estudiar su viabilidad.

8.1.2 Componentes que determinan el proyecto.

El proyecto tiene factores como la demanda la cual determina su tamafo en el
mercado, la adquisicion del lote para la construccion y sus respectvos insumos
para la obra; la maquinaria, las herramientas, los equipos y la mano de obra al

igual que la financiacion del mismo son factores determinantes.

PROISAN S.A.S desea aprovechar la demanda que existe actualmente para la
ejecucion de su proyecto ya que que la propiedad horizontal ha tenido un

crecimiento bastante significactivo segun estudios mencionados anteriormente.

PROISAN S.A.S tiene contemplado dentro de este proyecto realizar una propiedad
horizontal que cuente con 1 torre, compuesta de 22 apartamentos; con el fin de
realizar este proyecto se tendan en cuenta todos los equipos necesarios para

lograr acabados con calidad.
El financiamiento ira de acuerdo a un estudio de presupuesto previo que se realizo

y con base en él se tomard la decisién de que cantidad se necesitard financiar y

gue entidad podra financiarlo.

94



8.2 PROCESO DE ADQUISICION DE LICENCIAS

A la hora de pensar en un proyecto de propiedad horizontal lo primero que se
debe tener en cuenta son algunas normas y licencias que son suministradas por
diferentes entes, los cuales se describirAn paso a paso con todas sus

caracteristicas.

8.2.1. Norma urbana

La norma urbana es un documento expedido por el curador, el cual brinda la
informacion sobre las normas urbanisticas aplicable al predio; la norma urbanistica
es un dictamen escrito por medio del curador urbano, la autoridad municipal o
distrital competente para expedir licencias, informar al interesado sobre las normas

urbanisticas y demas vigencias aplicables a un predio que va a ser construido.

La norma urbana se solicita en curaduria y planecion es quien realiza la entrega
de la norma, ella cumple una funcion muy importante la cual es informar los
sectores en donde se pueden construir los diferentes tipos de vivienda
cumpliendo algunos parametros importantes, puesto que en las ciudades existen
zonas de alto riesgo en donde no se pueden realizar edificaciones debido a las

fallas geoldgicas.

Para poder solicitar la norma se debe cumplir con los siguientes requisitos:

e Certificado de libertad y tradicion
e Carta catastral
e [Fotocopia de las escrituras

e Recibo de pago impuestos
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Esta norma tiene un periodo de dos meses para ser entregada, es de suma
importancia tenerla antes de comenzar el proyecto ya con ella se realizan los

disefios arquitectonicos e indica los pardmetros a tener en cuenta como:

e Retrocesos: Son los espacios publicos que se deben respetar a la hora de
construir una vivienda de cualquier tipo como son: el anden (Area lateral de una
via, destinada a la permanencia y al transito exclusivo de peatones), ante jardin
(Area libre de propiedad privada, perteneciente al espacio publico, comprendida
entre la linea de demarcacion de la via y el paramento de construccién, sobre la
cual no se admite ningun tipo de edificacion, a excepcion de los voladizos
permitidos por las normas especificas.) y jardin (es una zona del terreno donde se
cultivan especies vegetales, con posible afadidura de otros elementos
como fuentes o esculturas, para el placer de los sentidos.) con sus areas

respectivas en m-.

e Indice de ocupacién: Cociente que resulta de dividir el area construida del
primer piso, por el area total de un predio. Se expresa sobre area neta urbanizable
0 sobre area util, segun lo determine la norma urbanistica.

 indice de construccion : Cociente que resulta de dividir el area total construida,
por el area total del predio. Se expresa sobre area neta urbanizable o sobre area

atil, segun lo determine la norma urbanistica.

e Aislaminetos lateral: Es la distancia horizontal, comprendida entre el parametro

lateral de la construccién y el lindero posterior al predio.

e Aislamiento posterior: Es la distancia horizontal, entre el parametro posterior

de la construccion y el lindero posterior del predio.

e Tipos de vivienda: vivenda de interés social y vivienda de interés no social.
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e Cupos de estacionamiento: Es la exigencia que hace la norma que por cada
apartamento construido debe tener un sitio de estacionamiento establecido y debe
contar con un area de 12.5 m? y debe tener un flujo de transito establecido.

e Altura del proyecto: Va relacionado con el indice de construccion y es quien

indica cuantos edificios se pueden construir.

8.2.2 Planos arquitecténicos.

El Plano arquitectonico es el documento que refleja el estado actual del territorio,
las caracteristicas geograficas y usos genéricos del medio natural, las
infraestructuras y servicios existentes, la edificacion consolidada y las obras en
curso. Un plano Arquitecténico es parte de una serie de planos que sirve
para la construccién de una casa o un edificio en general muestra los detalles y
elementos arquitectonicos de determinada obra, vistos en planta, corte y
elevacion. Como es de conocimiento publico, el resto de planos de una obra
son (ademas del arquitecténico): "de detalles”, "de Cortes", "de albafileria”, "de
instalacion eléctrica”, "de instalacion Hidrosanitarios”, "de acabados", etc,
Chochos, E (2011).

8.2.3 Planos estructurales

Planos estructurales son dibujos preparados por el disefiador estructural para el
propietario. Los planos y las especificaciones técnicas forman parte de los
documentos contractuales. Los Planos deben contener un adecuado conjunto de
notas, detalles y toda aquella informacion necesaria para armar la Estructura,
ademas deben presentarse en tal forma que puedan interpretarse rapidamente y

correctamente.

La Responsabilidad del Disefiador Estructural es entonces proporcionar los Planos
Estructurales que permitan construir la obra sin dificultades. Los requisitos de

Disefio de las normas deben estar contenidos en los detalles. El Disefiador en sus
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Planos no debera limitarse a especificar que Seccion del Reglamento se debera
cumplir, sino que €l debera interpretar las normas del Reglamento y plasmarlas

correctamente en los Planos, Garcia, M. (2009).

8.2.4 Memorias de célculo

Las memorias de calculo son los procedimientos descritos de la forma detallada
de como se realizaron los calculos de las ingenierias que intervienen en el
desarrollo de un proyecto de contruccion, la memoria de calculo mas importante
es la estructural, en la cual se describen los célculos y los procedimientos que se

se llevaron a cabo para determinar las secciones de los elementos estructurales.

La memoria de calculo estructural, indica cuales fueron los criterios con los cuales
se calculan todos y cada uno de los elementos estructurales, como son las cargas
vivas, las cargas muertas, los factores de seguridad, los factores sismicos, los
factores de seguridad por viento, y en general todos y cada uno de los calculos

para determinar la estructura, Arquitectura Digital (s.f.).

8.2.5 Estudio de suelos

“Un estudio de suelos permite dar a conocer las caracteristicas fisicas del suelo,
es decir la composicion de los elementos en las capas de profundidad, asi como el
tipo de cimentacion mas acorde con la obra a construir y los asentamientos de la

estructura en relacion al peso. Ordaz, Reyes y Matute (2014, junio).

El estudio lo realiza un gedlogo en donde toma una muestra y le realizan una
variedad de pruebas de acuerdo el terreno, este estudio se haria para analizar la

parte antisismica.
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8.2.6 Proyecto hidraulico

El proyecto hidradlico lo realiza un Ingeniero civil quien se encarga de disefiar el
alcantarillado, las cajas de inspeccién, los tanques de agua sin son aéreos o

subterranos.

Una vez se tienen los calculos anteriores, se entregan en la Curaduria y se
cancela la radicacion, es un costo variable que depende del estrato donde se va a
ejecutar el proyecto; una vez aprobado el mismo se procede a cancelar la licencia

de contruccion y se puede proceder a la ejecucion y puesta en marcha de la obra.

Una vez comienza el proceso de construccion se debe instalar una valla
publicitaria, donde se plasmen las caracteristicas del proyecto, como el nimero del
radicado, foto del lote, nombre del proyecto, nombre del curador y que tipo de
vivienda se va a construir; el cual tiene 2 afios para ejecutar el proyecto o de lo

contrario se debe realizar el proceso nuevamente.

8.3 CARACTERISTICAS EN LA ORGANIZACION DE UNA OBRA

Es importante que en toda obra de construccién se realicén trabajos coordinados
con todas las areas y trabajadores involucrados, con la finalidad de poder realizar
los proyectos en el tiempo estipulado, trabajos con calidad y minimizar en costos

adicionales.

8.3.2 Organizacion de la obra

Toda obra debe cumplir ciertos requisitos y programaciones de forma tal que se
de un flujo coordinado en la operacién, asi facilitara los trabajos que se deban
realizar en la obra, procurando que se cumplan todos los procedimientos

correctamente para evitar retrasos e incurrir en costos adiciones o innecesarios.
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Es de suma importancia la organizacién de la obra antes de dar comienzo a la
parte operativa, facilitando que se pueda calcular adecuadamente la cantidad de
personal a solicitar, los equipos se deben adquirir para dar comienzo a la misma,
calcular los tiempos de ejecucion de obra de acuerdo a los cronogramas de
actividades, disefar los indicadores que mediran la ejecucion y avance del
proyecto, ademas de que implementos de seguridad se deben usar para evitar

riesgos y accidentes laborales.

8.3.4 Parametros que se contemplan en una obra

Los parametros que se deben contemplar en una obra civil son:

e Realizar las obras de acuerdo al presupuesto.

e Cumplir con los plazos estipulados de las entregas de la obra y cumplir los

cronogramas de actividades disefiados.

e La calidad es un factor importante en la finalizacién de la obra teniendo en

cuenta que cumpla con las especificaciones técnicas.

e La seguridad de los empleados durante la ejecucion de la obra.

8.3.5 Cronograma de la obra durante su ejecucion

Con la finalidad de poder llevar un seguimiento y control a la obra es de suma
importancia disefiar un cronograma de actividades el cual indica el tiempo y las

actividades a realizar.

La programacion tambien es aplicada a los empleados permitiendo de esta forma

gue informen su ubicacion en el trabajo y que labores se encuentran realizando;
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tambien indica la cantidad de tiempo en finalizar la obra y espécifica las
operaciones que se deben ejecutar en tiempos determinados.

Las programaciones de la obra deben contener las siguientes caracteristicas:

e El tiempo de durabilidad de la misma
e Fecha de Inicio.

e Fecha de terminacion.

e Tiempos de imprevistos.

e Tiempos y fecha de ejecucion de cada actividad

8.4 TAMANO DEL PROYECTO
8.4.1 Capacidad del proyecto

PROISAN S.AS cuenta con un capital inicial de $ 1.136.000.000, el cual sera
invertido en el proyecto de contruccion de propiedad horizontal. Parte de ese
dinero inicial que aportan los socios, sera utilizado para la compra del lote en
donde sera construido el edificio; segun estudios realizados anteriormente arrojo
gue villasantos es un barrio de estrato 5, el cual es aceptado favorablemente por
los clientes, siendo reconocido como un barrio que cuenta con una adecuada
seguridad y es muy central para acceder a los centros comerciales; existe un lote
con una area de 612.19 m?* se encuentra ubicado en el barrio Villa Santos en la
ciudad de Barranquilla en la cra 49c con calle 98 el tote tiene un costo de $
755.263.230.

PROISAN S.A.S para la ejecucion de este proyecto debe apalancarce
financieramente con un banco, puesto que el proyecto puede estar costando
alrededor de los $2.346.000.000, la financiacion se plante6 para este proyecto a
través de una fiducia, que es un modelo que protege al constructor y a los futuros

clientes.
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Para este proyecto algunas tareas se programaron mediante la subcontratacion
con empresas que cuentan con experiencia y calidad en el sector de la

construccién, con miras a generar mayor seguridad y confianza en el cliente.

La maquinaria y equipo se proyecto contratdndose a proovedores, evitando con lo
anterior, que los costos iniciales del proyecto se eleven, siendo utilizados por
cortos periodos de tiempo, obteniendo ademas la reduccion de costos, al no tener
gue mantener los mismos inactivos, tener que alquilar una bodega para su

almacenamiento y realizar mantenimiento para ellos.

8.4.2 Capacidad proyectada o disefiada

La empresa tiene la meta de cumplir el proyecto inicial con todos los parametros
propuestos, ademas de estar analizando nuevas opciones y propuestas; una vez
sea ejecutado el proyecto actual, PROISAN S.AS daria inicio a otro nuevo
proyecto, con el objetivo de recuperar su inversion y adicionalmente obtener un
margen de utilidad, lo cual le daria mayor capacidad financiera; la proyeccion seria
una vez terminado el proyecto, dar inicio a una nueva propuesta, con igual o
mayor capacidad, teniendo en cuenta que antes de finalizar el proyecto anterior se
debe contar con la adquisicion minima de un lote para dar inicio a la segunda

propuesta.

8.4.3 Capacidad instalada

En el momento no se dispone con maquinaria propia para iniciar las obras por lo
cual se tiene que alquilar, para ello se cuenta con algunos proveedores y a
continuacion se nombraran las maquinas que se necesitaran para dar inicio a la

misma:

Movimiento de tierra: se usan equipos tipo excavadoras, vibro-compactadores,
volquetas, bulldozer para explanaciones, y en el acabado fino una motoniveladora,

teniendo en cuenta que PROISAN S.A.S es una empresa que hasta ahora esta
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iniciando actividades de construccion de propiedad horizontal, no tiene la
capacidad econdémica para comprar este tipo de maquinaria, por lo tanto se apoya
subcontratando estos equipos; normalmente se debe realizar una solicitud con 60
dias de anterioridad y elaborar un contrato con todos los términos legales,
algunos proveedores en el mercado son Equicaribe s.a, maquinza, renta equipos
el macho entre otros.

Estructura: se usa la formaleta, la cual hay de varios tipos una es la mano portable
gue son genéricamente tableros de 60x120cms, los cuales se complementan con
cerchas, parales, alineadores, chapetas, palomeras o andamios para la formaleta.
Estas formaletas son alquiladas a los proveedores Equinorte S.A, Alforequipos del

caribe, formaletas y equipos Ltda entre otros.

Las herramientas basicas para la obra si seran adquiridas por la empresa como
son carretas, pulidoras, martillos, alicates, flexometros, entre otros que seran
relacionados en la parte de costos.

Se cuenta con mano de obra calificada en el sector de la construccion tanto en la
parte técnica como profesional, lo anterior facilita el posicionamiento de la

empresa, al poder brindar calidad en la realizacion del proyecto.

Barranquilla es una ciudad que aun cuenta con espacios o lotes para construccion
en todos los estratos socioeconémicos y aun precio no tal elevado segun estudios

mencionados anteriormente.

Con todos los recursos planteados en esta propuesta, se puede decir que
PROISAN S.A.S, puede construir su proyecto, cuya meta es un edificio de 22
apartamentos, con un area construida de 1725.44 m?* en un tiempo de 24 meses.

Ver cotizaciones en el anexo 3.
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8.4.4 Capacidad utilizada

PROISAN S.A.S iniciard su proyecto con la contruccion de 1725.44 m? ' por un
periodo de 24 meses, realizando jornadas laborales de 8 horas diarias, de lunes a
viernes y sabados 4 horas, en caso de que existan retrasos por algun motivo se
utilizaran horas adicionales y se laboraran dias festivos, con la finalidad de cumplir
las metas, de acuerdo al cronograma de obra y los indicadores planteados.

8.5 INGENIERIA DEL PROYECTO

8.5.1 Caracteristicas del condominio

Con el fin de realizar el proceso de construccion se debe tener en cuenta los
permisos y normas antes mencionados, se require realizar un valla publicitaria en

donde se especifiquen todas las caracteristicas del proyecto.

Con el estudio de mercados, se realizo el proceso de buscar lotes disponibles en
los barrios mencionados en la encuesta, se localizaron dos lotes en el barrio villa
santos, un lote con 2.200 m? pero es un lote con un area muy grande y costoso,
con un valor aproximado de $ 2.090.000.000; el segundo lote que se consiguio
con ayuda de la inmobiliaria arenas, fue en la cra 49 c con calle 98, con un area de
612.19 m®" por un valor de $755.263.230, el cual seria el mas apropiado para el

proyecto Brisas del mar, como se evidencia en la figura 36 y 37.
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Figura 36. Lote villa santos
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Figura 37. Ubicacion lote villa santos
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8.5.2 Descripcién del condominio Brisas del mar

El edificio seria construido por la empresa PROISAN S.A.S, en la carrera 49 c con
calle 98 en el barrio villa santos, en un sector de estrato socioeconomico 5. El
edificio contaria con 22 unidades o apartamentos, un parqueadero para cada
residente y 8 parqueaderos de visitantes; para un area total de 1.725,44 m?
construidos. Los apartamentos serian entregados con acabados totalmente

terminados.
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La edificacion contaria con zonas verdes, una porteria con sistema de citofonia y
circuito cerrado, el conjunto tendra dos vias de acceso y se encuentra cerca a
Homecenter, centro comercial buena vista 1 y 2, zona de bancos vy
supermercados, ubicandose en un punto estratégico, por donde se evidencia un
adecuado flujo de transporte publico, garantizando con lo anterior la facilidad de

movilizacion de los residentes del edificio.

Los apartamentos estaran compuestos por las siguientes areas 81,08m?, 35.92m?,
98.34m?, para los pisos del 2 al 7 y para los pisos del 8 al 9 97,19m? y 119,51m?;
estarian compuestos por sala, comedor, cocina, 2 bafios uno para la alcoba
principal y otro social, 3 habitaciones una principal y dos auxiliares dependiendo el

tipo de apartamento, zona de labores, estudio.

Figura 38. Plano modelo apartamentos
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El plano propuesto para este proyecto se puede evidenciar en el anexo 4. Planos
Arquitectonicos, de acuerdo a la proyeccién de construccion del modelo de
apartamentos, que van a ser ofertados a la poblacion objeto de este proyecto, que
serian residentes de estrato 4y 5.

8.5.3 Parametros técnicos para el proceso levantamiento de la construccién.

Para iniciar todo tipo de obra, se debe definir topograficamente la cota de trabajo,
donde se toman niveles y se demarcan los terrenos para realizar las correciones

pertinentes.

Una vez estabilizado el terreno se debe proceder al armado de las placas en
donde se deben poner los niveles de referencia en cuanto altura, fondo y espesor
de las placas las cuales son calculadas por un ingeniero civil; para el armado de

las placas se realizan a travez de formaletas metélicas.

Posteriormente a la realizacion de las instalaciones de hierro en forma de malla
para la placa, se lleva a cabo el proceso de fundicién, los pedidos se hacen a la
planta de concreto, con las caracteristicas pertinentes como: resistencia y presion

para evitar vacios se utiliza proceso de vibrado puntual.

Al culminar el tiempo de secado para las placas, se debe realizar las marcaciénes
de ejes y localizaciones de muros, siguiendo con la modulacion de formaletas, en
este proceso se realizan inspecciones, para verificar la calidad y corregir alguna
deformacion prevista para evitar que las latas de la formaleta se adhieran
demasiado; se aplica un producto llamado desplafonante, el cual trabaja creando
una capa que disminuye la adherencia y facilita el trabajo a la hora de desprender

las mismas.

107



Para el proceso de fundicion de las vigas, se debe tener en cuenta unas
dimensiones y caracteristicas relacionadas con: la base, la altura; la varilla debe
cumplir con un didmetro y caracteristicas suministradas por el ingeniero civil de

acuerdo a los disefios.

8.5.4 Mamposteria.

Una vez finalizado el proceso de levantamiento de placa, vigas y columnas inicia
el proceso de Mamposteria; la mamposteria, no es un proyecto estructural se
realiza a través de ladrillos de arcilla con ciertas caracteristicas o presentaciones
como son H7, H10, H15, los cuales son medidas estandarizadas como longitud y

altura, lo que varia es el espesor de acuerdo a la presentacion ya mencionada.

Al iniciar este proceso se marcan escuadras e hilos, lo que indica la primera hilada
de ladrillos en la mamposteria, tambien se inicia la demarcacion de las zonas de
acuerdo al plano disefiado: como las paredes de los bafios, habitaciones y cocina;
se debe tener en cuenta que los anchos no van en mamposteria. Esas areas se
deben respetar de acuerdo al plano como lo son las ventanas, puertas, puntos

eléctricos, closets.

Después del proceso de mamposteria se da inicio al alzado, tomando en cuenta
aspectos como: verticalidad de los muros, para mas adelante tener un mejor

acabado en las paredes respecto a los niveles.

Es muy importante la calidad del ladrillo en este proceso, evitando trabajar con
ladrillos que presenten desperfectos, sean pequefios o esten vencidos, lo cual le
daria un inadecuado aspecto al muro e impediria que la brechas verticales

coincidan entre si.
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8.5.5 Frisos

Antes de iniciar con este proceso, se realiza una inspeccion a la mamposteria, con
la finalidad de verificar que no existan cufias en ningun sector o zona del edificio

en donde se este trabajando.

Comienza el proceso de frisado en todos los sectores, con una mezcla de mortero
segun las caracteristicas suministradas, los espesores de los frisos no deben
exceder de los 2 cm, lo que podria generar dilataciones en el momento de secado,
en las zonas humedas se debe mezclar el friso con un impermeabilizante para

mejorar la adherencia.

8.5.6 Estuco

Se desbastan las imperfecciones en las paredes, con la finalidad de que la
superficie quede uniforme, al momento de terminar el proceso de limpieza se
procede a aplicar una resina para tener una mejor adherencia, el estuco se

prepara realizando una mezcla de yeso con caolin y cemento gris.

El proceso de la aplicacion del estuco se debe repetir en tres ocasiones,
cambiando el sentido de la aplicacién, una vez aplicado se procede a pulir estando

lista para el pintar.

8.5.7 Mortero.

Se realiza una limpieza retirando todos los residuos de otras fundidas, una vez
limpio, se procede a verificar niveles y espacios como las duchas donde debe ser
mas bajo que los morteros de otras zonas, con el fin de dar una buena circulaciéon

del agua hacia el sifén.
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El mortero es una mezcla de arena gruesa, cemento y agua, segun las
especificaciones; para las zonas humedas se aplica un aditivo impermeable para

evitar la filtracién de liquidos a través del mortero.

8.5.8 Pisos y enchapes.

Los enchapes se instalan de acuerdo al disefio, garantizando que la pega de los
enchapes sea uniforme; Se deben mantener los niveles para evitar levantamientos
en un futuro, ademas se instalan unas juntas que absorben la vibracion,
generadas por algun sismo.

