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INTRODUCCION

Mediante la realizacion de la presente propuesta se busca establecer la viabilidad
econdémicay financiera para €l desarrollo de un proyecto de vivienda para €l estrato tres en
la Comuna Cinco de Villavicencio, que atienda en parte la demanda en aumento gque existe
en la ciudad en cuanto a vivienda para hogares, para lo cua se conocio la normatividad
existente en cuanto a la viabilidad de la propuesta a la luz de los planes de desarrollo y
planes de ordenamiento territorial; se elabord un estudio de mercadeo, se disefid un estudio
técnico de los procesos que conformaran el proyecto de vivienda, iguamente se realizo un
estudio financiero o de costos para determinar su factibilidad y rentabilidad. En esta
propuesta se reflgja el contenido del proyecto empresaria que se pretende poner en marcha
y que abarcara desde la definicion de la idea a desarrollar hasta la forma concreta de
llevarlaalapractica.

Para alcanzar estas metas, se tuvo en cuenta la investigacion cuantitativa, puesto que
aparte de la informacién de costos, beneficios, caracteristicas del sector y poblacién a la
cual vadirigida, se realizaran encuestas para €l sondeo de mercadeo entre posibles cabezas
de familia interesados en el proyecto, informacion que luego sera presentada en Cuadros y

Figuras parafacilitar el estudio de su viabilidad y factibilidad.
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1. FORMULACION DEL PROBLEMA

La capital del Meta fue una de las ciudades donde més crecio el mercado de vivienda
nueva en 2014, con unainversion de los hogares que ascendié a $502.277 millones.

La actividad edificadora en la region, particularmente en Villavicencio, ha dinamizado
la economia, tanto asi que en enero de 2015 &l niUmero de personas ocupadas en el sector de
la construccion, segun € DANE, sumaron 20.582, representando €l 9,8% del empleo total
en la ciudad, muy por encimadel promedio naciona que fue de 7%.

De acuerdo con las cifras del sistema Georreferenciado de Camacol- Coordenada
Urbana, el mercado de vivienda nueva en la ciudad de Villavicencio cerro € 2014 con una
inversion de los hogares por $502.277 millones. De igual manera, las estadisticas de
licenciamiento en la ciudad muestran un crecimiento de 18% en &l nimero de unidades de
vivienda, mientras que las licencias para el comercio se multiplicaron por seis, pasando de
20.000 metros cuadrados a més de 138.000 en el ultimo afio (cifra certificada a enero del
2015). (Camara Colombiana de la Construccion, 2015, parr. 3)

Por otro lado, los despachos de cemento en e Departamento también mostraron un

desempefio positivo, con una variacion de 8,5% en los ultimos doce meses a enero de

2015, acanzando asi un volumen de 418.262 toneladas. (Camara Colombiana de la

Construccion, 2015, parr. 4)

Estas cifras fueron reveladas por la presidenta de Camacol, quien destaco, durante la
Segunda Asamblea Regional de Afiliados a Camacol Meta, €l auge de la construccion en

Villavicencio, debido a la demanda que trgjo €l programa del gobierno Nacional: Mi Casa

13



Ya

Seguin Forero Ramirez (2015):

En Villavicencio hay 28.501 hogares que no poseen vivienda propia y que, ademas,
tienen ingresos entre dos y cuatro salarios minimos mensuales. Ademas, hay 39.572
hogares que ganan menos de dos salarios minimos, que serian potenciales demandantes
de Vivienda de Interés Prioritario o Vivienda para Ahorradores (VIPA)”, explico la
Ejecutiva de Camacol.

Los programas de vivienda social hacen que este segmento sea una gran oportunidad
para los préximos afos. En la oferta, se debe tener claro que se requiere € suelo
urbanizable para materializar l1os proyectos, sumado a la generacion de un entorno de
estabilidad juridica que cubra integralmente a sector, con acciones que van desde
disposiciones ambientales hasta la prestacion eficiente de servicios publicos de agua
potable y saneamiento. (Camara Colombiana de la Construccion, 2015, parr. 6)

Hacen parte de estos programas de vivienda socia en Villavicencio, proyectos nuevos

en vivienda que incorporan una buena cantidad de trabgjadores como por g emplo € gue

realiza a largo plazo la Constructora Amarilo en la Comuna 8 a Sur de la ciudad o los de

interés social que se vienen construyendo entre la Gobernacion del Metay la Alcaldia de

Villavicencio en la ciudadela La Madrid, donde en & afio 2015 se estarian entregando las

primeras 400 casas (Ramirez, 2015, parr. 2) y € proyecto de Vivienda Trece de Mayo en la

Comuna 4 que tiene proyectada la entrega de 1.322 (Salazar, 2015, parr. 1-4), entre otros.

Camacol (2013) en su informe econdmico, reconoce que este crecimiento de la

construccion en ciudades intermedias en Colombia, como Villavicencio y Valledupar (por

ser las gue mayor influencia han tenido), la oferta no llenalas expectativas de |os habitantes

14



de la ciudad, situacion que justifica proponer nuevos proyectos de vivienda, entre ellos para
personas del estrato tres como la que aqui se plantea, y que lleva a formular la siguiente

pregunta:

¢Queé viabilidad economica y financiera tiene e desarrollo de un proyecto de vivienda

para estrato