8.5.9 Especificaciones técnicas

Las especificaciones técnicas indican la calidad y tipo de materiales que se

utilizaran en la obra en su debido proceso como se indica en la tabla 8 que se se

presenta a continuacion:
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Tabla 8. Especificaciones tecnicas de la construccion

ITEM

CAPITULO

ESPECIFICACIONES TECNICAS

CIMENTACION

Cimentacién en zapatas, vigas de amarre y placas de concreto reforzado. El
disefo es sismo resistente de conformidad a la Norma NSR 10.

ESTRUCTURA

Estructura con columnas, vigas descolgadas y losa maciza de concreto
reforzado, con disefio sismo resistente de conformidad a la Norma NSR 10.

CUBIERTA

Placa maciza debidamente pendientada con mortero de acabado 1:3 para
desniveles y base de impermeabilizacion rematada con medias cafias contra
remates de fachada en areas de bafios y hall de alcoba.

IMPERMEABILIZACION

Bafios y cocinas: aplicacion de un recubrimiento impermeable en el piso
(zona humeda) del tipo torofil, sika Mortero 101 o similar.

Cubiertas y losas técnicas: Colocacion de un manto asfaltico impermeable de
espesor 3mm o similar con acabado en pintura de aluminio.

ACABADO DE PISOS VIVIENDA

Zona social: en porcelanato de 60x60 color beige ref. Alma o similar.

Alcobas: en porcelanato de 60x60 color beige ref. Alma o similar.

Bafos: Zona Seca en porcelanato de 60x60 color beige ref. Alma o similar y
himeda: en ceramica de 45x45 color beige ref. Vulcano o similar.

Vestieres: en porcelanato de 60x60 color beige ref. Alma o similar.

Estudio: en porcelanato de 60x60 color beige ref. Alma o similar.

Escaleras: en ceramica de 60x60 color camel ref. San Pietro o similar.

Cocina: en porcelanato de 60x60 color beige ref. Alma o similar.

Alcoba de servicio: en ceramica de 45x45 color blanco ref. Troyano o similar.

Bafo de servicio: en ceramica de 45x45 color blanco ref. Troyano o similar.

Acceso: en tablon de gres de 30x30 ref. Sahara o similar.

Terraza primer piso: en porcelanato de 60x60 color beige ref. Alma o similar.

Labores y patio: en baldosa de gres de 30x30 ref. Sahara o similar.

ACABADO DE PISOS ZONA
COMUN Y EXTERIORES

Porteria y Zona Social: en porcelanato de 60x60 color beige ref. Aima o
similar.

Parqueaderos, vias de acceso y circulaciones: en concreto e= 0.12 m sobre
una base en material seleccionado de acuerdo al disefio del ingeniero de
suelos.
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ACABADO DE MUROS

Espacios interiores: en estuco y 4 manos de pintura de vinilo tipo 3-2-2-1.

Bafio principal y auxiliares: Zona Himeda: en cerdmica 25x43 color blanca
Macedonia ref. 436179001 vertical, cenefa solo para bafio principal segin
detalle arquitectonico Segovia beige 30.5 x 43.5 ref. 445852031 horizontal
13.5. Zona Seca: en yeso y 4 manos de pintura de vinilo tipo 3-2-2-1 y en
cerdmica 25x43 color blanca Macedonia ref. 436179001 o similar en la pared
detras de los aparatos.

Bafios sociales: en yeso y 3 manos de pintura de vinilo tipo 2-2-1.

Bafio servicio: en pared ceramica 20x30 Egeo blanco o similar. Zona Seca:
en yeso y 3 manos de pintura de vinilo tipo 2-2-1 y en ceramica 20x30 Egeo
color blanco.

Labores: en pared cerdamica 20x30 Egeo blanco en la L del lavadero a altura
1.5m.

Cocina: en ceramica 25x43 color blanca Macedonia ref. 436179001 entre los
muebles y detras de la campana.

Fachadas: en estuplast.

APARATOS DE BANO, COCINA Y
LABORES.

Bafio Principal: Sanitario One Piece Moénaco FB blanco alongado, lavamanos
tipo Vessel Manantial Blanco de sobreponer, griferia de lavamanos Alto Vera
ref. VA101, griferia de ducha Monocontrol Vera Con Salida Barfera ref.
VA4028881, accesorios metélicos cromados Palermo x 6 pieza ref.
PL6100001 Ceramia segun foto anexa, bafiera americana firplak.1.40 m
(Solo reformas solicitadas por el cliente)

Bafios Auxiliares: Sanitario One Piece Mobénaco FB blanco alongado,
lavamanos Avanti de pedestal, griferia de lavamanos Monocontrol Bahia bajo
ref. 771000001 corona grival , griferia de ducha Monocontrol Vera Sin Salida
Barfiera corona grival ref. 4038, accesorios metalicos cromados Palermo x 6
pieza ref. PL6100001, Ceramia segun foto anexa.

Baflo Social: Combo Ganamax Doble descarga (Sanitario, Lavamanos,
Griferia 4” Sifon, Juego 6 accesorios cromado) corona.

Bafio de servicio: sanitario Trevi Milano Blanco. Ducha sencilla Piscis ref.
54430 (corona)

Cocina: Lavaplatos sencillo de acero Inoxidable Ginovar 60x40, griferia de
lavaplatos Vera Monocontrol ref. VA5008881 (grival corona)

Labores: Lavadero Line Eco 60x60 mate ref. 1047313 de Firplak porcelana
fria, griferia de lavadero tipo llave terminal con extension y escudo ref. 38043
cromo grival, llave para lavadora ref. 97700 cromo grival.
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CARPINTERIA DE MADERA

Puerta principal: Puerta de Madera (Segun Disefio) con Paneles de Vidrio, con
Marco Tradicional 30mm Seccion 10cm Dilatado en Madera Cedro Blanco
Comun pintado en Tinte - Vano 1.82x2.52

Puerta de paso: Puerta Entamborada Providenza Ash Canto Laminado, con
Marco Tradicional 30mm Seccién 10cm Dilatado Madera Cedro Blanco
Comn pintado en Tinte- Vano 0.60x2.40, 0.80x2.40, 0.65x2.40

Closet: Puertas Entamboradas Providenza Ash 20mm Canto Laminado,
Marcos y Molduras Madera Cedro Blanco Comun pintado en Tinte, Interiores
en Aglomerado Laminado, Bisagras y Manijas.

Vestier: Interiores en Aglomerado Laminado.

Cocina: Mueble Inferior: Estructura y laterales en Supercor Nevado MUF de
12 mm 100% RH. Gavetas y entrepafios en Supercor Nevado MUF de 15 mm.
Fondo de Gavetas en Madefondo Nordico RH de 4 mm. Puertas en Supercor
Nevado MUF de 15 mm y canto en PVC de 1 mm. Bisagras de presion
antioxidantes. Manijas en Acero de 3/8 x 13 cm. Rieles blancos sencillos de
50 cm. Cubierta de mueble inferior en granito natural jaspe nacional o similar.

Mueble Superior: Estructura en Nevado Normal de 12 mm. Puertas en
Supercor Nevado MUF de 15 mm y canto en PVC de 1 mm. Puertas con
Marqguete en Supercor y Vidrio Miniboreal. Gatos con brazos hidraulicos de
120 N. El respaldo en Madefondo No6rdico Normal de 4 cm.

10

CARPINTERIA METALICA

Ventaneria: en perfileria de aluminio color plata natural, referencias 5020 o
744 segun las exigencias de tamafio de la puerta o ventana. Vidrio sencillo
verde de espesor variable segln las exigencias de tamafio de la puerta o
ventana.

Barandas Balcones: en tuberia de acero con acabo pintura. Tuberiade 1 %2y
3 tubos de .

Barandas Puntos fijos y escaleras: en tuberia de acero con acabo pintura.
Tuberia de 1 %2y 3 tubos de Y.

Portén(es) de acceso al conjunto: en tuberia de acero galvanizado pintado.

11

CIELO RASO

Cielo raso en alcoba principal, vestier alcoba principal, bafio alcoba principal,
alcobas auxiliares, bafios auxiliares y vestier alcoba auxiliar 3 en lamina de
yeso carton de 2. Acabado en vinilo tipo 3-2-2 o similar.

12

CERRADURAS Y HERRAJES

Puerta principal: marca Geo, ref.: Manija Newport y cerrojo sencillos o similar.

Puertas alcobas: marca Geo, ref.: Newport o similar.

Puertas bafios: marca Geo, ref.: Newport o similar.

Puertas zonas comunes: marca Geo, ref.: Newport o similar.
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13

INSTALACIONES ELECTRICAS

Las instalaciones eléctricas seran construidas de acuerdo a los disefios
aprobados por Electricaribe y certificados por RETIE. Tuberia conduit de PVC
Pavco o similar, Interruptores y tomacorrientes marca Luminex o similar,
tablero marca Luminex o similar.

14

INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS

Instalaciones hidrosanitarias en tuberia pvc marca Pavco o certificada, todo de
acuerdo con los planos elaborados por el especialista en esta area. Tendra
una red de agua potable y otra de agua caliente. Todos los bafios y cocinas
tendran una vélvula de control individual marca Red & White 6 similar. Cada
casa tendrd un contador individual independiente.

15

16

INSTALACIONES

ESPECIALES Y DOTACIONES

Planta eléctrica de emergencia para suplencia zonas comunes

Sistema de citofonia con dos salidas por apartamento, en la cocina y en la
alcoba principal.

Instalacion de aire acondicionado: Puntos para minisplits en sala, comedor,
alcoba principal, alcobas auxiliares.

Estufa Cub AR CG 60 INOX ML GN Haceb o similar, Horno AS 60 GAS NE
GN Haceb o similar y Campana AP 60 PENIN INOX Haceb o similar.

Fuente autores del proyecto
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8.6 Recursos

8.6.1 Recurso Humano

Para el talento humano con el que contaria la empresa,se planteé que los cargos
a ser contratados serian 12, 3 con tipo de mano de obra indirecta y 9 con mano de
obra directa. En la tabla 9 se presenta el planteamiento realizado para este

proyecto:

Tabla 9 Recurso humano

Gerente 1 Mano de obra indirecta
Contador 1 Mano de obra indirecta

Director administrativo 1 Mano de obra indirecta
Residente de obra 1 Mano de obra directa
Inspector de siso 1 Mano de obra directa
Almacenista 1 Mano de obra directa
Ayudante de almacen 1 Mano de obra directa
Vigilante Diurno 1 Mano de obra directa
Vigilante Nocturno 1 Mano de obra directa
Oficial 1 Mano de obra directa
Ayudante 1 Mano de obra directa
Operador 1 Mano de obra directa

Fuente autores del proyecto

8.6.2 Recurso fisico

Terreno: 612,19 m? en el barrio villa santos en la ciudad de Barranquilla

Construccidon: Construccién de un edificio de propiedad horizontal con 1722,90

m? de area construida.

Bodega: materiales de la obra, estacionamiento de la maquinaria y almacenaje

de la herramienta.
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Oficina: Computadores, tableros, escritorio, sillas, aire acondicionado, teléfonos,

archivadores.

Bafios: Alquiler de bafios portatiles.

8.6.3 Estudio de proveedores

Los proveedores son un factor fundamental en la empresa al momento de ejecutar
la obra, entre los que facilitan la maquinaria se cuenta con: Equicaribe S.A,
Maquinza, Renta de equipos el macho; En cuanto a las formaletas Equinorte S.A,
Alforequipos del norte, Formaletas y equipos Ltda; Suministro de material Cantera

sello rojo y Cementos argos.

Estos proveedores se encuentran ubicados en la ciudad de Barranquilla excepto la

cantera que se encuentra ubicada en el municipio de Santo Tomas.

8.7 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO TECNICO

Barranquilla cuenta con personal calificado para la ejecucion de las obras del

sector de la construccién sin ningun problema porque existe una alta demanda.

Aun existen nuevas oportunidades de negocio, dado que en este momento
Barranquilla crece hacia la zona de Puerto Colombia, en donde se puede

evidenciar que existen lotes que se pueden adquirir a un buen precio.

PROISAN S.A.S segun los estudios puede llegar a cumplir la capacidad

proyectada con una construcciéon de 143 m?por mes.

Esta determinado que para lograr el aumento de m? construidos deben realizar

nuevos proyectos.
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9. ESTUDIO ADMINISTRATIVO

9.1 CONSTITUCION DE LA EMPRESA

La empresa PROISAN S.A.S se constituyd bajo los parametros de una empresa
de responsabilidad limitada, por lo tanto se denomina PROISAN S.A.S. La
empresa esta constituida por dos socios, donde cada uno tiene el 50% de la
compainiia; los socios estan comprometidos a responder por las obligaciones e
impuestos de la sociedad. Ver anexo 5. Constitucion de la Empresa.

La representacion de la empresa esta a cargo del gerente general y en caso de

una disolucién se hara con previo acuerdo entre las partes.

La sociedad esta obligada a llevar libros mercantiles (registro de socios, actas,
caja diario, balance e inventarios), la empresa cuenta con un numero NIT (nimero

de identificacion tributaria).

Para el funcionamiento de la empresa se plante6 el cumplimiento de los siguientes
requisitos, haciendo la salvedad que los numeros y registros de aprobacion de las
licencias de funcionamiento y permisos especiales, se tendran en el momento de

ejecucion de la propuesta planteada en este proyecto.

» Registro ante la camara de comercio actualizada, con Matricula N°05-161500-
03 2009/01/23

» Numero de identificacion tributaria (NIT) 900.262.227-3.

» Numero patronal de la EPS, para la vinculacion de trabajadores y los aportes
respectivos.

» Formulario Unico de afiliacién e inscripcion a la EPS.

» Solicitud de vinculacion del trabajador al sistema general de riesgos laborales.
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» Formulario de vinculacion o actualizacién al sistema general de riesgos
laborales.

» Licencias de funcionamiento y permisos especiales

9.2 DIRECCIONAMIENTO ESTRATEGICO

9.2.1 MISION

La empresa PROISAN S.A.S es una compafia especializada en la planeacion,
disefio, y ejecucién de proyectos de obras civiles e ingenieria, garantizando la
calidad y cumplimiento de sus productos y servicios, donde la satisfaccion de sus

clientes es su prioridad.

9.2.2 VISION

Para el 2019 PROISAN S.A.S sera una de las empresas lideres en la ciudad de
Barranquilla, en el sector de la construccion de propiedad horizontal, enfocada a la
calidad de sus productos y servicios, garantizando soluciones 6ptimas para cada
una de sus necesidades, mediante indicadores de atencion y servicio que

permitan mantener la competitividad y calidad de la empresa.

9.2.3 OBJETIVOS

Tener un manejo administrativo y financiero con base al cumplimiento, el respeto,
la honestidad y la responsabilidad con el fin de garantizar la eficiencia y la eficacia

en los procesos de la compafia.

Obtener y mantener una rentabilidad que permita el sostenimiento y crecimiento

de la empresa.

Identificar la satisfaccion de los clientes para conservarlos e incrementar la
preferencia por la compafiia mediante indicadores de atencién y servicio que

permitan mantener la competitividad de la empresa.
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9.3 POLITICAS DE LA SELECCION DEL PERSONAL

Identificar los requisitos del cargo en donde se determinan las competencias que
debe tener los aspirantes a determinado cargo.

Al definir el perfil se procedera a difundir la informacién del vacante a través de
medios; como base de datos de universidades, anuncio en periédicos, bolsa de
empleos entre otros y/o algun referido.

Se recibiran y se clasificaran las hojas de vida que se ajusten al perfil del cargo, se
constataran los documentos como: soportes de las hojas de vida, las referencias

personales y laborales para verificar su veracidad.

Se llamaran los candidatos seleccionados a evaluacion técnica y a prueba
practica, donde se analizaran los conocimientos, habilidades y destrezas

requeridas para saber si el nivel del candidato es el exigido para el cargo.

De acuerdo a los resultados arrojados en las pruebas, se seleccionaran aquellos
gue han alcanzado el porcentaje de aprobacion exigida en las mismas, los cuales

continuaran en el proceso.

Para los aspirantes que no logren obtener el porcentaje establecido por la
empresa, se considerara que el proceso ha llegado a su fin, devolviéndoles la hoja
de vida, o almacenandola para constituir una base de datos o en su defecto

destruyéndola.

El Gerente o el Director administrativo realizara una primera entrevista para
aquellas personas que pasaron las pruebas teorico - practicas. En esta entrevista
el Gerente o el Director administrativo corroborara y despejara las inquietudes que

surgieron en el andlisis de las hojas de vida; Asimismo se indagara mas sobre
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aspectos personales, laborales, como también se podrd observar y analizar su

seguridad, fluidez verbal y expresion corporal, entre otros.

Si el candidato es aprobado por el entrevistador, continuaria en el proceso de
seleccion, de lo contrario se le devolveria la hoja de vida o en su defecto se

almacena o se destruye.

Luego se realizara una entrevista final a cargo del Director Inmediato del cargo a
seleccionar, centrada en conocer al candidato, caracteristicas personales y
expectativas, conocimientos técnicos relacionados con el puesto de trabajo, entre

otros.

El Director Inmediato del cargo a seleccionar, es quien determinara a quién
contratar dependiendo de los resultados de las pruebas tedrico — Practicas,

entrevista inicial y final.

La persona seleccionada continuara en el proceso de vinculacion y los restantes
terminaran aqui, sin embargo se tendran posiblemente en cuenta para futuros

cargos, formando una base de datos para tal fin.

Se formalizara la contratacion de la persona seleccionada, realizando las debidas
afiliaciones de acuerdo a la ley segun corresponde y de acuerdo al tipo de
contratacion. Posteriormente a la contratacion, se le realizara la induccion al nuevo

funcionario, la cual contempla:

= Informaciéon de la empresa

= Informacién del cargo

Para éste Ultimo proceso se contara con un acompafiamiento por un lapso de

tiempo establecido, segun la necesidad del cargo; La eficacia de la induccion la
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definira el responsable de hacer el acompafiamiento, que a su vez realizara

capacitaciones al personal contratado.

Se realizard la evaluacion de desempefio donde se medira el rendimiento del
nuevo funcionario; Para el personal nuevo la evaluacién de seguimiento se hara

maximo 15 dias antes al término del periodo de prueba.

9.4 ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

La empresa PROISAN S.A.S. tendria como objetivo la ejecucion de obras civiles
en la ciudad de Barranquilla, por lo tanto su estructura organizacional estaria
conformada por dos areas, Ver anexo 5. Constitucion de la Empresa, estas areas

son:

> Area administrativa y financiera. Serian los encargados de la planeacion,
direccion, control y evaluacion de las actividades administrativas de la empresa.
Ademas realizarian el estudio de costos, manejo de la ndmina y de la contabilidad,
ademas se encargarian de la seleccion de proveedores y en general del buen

funcionamiento de la compaiiia.

> Area operativa. Serian los encargados de las ejecuciones de obras,

supervisiones y responsables de la calidad del producto o servicio.

9.4.1 Organigrama.
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Figura 38. Organigrama de la empresa

z

Fuente: Autores del proyecto
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9.4.2 Descripcion del perfil de cargos

Tablas 10. Perfiles

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Gerente

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Accionistas SUPERVISA A: Director

administrativo, contador,
arquitecto, residente de obra

OBJETIVO DEL CARGO

Elaborar e implementar estrategias para la definicion, generacion, analisis,
control de acciones, proyectos y planes de mejora, para cumplir con los requisitos
y mejorar continuamente la eficacia del desempefio de la compaifiia.

FUNCIONES DEL CARGO

>
>

Organizar, dirigir y controlar las operaciones y funcionamiento de la Empresa.
Representar judicial y extrajudicialmente a la Empresa y conferir en juicio
mandatos especiales.

Firmar conjuntamente con el tesorero los documentos relacionado con la
actividad economica de la Empresa.

Informar mensualmente a sus accionistas sobre el estado econémico de la
Empresa, rindiendo los respectivos estados financieros.

Dirigir y controlar la contabilidad de la Empresa conforme a las normas legales
vigentes.

Celebrar operaciones y contratos con la debida autorizacion de sus
accionistas.

Nombrar y cancelar los contratos de trabajo a los empleados que de acuerdo a
las normar legales y en forma excepcional requiera la Empresa.
Responsabilizarse de enviar oportunamente a la autoridad competente los
informes que ésta solicite.

Ordenar los gastos de acuerdo con el presupuesto y firmar los balances.
Gestionar y realizar negociaciones de financiamiento y de asistencia técnica
cuando estos se requieran en el cumplimiento del objetivo social y para la
ejecucion del plan de desarrollo de la Empresa.

Dirigir las relaciones publicas de la Empresa.

Procurar que los accionistas reciban informacién oportuna sobre los servicios y
otros temas de interés manteniendo permanente comunicacion con ellos.

Dar visto bueno para pago a proveedores.
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» Responder por desviaciones ante presupuesto.

Velar por el cuidado y mantenimiento de los activos de la empresa.

Coordinar y responder por el cumplimiento de los objetivos y del control de las

actividades de la obra.

» Vigilar el cabal cumplimiento de las funciones asignadas al personal
administrativo y operativo.

» Definir, aplicar y hacer seguimiento a las politicas asociadas al desarrollo del
Talento Humano.

» Implementar del proceso de Talento humano.

> Planear y coordinar de los procesos de evaluacion.

> Ejecutar las tareas propias de cada actividad que permitan cubrir las
necesidades encontradas en seleccion, capacitacion y evaluacion.

> Aplicar metodologias de seguimiento para la verificacion del cumplimiento de
las actividades.

» Realizar los procesos disciplinarios que se requieran.

> Realizar todas las actividades de apoyo al residente de obra, para garantizar
el cumplimiento normativo laboral.

» Gestionar los planes de bienestar que ofrece la empresa a sus trabajadores.

» Realizar todas las demas funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.

YV v

CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Experiencia:

Profesional en administracién o carreras | Seis meses en cargos similares del
afines. area de obras civiles.

Iniciativa:

El cargo requiere de alto grado de iniciativa. Debe estar preparado para tomar
decisiones en forma permanente. Planear el trabajo periédicamente y
coordinarlo con el personal.

Esfuerzo mental y fisico:
Alta concentracion mental en forma permanente.
No realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:

Excelente manejo de los procesos y recursos de la Compalfiia, altos niveles de
desempefio, excelente relacién interpersonal, capacidad de liderazgo y
motivacion y habilidad en toma de decisiones y negociacion.

Formacion:
Conceptos de obras civiles, Fundamentos de Higiene y Sanitizacion “BPM”,
manejo de inventarios, manejo de personal, conocimientos en Microsoft Office y
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conocimiento en la norma 1SO 9001.

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Informacién de la empresa, Equipo de Oficina, muebles y enseres.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Stress, alteraciones osteomusculares, atropellamiento, caida de diferente nivel y
al mismo nivel y atrapamiento.

Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion, orden y
aseo permanente.

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Director Administrativo

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Gerente SUPERVISA A: NA

OBJETIVO DEL CARGO

Asesorar en todo lo referente al area administrativa.

FUNCIONES DEL CARGO

Coordinar la entrega de Elementos de Proteccidén Personal.

Reportar los dias 5 y 20 de cada mes de las novedades de nomina
Coordinar la entrega de Dotacién

Preparar y elaboracion de cheques para ejecutar pagos

Ingresar facturas al sistema.

Realizar todo tipo de cotizaciones.

Atender al teléfono y demas sistemas.

Coordinar diariamente todo lo relacionado con proveedores

Archivar la correspondencia inherente a las actividades administrativas.
Participar en la organizacion de actividades de la empresa.

Coordinar y organizar las actividades correspondientes al bienestar de los
trabajadores (cumpleafios, entre otros)

Realizar seguimiento al personal que se encuentre en incapacidad.
Realizar acompafamiento al personal que se encuentre convaleciente.
Realizar acompafamiento al personal que haya tenido el nacimiento de un
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bebe.

» Evaluar en compafiia del Gerente las posibilidades de préstamos para el
personal.

» Buscar dentro de la base de datos los posibles aspirantes cuando se requiera
personal.

» Analizar las hojas de vida y verificar los datos minimos requeridos en el perfil
del cargo.

> Informar a los aspirantes la hora y fecha de la entrevista.

» Mantener actualizado y organizado el archivo de las hojas de vida.

» Mantener organizada y en privacidad las historias clinicas del personal y
realizar el debido seguimiento.

» Mantener actualizado y organizado el archivo de los documentos.

» Realizar todas las demas funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.

CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Ingenieria Industrial  y/o | Experiencia:
Administracion de empresas Seis meses en actividades afines.
Iniciativa:

Toma de importantes decisiones, tener buena comunicacion con los
proveedores y el personal nuevo en la empresa.

Esfuerzo mental y fisico:
Alta concentracion mental en forma permanente.
No realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:

La persona requerida para este cargo debe poseer habilidades de expresion
oral y escrita, buen manejo de publico, relaciones interpersonales y destrezas
en computacion.

Formacion:
Conceptos de obras civiles, conocimientos en Microsoft Office, técnicas de
archivo.

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Informacién administrativa, equipo de Oficina, muebles y enseres.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Estrés, alteraciones osteomusculares, caida de diferente nivel y al mismo nivel.

Ambiente de trabajo:
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Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion y
limpieza permanente.

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Contador

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: |SUPERVISA A: No aplica
Gerente

OBJETIVO DEL CARGO

Dirigir el proceso contable de la empresa, de tal forma que se cuente con
informacion veraz y confiable, asi mismo la elaboracion de los estados
financieros de acuerdo con los parametros establecidos por la empresa en
coordinacion de la revisoria fiscal.

FUNCIONES DEL CARGO

> Dirigir y supervisar los comprobantes diarios de ingreso egreso y notas
contables.

» Revisar las Planillas de nbmina de forma quincenal, Seguridad Social y
Parafiscales.

» Revisar la liquidacion de contratos laborales y prestaciones sociales (Prima,
Cesantias, Intereses de cesantias y Vacaciones) en las fechas estipuladas de
ley.

» Supervisar las conciliaciones bancarias y legalizacion de caja menor.

> Elaborar y presentar las distintas declaraciones de impuestos, IVA, Retencion
en la Fuente, ICA, Industria y Comercio, Declaracién de Renta.

» Preparar y presentar medios magnéticos.

» Elaborar los formularios de renovacion e inscripcion ante la camara de
comercio para el registro mercantil.

> Preparar estados financieros soportados en los registros de las operaciones
reflejadas en la contabilidad.

> Dirigir el registro de los movimientos contables en los libros oficiales de
contabilidad.

» Firmar conjuntamente con el Gerente y la revisoria fiscal todos los informes
financieros que le sean requeridos para presentar ante los organismos de
supervision y control, judiciales o terceros interesados.

» Impartir las instrucciones que sean necesarias para el correcto
funcionamiento de la contabilidad de la compafiia.

127




» Todo lo anterior conforme a los lineamientos, cooperacion de la gerencia y de
la revisoria fiscal y de acuerdo a los principios de contabilidad generalmente
aceptados.

FUNCIONES SECUNDARIAS:

» Ademas, realizar aquellas funciones asignadas por su superior y que sean
inherentes a la naturaleza del cargo.

CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Experiencia:
Contador publico titulado. Un aflo en operaciones contables
econdmicas y financieras

Iniciativa:
El cargo requiere de alto grado de iniciativa para analizar los registros
correspondientes.

Esfuerzo mental y fisico:
Alta concentracion mental en forma permanente.
No realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:

Excelentes relaciones interpersonales, Eficiente Administracion del tiempo, Altas
calidades morales, éticas y profesionales, Capacidad de analisis y de sintesis e
Interpretacion y aplicacion de normas tributarias, contables y laborales.

Formacion:
Conocimiento de las normas de contabilidad, tributarias y laborales.

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Informacion de la empresa, Equipo de Oficina, muebles y enseres.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Estrés, alteraciones osteomusculares, caida de diferente nivel y al mismo nivel.

Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion,
aislamiento de ruidos y distractores y limpieza permanente.
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DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Arquitecto

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Gerente SUPERVISA A: N.A

OBJETIVO DEL CARGO

Realizar el disefio arquitectonico de la obra.

FUNCIONES DEL CARGO

> Realizar el plano del proyecto

» Realizar estudios esenciales ala obra

» Informar al gerente los avances y necesidades de la obra

» Realizar seguimiento con base al disefio la ejecucion de la obra.

> Y realizar todas las demas funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.

CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Arquitectura Experiencia:
De uno a tres afios en cargos afines.

Iniciativa:
El cargo requiere de alto grado de iniciativa. Debe estar preparado para tomar
decisiones en forma permanente.

Esfuerzo mental y fisico:
Alta concentracion mental en forma permanente.
No realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:
La persona debe tener conocimientos en el manejo de software Autocad, y otros
software de disefio

Formacion:
Conceptos de arquitectura y topografia, conocimientos en Microsoft Office.

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Responsable del disefio del plano de la obra, interpretacion y analisis de la
Informacién, equipo de Oficina, muebles y enseres.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Estrés, alteraciones osteomusculares, caida de diferente nivel y al mismo nivel.
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Ambiente de trabajo: Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena
iluminacion y limpieza permanente.

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Residente de Obra

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Gerente SUPERVISA A: Maestro de
Estructura y Mamposteria,
Eléctrico.

OBJETIVO DEL CARGO

Programar, planificar y evaluar permanentemente la gestion del proceso de
Planeacion de obras para optimizar los recursos humanos y operativos
garantizando el cumplimiento al cronograma de obras y demas actividades
operativas en la obra.

FUNCIONES DEL CARGO

Realizar la entrega de Elementos de Proteccion Personal.

Programar por semana del recurso humano y operativo

Realizar seguimiento de las actividades operativas de la obra.

Atender quejas y reclamos.

Atender y direccionar de novedades presentadas durante el proceso.
Analizar el alcance en dias de inventario de los materiales para la obra
Efectuar y analizar los indices de gestion correspondientes.

Atender los requerimientos del Gerente del centro de Distribucién en cuanto a
la operacion.

Definir y adoptar acciones correctivas, preventivas y/o de mejora.

Cumplir y hacer cumplir las normas de seguridad de todo el personal que
intervenga en los procesos

Hacer cumplir el orden y aseo de la obra

Supervisar el personal a su cargo.

Supervisar las obras.

Realizar informes de estado de la obra.

Enviar indicadores de acuerdo al cronograma de la obra.

Apoyar la seleccion de personal de la obra.

Usar adecuada y oportunamente todos los elementos de proteccion personal
gue requiera su cargo.

YVVVYVYVVYVYVYYVY

Y VY

VVVVVYVY

130




» Enviar mensualmente los soportes de caja menor
> Y realizar todas las demds funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.

CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Ingenieria Civil — | Experiencia:

Arquitectura Seis meses en actividades afines.
y /o Tecndlogo en area civiles

Iniciativa:

El cargo requiere de alto grado de iniciativa. Debe estar preparado para tomar
decisiones en forma permanente. Planear el trabajo periédicamente y
coordinarlo con el personal.

Esfuerzo mental y fisico:
Alta concentracion mental en forma permanente.
No realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:

La persona indicada para desempefar este cargo debe poseer alta capacidad
de liderazgo y motivacion, buen manejo de relaciones interpersonales y
habilidad en la toma de decisiones.

Formacion:
Conceptos de obras civiles, manejo del personal, conocimientos en Microsoft
Office.

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Responsable directo de la ejecucion de obra, Informacion administrativa, equipo
de Oficina, muebles y enseres.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Estrés, alteraciones osteomusculares, atropellamiento, caida de diferente nivel y
al mismo nivel y atrapamiento.

Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion y
limpieza permanente.

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.
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NOMBRE DEL CARGO: Maestro de Obra

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Residente| SUPERVISA A: Ayudante
de Obra

OBJETIVO DEL CARGO

Dirigir, supervisar y participar en la realizacion de obras civiles.

FUNCIONES DEL CARGO

Dirigir la preparacion de la mezcla en la obra.

Realizar los trazos en la obra.

Supervisar a los ayudantes de obra

Instalar la tuberia hidraulica, los drenajes.

Dirigir y participar en la terminacion de obras y detalles.

Reportar periédicamente la ejecucion de la obra

Garantizar el buen funcionamiento de los equipos y herramientas de la obra
Reportar inmediatamente los incidentes ocasionados en la obra

Y realizar todas las demas funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.
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CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Bachiller o Técnico en area | Experiencia:
civil y de construccion. Seis meses en actividades afines.
Iniciativa:

Sigue instrucciones definidas y exactas

Esfuerzo mental y fisico:
Concentracion mental en forma frecuente.
Realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:
La persona indicada para desempefiar este cargo debe poseer habilidad
visomotriz, auditiva y buen manejo de relaciones interpersonales.

Formacion:
Conceptos de obras civiles, habilidad en trabajos de construccion

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Responsables por la herramienta y equipos de la obra.

CONDICIONES DE TRABAJO
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Riesgos del cargo:
Heridas, lumbago, alteraciones osteomusculares, atropellamiento, caida de
diferente nivel y al mismo nivel y atrapamiento.

Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion y
limpieza permanente.

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Almacenista

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Residente| SUPERVISA A: Ayudante
de Obra

OBJETIVO DEL CARGO

Dirigir, supervisar y participar en la realizacion de inventarios.

FUNCIONES DEL CARGO

Realizar inventario ciclico.

Informar los niveles bajos de inventario.

Realizar con autorizacion del residente los pedidos de los materiales.
Realizar seguimiento a los productos de inventarios.

Mantener actualizado los indicadores pertinentes.

Enviar reporte referente a novedades

Realizar inspeccion a los equipos y herramientas.

Reportar periédicamente la ejecucion de la obra

Garantizar el buen funcionamiento de los equipos y herramientas de la obra
Reportar inmediatamente los incidentes ocasionados en la obra

Y realizar todas las demas funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.
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CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacién: Bachiller o Técnico en area | Experiencia:
de logistica Seis meses en actividades afines.
Iniciativa:
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Sigue instrucciones definidas y exactas

Esfuerzo mental y fisico:
Concentracion mental en forma frecuente.
Realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:
La persona indicada para desempefiar este cargo debe poseer habilidad
visomotriz, auditiva y buen manejo de relaciones interpersonales.

Formacion:
Conceptos de logistica y habilidad en inventarios de construccion

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Responsables por la herramienta y equipos de la obra.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Heridas, lumbago, alteraciones osteomusculares, atropellamiento, caida de
diferente nivel y al mismo nivel y atrapamiento.

Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion y
limpieza permanente.

Fuente: Autores del proyecto

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Vigilante

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Residente| SUPERVISA A: N.A
de obra

OBJETIVO DEL CARGO

Vigilar las instalaciones de la obra.

FUNCIONES DEL CARGO

» Realizar los controles de acceso a la obra de acuerdo a los manuales de la
empresa.

Realizar recorridos generales por la obra.

Diligencias en la minuta las novedades presentadas.

Diligenciar la planilla de ingreso y salida de vehiculos.

Realizar aleatoriamente inspecciones a los maletines de los trabajadores.
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» Usar adecuada y oportunamente todos los elementos de proteccidn personal
que requiera su cargo.

> Y realizar todas las demas funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.

CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Bachiller 'y cursos | Experiencia:

certificado ~ de una escuela de | Seis meses en actividades afines.
seguridad

Iniciativa:

Concentracion mental en forma frecuente.

Esfuerzo mental y fisico:
Alta concentracion mental en forma permanente.
No realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:
La persona indicada para desempefiar este cargo debe poseer habilidad
visomotriz, auditiva y buen manejo de relaciones interpersonales.

Formacion:
Conceptos de seguridad, manejo del personal.

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores.
Responsables por la herramienta y equipos de la obra.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Estrés, alteraciones osteomusculares, atropellamiento, caida de diferente nivel y
al mismo nivel y atrapamiento.

Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion y
limpieza permanente.

Fuente: Autores del proyecto

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Ayudante Almacenista
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CARGO DEL JEFE INMEDIATO: | SUPERVISA A: N.A
Almacenista

OBJETIVO DEL CARGO

Revisar y organizar el ingreso de la mercancia.

FUNCIONES DEL CARGO

Revisar y verificar que las cantidades y referencias de la mercancia recibidas
se encuentren clasificados y en buen estado.

Informar al almacenista el nimero de unidades en mal estado presentado en
el descargue.

Verificar que el personal de la cuadrilla organice las cajas por referencia y
realice el aseo en el patio.

Participar en la realizacion de inventarios.

Atender el descargue de los vehiculos de los transportadores, en forma
oportuna en el recibo de la mercancia.

Hacer seguimiento de los productos proximos a agotarse y reportar las
novedades al almacenista.

Realizar revision visual al producto que llega.

Las demas responsabilidades que le sean asignadas por el superior
inmediato y las requeridas por los procesos o por la Compaiiia.
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CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Bachiller o Técnico en area | Experiencia:
de logistica Seis meses en actividades afines.
Iniciativa:

Sigue instrucciones definidas y exactas

Esfuerzo mental y fisico:
Concentracion mental en forma frecuente.
Realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:
La persona indicada para desempefiar este cargo debe poseer habilidad
visomotriz, auditiva y buen manejo de relaciones interpersonales.

Formacion:
Conceptos de logistica y habilidad en inventarios de construccion

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Responsables por la herramienta y equipos de la obra.

CONDICIONES DE TRABAJO
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Riesgos del cargo:
Heridas, lumbago, alteraciones osteomusculares, atropellamiento, caida de
diferente nivel y al mismo nivel y atrapamiento.

Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion y
limpieza permanente.

Fuente: Autores del proyecto

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Coordinador SISO

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Gerente SUPERVISA A: Residente de
obra, almacenista, ayudante
almacenista, vigilante, oficial,
ayudante, operador.

OBJETIVO DEL CARGO

Liderar el proceso de documentacion e implementacion del Sistema de Gestion
Integral.

FUNCIONES DEL CARGO

> Dirigir el proceso de implementacion de las politicas y objetivos y de todo el
Sistema de Gestion de Integral.

» Liderar la implementacion del Sistema de Gestion Integral.

» Asegurar que se establezcan, implementen y mantengan los procesos

necesarios para asegurar la calidad, el cuidado del medio ambiente y la

seguridad del trabajador.

Velar por el correcto funcionamiento del sistema y hacer que las personas

gue laboran en la empresa actien de acuerdo con las normas del sistema

integral implementado.

Mantener control sobre la actualizacion de los documentos del sistema.

Identificar las necesidades de capacitacion, entrenamiento y motivacion que

se deban realizar para mantener el personal en constante formacion.

Coordinar capacitaciones programadas por los proveedores para el personal

operativo.

Informar al Gerente sobre el desempefio del Sistema de Gestion Integral.

Liderar el mejoramiento continuo de Sistema de Gestién Integral

Tomar acciones correctivas, preventivas y proyectos de mejora para el SGC,
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procesos, servicios y determinacidn de recursos.

» Velar por la medicion de indicadores y la toma de acciones derivadas del
andlisis de estos.

» Verificar la existencia de recursos indispensables para el correcto
funcionamiento del Sistema de Gestion Integral que maneja la empresa.

> Diligenciar todos los documentos que requiera el Sistema de Gestidn Integral
y sean de su competencia.

» Participar en las revisiones del Sistema.

Y todas las demas funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.

CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Ingeniero Industrial o | Experiencia:

carreras afines. Preferiblemente 6 meses de
experiencia interna en el cargo o en
cargos similares.

Iniciativa:
El cargo requiere de alto grado de iniciativa. Debe estar preparado para tomar
decisiones permanentemente.

Esfuerzo mental y fisico:
Alta concentracion mental en forma permanente.

No realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:

La persona indicada para desempefiar este cargo debe poseer capacidad de
liderazgo y motivacién, buen manejo de relaciones interpersonales y habilidad
en la toma de decisiones.

Formacion:
Cconocimientos en la norma I1ISO 9001, ISO 14001, OSHAS 18001 y auditorias
internas, con diplomado en SGC ISO 9001 y conceptos de obras civiles.

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Responsables por la herramienta y equipos de la obra.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Stress, alteraciones osteomusculares, atropellamiento, caida de diferente nivel y
al mismo nivel y atrapamiento.
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Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion y
limpieza permanente.

Fuente: Autores del proyecto

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Ayudante de Obra

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Residente | SUPERVISA A: N.A
de Obra

OBJETIVO DEL CARGO

Participar en la realizacion de obras civiles.

FUNCIONES DEL CARGO

Realizar la preparacion de la mezcla en la obra.

Realizar montajes de la obra.

Ayudar a realizar los trazos en la obra.

Instalar la tuberia hidraulica, los drenajes.

Participar en la terminacion de obras y detalles.

Garantizar el buen funcionamiento de los equipos y herramientas de la obra
Reportar inmediatamente los incidentes ocasionados en la obra

Y realizar todas las demas funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.

YVVVYVYVVYVYYYVY

CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS

Educacion: Bachiller o Técnico en area | Experiencia:
civil y de construccion. Seis meses en actividades afines.
Iniciativa:

Sigue instrucciones definidas y exactas

Esfuerzo mental y fisico:
Concentracion mental en forma frecuente.
Realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:
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La persona indicada para desempefiar este cargo debe poseer habilidad
visomotriz, auditiva y buen manejo de relaciones interpersonales.

Formacioén:
Conceptos de obras civiles, habilidad en trabajos de construccién

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Responsables por la herramienta y equipos de la obra.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Heridas, lumbago, alteraciones osteomusculares, atropellamiento, caida de
diferente nivel y al mismo nivel y atrapamiento.

Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion y
limpieza permanente.

Fuente: Autores del proyecto

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Nota: Las funciones consideradas en este documento son una guia para la
evaluacion y no un limite a las que el trabajador puede realizar.

NOMBRE DEL CARGO: Operador de obra

CARGO DEL JEFE INMEDIATO: Residente| SUPERVISA A: N.A
de Obra

OBJETIVO DEL CARGO

Participar en la realizacidon de obras civiles.

FUNCIONES DEL CARGO

Realizar aseo en la obra.

Organizar escombros de la obra.

Despachar los escombros de la obra.

Organizar el aseo de las oficinas.

Participar en la terminacion de obras y detalles.

Y realizar todas las demas funciones que su jefe le asigne de acuerdo con la
naturaleza del cargo.

YVVVYVYVVYVY

CONOCIMIENTOS Y HABILIDADES REQUERIDAS
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Educacion: Bachiller o Técnico en area | Experiencia:
civil y de construccion. Seis meses en actividades afines.

Iniciativa:
Sigue instrucciones definidas y exactas

Esfuerzo mental y fisico:
Concentracion mental en forma frecuente.
Realiza funciones que demanden esfuerzo fisico.

Habilidades:
La persona indicada para desempefiar este cargo debe poseer habilidad
visomotriz, auditiva y buen manejo de relaciones interpersonales.

Formacion:
Conceptos de obras civiles, habilidad en trabajos de construccion

RESPONSABILIDADES

Responsabilidad por materiales, equipos y valores:
Responsables por la herramienta y equipos de la obra.

CONDICIONES DE TRABAJO

Riesgos del cargo:
Heridas, lumbago, alteraciones osteomusculares, atropellamiento, caida de
diferente nivel y al mismo nivel y atrapamiento.

Ambiente de trabajo:
Para el buen desempefio del trabajo se requiere de buena iluminacion y
limpieza permanente.

Fuente: Autores del proyecto

141



9.5 ASIGNACION SALARIAL

Se establece la tabla de asignacion salarial de acuerdo al salario minimo legal vigente del afio 2014 y entorno salarial de

la zona de Barranquilla.

Tabla 11. Asignacion Salarial

VALOR

VALOR

NUMERO FACTOR VALOR

CARGO DE ] 3 SALARIO ($) AUXILIO DE S?:-){\rfl? SALARIAL R Meses FINAL DE

LOS EMPLEADOS TRANSPORTE ($) DEL MENSUAL MENSUAL laborales | LA OBRA
EMPLEADOS 40,26% ($) ($) (8 MESES)
Gerente 1 5.000.000 0 5.000.000 | 2.013.000 | 7.013.000 | 7.013.000 12 84.156.000
Director administrativo 1 2.000.000 2.000.000 | 805.200 | 2.805.200 | 2.805.200 12 33.662.400
Residente de Obras 1 3.242.250 0 3.242.250|1.305.330 | 4.547.580 | 4.547.580 10 45.475.799
Ingeniero Auxiliar 1 1.120.050 0 1.120.050 | 450.932 | 1.570.982 | 1.570.982 10 15.709.821

Inspector de Seguridad y

salud 1 1.120.050 0 1.120.050 | 450.932 | 1.570.982 | 1.570.982 10 15.709.821
Almacenista 1 943.200 0 943.200 | 379.732 | 1.322.932 | 1.322.932 10 13.229.323
Ayudante Almacén 1 616.027 72.000 688.027 | 277.000 | 965.027 | 965.027 10 9.650.267
Vigilante Diurno 1 1.061.100 0 1.061.100 | 427.199 | 1.488.299 | 1.488.299 12 17.859.586
Vigilante Nocturno 1 1.296.900 0 1.296.900 | 522.132 | 1.819.032 | 1.819.032 12 21.828.383
Oficial 1 1.002.150 0 1.002.150 | 403.466 | 1.405.616 | 1.405.616 6 8.433.694
Ayudante 1 616.027 72.000 688.027 | 277.000 | 965.027 | 965.027 6 5.790.160
Operador 1 616.027 72.000 688.027 | 277.000 | 965.027 | 965.027 12 11.580.320

Fuente: Autores del proyecto
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Tabla 12. Forma de contratacién

Gerente FIJO
Director administrativo FIJO
Contador HONORARIOS
Arquitecto HONORARIOS
Residente de Obras FIJO
Ingeniero Auxiliar FIJO
Inspector de Seguridad y salud FIJO
Almacenista FIJO
Ayudante Almacén FIJO
Vigilante Diurno FIJO
Vigilante Nocturno FIJO
Oficial FIJO
Ayudante FIJO
Operador FIJO
Autores: Fuente del proyecto
Tabla 13. Factor prestacional
Cesantias 8,33
Intereses a las Cesantias 1
Vacaciones 4,17
Prima 8,33
Caja Compensacién 4
Pension 12
ARL
(Administrativos / Operativos) 2,43
Dotacién 5
Factor Prestacional 40,26
Factor Prestacional
Con Dotacién 45,26

Fuente: Legislacion laboral colombiana
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Politicas contractuales

La legislacion laboral estipula que todo empleado tiene derecho a las
prestaciones sociales y define que el empleado que devengue menos de dos
saliaros minimos legales vigentes tiene derecho al subsidio de transporte.

PROISAN S.A.S entregara dotacién a sus empledos cada cuatro meses y los
elementos de seguridad requeridos para la obra de acuerdo a la normatividad

legal vigente.

La carga prestacional asumida por PROISAN S.A.S estara ajustada a la ley,
siendo esta establecida por el Gobierno Nacional en cabeza del Ministerio
de la Proteccion Social.

9.6 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DEL AREA ADMINISTRATIVA.
Elaborado el estudio del area administrativa arrojo los siguientes resultados:
» En Barranquilla se cuenta con una demanda alta en cuanto a mano

de obra en el sector de la construccion, lo cual facilita el

reclutamiento de personal para la misma.
» Se le realizo a la empresa el procedimiento de contratacion, perfil
de cargos y manual de funciones con el fin de darle un

mejoramiento a la misma.

» Se adecuo el organigrama bajo un esquema de tal manera que sea

funcional.

» Parala empresa se plante6 que la contratacion del talento humano

se realizara mediante vinculaciones directas y tendran el beneficio
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por ley de las prestaciones salariales, adicionalmente tendran
dotacion cada cuatro meses y contaran con implementos de

seguridad.
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10. ANALISIS FINANCIERO

10.1 OBJETIVO DEL ESTUDIO

Determinar la viabilidad econémica del proyecto a través del andlisis

financiero.

10.2 CARACTERISTICAS PARA LA EVOLUCION FINANCIERA.

Para la determinacion del estudio y evaluacion financiera, los datos se
basaron en precios constantes debido a que es un procedimiento académico,
por lo tanto no se tuvo en cuenta la inflacion para el aumento de los valores

de propiedad horizontal.

Los precios de venta se estipularon a través de un estudio de mercados, en
donde se toma como referencia a CAMACOL, revistas de finca raiz e
inmobiliarias referenciando el sector o estrato.

10.3 INVERSIONES

Para el inicio de este proyecto se plantearon algunas inversiones requeridas
y fundamentales para la ejecucion de la obra propuesta en esta

investigacion, a continuacion se dan a conocer los requerimientos:

10.3.1 Inversion Fija

La inversidn fija estd compuesta por:

e Edificacionesy lotes

e Magquinaria y equipo

146



Muebles y enseres

10.3.1.1 Edificaciones y lotes

El lote es parte del aporte que generan los socios con el fin de dar inicio al

proyecto de propiedad horizontal, el lote tiene un valor comercial de $

755.263.230 y adicionalmente los socios son los encargados de adecuar una

sala de ventas, en donde se adquiere un contenedor de 20 pies y es

adecuado la remodelacién, ademas el contenedor tiene un valor de $

20.246.545, como se puede observar en la tabla 14:

Tablas 14. Céalculos Financieros

Tabla 14 Edificacion y Lote

HNo.

DESCRIPCION

VALOR
UNITARIO

CANTIDAD

VALOR
TOTAL

ANOS DE
DEPRECIACION

DEPRECIACION
TOTAL

Lote

755,263,230

755,263,230

0

0

Sala de ventas

20,246,545

20,246,545

20

1,012,327

TOTAL

775,509,775

Fuente: Autores del proyecto

10.3.1.2 Maquinaria y Equipo

1,012,327

Para el proyecto los socios tomaron la decisién de adquirir un mini cargador

Bobcat 773 modelo 2002, constituyéndose en una herramienta indispensable

para el arranque de la obra, donde les realizaron una oferta de oportunidad

por $ 30.000.000 como se muestra en la tabla 15.
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Tabla 15 Maquinaria Y Equipo

Fuente: Autores del proyecto

10.3.1.3 Muebles y Enseres

: VALOR VALOR ANOSDE  |DEPRECIACION
iR T UNITARIO G TOTAL DEPRECIACION TOTAL
1_|Equipos varios 30,000,000 1 30,000,000 10 3,000,000
TOTAL 30,000,000 3,000,000

Para el proyecto se necesitan algunos muebles y enseres con el fin de

adecuar la sala de ventas y la oficina administrativa como se muestra en la

tabla 15:

Tabla 16 Muebles y Enseres

Fuente: Autores del proyecto

10.3.1.4 Total Inversién Fija

DESCRIPCION puTARIo TOTAL | pepRecicion | - ToraL -
1 |Computador 1,400,000 2 2,300,000 5 560,000
2 |Impresora Multifuncional 700,000 1 700,000 5 140,000
3 |Escritorio 400,000 2 800,000 5 160,000
4 |Sillas Auxiliares 70,000 2 140,000 5 28,000
5 |Telefonos 100,000 2 200,000 5 40,000
6 |Archivadores 200,000 3 600,000 5 120,000
7 |Elementos de oficina 150,000 1 150,000 5 30,000
8 |Papeleria 25,000 3 75,000 5 15,000
9 |Sofa de espera 700,000 1 700,000 5 140,000
10 |Camaras de sequridad 2 700,000 1 2700,000 5 540,000
11 0 0
12 0 0
TOTAL 8,865,000 1,773,000

El valor total de la inversion fija se visualiza en tabla 17, con cada uno de sus

conceptos:
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Tabla 17 Total Inversion Fija

No. CONCEPTO VALOR TOTAL DEPRECIACION ANUAL
1 Edificacidn y lote 775,609 775 1,012 327
Maquinaria y equipa 30,000,000 3,000,000
Muebles y enseres 3,865,000 1,773,000
TOTAL 814,374,775 5,785,327

Fuente: Autores del proyecto
10.3.2 Inversioén Diferida

La inversion diferida esta compuesta por los gastos operativos que se
necesitan para el arranque de la obra, como son estudios técnicos, polizas,

estudios estructurales, licencias, entre otros como se muestra en la tabla 18:

Tabla 18 Inversion Diferida

CONCEPTO

AWMALOR

Impuestos v seguros

52,0132 886

Licencias de construccidn

38,563,498

Expensas de curaduria

11.050.535

Impuestos de deliniscidgn urbana

24 FE1. 666

Impuestos de valorizacidan

2459 173

Licencias ambientales

3,026,316

Otros Impuestos

455,437

Poliza todo riesgo

2,751,852

Coordinacion de estudios preliminares

1.050.672

Coordinacion de disefios tecnicos

1,212,240

Diseno Arguitectonico

14 4465, 740

Diseno Hidrosanitario

2 626,680

Dliserfioc slectrico v comunicaciones

2. 152016

Calculo estructural

5.5966, 700

Presupustacidn tiempos de programacidn 51,737
Presupucestaciaon de costos 1. 576 008
Topografia T8, 004
Estudic geotecnico 5 253 360
Estudio de prefactibilidad G004 136
Estudio topografico a8 000
Estudio de mercados 598, 381

Publicidad

1.165=.9658

Acesosrias v disefios

2,259 110

Radio

1,047 571

STENRISE (SN [NE SR Y A Y A R ) A (Y ) Y _kZ
o [ [w |2 (0o |o [~ @ | 5 a2 o [2 2] PO PN o

TOoOTAL

190,193,836

Fuente: Autores del proyecto
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10.3.3 Capital de Trabajo

El capital de trabajo es el efectivo que los socios aportan con el fin de

cancelar las cuentas iniciales que la obra requiere, ver tabla 19:

Tabla 19 Capital de Trabajo

Mo CONCEPTO VALOR
1 Efectivo 131,426,389
TOTAL 131,426,389

Fuente: Autores del proyecto

10.4. TOTAL DE LA INVERSION

Para el inicio de la obra y puesta en marcha de la empresa se muestra en la

tabla 20 las inversiones requeridas para tal fin:

Tabla 20 Total Inversion

No. CONCEPTO VALOR PORCENTAJE
1 Inversidn Fija 814,374 775 71.7%
Inversidn Diferida 190,198,836 16.7%
Capital de Trabajo 131,426 389 11.6%
TOTAL 1,136,000,000 100%

Fuente: Autores del proyecto

10.5 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Para el proyecto los socios hacen un aporte del 48% y toman un crédito

bancario por el 52% de la inversion, como se muestra en la tabla 21:
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Tabla 21 Fuente de financiacion

No. FUENTE APORTE PORCENTAJE
Aporte de socios 1,136,000,000 48%
2 Credito Bancario 1,210,000,000 52%
TOTAL 2,346,000,000 100%

Fuente: Autores del proyecto

10.6 AMORTIZACION DEL CREDITO

Para la financiacion del crédito se consultd con el banco Bogot4, el cual

ofreci6é una tasa del 10.82% EA, se toma el crédito a través de una fiducia

con el fin de darle respaldo al proyecto.

10.6.1 Liquidacion de tasa de interés

En la tabla 22 se relaciona el tiempo del crédito y la liquidacion de la tasa de

interés.

Tabla 22 Liquidacion de tasa de interés

[ ANO 1 ] ANOD 2 |
PLAZO (Afios) 2 PLAZO (Afias) 2
TASA DE INTERES (E.A) 12.00% TASA DE INTERES (E.A) 12.00%
TASA DE INTERES 2E7% TASA DE INTERES 287%
0.95% 0.95%
AflD3 | | ARNO 4 |
PLAZO (Afios) 2 PLAZO (Afios) 2
TASA DE INTERES (E.A) 12.00% TASA DE INTERES (E.A) 12.00%
2.87% 2.87%
TASA DE INTERES TASA INTER!
95 SA DE INTERES e
| ARIO 5 | ANO 6 |
PLAZO (Afi0s) 2 PLAZO (Afios) 2
TASA DE INTERES (E.A) 12.00% TASA DE INTERES (E.A) 12.00%
TASA DE INTERES 2.87% TASA DE INTERES 2.87%
0.95% 0.95%

Fuente: Autores del proyecto

151




10.6.2 Calculo de la cuota fija mensual

La tabla 23, indica la tasa de interés, el valor del crédito, el nimero de cuotas
a cancelar para los afios 1,3 y 5 son los mismos valores al igual para los

afos 2,4y 6 ya que se realizé a precios constantes.

Tabla 23 Calculo de la cuota fija mensual

| AR | | l ARO 2
VALOR DEL CREDITC 750,000,000 VALOR DEL CREDITO 50,000,000
INTERES(E.A} 12.00% INTERES(E A 12.00%
INTERES [E. mensual) 0.95% INTERES {E. menzual) D5k
NUMERG DE CUOTAS m MUMERG DE CLOTAS T
VALDR DE LA CUOTA § 35,090,630.48 VALOR DE LA CUOTA £ 40,732,551.00
| AR § | | ARO 4
VALOR DEL CREDITO 750,000,000 VALOR DEL CREDITD 260,000,000
INTERESIE.A) 1200% INTERESIEA) 12.00%
INTERES |E. mensual) 0.95% INTERES |E. mensual] D.95%
NUMERD OF CUDTAS 1 NUMERD OE CUGTAS F
WALDR DE LA CUOTA 5 35,090,630.48 VALDR DE LA CUOTA 5.20,738.551.00
| Ao s | | afio &
VALOR DEL CREDITO 750,000,500 VALOR DEL CREDITO 450,000,000
INTERES(E &) 12.00% INTERES(E &) 12.00%
INTERES [E. mensual} 0.95% INTERES (E. mendusl) D.95%
NUMERD DE CUOTAS % MUMERD DE CUOTAS =
VALOR DE LA CUOTA § 35,090,630 48 VALDR DE LA CUOTA §21522.353.36

Fuente: Autores del proyecto
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En la tabla 24, se demuestra la amortizacion del crédito, desde la cuota inicial

hasta el pago total, también contiene el saldo a capital y el pago de interés.

Tabla 24 Amortizacién del Crédito

ANO 1 |

No. SALDO INICIAL CAPITAL INTERES | CUOTA [SALDODEK
0 750,000,000

1 722,025,964 27,974,036 | 7,116,595 | 35,090,630 | 722,025,964
2 693,786,489 28,239,476 | 6,851,155 | 35,090,630 | 693,786,489
3 665,279,054 28,507,434 | 6,583,196 | 35,090,630 | 665,279,054
4 636,501,119 28,777,935 | 6,312,695 | 35,090,630 | 636,501,119
5 607,450,116 29,051,003 | 6,039,627 | 35,090,630 | 607,450,116
6 578,123,454 29,326,662 | 5,763,968 | 35,000,630 | 578,123,454
7 548,518,517 29,604,937 | 5,485,694 | 35,090,630 | 548,518,517
8 518,632,665 29,885,852 | 5,204,779 | 35,090,630 | 518,632,665
9 488,463,233 30,169,433 | 4,921,198 | 35,090,630 | 488,463,233
10 458,007,529 30,455,704 | 4,634,926 | 35,090,630 | 458,007,529
11 427,262,837 30,744,692 | 4,345,939 | 35,090,630 | 427,262,837
12 396,226,415 31,036,422 | 4,054,209 | 35,090,630 | 396,226,415
13 364,895,495 31,330,920 | 3,759,710 [ 35,090,630 | 364,895,495
14 333,267,282 31,628,213 | 3,462,418 | 35,090,630 | 333,267,282
15 301,338,956 31,928,326 | 3,162,304 | 35,090,630 | 301,338,956
16 269,107,669 32,231,288 | 2,859,343 | 35,090,630 | 269,107,669
17 236,570,545 32,537,124 | 2,553,507 | 35,090,630 | 236,570,545
18 203,724,683 32,845,862 | 2,244,769 | 35,090,630 | 203,724,683
19 170,567,154 33,157,529 | 1,933,101 [ 35,090,630 | 170,567,154
20 137,095,000 33,472,154 | 1,618,476 | 35,090,630 | 137,095,000
21 103,305,236 33,789,764 | 1,300,866 | 35,090,630 | 103,305,236
2 69,194,847 34,110,388 | 980,242 [ 35,090,630 | 69,194,847
23 34,760,793 34,434,055 656,576 | 35,090,630 | 34,760,793
24 0 34,760,793 329,838 | 35,090,630 0

Fuente: Autores del proyecto
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ANO 2

No. SALDO INICIAL CAPITAL INTERES CUOTA SALDO DE K
0 460,000,000
1 423,626,294 36,373,706 4,364,845 | 40,738,551 | 423,626,294
2 386,907,445 36,718,849 4,019,702 | 40,738,551 | 386,907,445
3 349,840,179 37,067,266 3,671,285 | 40,738,551 | 349,840,179
4 312,421,189 37,418,990 3,319,561 | 40,738,551 | 312,421,189
5 274,647,138 37,774,051 2,964,500 | 40,738,551 | 274,647,138
6 236,514,656 38,132,481 2,606,070 | 40,738,551 | 236,514,656
7 198,020,344 38,494,312 2,244,239 | 40,738,551 | 198,020,344
8 159,160,767 38,859,577 1,878,974 | 40,738,551 | 159,160,767
9 119,932,460 39,228,307 1,510,244 | 40,738,551 | 119,932,460
10 80,331,923 39,600,537 1,138,014 | 40,738,551 80,331,923
11 40,355,625 39,976,298 762,253 | 40,738,551 40,355,625
12 0 40,355,625 382,926 | 40,738,551 0

Fuente: Autores del proyecto
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ANO 3

No. SALDO INICIAL CAPITAL INTERES CUOTA SALDO DE K
0 750,000,000
1 722,025,964 27,974,036 7,116,595 | 35,090,630 | 722,025,964
2 693,786,489 28,239,476 6,851,155 | 35,090,630 | 693,786,489
3 665,279,054 28,507,434 6,583,196 | 35,090,630 | 665,279,054
4 636,501,119 28,777,935 6,312,695 | 35,090,630 | 636,501,119
5 607,450,116 29,051,003 6,039,627 | 35,090,630 | 607,450,116
6 578,123,454 29,326,662 5,763,968 | 35,090,630 | 578,123,454
7 548,518,517 29,604,937 5,485,694 | 35,090,630 | 548,518,517
8 518,632,665 29,885,852 5,204,779 | 35,090,630 | 518,632,665
9 488,463,233 30,169,433 4,921,198 | 35,090,630 | 488,463,233
10 458,007,529 30,455,704 4,634,926 | 35,090,630 | 458,007,529
11 427,262,837 30,744,692 4,345,939 | 35,090,630 | 427,262,837
12 396,226,415 31,036,422 4,054,209 | 35,090,630 | 396,226,415
13 364,895,495 31,330,920 3,759,710 | 35,090,630 | 364,895,495
14 333,267,282 31,628,213 3,462,418 | 35,090,630 | 333,267,282
15 301,338,956 31,928,326 3,162,304 | 35,090,630 | 301,338,956
16 269,107,669 32,231,288 2,859,343 | 35,090,630 | 269,107,669
17 236,570,545 32,537,124 2,553,507 | 35,090,630 | 236,570,545
18 203,724,683 32,845,862 2,244,769 | 35,090,630 | 203,724,683
19 170,567,154 33,157,529 1,933,101 | 35,090,630 | 170,567,154
20 137,095,000 33,472,154 1,618,476 | 35,090,630 | 137,095,000
21 103,305,236 33,789,764 1,300,866 | 35,090,630 | 103,305,236
22 69,194,847 34,110,388 980,242 35,090,630 69,194,847
23 34,760,793 34,434,055 656,576 35,090,630 34,760,793
24 0 34,760,793 329,838 35,090,630 0

Fuente: Autores del proyecto
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ANO 4

No. SALDO INICIAL CAPITAL INTERES CUOTA SALDO DE K
0 460,000,000
1 423,626,294 36,373,706 4,364,845 40,738,551 423,626,294
2 386,907,445 36,718,849 4,019,702 40,738,551 386,907,445
3 349,840,179 37,067,266 3,671,285 40,738,551 349,840,179
4 312,421,189 37,418,990 3,319,561 40,738,551 312,421,189
5 274,647,138 37,774,051 2,964,500 40,738,551 274,647,138
6 236,514,656 38,132,481 2,606,070 40,738,551 236,514,656
7 198,020,344 38,494,312 2,244,239 40,738,551 198,020,344
8 159,160,767 38,859,577 1,878,974 40,738,551 159,160,767
9 119,932,460 39,228,307 1,510,244 40,738,551 119,932,460
10 80,331,923 39,600,537 1,138,014 40,738,551 80,331,923
11 40,355,625 39,976,298 762,253 40,738,551 40,355,625
12 0 40,355,625 382,926 40,738,551 0
Fuente: Autores del proyecto
ANO 5
No. SALDO INICIAL CAPITAL INTERES CUOTA SALDO DE K
0 750,000,000
1 722,025,964 27,974,036 7,116,595 35,090,630 722,025,964
2 693,786,489 28,239,476 6,851,155 35,090,630 693,786,489
3 665,279,054 28,507,434 6,583,196 35,090,630 665,279,054
4 636,501,119 28,777,935 6,312,695 35,090,630 636,501,119
5 607,450,116 29,051,003 6,039,627 35,090,630 607,450,116
6 578,123,454 29,326,662 5,763,968 35,090,630 578,123,454
7 548,518,517 29,604,937 5,485,694 35,090,630 548,518,517
8 518,632,665 29,885,852 5,204,779 35,090,630 518,632,665
9 488,463,233 30,169,433 4,921,198 35,090,630 488,463,233
10 458,007,529 30,455,704 4,634,926 35,090,630 458,007,529
11 427,262,837 30,744,692 4,345,939 35,090,630 427,262,837
12 396,226,415 31,036,422 4,054,209 35,090,630 396,226,415
13 364,895,495 31,330,920 3,759,710 35,090,630 364,895,495
14 333,267,282 31,628,213 3,462,418 35,090,630 333,267,282
15 301,338,956 31,928,326 3,162,304 35,090,630 301,338,956
16 269,107,669 32,231,288 2,859,343 35,090,630 269,107,669
17 236,570,545 32,537,124 2,553,507 35,090,630 236,570,545
18 203,724,683 32,845,862 2,244,769 35,090,630 203,724,683
19 170,567,154 33,157,529 1,933,101 35,090,630 170,567,154
20 137,095,000 33,472,154 1,618,476 35,090,630 137,095,000
21 103,305,236 33,789,764 1,300,866 35,090,630 103,305,236
22 69,194,847 34,110,388 980,242 35,090,630 69,194,847
23 34,760,793 34,434,055 656,576 35,090,630 34,760,793
24 0 34,760,793 329,838 35,090,630 0

Fuente: Autores del proyecto
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ANO 6

No. SALDO INICIAL CAPITAL INTERES CUOTA SALDO DE K
0 460,000,000
1 423,626,294 36,373,706 4,364,845 40,738,551 423,626,294
2 386,907,445 36,718,849 4,019,702 40,738,551 386,907,445
3 349,840,179 37,067,266 3,671,285 40,738,551 349,840,179
4 312,421,189 37,418,990 3,319,561 40,738,551 312,421,189
5 274,647,138 37,774,051 2,964,500 40,738,551 274,647,138
6 236,514,656 38,132,481 2,606,070 40,738,551 236,514,656
7 198,020,344 38,494,312 2,244,239 40,738,551 198,020,344
8 159,160,767 38,859,577 1,878,974 40,738,551 159,160,767
9 119,932,460 39,228,307 1,510,244 40,738,551 119,932,460
10 80,331,923 39,600,537 1,138,014 40,738,551 80,331,923
11 40,355,625 39,976,298 762,253 40,738,551 40,355,625
12 0 40,355,625 382,926 40,738,551 0
Fuente: Autores del proyecto
Tabla 25 Resumen Amortizaciones
PAGO DE INTERESES
PERIODO CREDITO1 | CREDITO2 | CREDITO3 | CREDITO 4 CREDITO 5 CREDITO 6 TOTAL
ANO 1 67,313,981 67,313,981
ANO 2 24,861,151 | 28,862,612 53,723,763
ARO 3 67,313,981 67,313,981
ANO 4 24,861,151 | 28,862,612 53,723,763
ANO 5 67,313,981 67,313,981
ANO 6 24,861,151 28,862,612 53,723,763
PAGO DE CAPITAL
PERIODO CREDITO1 | CREDITO2 | CREDITO3 | CREDITO 4 CREDITO 5 CREDITO 6 TOTAL
ANO 1 0 0
ARO 2 750,000,000 | 460,000,000 1,210,000,000
ANO 3 0
ANO 4 750,000,000 | 460,000,000 1,210,000,000
ANO 5 0
ANO 6 750,000,000 460,000,000 1,210,000,000
SALDO CAPITAL
PERIODO CREDITO1 | CREDITO2 | CREDITO3 | CREDITO 4 CREDITO 5 CREDITO 6 TOTAL
ANO 1 750,000,000 750,000,000
ANO 2 0
ARO 3 750,000,000 750,000,000
ANO 4 0
ANO 5 750,000,000 750,000,000
ARO 6 0

Fuente: Autores del proyecto
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10.7 PROYECCIONES DE VENTA

Para las proyecciones de venta se tuvo en cuenta el punto de equilibrio, el

cual indica la cantidad de apartamentos que se deben vender por afio, como

se puede analizar en la tabla 26, en el primer afio se deben vender 18

apartamentos, adicional en esta tabla también se observan los recaudos que

se reciben por cuotas iniciales.

Tabla 26 Proyecciones de venta

PRODUCTO ANO1 ANO2 AO3 ANO4 ANOS ANO6
INGRESO CUOTA INICIAL 1399959273 410,752727| 1,399,958,273|  411,752,727| 1399999273 411,752,727
INGRESO PAGO DE SALDO 0| 4,227,328,000 0| 4,227,328,000 0| 4,227,328,000
UNIDADES VENDIDAS 18 4 18 4 18 4

Fuente: Autores del proyecto

Para calcular el precio de venta se tom6 como referencia CAMACOL vy

algunas inmobiliarias, para determinar los precios del mercado en este

sector, teniendo en cuenta esa informacion y con base a los costos, se fijé el

precio de venta del m2.

10.8 COSTOS

Los costos se clasificaron en costos fijos y en costos variables, se

determinaron los costos de la construccion con todas sus caracteristicas.

10.8.1 Costos de la construccién

Los costos de la construccion se clasificaron en:

e Costo directo de vivienda

e Costo de urbanismo interno

158



e Costo de urbanismo externo

10.8.1.1 Costo de directo de vivienda

Los costos directos de vivienda son aquellos que estan implicados en el

levantamiento de la torre y la construcciéon de cada apartamento como se

observa en la tabla 27.

Tabla 27 Costo directo de vivienda

No COSTO DIRECTO DE VIVIENDA ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6

1 Preliminares 63,849,127 63,849,127 63,849,127

2 Cimentacion 253,589,586 253,589,586 253,589,586

3 Mamposteria 161,766,188 | 98,261,907 | 161,766,188 | 98,261,907 | 161,766,188 | 98,261,907
4 Pafietes 32,199,523 | 87,042,861 | 32,199,523 | 87,042,861 | 32,199,523 | 87,042,861
5 Estructura 471,341,118 | 171,618,655 | 471,341,118 | 171,618,655 | 471,341,118 | 171,618,655
6 Cubiertas 9,622,646 10,000,000 9,622,646 10,000,000 9,622,646 10,000,000
7 Draywall 12,371,554 | 63,309,692 | 12,371,554 | 63,309,692 | 12,371,554 | 63,309,692
8 Pisos 35,354,720 | 156,603,680 | 35,354,720 | 156,603,680 | 35,354,720 | 156,603,680
9 Enchapes 8,489,181 11,904,811 8,489,181 11,904,811 8,489,181 11,904,811
10 Instalaciones hidro - sanitarias 36,091,831 7,716,762 36,091,831 7,716,762 36,091,831 7,716,762
11 Instalaciones electricas 42,997,969 | 60,102,775 | 42,997,969 | 60,102,775 | 42,997,969 | 60,102,775
12 Aparatos sanitarios 39,261,645 39,261,645 39,261,645
13 Carpinteria de madera 77,697,370 77,697,370 77,697,370
14 Carpinteria metalica 127,005,077 127,005,077 127,005,077
15 Aparatos y equipos 225,343,584 225,343,584 225,343,584
16 Cerrajeria 7,365,776 7,365,776 7,365,776
17 Pintura 80,035,921 80,035,921 80,035,921
18 Varios 70,400,041 70,400,041 70,400,041
19

COSTO TOTAL 1,127,673,443 | 1,293,670,557 | 1,127,673,443 | 1,293,670,557 | 1,127,673,443 | 1,293,670,557
Fuente: Autores del proyecto
Estos costos hacen referencia a:
» Los preliminares son todos los costos relacionados con las

adecuaciones de la obra como el alquiler del equipo topografico,

cerramiento del lote, levantamiento del campamento y bodega,

provisionales de acueducto y alcantarillado.

» La cimentacién hace referencia a todo lo relacionado con limpieza del

terreno, excavaciones y rellenos, movimientos de tierra, muros de
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contencion, compactacion, cimentaciones superficiales o placas de

concreto, vigas y armado de las placas.

La mamposteria es el levantamientos de los muros con ladrillo y
mezcla a través de lo cual se le da consistencia y firmeza, en este
proceso se demarcan las puertas, ventanas, closet, cocinas, bafios

todas estas actividades se ejecutan de acuerdo a los planos.

Los pafietes hacen referencia al frisado de la mamposteria, se frisan
los interiores y exteriores del edificio para esta actividad se necesitan
Insumos como cemento, arena, agua, también se cubren las regatas

por donde pasan las tuberias como del agua, luz, y gas.

La estructura esta relacionada con la fundicion de las columnas,
escaleras del edificio, muros, toda la armazon de los hierros que van

por dentro de la fundicion.

En las cubiertas se necesitan insumos para impermeabilizar las

placas, se aplica el mortero afinado para la placa de cubierta.

El drywall esta relacionado con la estética del techo en sus costos se

encuentra las placas de drywall, los perfiles, anclajes, cintas.
En los costos de los pisos se incluye el mortero, las ceramicas,
insumos para la impermeabilizacion, la hechura del guarda escobas,

bordillos, pegamento para la ceramica.

En este item se compran todos los enchapes necesarios como el de

la cocina, bafios, zona de ropas al igual que el pegamento.
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Las instalaciones hidrosanitarias es donde se realizan las acometidas
de la tuberias de los diferentes diametros, se realizan las
instalaciones de los puntos de sanitarios, aguas negras, aguas lluvias,
bajantes, gabinetes contra incendio, tuberia de agua de consumo

entre otros.

Las instalaciones eléctricas se realizan en el tablero de acometidas,
salidas de las tomas, salidas de los aires acondicionados, salidas de
teléfonos y cito fonos, timbres entre otros.

Los aparatos sanitarios son todas las porcelanas sanitarias que se
utilizan en los bafos incluyendo los lavamanos, griferia para duchas,

lavaplatos.

La carpinteria de madera son los insumos que se necesitan para las
puertas de las habitaciones, closets, muebles de la cocina, mueble

del lavadero, muebles de los bafos entre otros

La carpinteria metalica son todas las ventanas, divisiones de los
bafios, barandas y pasamanos, puertas para los medidores de agua,

puertas metalicas de salida, nomenclaturas entre otras.

Los aparatos y equipos hacen referencia a los mesones en granito de
la cocina, instalaciones de las campanas extractoras, hornos de
cocina, estufas, instalaciones de los gabinetes contra incendio,
ascensor 8 puestos, planta de emergencia, porton de acceso entre

otros.

La cerrajeria son todas las cerraduras de las puertas tanto de

alcobas como bafios y puerta de entrada.
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» La Pintura de los apartamentos, interiores, exteriores.

» Varios costos de obra negra y blanca, retiros de material,

10.8.1.2 Costo de directo de urbanismo interno

Los costos directos de urbanismo interno, son aquellos implicados en las

obras internas, las que se desarrollan alrededor del edificio y que no forman

parte de los apartamentos. Estos costos se pueden observar en la tabla 28

gue se presenta a continuacion:

Tabla 28 Costo de directo de urbanismo interno

No COSTO DIRECTO URBANISMO INTERNO| ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6

1 preliminares 20,562,102 20,562,102 20,562,102

2 Obras exteriores 17,486,106 | 43,715,265 17,486,106 | 43,715,265 17,486,106 | 43,715,265
3 Movimiento de tierra 31,193,326 31,193,326 31,193,326

4 Alcantarillado 3,907,260 3,907,260 3,907,260

5 Acueducto 20,342,760 6,780,920 20,342,760 6,780,920 20,342,760 6,780,920
6 Vias 9,409,395 9,409,395 9,409,395
7 Red electricay telefonica 83,370,715 83,370,715 83,370,715
8 Parques zona verdes 2,399,720 2,399,720 2,399,720
9

COSTO TOTAL 93,491,554 | 145,676,015 | 93,491,554 | 145,676,015 | 93,491,554 | 145,676,015
Fuente: Autores del proyecto
» Adecuacion de los parqueaderos, sétanos, replanteos, bodegas de

almacenamiento de residuos solidos.

» Obras exteriores hace referencia a la educacién y terminacién de la

recepcion, salon social.

Movimiento de tierra es el material que se utiliza para los rellenos
como es el caliche, base.

Alcantarillado son costos de excavaciones y rellenos.

Acueducto son los costos relacionados a las instalaciones de

medidores, tuberias.
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» Vias son costos relacionados con las vias de acceso al edificio y
parqueaderos.

> Red eléctrica y telefénica son costos relacionados con la iluminacién
de exteriores, salon social, recepcion.

» Parques y zonas verdes son los costos de los abonos y arborizacion.

10.8.1.3 Costo de directo de urbanismo externo

Tabla 29 Costo de directo de urbanismo externo

No COSTO DIRECTO URBANISMO EXTERNO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
1 Urbanismo extreno 4,964,424 3,309,616 4,964,424 3,309,616 4,964,424 3,309,616
COSTO TOTAL 4,964,424 3,309,616 4,964,424 3,309,616 4,964,424 3,309,616

Fuente: Autores del proyecto

Este costo de urbanismo externo hace referencia a las adecuaciones
requeridas para los andenes.

10.8.1.4 Costo total de la construccion

El costo total como se puede analizar en la tabla 30, es la suma de todos los
costos directos que implican la construccion del edificio, afio por afio, estos

costos también estan sujetos a una programacion de obra.

Tabla 30 Costo total de la construccion

No TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
1 COSTO DIRECTO DE VIVIENDA 1,127,673,443 | 1,293,670,557 | 1,127,673,443 | 1,293,670,557 | 1,127,673,443 | 1,293,670,557
2 COSTO DIRECTO URBANISMO 93,491,554 | 145,676,015 | 93,491,554 | 145,676,015 | 93,491,554 | 145,676,015
3 COSTO DIRECTO URBANISMO 4,964,424 3,309,616 4,964,424 3,309,616 4,964,424 3,309,616
4

COSTOS DIRECTO TOTAL 1,226,129,421 | 1,442,656,188 | 1,226,129,421 | 1,442,656,188 | 1,226,129,421 | 1,442,656,188

Fuente: Autores del proyecto
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10.9 COSTO DE MANO DE OBRA DIRECTA

Para el calculo de costo de mano de obra directa, se determin6 la cantidad

de empleados que se requieren en la obra, los salarios que devengaria cada

uno de ellos, con sus respectivas prestaciones; el personal mencionado en la

tabla corresponde al personal contratado directamente ya que para el

levantamiento de la torre se realiza a través de subcontratacion.

10.9.1 Numero de operarios

Tabla 31 Numero de operarios

No. | NOMBRE DEL CARGO # OPERARIOS SALARIO | AUX TRANSPORTE | SALARIO TOTAL
1 Almacenista 1 943,200 72,000 1,015,200
2 |Ayudante almacenista 1 616,027 72,000 688,027
3 Vigilante Diurno 1 1,061,100 72,000 1,133,100
4 Vigilante nocturno 1 1,296,900 0 1,296,900
5 Oficial 1 1,002,150 72,000 1,074,150
Ayudante 1 616,027 72,000 688,027
6 Operador 1 616,027 72,000 688,027
TOTAL 7 6,151,431 6,583,431

Fuente: Autores del proyecto

10.9.2 Costo de landmina con prestaciones

En la tabla 32 se presentan los costos relacionados con las prestaciones

como cesantias, primas, vacaciones, interés sobre las cesantias, aportes a

caja de compensacioén, pension y Administradora de riesgos laborales-ARL.
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Tabla 32 Costo de la ndmina con prestaciones

No. CONCEPTO OPERARIO 1
1 SALARIO TOTAL 6,583,431
TOTAL DEVENGADO 6,583,431
1 Cesantias 8.33% 548,400
2 Primas 8.33% 548,400
3 Vacaciones 4.17% 256,515
Interés sobre la
4 cesantias 1% 61,514
Caja f
5 Compensacion 4.00% 263,337
Aportes de
6 Pension 12% 738,172
7 ARL 2.43% 149,480
PRESTACIONES SOCIALES 2,565,817
TOTAL 9,149,248

Fuente: Autores del proyecto

10.9.4 Costo total mano de obra directa

En la tabla 33 se plantearon los costos por operario con la respectiva carga

prestacional, al igual que el costo del personal directo.

Tabla 33 Costo total mano de obra directa

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
# OPERARIOS 7 7 7 7 7 7
VALOR OPERARIO CON CARGA PRESTACIONAL | 9,149,248 9,149,248 9,149,248 9,149,248 9,149,248 | 9,149,248
COSTO DE PERSONAL DIRECTO 768,536,859 768,536,859 768,536,859 | 768,536,859 | 768,536,859 | 768,536,859

Fuente: Autores del proyecto
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10.10 COSTOS INDIRECTOS DE FABRICACION

Los costos

siguiente manera:
» CIF Variables
» CIF Fijos

10.10.1 CIF Variables

indirectos de fabricacion se encuentran clasificados de

la

Los CIF Variables se muestran en la tabla 34, las cuales representan el costo

de los sacos que se requieren para retirar los escombros.

Tabla 34 CIF Variable

CONCEPTO

VALOR UNITARIO

ANO 2

ANO 3

ANO 4

ANO 5

ANO 6

1

Sacos para sacar escombros

300

300

300

300

300

CANTIDADES TOTALES REQUERIDAS

1,200

1,200

1,200

1,200)

1

200

COSTO TOTAL - CIF VARIABLE

360,000

360,000

360,000

360,000

360,

000

Fuente: Autores del proyecto

10.10.2 CIF Fijos

Los CIF fijos estan compuestos por insumos y mano de obra directa.

10.10.2.1 Insumos

La tabla 35, indica los insumos requeridos para la obra, como son los

implementos de seguridad.
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Tabla 35 Insumos

No. RUBRO VALOR | CANTIDADES REQUERIDAS | VALORTOTAL | o | o AfiO3 aioa | aios | avos
UNITARIO MENSUALES MENSUAL

1 Tela proteccién mts 3,720 100 37,0000 44640000 44640000  4,46,000( 4464000 4,464,000 4,464,000
3 Gafas seguridad 4,000 2 80,0000  960,000] 960,000 90,0000  960,000] 960,000 960,000
4 Guantes 4,250 2 85,000( 1,020,000 1,020,000  1,020,000[ 1,020,000 1,020,000 1,020,000
5 Camisa Dril 25,000 7 1750000 2,200,000( 2,200,000 2,200,000 2,200,000{ 2,100,000{ 2,100,000
6 Cascos 12,000 10 120,000 14400000 1440000 1440000 1440000 1,440,000 1,440,000
7 Botas seguridad 25,000 10 250,000 3,000,000 3,000,000 3,000,000 3,000000[ 3000000 3000000

TOTAL 1,082,000 12,984,000( 12,984,000 12,984,000 12,984,000 12,984,000{ 12,984,000

Fuente: Autores del proyecto

10.10.2.2 Mano de obra Indirecta

En la tabla 36 muestra dos empleados que forman parte de la mano de obra

indirecta, los cuales son el residente de obra e inspector de seguridad, los

cuales se liqguidan con sus respectivas prestaciones sociales.

Tabla 36 Mano de obra Indirecta

No. CONCEPTO VALORMENS| ANO1 ANO2 ANO3 ANO4 ANOS5 ANO 6
1 Residente de obra 1,120,050] 13,440,600] 13,440,600 13,440,600| 13,440,600] 13,440,600 13,440,600
2 Inspector de seguridad 1,120,050] 13,440,600] 13,440,600 13,440,600| 13,440,600] 13,440,600 13,440,600
Prestaciones sociales
3 (40.26% de sueldo) 901,864] 10,822,371| 10,822,371 10,822,371] 10,822,371| 10,822,371 10,822,371
TOTAL MANO DE OBRA INDIRECTA 2,021,914 24,262,971| 24,262,971| 24,262,971| 24,262,971| 24,262,971| 24,262,971
Fuente: Autores del proyecto
10.10.3 Total CIF fijos
En la siguiente tabla se indican los CIF fijos teniendo en cuenta la
depreciacion de activos productivos.
Tabla 37 Total CIF Fijos
No. CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
1 Insumos 12,984,000 | 12,984,000 | 12,984,000 | 12,984,000 | 12,984,000 | 12,984,000
2 Mano de obra indirecta 24,262,971 | 24,262,971 | 24,262,971 | 24,262,971 | 24,262,971 | 24,262,971
3 Depreciacion activos productivo 5,785,327 5,785,327 5,785,327 5,785,327 5,785,327 5,785,327
TOTAL CIF FIJOS 37,246,971 | 37,246,971 | 37,246,971 | 37,246,971 | 37,246,971 | 37,246,971

Fuente: Autores del proyecto
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10.10.4 Total CIF

A continuacion se observa en la tabla 38 la suma de los CIF Fijos mas CIF

Variables.

Tabla 38 Total CIF

No. CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
1 CIF VARIABLES 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000
2 CIF FlJOS 37,246,971 37,246,971 37,246,971 37,246,971 | 37,246,971 37,246,971
TOTAL CIF 37,606,971 37,606,971 37,606,971 | 37,606,971 | 37,606,971 37,606,971
Fuente: Autores del proyecto
10.11 Total Costo
Después de calcular los elementos del costo, se calcula el costo total del
proyecto como se muestra en la Tabla 39.
Tabla 39 Total Costo
No. COSTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
1 | COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION | 1,226,129,421| 1,442,656,188| 1,226,129,421| 1,442,656,188| 1,226,129,421| 1,442,656,188|
2 MANO DE OBRA DIRECTA 768,536,859 768,536,859 768,536,859 768,536,859 768,536,859 768,536,859
3 CIF 37,606,971 37,606,971 37,606,971 37,606,971 37,606,971 37,606,971
TOTAL 2,032,273,251| 2,248,800,018| 2,032,273,251| 2,248,800,018| 2,032,273,251| 2,248,800,018

Fuente: Autores del proyecto

10. 11.1 Estructura de costo

En la tabla 40 se puede analizar que el mayor porcentaje de los costos esta

relacionado con

la construccion del

edificio,

levantamiento del edificio requiere de una inversion alta.
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Tabla 40 Estructura de Costo

No. COSTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6

COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 60.33% 64.15% 60.33% 64.15% 60.33% 64.15%

MANO DE OBRA DIRECTA 37.82% 34.18% 37.82% 34.18% 37.82% 34.18%

3 CIF 1.85% 1.67% 1.85% 1.67% 1.85% 1.67%
TOTAL 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

Fuente: Autores del proyecto

10.12 Gastos Operacionales

En los gastos operacionales se puede observar que esta relacionado con

gastos administrativos como asesorias, salario del gerente depreciacion y

gastos de oficina, como se puede apreciar en la tabla 41.

Tabla 41 Gastos operacionales

No. CONCEPTO VALOR MENSUAL| ANO1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6

1 |Gerente general 3,000,000 36,000,000 | 36,000,000 | 36,000,000 | 36,000,000 | 36,000,000 | 36,000,000

2 |Prestaciones legales Gerente - 40.26% 1,207,800 14,493,600 | 14,493,600 | 14,493,600 | 14,493,600 | 14,493,600 | 14,493,612

3 |Asesoria Contable - Prestacion de Servicios 1,500,000 18,000,000 | 18,000,000 | 18,000,000 | 18,000,000 | 18,000,000 | 18,000,000

4 |Papeleria 200,000 2,400,000 | 2,400,000 | 2,400,000 | 2,400,000 | 2,400,000 2,400,000

5 |Telefono 50,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000

6 [Internet 60,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000 720,000

7 |Celular empresarial 120,000 1,440,000 | 1,440,000 | 1,440,000 | 1,440,000 | 1,440,000 1,440,000

8 |Gastos de representacion 300,000 3,600,000 | 3,600,000 | 3,600,000 | 3,600,000 | 3,600,000 3,600,000

9 |Director Administrativo 2,000,000 24,000,000 | 24,000,000 | 24,000,000 | 24,000,000 | 24,000,000 | 24,000,000

10 |Prestaciones legales auxiliar - 40.26% 805,200 9,662,400 | 9,662,400 | 9,662,400 | 9,662,400 | 9,662,400 9,662,400

11

12

13

14 |Depreciacion de activos de admon y ventas 289,266 289,266 289,266 289,266 289,266 289,266

15 |Amortizacion diferida 38,039,767 | 38,039,767 | 38,039,767 | 38,039,767 | 38,039,767 | 38,039,767
TOTAL 9,243,000 149,245,034 | 149,245,034 | 149,245,034 | 149,245,034 | 149,245,034 | 149,245,046

10

Fuente: Autores del proyecto

.12.1 Gastos de Ventas

En los gastos de ventas se puede observar el pago de las comisiones de

venta, el cual es del 1%, pero su pago se realiza el afio 2,4 y 6, al finalizar

cada proyecto, sin embargo los vendedores cuentan con un basico mas

prestaciones, adicional también se encuentra el rubro de la publicidad.
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Tabla 42 Gastos de venta

No. CONCEPTO VALOR MENSUAL| ANO1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6

1 Vendedor (Un vendedor) 1,000,000 12,000,000] 12,000,000] 12,000,000] 12,000,000] 12,000,000| 12,000,000
2 |Prestaciones legales de Vendedor - 40.26%- 402,600| 4,831,200] 4,831,200] 4,831,200 4,831,200 4,831,200] 4,831,200
3 Comisiones de venta (1%) 0| 60,390,400 0] 60,390,400 0| 60,390,400
4 Publicidad 900,000| 10,800,000] 10,800,000] 10,800,000] 10,800,000| 10,800,000 10,800,000
5
6
7

TOTAL 2,302,600 27,631,200| 88,021,600 27,631,200 88,021,600| 27,631,200| 88,021,600

Fuente: Autores del proyecto

10.12.2 Gastos Legales

Los gastos legales hacen referencia a los pagos de impuestos del proyecto,

polizas, gastos de escrituras al momento de facturar los apartamentos,

consumos de servicios publicos en el transcurso de la ejecucion de la obra,

interventorias, ensayos de laboratorios y algunos pagos de administracion

por parte de la constructora.

Tabla 43 Gastos legales

No. CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6

1 Impuestos y seguros 48,261,788| 13,752,097| 48,261,788| 13,752,097| 48,261,788| 13,752,097,
2 Conexion servicios publicos 0| 65,184,970 0] 65,184,970, 0] 65,184,970
3 Honorarios legales 4,293,744  5,367,180] 4,293,744 5,367,180] 4,293,744] 5,367,180
4 Disefios 38,139,394 0] 38,139,394 0] 38,139,394 0
5 Gastos legales (escrituracion - registro) 0] 48,306,710, 0| 48,306,710, 0| 48,306,710
6 Consumo servicios publicos 3,714,665 7,429,330 3,714,665 7,429,330 3,714,665 7,429,330
7 Interventoria y ensayos de laboratorio 7,515,980 13,842,075 7,515,980 13,842,075 7,515,980 13,842,075
8 Administracion y Pocisionamiento 0| 16,021,408| 0| 16,021,408| 0] 16,021,408|

TOTAL 101,925,571| 169,903,770] 101,925,571 169,903,770| 101,925,571| 169,903,770

Fuente: Autores del proyecto

10.13 CALCULO DEL PUNTO DE EQUILIBRIO

Para poder calcular el punto de equilibrio se realiz6 una clasificacion de los

costos y gastos en fijos y variables, cada uno con sus respectivos rubros, al

final se realiza la suma de estos costos y gastos, con el precio de venta por
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m? y el area total de venta se calcula el valor de ventas totales, con estos

valores se calcula el punto de equilibrio como se muestra en la tabla 44 y 45

Tabla 44 Precio de venta total

TOTAL UNIDADES A VENDER 22
M2 A VENDER 1725.44
PRECIO M? 3,500,000
VALOR VENTA APARTAMENTOS | 6,039,040,000
Fuente: Autores del proyecto
Tabla 45 Punto de Equilibrio
No. CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
1|Mano de obra directa 768,536,859 768,536,859  768,536,859| 768,536,859] 768,536,859] 768,536,859
2[CIF fijos 37,246,971] 37,246,971 37,246,971| 37,246,971  37,246,971] 37,246,971
3|GASTOS ADMON 149,245,034] 149,245,034  149,245,034] 149,245,034| 149,245,034 149,245,046,
4|GASTOS DE VENTAS FIJAS 27,631,200] 27,631,200 27,631,200 27,631,200 27,631,200 27,631,200
TOTAL DE COSTOS Y GASTOS FIJOS 982,660,064] 982,660,064] 982,660,064] 982,660,064] 982,660,064 982,660,076
No. CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
1 CIF VARIABLES 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000
2 GASTOS LEGALES 101,925,571 | 169,903,770 | 101,925,571 | 169,903,770 | 101,925,571 | 169,903,770
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION |1,226,129,421]1,442,656,188| 1,226,129,421 | 1,442,656,188| 1,226,129,421] 1,442,656,188
3 Comisiones de venta (1%) 0 60,390,400 0 60,390,400 0 60,390,400
COSTO Y GASTO VARIABLE 1,328,414,992| 1,673,310,358| 1,328,414,992 | 1,673,310,358| 1,328,414,992| 1,673,310,358
PROYECTO 1 PROYECTO 2 PROYECTO 3
| PUNTO DE EQUILIBRIO 18 18 18
COSTOS Y GASTOS FIJOS Y VARIABLES PROYECTO ANO 1-2 4,967,045,477
COSTOS Y GASTOS FIJOS Y VARIABLES PROYECTO ANO 3-4 4,967,045,477
COSTOS Y GASTOS FIJOS Y VARIABLES PROYECTO ANO 5-6 4,967,045,489

Fuente: Autores del proyecto
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10.14 FLUJO DE CAJA

El flujo de caja se realiz6 con base en las proyecciones de ventas y de costos
y gastos; reflejando en el afio 1, el ingreso de efectivo correspondiente a la
cuota inicial de las unidades vendidas, monto que asciende a 1.399.959.273,
con el cual se plantea realizar el Pago de los costos y gastos pre-operativos y
de inicio de la obra detallados en la parte de egresos, dado que los costos
pre-operativos son mayores al ingreso de efectivo, se hara necesario contar
con créditos del sector financiero y con el aporte de los socios que asciende
a $1.136.000.000., el pago del crédito esta planteado para ser cancelado el
monto total de capital en el afio 2, mientras que en el afio 1, se cancelarian
los intereses del valor desembolsado en eso afo. El flujo de los fondos
disponibles seran utilizados de forma eficiente con miras a que no queden
recursos ociosos, para el primer afio, el remanente disponible se planteé con
un monto de $ 47.113.474, este mismo modelo de flujo de efectivo se planed

gue fuera utilizado para los afos 3, 4, 5, y 6, ver tabla 46

Tabla 46 Flujo de Caja
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INGRESOS ANO 1 ANO 2 ANO3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
Ingresos efectivo por cuotas iniciales 1,399,959,273 411,752,727 1,399,959,273 411,752,727 1,399,959,273 411,752,727
Facturacién de Unidades vendidas 0| 4,227,328,000 0| 4,227,328,000 O 4,227,328,000
TOTAL INGRESOS OPERACIONALES 1,399,959,273| 4,639,080,727| 1,399,959,273| 4,639,080,727| 1,399,959,273| 4,639,080,727|
EGRESOS
1,226,129,421| 1,442,656,188| 1,226,129,421| 1,442,656,188| 1,226,129,421| 1,442,656,188|
PAGO POR COMPRAS DE OTROS INSUMOS DEL PERIODO 1,082,000 12,984,000 12,984,000 12,984,000 12,984,000 12,984,000
PAGO POR COMPRAS DE OTROS INSUMOS DEL PERIODO ANTERIOR 0| 11,902,000 0 0 0 0
PAGO DE MANO DE OBRA DIRECTA 768,536,859 768,536,859 768,536,859 768,536,859, 768,536,859 768,536,859
PAGOS CIF (SIN INCLUIR DEPRECIAC.) 24,262,971 24,262,971 24,262,971 24,262,971 24,262,971 24,262,971
PAGOS GAST.ADMON (SIN INCL. DEPR. NI AM. DIFER.) 110,916,000 110,916,000 110,916,000 110,916,000 110,916,000 110,916,012
PAGOS GASTOS DE VENTAS 27,631,200 88,021,600 27,631,200 88,021,600 27,631,200 88,021,600
TOTAL EGRESOS OPERACIONALES 2,158,558,451 | 2,459,279,618 | 2,170,460,451 | 2,447,377,618 | 2,170,460,451 | 2,447,377,630
FLUJO DE CAJA OPERACIONAL -758,599,178| 2,179,801,109| -770,501,178| 2,191,703,109] -770,501,178| 2,191,703,097|
INVERSIONES
INVERSION FIJA -814,374,775
INVERSION DIFERIDA -190,198,836)
TOTAL INVERSIONES -1,004,573,611
FLUJO DE CAJA LIBRE -1,763,172,789| 2,179,801,109| -770,501,178| 2,191,703,109| -770,501,178| 2,191,703,097|
APORTES DE SOCIOS 1,136,000,000
CREDITO BANCARIO 750,000,000 460,000,000 750,000,000 460,000,000 750,000,000 460,000,000
ABONO DE CAPITAL DE CREDITO 0| -1,210,000,000 0[ -1,210,000,000 0| -1,210,000,000]
PAGO DE INTERESES DEL CREDITO -67,313,981 -53,723,763 -67,313,981 -53,723,763 -67,313,981 -53,723,763|
OTROS GASTOS FINANCIEROS -8,399,756 -27,834,484 -8,399,756 -27,834,484 -8,399,756 -27,834,484
PAGO DE IMPUESTO DE RENTA Y CREE 0| -380,797,636 -9,406,537|  -380,797,636 -14,756,624 -380,797,632
TOTAL FLC FINANCIERO 1,810,286,264| -1,212,355,883 664,879,727| -1,212,355,883 659,529,639| -1,212,355,879)
PAGO UTILIDADES A SOCIOS 0 0 0 0 0 0
FLUJO DE CAJA DEL PERIODO 47,113,474 967,445,226]  -105,621,452 979,347,226  -110,971,539 979,347,218|
SALDO ANTERIOR EN CAJA 0| 47,113,474| 1,014,558,701 908,937,249| 1,888,284,475| 1,777,312,936
SALDO FINAL EN CAJA ACUMULADO 47,113,474 1,014,558,701 908,937,249| 1,888,284,475| 1,777,312,936| 2,756,660,155|

Fuente: Autores del proyecto

10.15 INVENTARIO COSTOS CONSTRUCCIONES EN CURSO

Dado que los costos de inicio de la construccion se ejecutaran en el afo

ly

la facturacion de las unidades se hara en el afo 2, se tomo la decision de

llevar a inventario los costos de construccion de los mismos, debido a que

estos guardan relacion directa con la facturacion, por lo que se deben cargar

los costos en el afio que se causen los ingresos, esto obedeciendo a los

principios de contabilidad vigentes en el pais y para el manejo adecuado de

la informacién contable. Basicamente el inventario corresponde a costos de

construccion CIF y gastos operativos ejecutados durante el afio 1 ver tabla

47.
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Tabla 47 Inventario Costos Construcciones en curso

CONCEPTO afo1 | o2 | Aoz | aos ANOS5 ANO6
COSTOS DE CONSTRUCCION
COSTO DE CONSTRUCCION 126129421 1042656188 122610421 144265188 1206129421 1,442,656,188
COSTO DE MANO DE OBRA DIRECTA 768,536,859 768536859 768,536,859 768536859 768,536,859 768,536,859
CIF FIOS 37,246,971 37,6,971 37,6,971 31,206,971 37,246,971 37,246,971
CIF VARIABLES 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000
TOTAL COSTOS DE PRODUCCION 2002351 | 28800018 | 2032253251 | 2830018 | 203223251 | 228800018
TOTALDDE COSTOS DE VENTAS 2027351 2880008 203223251 22880018 202273251  2,248800018
GASTOS OPERACIONALES
GASTOS DE VENTAS 27,631,200 88,021,600 27,631,200 88,021,600 27,631,200 88,021,600
GASTOS LEGALES 101,925,571 169903770 10,9557 169903770 101,925,571 169903,770
GASTOS DE ADMINISTRACION 149,245,034 149.205,034 149,045,034 149,503 149,245,034 149,245,046
TOTAL DE GASTOS OPERACIONALES 278,801,805 407170404 278,301,805 407170404 278,801,805 407,170,416
GASTOS FINANCIEROS
INTERES DEL CREDITO 67,313,981 53,723,763 67,313,981 53,723,763 67,313,981 53,723,763
GASTOS BANCARIOS 2799919 9,278,161 2799919 9,278,161 279919 9,278,161
CUATRO POR MIL 5,599,837 18,556,323 559,837 18,556,323 5,599,837 18,556,323
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 75,713,736 81,558,247 75,713,736 81,558,247 75,713,736 81,558,247

CONCEPTO Mol | ANo2 | aNo3 | aoa | afos |  afos |
COSTOS DE CONSTRUCCION
€OSTO DE CONSTRUCCION of  2,668,785,609 of  2,668,785,609) o 2,668,785,609
COSTO DE MANO DE OBRA DIRECTA o 15370578 o 15370578 o 150378
CIF FUIOS 0 74,493,942 0 74,493,942 q 74,493,942
CIF VARIABLES 0 720,000 0 720,000 q 720,000
TOTAL COSTOS DE PRODUCCION 0 481,073,269 | 0 4,281,073,269 0 | 4,281,073,269
TOTAL DE COSTOS DE VENTAS of 428,073,269 of 428,073,269 o 4281073269
GASTOS OPERACIONALES
GASTOS DE VENTAS 27,631,200 88,021,600 27,631,200 8,021,600 27,631,200 88,021,600
GASTOS LEGALES 101,925,571 169,903,770 101,925,571 169.903,70 101,925,571 169,903,770
GASTOS DE ADMINISTRACION 298,490,067 298,490,067 298,490,079
TOTAL DE GASTOS OPERACIONALES 129,556,771 556,415,437 129,556,771 596415437 129,556,771 556,415,449
GASTOS FINANCIEROS
INTERES DEL CREDITO 67,313,981 53,723,763 67,313,981 53,723,763 67,313,981 53,723,763
GASTOS BANCARIOS 279,919 9,278,161 279,919 9,278,161 2,799,919 9,278,161
CUATRO POR MIL 5,599,837 18,556,323 5,599,837 18,556,323 5,599,837 18,556,323
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 75,713,736 81,558,247 75,713,736 81,558,247 75,713,736 81,558,247

Fuente: Autores del proyecto
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10.16 ESTADO DE RESULTADOS
El estado de resultados es un estado basico de contabilidad, en este se

informa los ingresos, costos, gastos e impuestos de rentas generados por la
utilidad que el mismo estado arroja, determinando si la operacion comercial
de la entidad es rentable o0 no y en qué porcentaje. Para el caso de la
actividad planteada en este proyecto, el primer afio se propuso que solo se
llevaran al estado de resultados los gastos correspondientes a gastos pre
operativos y gastos de personal, arrojando de esta manera una perdida por
valor de $ 213.790.57, sin embargo para este afio se registra impuesto de
renta presuntiva al igual que impuesto para la equidad cree esto obedeciendo
a la normatividad tributaria del pais.

En el aflo 2, se facturaron la totalidad de las unidades, para este afo se
trasladaron los valores llevados a inventario en el afio 1, también los costos y
gastos causados en el afio 2, arrojando una utilidad bruta del 20% y una
utilidad operacional de 12%, mostrando que la operacion es rentable y que
es acorde con la inversion hecha por los socios. De igual forma se aplicaron
los ingresos, costos y gastos para los afios 3, 4, 5, y 6, puesto que se
proyecto la realizacion de dos edificios iguales al afio 1, como se evidencia

en la tabla 48.
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Tabla 48 Estado de Resultados

INGRESOS DE VENTA
No. CONCEPTO ANO 1 ANO2 ANO3 ANO 4 ANO5 ANO 6
1 INGRESOS DE CUIOTA INICIALES 0 1,811,712,000 0 1,811,712,000 0 1,811,712,000
INGRESO PAGO DE SALDO 0 4,227,328,000 0 4,227,328,000 0 4,227,328,000
TOTAL INGRESOS DE VENTAS 0 6,039,040,000 0 6,039,040,000 0 6,039,040,000
COSTOS DE CONSTRUCCION
COSTO DE CONSTRUCCION 0| 2,668,785,609 0 2,668,785,609 0 2,668,785,609
COSTO DE MANO DE OBRA DIRECTA 0| 1,537,073,718 0] 1,537,073,718 0]1,537,073,718
CIF FIIOS 0 74,493,942 0 74,493,942 0 74,493,942
CIF VARIABLES 0 720,000 0 720,000 0 720,000
TOTAL COSTOS DE PRODUCCION 0 4,281,073,269 0 4,281,073,269 0 4,281,073,269
TOTAL DE COSTOS DE VENTAS 0| 4,281,073,269 0| 4,281,073,269 0] 4,281,073,269
UTILIDAD BRUTA 0| 1,757,966,731 0f 1,757,966,731] 0] 1,757,966,731,
MARGEN DE UTILIDAD BRUTA 29.11% 29.11% 29.11%
GASTOS OPERACIONALES
GASTOS DE VENTAS 27,631,200 88,021,600 27,631,200 88,021,600, 27,631,200] 88,021,600
GASTOS LEGALES 101,925,571 169,903,770 101,925,571f 169,903,770  101,925,571) 169,903,770
GASTOS DE ADMINISTRACION 0 298,490,067 0| 298,490,067, 0] 298,490,079
TOTAL DE GASTOS OPERACIONALES 129,556,771 556,415,437 129,556,771 556,415,437  129,556,771] 556,415,449,
UTILIDAD OPERACIONAL -129,556,771|  1,201,551,294|  -129,556,771| 1,201,551,294| -129,556,771] 1,201,551,282,
MARGEN DE UTILIDAD OPERACIONAL 0.00% 19.90% 0.00% 19.90% 0.00% 19.90%
GASTOS FINANCIEROS
INTERES DEL CREDITO 67,313,981 53,723,763 67,313,981 53,723,763 67,313,981] 53,723,763
GASTOS BANCARIOS 2,799,919 9,278,161 2,799,919 9,278,161 2,799,919 9,278,161
CUATRO POR MIL 5,599,837 18,556,323 5,599,837, 18,556,323 5,599,837 18,556,323
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 75,713,736 81,558,247 75,713,736 81,558,247 75,713,736] 81,558,247
UTILIDAD DESPUES DE GASTOS FINANCIEROS -205,270,507|  1,119,993,047|  -205,270,507| 1,119,993,047| -205,270,507| 1,119,993,035)
MARGEN DE UTLI. DESP. DE GAS. FINANCIEROS 0.00% 18.55% 0.00% 18.55% 0.00% 18.55%
IMPUESTO DE RENTA (25%) 8,520,000 279,998,262 6,916,571 279,998,262 10,850,459 279,998,259
IMPUESTO CREE (9%) 3,067,200 100,799,374 2,489,966 100,799,374 3,906,165 100,799,373
UTILIDAD NETA -213,790,507 739,195411)  -214,677,044|  739,195,411| -220,027,132 739,195,403
MARGE DE UTILIDAD NETA 0.00% 12.24% 0.00% 12.24% 0.00% 12.24%
UTILIDADES ACUMULADAS -213,790,507 525,404,903 310,727,859 | 1,049,923,270 | 829,896,139 |1,569,091,541
UTILIDADES REPARTIDAS A SOCIO 0 0 0 0 0 0

Fuente: Autores del proyecto
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10.17 BALANCE GENERAL

El balance general es un estado basico que refleja los recursos deudas y
aportes de la empresa. Para la compaifiia, los recursos para el afio 1 estan
representados en saldo disponible en bancos y el valor del costo trasladado a
inventarios, que sera apropiado en el afio 2 por los activos fijos, dado como
aporte a la inversion, entre los que se pueden mencionar: el terreno donde
construira el edificio, los articulos necesarios para la sala de exhibicion, los

muebles y equipos de oficina.

El pasivo esta conformado por la obligacion financiera que en el afio 1 tiene
un saldo de $ 750.000.000, correspondiente al valor desembolsado por la
entidad financiera, también esta compuesto por el valor a pagar a los
proveedores, los impuestos y las obligaciones laborales que deben

costearse.

El patrimonio esta conformado por el aporte de los socios, las reservas
legales, las utilidades del ejercicio y la utilidad acumulada de ejercicios

anteriores.

Para los afios 3, 4, 5 y 6 los estados financieros y el flujo de efectivo
presentan pocas variaciones, asi que un analisis horizontal o vertical no
posee relevancia, dado el comportamiento financiero, se pone de manifiesto
gue tiene la misma dinamica en todos los afios de ejecucion de los tres
proyectos, es asi como se puede observar que para el afio 1, 3 y 5 se daria
una perdida en el estado de resultados y el calculo del impuesto de renta,
tomado de la renta presuntiva, (3% del patrimonio liquido del afio anterior)

como se observa en la tabla 49 .

Los estados financieros de este proyecto fueron realizados con base en los

principios de contabilidad generalmente aceptados en Colombia.
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Tabla 49 Balance general

ACTIVO CORRIENTE ANO1 ANO2 ANO3 ANO4 ANOS ANOG
Cajay bancos 50630008 1,016,879,613 G47746% 18929263000 178544762 2,763,599,219
Cartera comercial 515,829,701 749,107,561 403,282,883
Inventarios 2,178,001,751 2,178,001,751 2,178,001,751
Total Activo Corriente 28631759 15327093141 309076Ad6| 2642033862 3963449373  3,166,882,002
ACTIVOSFIIOS
Terenos 755,263,230 755,263,230 755,263,230
Edificaciones, locales, oficinas 20,246,545 20,246,545 20,246,545
Magquinaria y equipo 30,000,000 30,000,000 30,000,000 30,000,000 30,000,000 30,000,000
Muebles y enseres 8,365,000 8,365,000 8,365,000 8,365,000 8,365,000 8,365,000
Total activo Fijo Bruto 814,374.775 38,865,000 814,374.T15 38,865,000 814,374.T75 38,865,000
Depreciaciones acumuladas 5,785,321 -11,570,655 -17,355,982 -13,141,309 -28926,636 57,853,273
Total activo fijo neto 808,589,448 27,294,306 797,018793 15,723,691 785,448139 -18,988,273
ACTIVO DIFERIDO
Inversiones diferidas 190,198,336 190,193,836 190,198,336 190,193,836 190,198,336 190,193,836
Amortizac. Diferida acumulada -38,039,767 -16,079,534 -114.119,302 -152,159,069 -190,198,836 -190,198,336
Activo diferido neto 152,159,069 114119302 76,079,534 38,039,767 0 0
ACTIVO TOTAL 30305 LEMAMGY ISl 263797300  AMGRNTSL|  3,147,893789
PASIVO
Pasivo Corto Plazo
Obligaciones financieras 750,000,000 0 750,000,000 0 750,000,000 0
Proveedores 98,294,365 0 347,063,047 581,778,801
Impuestos por pagar 8,520,000 0 9,406,537 473,367,375 14,780,297 381,993,253
Obligaciones Laborales 10,397,145 10,397,145 10,397,145 10,397,145 10,397,145 10,397,145
Anticipo de clientes 1,399,959,273 0 1,399,959,273 1,399,959,273
PASIVO TOTAL 226717078 030715 25168600 MBTRASH|  27ISS| 39039039
Patrimonio
Capital Socios 11360000000 11360000000 1136000000 1130000000 113000000  1,136,000,000
Reserva Legal 0 0 74,151,632 74,151,632 148,303,265 148,303,265
Utilicad de ejercicios anteriores 0 -213,790,507 453,574,184 260,364,344 927,729,535 729,683,810
Utilidad del ejerciciof Perdida del ejecicio -13,790,507 741,516,313 -14,677,044 741,516,313 -220,050,805 741,516,315
Total Patrimonio WA9AB|  LRTA  LMIMBTIY 2212030799 19919819 2,755,503,3%
TOTAL PASIVO + PATRIMONIO 3189380276] 16741291 395847 2695791300 4748897511  3,147,893,789

Fuente: Autores del proyecto
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11. EVALUACION DEL PROYECTO

11.1 OBJETIVO DE LA EVALUACION

Realizar la evaluacién financiera y ambiental del proyecto, con base en la
informacion obtenida en los diferentes estudios.

11.2 EVALUACION FINANCIERA

Para determinar la evaluacion financiera en primera instancia se calculd la
tasa de descuento con que se evaluaria el proyecto, luego se elaboro el flujo
de caja para la evaluacion, finalmente se realizo la evaluacion financiera por
medio del célculo de los indicadores que miden la bondad econémica del

proyecto.

11.2.1 Célculo de la tasa de descuento

Tabla x 50 Tasa de descuento

TASA DE DESCUENTO 12.71%
TASA DE DESCUENTO SIN INFLACION 9.25%
CAPM = Rf + Riesgo del Proyecto 18%
Rf (TES a Cinco Aiios) 7.10%
Riesgo del Proyecto 10%
Costo de la Deuda 12.00%
Costo de la deuda menos impuesto) 7.92%
% CREDITO BANCARIO 52%
% CAPITAL PROPIO 48%

Fuente: Autores del proyecto
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11.2.2 Flujo de caja para evaluacion financiera

Tabla 51 Flujo de caja para evaluacion financiera

VALOR INVERSIONES ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
INVERSION FIJA -814,374,775
INVERSION DIFERIDA -190,198,836
RECUPERACION INVERSIONES 26,172,582
TOTAL INVERSIONES -1,004,573,611 0 0 0 0 0 26,172,582
FLUJO DE CAJA OPERACIONAL 0 -758,599,178 2,179,801,109 -770,501,178|2,191,703,109| -770,501,178 | 2,191,703,097
SALDO NETO A EVALUAR -1,004,573,611 | -758,599,178 2,179,801,109 -770,501,178|2,191,703,109| -770,501,178 | 2,217,875,679
VPN -1,004,573,611 | -694,395,866 1,826,444,106 -590,959,315|1,538,724,105| -495,161,762 | 1,304,685,239
VPN 580,077,658
VALOR PRESENTE NETO 580,077,658

Fuente: Autores del proyecto

11.2.3 Célculos de indicadores de evaluaciéon financiera

Como se puede observar en los indicadores de evaluacion financiera, la
puesta en marcha y funcionamiento de la unidad de negocio es atractiva para
los socios, debido a que genera valor a una tasa mayor que la tasa de
descuento, ademas el Valor presente neto es mayor que cero, la TIR es
mayor que la tasa de descuento, la TIR modificada mayor a la tasa de
descuento y menor a la TIR, la relacion beneficio costo es mayor que uno,

por lo cual es un proyecto viable financieramente.

Tabla 52 Calculos de indicadores de evaluacion financiera

| VALOR PRESENTE NETO | 580,077,658 | PROYECTO VIABLE
| TIR [ 2632% | PROYECTO VIABLE
| TIR MODIFICADA | 14.4a% | PROYECTO VIABLE
RELACION BENEFICIO - COSTO 1.34 PROYECTO VIABLE
Valor Presente de Beneficio 2,279,047,135
Valor Presente de Costo 1,698,969,477
3ANOS, 5
PERIDO DE RECUPERACION MESES 17 DIAS

Fuente: Autores del proyecto
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11.2.4 Indicadores financieros

En la siguiente tabla se presentan los indicadores financieros de rentabilidad,

endeudamiento y liquidez.

Tabla x 53 Indicadores financieros

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6

MARGEN BRUTO 0.00% 29.11% 0.00% 29.11% 0.00% 29.11%

MARGEN OPERACIONAL 0.00% 19.90% 0.00% 19.90% 0.00% 19.90%

MARGEN NETO 0.00% 12.24% 0.00% 12.24% 0.00% 12.24%
Nivel de endeudamiento sobre activos 0.71 0.23 0.63 0.18 0.58 0.12
Endeudamiento de leverage 2.46 0.24 1.74 0.22 1.39 0.14
Rentabilidad del patrimonio -0.23 0.44 -0.15 0.33 -0.11 0.27
Razon corriente 6.72 4.02 5.31 5.57 4.82 8.80
Prueba acida 0.14 4.02 1.56 5.57 2.16 8.80

Fuente: Autores del proyecto

11.2.4.1 Analisis de rentabilidad

Los indicadores de rentabilidad que se evaluaron fueron: margen bruto,

operacional, neto y rentabilidad del patrimonio. Como se presento en la tabla

anterior todos los indicadores presentan un comportamiento mixto, en unos

periodos son iguales a cero, en otros estdn por encima y en el caso

especifico de la rentabilidad del patrimonio llega a ser negativo, este

comportamiento es natural del negocio de la construccion, debido a los

periodos de alta inversion, lo cual se presenta en las etapas preliminares de

la operacién y durante la construccion, pero finalmente, cuando se inicia la

etapa de ventas de las unidades residenciales muestra indicadores atractivos

de rentabilidad positivos.

En la tabla de indicadores los margenes bruto, operacional y neto aparecen

con 0,0% ya que en el primer afio se realizara la inversion
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Rentabilidad al Patrimonio

El primer afio se realiza toda la inversion del proyecto, en donde se ve
reflejado los aportes de los socios y demas inversiones para dar inicio a la
ejecucion de la obra por esta razén es negativo el indicador en los afios

impares.

11.2.4.2 Andlisis de endeudamiento
Los niveles e indicadores de endeudamiento que se evaluaron, fueron los

relacionados con el nivel de endeudamiento sobre activos y de
endeudamiento de leverage.

Sobre el nivel de endeudamiento comparado con los activos, se refleja que
en el primer periodo alcanza altos niveles, producto de esto la compafia
alcanza un endeudamiento significativo para iniciar el proceso de
construccion, pero para los periodos siguientes, esto decrece, debido a que
los créditos bancarios son cancelados en periodos maximo de dos afos,
siendo esta la mayor fuente de financiacién de la empresa y cuando el ciclo
de construccion se reinicia el comportamiento es el mismo. El nivel de
endeudamiento de leverage significa que por cada peso que la empresa tiene
en el patrimonio, cuantos pesos tiene en pasivos, el comportamiento de este
indicador también es descendente lo cual también es positivo; este
comportamiento descendente esta relacionado con la disminucién de las

obligaciones financieras en el pasivo y ademas del aumento del patrimonio.

Endeudamiento Leverage

Este indicador nos permite visualizar hasta qué punto se encuentra
comprometido el patrimonio de los socios y se analiza: el primer afio por
cada peso en patrimonio existe una deuda de 2.46 en pasivos; y para el
segundo afio por cada peso en patrimonio existe una deuda de 0,24 en

pasivos. Y asi para cada uno de los siguientes proyectos.
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Entre mayor sea nuestro leverage menos expuesto esta el patrimonio de los

SOCios.

11.2.4.3 Andlisis de liquidez

El indicador de razén corriente, representa cuantos pesos tiene la empresa
en activos por cada peso que debe en el pasivo corriente, resaltando que en
todos los afos la razén corriente es mayor que uno y ademas presenta un
comportamiento ascendente, o que representa que la empresa en todos los
afos, cuenta con los activos corrientes para responder con sus cCOmpromisos
a corto plazo; para todos los afios da una liquidez por encima del minimo
permitido, lo que garantiza contar con el efectivo necesario para desarrollar la

operacion.

Razobn corriente
Los resultados se pueden interpretar asi: como en todos los afios el valor dio
mayor a 1 ampliamente la empresa tiene la capacidad de cumplir con sus

obligaciones financieras, deudas o pasivos a corto plazo

Prueba acida

Los afios 1 a diferencia de los afios 2 el porcentaje varia significativamente
ya que todos los costos se cargan en el primer afio y los inventarios no se

toman en cuenta por que no son facilmente convertibles en dinero y es un

recurso importante que se necesita la empresa para la ejecucion de la obra.
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11.3 EVALUACION AMBIENTAL

La construccidon en el Pais debe cumplir con la normatividad legal vigente
para evitar el deterioro del medio ambiente, en el cual se efectla el proceso
de infraestructura, recordando que de no cuidar estos aspectos, el
ecosistema sufriria impactos negativos; por lo anterior todas las empresas
relacionadas con este sector, deben hacer la solicitud ante los entes
gubernamentales de la licencia ambiental, previa presentacion de un plan de
manejo ambiental, donde planteen la realizacion de actividades que
conlleven a minimizar o mitigar los efectos que se van a producir en relacion
con el proyecto que van a adelantar, aspectos reglamentados en la
legislacion colombiana de acuerdo a los decretos 1753 (1994) y el 655 (1996)

respectivamente.

En el caso de los proyectos de construccion que involucran edificaciones
relacionadas con propiedad horizontal, deben someterse a la Ley 675 (2001),
con el fin de garantizar que en todas las etapas de operacion del proyecto se
respetara el ecosistema, cumpliendo parametros para prevenir, mitigar,
corregir, compensar y manejar los efectos ambientales de la obra o actividad
autorizada, permiso otorgado de acuerdo al decreto 1735 (1994), donde se
definen los requisitos, obligaciones y condiciones a cumplir por parte de la

empresa beneficiara de dicha autorizacion.

Dicha licencia sera otorgada por las autoridades competentes, por el tiempo
de operacion de la obra, haciendo la debida inspeccién, vigilancia y control
del cumplimiento de los requerimientos pedidos para la autorizacion
respectiva; por lo anterior las empresas deben vigilar el cumplimiento de
estos requerimientos para evitar sanciones como amonestaciones, cierres
parciales o definitivos, por el incumplimiento de los compromisos adquiridos

con el manejo del ecosistema.
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De acuerdo a estos planteamientos, PROISAN S.A.S, dentro de su
planeacion tiene contemplado solicitar los permisos ambientales
correspondientes, previa presentacion de un plan de gestion ambiental, que
proteja, mitigue y minimice el impacto ambiental que se puede llegar a
generar en la construccion de la edificacion, parte del proyecto planteado en

esta investigacion.

11.4 IMPACTO SOCIAL

El proceso de transformacion social esta determinado por el ritmo de la
construccion desde el punto de vista social el sector construccion, por esto se
ha venido presentado sus pros y sus contras en la comunidad, ya que en el
momento de dar inicio a cualquier tipo de obra siempre estaran expuestas a

generar un impacto.

Por lo general al principio la comunidad se siente vulnerable porque se
modifica el lugar donde se desarrollan sus actividades cotidianas, los habitos
de la sociedad y formas de vida. Pero también su proyeccion para el futuro
es prometedora ya que las inversiones que se estan realizando en el entorno

es beneficio para la comunidad.

Generar empleo brindar todo tipo de beneficio por ley y demas para el
bienestar del trabajador, contribuir en formar pais generando puestos de
trabajo sin ningun tipo de discriminacion todo por mérito propio de cada uno

de los interesados.
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12. PLAN DE ACTIVIDADES DEL PROYECTO

12.1 CRONOGRAMA

Para el desarrollo del proyecto se plante6 un cronograma de actividades a
ser desarrolladas en todas las etapas del proceso de construccién de la

edificacion, a continuacion se da a conocer el mismo:
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Tabla 54. Cronograma de actividades a realizar.

inco | 2 [ 3en Jamco [ s ] s [ 7 [ sen 9INICIO 10 11 12 13 14 15 | 16 17 18 19 20 21 | 22fIN
ETAPA PLANECION 2013 VENTAS PUNTO EQUILIBRIO OBRA
DRESCRIPCION ENERO | FEBRERO | MARZO | ABRIL | MAYO | Junio | Juuo | Acosto |sepTiemBRE] ocTuere [NoviemsRe[piciemBRe] ENero | FeBRero [ MARzo | ABRIL | mAvo [ Junio JULO | AGOSTO [SEPTIEMBRE| OCTUBRE

23

NOVIEMBRE!

24

DICIEMBRE!

Compra de lote y Tramitologia

Tramites alcaldia, Planeacidn y licencias

Construccion Sala de Ventas

VENTAS

VENTAS

DISENOS EXTERNOS

Estudio de Pre-Factibilidad y Factibilidad

Coordinacién de Estudios Preliminares

Coordinacién de Disefios Técnicos

Disefio Arquitecténico

Disefio Hidro-sanitario-AA

Disefio Eléctrico y de Comunicaciones

Calculo Estructural (disefio)

Presupuestacién de Costos

Presupuestacién de Tiempos (programacion)

Estudio Geotécnico

Topografia (Planimetria y Altimetria)

VIVIENDA

PRELIMINARES

CIMENTACION

DESAGUES SUBTERRANEOS

MAMPOSTERIA

PANETES

ESTRUCTURA

CUBIERTAS

CIELO RASOS

PISOS

ENCHAPES

INSTAL HIDRAULICA-SANITAR

INSTALACIONES ELECTRICAS

APARATOS SANITARIOS

CARPINTERIA DE MADERA

CARPINTERIA METALICA

APARATOS Y EQUIPOS

CERRAJERIA

VIDRIOS

PINTURA

VARIOS

URBANISMO INTERNO

PRELIMINARES URBANISMO

OBRAS EXTERIORES

MOVIMIENTO DE TIERRA

ALCANTARILLADO

ACUEDUCTO

ViAs

RED ELECTRICA Y TELEFONICA

PARQUES Y ZONAS VERDES

URBANISMO EXTERNO

URBANISMO EXTERNO

CONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS

Acueducto-Alcantarillado-Aseo

Energia Eléctrica

Gas Natural

LEGALES

Escrituras y Entrega de apartamentos

Fuente: Autores del proyecto.
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13. CONCLUSIONES

Mediante el estudio del mercado se pudo evidenciar que en el sector
de la construccion el rubro con mayor porcentaje de licenciado en m?
corresponde a la construccién de vivienda con un 80% y el 20 %
restante corresponde a oficinas, bodegas entre otros, lo cual fue un
buen indicio para la incursion de la empresa en este sector en la

ciudad de Barranquilla.

A través de la revision de investigaciones, se pudo realizar una
evaluacion, analizando que el sector de la construccion cada dia tiene
un crecimiento enorme en la economia de Barranquilla y a nivel
Nacional, lo cual genera grandes demandas de empleo, lo cual

beneficia a la poblacion.

En el estudio de mercados se pudo evidenciar que las personas
buscan alguna forma de invertir en vivienda, ya sea por necesidad o
por negocio, debido que cada dia la vivienda o bienes raices tienden a
valorizarse en el mercado; en las encuestas realizadas el 78,1%
mostraron interés en adquirir apartamentos uno de los puntos mas

resaltados fue la seguridad.

Los estudios realizados arrojaron que aun Barranquilla cuenta con
gran variedad de lotes y zonas aprobadas por el POT lo cual permite
ejecutar grandes proyectos de obras civiles, en el mercado se cuenta
con gran variedad de proveedores lo cual facilita la ejecucion de las

obras, también Barranquilla tiene mano obra calificada en el sector.
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La empresa realizé su traslado de Bucaramanga hacia Barranquilla
para incursionar en nuevos mercados, se realizd6 un cambio de LTDA

a S.A.S con todos los aspectos legales.

La puesta en marcha produce un impacto social para la region puesto
gue genera empleos directos y subcontrataciones, beneficiando a

otras empresas Yy parte de la poblacion.

Para la puesta en marcha del proyecto se necesita un capital de
$2.346.000.000 en donde los socios aportaran el 48% que es
equivalente a $ 1.136.000.000 y el otro 52%, se financiara a través de
una fiducia con el banco Bogotad por un valor de $1.210.000.000
debido a que el capital para el inicio de la obra supera el capital de los

SOcCios.

Los resultados arrojados por la evaluacion financiera son favorables
debido a que la TIR del 26.32% es mayor que la tasa de interés de
oportunidad del mercado y con un valor presente neto de $
580.077.658.
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14. RECOMENDACIONES

Debido a la gran demanda que tiene el sector de la construccion,
existe personal calificado, pero a su vez hay gran cantidad de recursos
humanos que se ha preparado empiricamente, por lo tanto se
recomienda que el Sena realice programas con el fin de acreditar a

ese talento humano que normalmente son de estratos bajos.

Se recomienda que la empresa después de su primer proyecto, inicie
la busqueda de la certificacion de calidad con la finalidad de mejorar
Sus procesos, tanto administrativos como técnicos y le daria un mayor

respaldo a la empresa.
Se sugiere que a medida que la empresa obtenga utilidades utilicen

gran porcentaje en la compra de lotes ya que este activo es la base

para cada nuevo proyecto.
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ANEXOS



ANEXO 1 SOLICITUD DANE

Barranquilla, 17 de julic de 2013

Sefores
DAMNE de Barranquilla

Cordial saludo

Por medic de la presente queremos solicitar la base de datos de los habitantes de
los estratos 4 v 5 de la ciudad de bamanquilla, con el fin de realizar un estudio de
factibilidad para un proyecto de grado de la universidad Pontificia Bolivaniana
seccional Bucaramanga.

Los interesados en la base de datos zon:

- Alexis Arguello Sanchez
C.C.91523.132 B/MANGA

- Ivon Andrea Oviedo Diaz
C.C.63.523.725 B/MANGA

Agradecemos la Atencidn prestada y quedamos a la espera de una respuesta
positiva.

Cordialmente,

Estudiantes UPB
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ANEXO 2 ENCUESTA

INFORMACION PRELIMINAR

HOMBRE DEL ENCUESTADO:

DIRECCION Y TELEFOMNO:

FECHA:

ESTRATO:

Lo invitamos a regponder de manera objetiva el presente cuesticnario de acuerdo
con su critero. La informacion suministrada se utilizara con fines académicos y se
trata de manera confidencial.

PREGUNTAS:

1. péctualments su vivienda es?
a) propia b} Armiendo c) Familiar d) Otro

2. iTiene planeado adquinr vivienda nueva a si s2a a largo plazo?

a) Muy probable [antes de 1 afic] b) Bastante probable [entre 1y
dos afios] ©) Poco probable [mas de dos anos] d) Mada probabile
Porque

Si su respuesta se encuentra entre | a, b y ¢ ) favor continuar con la pregunta 3 si
su respuesta es lal d ) favor describir &l porque v pasar a la pregunta 19

3. ;iCual seria el motivo para adquirir vivienda?

a) Mecesidad b) Inversidn c) Gusto d) Otro

4. ;i Esta interesado en comprar?

a) Casa____ b) apartamento c) Otro Cual
Si su respuesta es la (b ) pasara la pregunta S si su respuesta es casa u otro
favor pasar a la pregunta 18

5. iCompraria spartamentos en los estratos?
a) Tres b) Cuatro c) Cinco d) Otro

6. ;iDe qué drea compraria apartamentos?

a) DeS0a70m? b)De71a 90m’ c) De 91a 110 m'
d) Masde 101m?
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7. iCree usted que en el aifimo ano los precios de vivienda?
a) Han aumentado b} Se han mantenido c) Han bajado

8. ;De cuantas habitaciones preferiria los apartamentos?
a) 2 habitaciones b} 3 habitacicnes c) Mas de 3 habitaciones

9. ;Con cuantos bafos preferria los apartamentos?
a) 1 bafio b 2 bafios ¢) 3 bafios

10. ;Le gustaria gue los parqueadercs fueran?
a) Cubiertos b) Descubiertos

11. ;Preferiria apartamentos con cocina integral ?
a) Si b} mo porgque

12. ;En qué material preferiria los enchapes?
a) Porcelanato b) Ceramica c) Madera d) Ciro
iCual?

13. ;Es=taria dispuesto a invertir en un proyects nuevo en donde se construird una
torre de 9 pizos con 3 apartamentos en cada piso?

a) Definiivaments si by} probablemente si ibajo qué
condiciones? c) definitivamente no iporgue no?

14. ; Cuanio estaria dispussto a pagar por i a la hora de adquirir un
apartamento; bajo las anterfiores especificaciones gue usted ha elegido?

a) $2.500.000 a $3.000.000 b) $3.000.001 a% 3.500.000 c)F 3.500.001 a
$4.000.000 c) mas de $4.000.001

15. ;Seqin el pot v la disponibilidad de lotes en que barmio de barranquilla le

gustaria vivir?
a) Miramar by) Villa santos c¢) Ciudad jardin
b) Mirador del mar d) otro

16. ;Los ingresos promedios mensuales familiares oscilan entre?
a) $2.000.000 a £2.300.000 b) $2.300.001 a £2.600.000
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b) %2.600.001 a $2.900.000 d) $2.500.001 a $3.200.000
e) Mas de $3.200.001

17. iComao seria la forma de pago?
a) Contado b) crédito
cual?

¢) Leasing habitacional d) i Otro

18. ;5i utiliza crédito en que porcentaje podria estar su cuota inicial?
a) Entre 30% v 50 % k) entre 51% v 70% c) entre T1% vy 90%
d) mas del 91%

19. ;ldentifica algunos de estos problemas en el sector construccion?
a) Muy costoso b} baja calidad c¢) Incomodos d) Ofros
Cuales
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ANEXO 3 COTIZACIONES

ING. ARMANDO BUELVAS O.

CABLEADO ESTRUCTURADO ¥ REDES ELECTRICAS.

Barranguilla 01 de Septiembre de 2014

Senores:
PROISAM AS.

Ing. Alexis Anguello Sanchez
von Andrea Cviedo Diaz

Ref. : Oferta de senvicios Mo. 0152014

Distinguides Seficres:

De acuerdo a las necesidades y requenmientos planteados por ustedes, presentamos la
siguiente propuesta cuyo objeto es: INSTALACION DE RED ELECTRICA DE UN
EDIFICIO DE 22 APARTAMENTOS, BRISAS DEL MAR. La cual esperamos represents la
mejor allemativa de sclucion a sus necesidades. Es muy satisfactoric para nosotros
encontramaos entre sus provesdores, a lo cual estamos dispusstos a responder con
seriedad, calidad y cumplimiento. Es por eso que contamos en la actualidad con la
infraesiructura adecuada y un excelente equipo de tabajo tanto intemo como extemo
para ofrecer = mejor respaldc a sus reguerimisnios en el campo de las
telecomunicaciones.

Agradecemos de antemano la conflanza depositada en nosotros y es de nuestro interes
hacer una presentacion de esta oferta en donde podamos ampliar sobre las implicaciones
y beneficios del alcance de la misma.

E=speramos poder seguir contando con ustedes como uno de nuestros principales dientes
y poder ofrecer nuesira expanencia y apoyo 3 este y a todos sus proyectos.

Cordialmente,

Ing. Armando Buehvas O

Ing. Electrénico y de Telecomunicaciones.
E-mail: amaingidhotmail. com

Cel. 301-28068018 f 311-71846020

Tel.: 3194280

Diir. Cra 26C2 N T3 - 33

Bamranguilla — Colombia

Cra 26 C 2 N® 79 - 33 |Cel. 301 2606016 | Bamanguilla | amaingi@hotmail.com
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ING. ARMANDO BUELVAS O.

CABLEADO ESTRUCTURADO ¥ REDES ELECTRICAS.

1. OFERTA ECONOMICA

TEM DESCRIPCION ANTIDAD VALOR
1.0 Red de cableado estructurado 1.0 103.100.744
y puntos de red
20 Diseno Elecirico v 1.0 3 3.152.016
Telecomunicaciones
VAL OR £ 106 252 76D
TOTAL

2 _ OBSERMACIONES

J El cliente debe suministrar planos donde se indigque los detalles de los trabajos a
realizar.

JHO SE INCLUWEN TRABAJOS NI ACTIVIDADES QUE NO ESTEN DESCRITAS EN LA
OFERTA ECDMDHICA. DE SER NECESARIOS SE PROPOMNDRA UN PRECIO PARA
SU AFROBACION.

J5E INCLUYEN TRABAJOS DE OBRA CIVILES MEMORES (Regatas. Pasantes de
MUMs)

J Todos los frabajos se realizaran cumpliendo normnas NTC-2050 y RETIE.

3._ COMDICIONES COMERCIALES
VALIDEES DE LA PROPUESTA:

Qwince (15) dias a partir de la fecha de la propussta. En caso de no ser aceptada, dentro
del| pericdo de validez de la misma, nos reservamos el derecho a reajustar los precios
offecidos. Cualguier modificacion en referencias o cantidades, requerrd una actualizacian
en la cotizacion.

TIEMFO DE ENTREGA DE LOS TABAJOS:

Siefe (V) meses, A partir del inicio de las actividades y pago del anticipo o dependisndz a
avance de obra civil.

FORMA DE PAGD:
30 % A Trulo de Anticipo,

50% De acuerdo acortes de obra.
20 % Contra entrega de los trabajos

Cra 26 C2 N? 78 - 33 |[Cel. 301 2006016 | Barranguilla | amaing@hotmail .com
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ING. ARMANDO BUELVAS O.

CABLEADO ESTRUCTURADO Y REDES ELECTRICAS.

GARANTIA DE LAS INSTALACIOMES:

Un {1} Ao a partir del recibo a satisfaccion de los trabajos.
"Moo cubre mal uso de los sistemas o danos causados. por el usuario final™

COMFIDEMCIALIDAD:

De acuerdo al principio de buena fe en la etapa precontraciual, la presente propuesta
tieme un caracier reservado y confidencial, que impide el suminisiro a tercers de la
informacian aqui contenida. Su uso se limita exclusivaments al destinatario de la oferta.
(Articulo 863 del Codige de Comerdio).

Cordialmente,

Ing. Armmando Buehvas O.

Ing. Electronico y de Telecomunicaciones.
E-mail: armaingZihotmail com

Cel. 301-2008018 f 311-7186080

Tel.: 3104260

Cra 26 C 2 MNP T9 - 33 |Cal. 301 2006016 | Barranguilla | amaingi@hotrail .com
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Jorge E. Buzon Ojeda
Ingeniero Civil - Especialista en Estructuras Disefios - Consultona - Interventorias -
Construccidin Calle §38 Mo, 42E - 52, Piso 2 Tel. [57H+5+3597712 Cel. 3156711138 — email:
jorgebuzon@yshoo.com Barranguilla - Colombia

Barranguilla, Septiembre 15 f 2014

Ingenieros:

ALEXIS ARGUELLO SANCHEZ
NON ANDREA OVIEDD DIAZ
PROISAN SAS

Ciudad

REF.: PROYECTO BRISAS DEL MAR

Cordial saludo:

Die acuerdo a su solicitud, a continuacion mi oferta técnico-economica relacionada
con el disefio estructural v arquitecténico del provecto de la referencia

1. ALCANCE ¥ DESCRIPCION DE LA CONSULTORIA

La oferta tiene el siguiente alcance:

Realizacion del disefio estructural del proyecto Brisas del mar que consta de 22
apartamentos, Baranguilla, Atlantico, en drea total de 1725.44 m2, de acuerdo a

lo explicado en su visita de invitacion a cotizar.

Descripeion del senvcio de consultoria: Disefio estructural para un edificio de 9
niveles

2. EHTREGAELES
Se enfregara la siguiente informacion:

Planos v memorias de los disefios.
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Jorge E. Buzén Ojeda
Ingeniero Civil - Especialista en Estructuras Disefios - Consultoria — Interventorias —

Construccion Calle E38 Mo. 42E - 52, Piso 2 Tel. [57TH5+3597712 Cel. 3156711138 — email:
jorgebuzon@yshoo.com Barranguilla - Colombia

3. NO INCLLIDO
La presente oferta no incluye: Tramites de licencias ante oficinas de planeacion o

curadurias, ni ningln ipo de labor de consultoria diferente a la especificada en el
alcance de la propuesta.

4. VALOR DE LA OFERTA

Se ofrece realizar la labor de consultoria especificada en & alcance de |a oferta,
de acuerdo al valor discriminado en el siguiente cuadro de precios.

ITEM PERSOMAL | CANTIDAD WALOR
TOTAL

10 Dizefio
Arguitectonico 1.0 514 446740

Disefio
20 Estructural 1.0 % 6.566.700

Yalor Final § 21.013.440

SOM: VEINTIUN MILLONES TRECE MIL CUATROCIENTOS CUARENTA
PESOS ML. COLOMBIANA.

5. COMDICIONES COMERCIALES

Anticipo: 50% con la orden de servicio comespondients
Saldo: Contra enfrega

6. TIEMPO DE EJECUCION

Se estima entregar el disefio 8 dias después de haber recibido el anticipo
comespondients

202



Jorge E. Buzon Ojeda

Ingeniero Civil - Especialista en Estructuras Disefios - Consultoria - Interventorias -
Construccion Calle E3B Mo. 42E - 52, Piso 2 Tel. [37H5+3597712 Cel. 3156711136 — email:
jergebuzoni@yehoo.com Barranguills - Colombia

7. VALIDEZ DE LA OFERTA:

Esta oferta tiene una validez de 30 dias calendario
A la espera de sus comentaros sobre el particular, me suscribo de usted
Atentaments,

ING. JORGE BUZON OJEDA
CC. N* 8.739.241 DE BARRANGQUILLA
MATRICULA N* 08202-3213T ATL-.
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COT -TR-SUM-1003-2014

Barranguilla, 10 de Septiemnbre del 2014

Sefiores:
PROISAN SAS
Barranguilla

La presente sinva para saludaros y poneres em comocimienio los servicios gue
YESCOMSTRUCCIONES SAS les puede ofrecer en el ama de ingenieria, fransporte,
suministro de materiales petreos y alquiler de maguinaria.

Seria muy imporiante para nuestra compafia enconframos como umos de susS
proveedores, ya gue les ofreceriamos senvicios integrados  buscando siempre la
optimizacion de los recurses, garantizamos la calidad dentro del marco de la objetividad,
segundad y confianza.

Esperamos poder llegar algiun acuerdo comercial, contar con ustedes como uno de

nuestros principales clientes y asi poder apoyarios en sus grandes proyecios.

1. OFERTA ECONOMICA

1.1 Transporte

El flete == calcula multiplicande el valor x la cantidad de M® % los Km recomidas.

VALOR {
Mo DISTAMCIA EN KM NP
1 0D-3 52100
2 3.1-10 5 550
3 10.1 - 30 5 500
4 Mayora 30 5450

Mota: El Transporte del material se realiza con vehiculos que tienen una capacidad de 17
M, menor & 3 km se puede cotizar como movimiento intema y se puede facturar por dia.

PSS 104 -

311 523 581 - 300 516 1006
Can 45 M B9 - 51 O 2113
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1.2 Suministro de Material

El precio de los matenales puede vanar de acuerdo 3 las cantidades requendas.

No MATERIAL UND |VALOR/M
1 Caliche NP $ 8.000
2 Base Granular NP $ 30.000
3 Sub Base NP $ 25.000
4 Piedra NP $ 30.000
5 Arena NP $ 9.500

Nota: Tener en cuenta que al momento de facturar &l suministro de matenal genera Iva de
16 % lo cual estos valores estan cotizados antes de Iva.

1.3 Alquiler de Maquinaria

El precio del alquiler puede vanar de acuerdo a las cantidades de horas requendas.

No MAQUINARIA UND VALOR/HR
1 Motoniveladora Hr $ 135,000
2 Vibro compactador Hr $ 105,000
3 Retroexcavadora Hr $ 140,000

Nota: Tener en cuenta que al momento de facturar el alquiler de maguinaria genera Iva de
18 % lo cual estos valores estan cotizados antes de iva.

2. CONDICIONES Y FORMA DE PAGO

Segun ko acordado con las respectivas partes, se realizaran cores parciales con el fin de
generar las radicaciones de las facturas dentro el tiempo estipulado.

551014

311 G523 581 - 300 316 1000
Cro 48 No 889 - 51 0fc. 203
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3. VALIDEZ DE LAPROPUESTA

La propuesta tiene una fecha de vencimiento de 15 dias a partir de la fecha de entrega,
en caso de ser aceptada después de la fecha de vencimiento podrian varnar los precios
ofrecidos.

4. CONFIDENCIALIDAD

De acuerdo al principio de buena fe en la etapa precontractual, la presente propuesta
tiene un caracter reservado y confidencial, que impide el suministro a terceros de la
informacion aqui contenida. Su uso se limita exclusivamente al destinatario de la oferta.
(Articulo 883 del Codigo de Comercio).

Cordialmente,

Ing. ALFONSO E. CAMPO J.
Representante Legal

N IOS51004 -

311 G520 581 - 300 816 1000
Crp 48 No & - 51 Ofc 203
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confainers.comco ..

LISTA DE PRECIOS CONTENEDORES MARITIMOS USADOS.

NIT: 900433 0780 Cra 67 No. Vis 80-212 Bar. Zona industrial Ls Loma 3 Via o Etersit
TELEFONOS - 381 SS4X . 581 3572 CRLULARSS 510801 3817 / 310652 0387

REF. 520. CONTAINER MARITIMO DE 20
PIES USADO SIN NINGLNA MODESICACION
PARA USAR COMO BODEGA

$7,500,000 mas IVA BSOR

REF. 540, CONTAINER MARITIMO DE 20 ‘
PIES LSADD SIN NINGUNA MOOIFICACION
PARA USAR COMO BODEGA -1 :
$ 12.500.000 mas VA I

Los contenedores maritimos ofreckdos son usados y se venden en & estado que se encuentran. Generalmente estan en buen
estado de conservaciin en lo que respecta a su estructura principal, aunque con [as condiciones propias del desgaste por el hecho
de ser usados, por b que podrian presentar algunos golpes, algunos raspones y alguna oxidacidn normal y entendible por su
misma condicidn de ser equipos usados.

Los disefios y toda l Informacidn contenida en esta cotizacin, incluyendo planas, fotografias, espacificacionss, cantidades y
valores  es propiedad de CONTAINERS.COM.CO SAS,, por tanto, esta protegido por B ley 23 de 1982 sobre derechos de autor y
Mahmm&mmhMme&Msm puede

revelaria exclusivaments dentro de su propia empresa aamdsmmd&mmhmdmambdaay

dar respussta, pero estos disefios no pusden ser usados para construir, total o parcialments ningun modelo y tampoco deben

copiados, revelados, reproduddos ni distribuidos a terceras por ningdn medio y con ningdn fin, sin autorizaddn expresa y por
esarito por CONTAINERS.COM.CO SAS.
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ANEXO 4 PLANOS ARQUITECTONICOS
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ANEXO 5 CONSTITUCION DE LA EMPRESA

po— b R A £ A SR S 2 L B S e R R Pag. 1
CAMARA e CAMARA DR COMERCTIO
D E BARRANQUILLA
DE BARRANGQUILLA 20.**-aao**nco-’t'ttoftf’00e,*00**ttbw*f*w*p***

CERTIFICADO DE BXISTENCIA ¥ REPRESENTACION LEGAL O DE INSCRIPCICN DR
DOCUMENTOS |

PRUTEBM. 8 ello e e e s e N S Sl
NIT: 900.262.227-3,

"BL PRIMER JURVES HABIL, DE DICIEMBRE DE ESTE ANO SE RLEGIRA JUNTA
DIRECTIVA DE LA CAMARA DE COMERCIO DE BARRANQUILLA POR AFILIADOS. LA
INSCRIPCION DE LISTAS DR CANDIDATOS DEER HACERSE DURANTE LA SEGUNDA
QUINCENA DEL MES DE OCTUBRE. PARA INFORMACION DETALLADA PODRA
COMUNICARSE AL TRLEFONO 3303756, O DIRIGIRSE A LA SEDE ADUANA DE
ESTA ENTIDAD, O A TRAVES DE LA PAGINA WEB www.camarabag.org.co, "

EL SUSCRITO SECRETARIO DE LA CAMARA DE COMERCIO DE BARRANQUILLA, CON
PUNDAMENTO EN LAS INSCRIPCIONES DEL REGISTRO MERCANTIL -

CERTIFICA

Que por EBscritura Piblica No. 22 del 09 de Eneroc de 2009, otorgada
en la Notaria 9 a. de Bucaramanga, inscrito(as) en esta Camara de
Comercio, el 22 de Mayo de 2014 bajo el Ko, 268,904 del 1libro
respectivo, fue constituida la soetedatt——: <ot oo foo_ oo —1OKC
denominada PROTSAN TPDA, - =s ——c—ecmoioGd s Cded Loo___ o --TTT==

CERTIPFPICA

Que segiin Acta No., 5 del 13 de Pic/bre de 2013 correspondientfe a
la Junta de Socios en Bucaramanga, inscritof(as) en esta Camara de
Comercio, el 22 de Mayo de 2014 bajo el No. 268,908 del libro
respectivo, la sociedad antes Mencionada---——-e-ccoomomooor oo —ooiO
cambio su domicilio a la ciudad de Barranqguilla---=-cc--eao o _____

€ BERT FRI A

Que segln Acta No. 5 del 18 de Dic/bre de 2013 correspondiente a
la Junta de Socios en Bucaramanga, inscrito(as) en esta Camarsa de
Comercio, el 22 de Mayo de 2014 bajo el No. 268,910 del libro
respectivo, la sociedad antes mencionada----——--=e-—— oo oon_oono
se Ltransformo en por acciones simplificada baje la denominacién de
FPROTSGAN e D o e e e e S S e el S S a i o8 S s e L v M e T T

CERTIFICA

Que Adicha sociedad ha sido reformada Por las siguientes escrituras

y/o documentos privados:

Numero aaaa/mm/dd Notaria Wo. Insc o Reg aaaa/mm/dd
111 2010/01/22 Notaria % a. de Bucaramanga 268,905 2014/05/22
919 2013/04/25 Notaria 8 a. de Bucaramanga 268,907 2014/05/22

5 2013/12/18 Junta de Socios en Bucaramang 268, 910 2014/05/22

CERTIFICSA
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Que de acuerdo con la{s) escriturai(s} o el{los) documento({s) arriba
citado(s), la sociedad se rige por las siguientes disposiciones:
DENOMINACION O RAZON SCCIAL:

PROISAN S.A. .S, ~—-=----- - e e e e m e — e —
SIGLA:

DOMICILIO PRINCIPAL: Barranquilla.

NIT No: 900.262,227-3,

MATRICULA MERCANTIL: 596,755,

CERTIFICRA

Direccion Comercial:
CR 48 No 99 - 51 OF 203 en Barranquilla.

Email Comercial: yeslcaoviedodsgmail , com
Telefono: 3041130.

Direccion Judicial:

CR 48 No 99 - 51 OF 203 en Barranquilla, ‘

BEmail Notificacion Judicial: yesicaoviedodagmail , com

Telefono: 3041130,
CERTIFICA

DURACION: Que la sociedad no ge halla disuelta y su término de
duracién es INDEFINIDO,

CERTIPFICA

OBJETC SOCIAL: La sociedad tendra por objeto principal las
siguientes actividades: A. La explotacién comercial e industrifl de
todas las actividades relacionadas con el ejercicio de 1la

ingenieria y arguitectura en todas sus ramas, tales como, la
elaboracién de disefiog, la elaboraciéom de planos; direcci6én y
ejecuciéon de interventorias, en todas sus formas, de obras de
urbanismo y de construccidn de toda clase; elaboracién de estudios,
diseflos y proyectos relacionados con esta clase de actividades;
prestacidon de servicies técnicos y profesionales de asesorias, de
consultorias; montajes domésticos es industriales en los diferentes
campos de la ingenieria y la arquitectura y la explotacién de la
construccidn en todos sus agpectos. B. Reallzar por cuenta propia o
ajena trabajos de ingenieria civil o de arquitectura, llevando a
cabo toda suerte de edificaciones; proyectar, digefiar, calcular y
construir wvivienda familiar, multifamiliar o edificios de propledad
horizontal con destino al comercio o a la vivienda, ya sean para
uso comercial, residencial, pabliceo ¢ institucional. C.

Construccion de obras de ingenieria ¢ urbanismo; obras civiles de

infraestructura tales como: Puentes, Carreteras, Alcantarillas,
Acueductos, Vias, Redes eléctricas, Obras de infraestructuras para
montaje industriales Y todos aquellos actos que directa o

indirectamente se relacione con el mismo. En desarrollo del objeto
gocial de la sociedad podré comprar, vender, y dar en arrendamiento
bienes muebles e inmuebles, enajenarlos, celebrar en todas sus
manifestaciones el contrato mutuo. exnlatar v diatribuir toda claas
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- R A A Pag. 2
7Y CAMARA oe CAMARA DE COMERCTIO

DE BARRANQUILLA
DE BARRANGUILLA 2000*00000.*ttﬁo'ittw'k**t*‘****i0**t'i*tttitfi

CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL C DE INSCRIFCION DR
DOCUMENTOS .

B A B < o e S e e e e e e e e e e e e e e
NIT: 900.262.227-3.

de bienes y materiales, insumos, maguinarias, equipos Yy demas
bienes relacionados con el mismo, procesar, Eransformar, empacar,
almacenar, distribuir, inportar, explotar Y comercializar preductos
¥ subproductos derivados y afines a la actividad del cbjeto social.

La sociedad puede realizar en su POY propioc nombre o por cuenta de
terceros o en participacidén con ellos tCoda clase de operaciones
comerciales scbre bienes muebles e inmuebles, celebrar contratos
con persconas naturales o juridicas, dar o recibir dinero, abrir

cuentas corrientes, dar o recibir garantias, girar, endosar,
adquirixr v negociaxr titulos wvalores y celebrar tedas  las
cperaciones de crédito que le permitan obtener fondos ¥ otros
actives necesarios para el desarrollo de la emPresa, ————=—--—-=wo——_.

CERTIFICA

CAPITAL lirc Acciones Valor Accidn
Suscrito
G"‘*'*“*'**IO0,000,000 *’bi:ttt'i*i*in&*t*tto i e R R S Ty

CERTIFICRHA
r
ADMINISTRACION: El gerente es a su vez el Representante Legal de 1a
Compania y estd faculfado para ejecutar, a nombre de la sociedad,
todos los actos vy contratos relacionados  directamente con el objeto
de la sociedad, sin limite de cuantia. Seran funciones especificas
del cargo, las siguientes entre Otras: Constituir, para propésitos
concretos, los apoderados especiales gque considere necesarios para
representar judicial o extrajudicialmente a la sociedad. Celebrar
los actos y contratos comprendidos en el objeto social de la
compafiia y necesarios para que esta desarrclle plenamente los fines
para los cuales ha sido constituida, Cumplir las demds Ffunciones
que le correspondan seqin 1o previsto en las normas legales y en
estos estatutos. ElL gerente queda facultado para celebrar actos ¥
contratoe, en degarrollo del objeto de la sociedad, con entidades
piblicas, privadas y mixtas. A su ve=z el gerente sera reemplazado
en sus  faltas temporales o absolutas por el subgerente guien
tendra sus mismas facultades. -—--—-e---—-———oo____"______ T __ =7

CERTIPFICA

Que segan Acta No. 5 del 18 de Dic/bre de 2013 correspondiente a
la Junta de BSocios en Bucaramanga, de la sociedad: PROISAN LTDA.
cuya parte pertinente se inscribid en esta Camara de Comercio, el
22 de Mayo de 2014 bajo el No. 268,910 del 1libro respectivo,
fueron hechos los siguientes nombramientos : .
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CERTIFICADO DE EXISTENCIA Y REPRESENTACTION LEGAL O DE INSCRIPCIOM DE -
DOCUMENTOS .

PROISAN 8 .A.8, == === m e oo e e e e e e e e e LT
NIT: 900.262.227-3.

Cargo/Nombre Identificacidn
Subgerente
Oviedo Diaz Ivon Andrea CC.***2xx42§3527725

CERTIFPICA

Que entre los asociados existe pactada clausula de arbitraje para
la solucién de controversias.

CoRVRIIEE B TR

Que en esta Camara de Comercio no aparecen inscripciones posteriores
de documentos referentes a reforma, disolucifén, liquidacidn o
nombramientos de representantes legales de la expresada sociedad.

La informwacidn sobre embargos de establecimiento se suministra en
Certificados de Matricula, la de contratos sujetos a regiqpro, en
Certificados Especlales,

CERTIFICA

De conformidad con lo establecido e&n el C6digo de Procedimiento
Adminigtrativo y de 1lo Contencioso vy de la Ley 962 de 2005, los
Actos Administrativos de Registro agui certificados quedan en fiyme
Diez (10) dias hdbiles después de la fecha de inscripcién, siempre
que ne sean ohjeto de recursos.
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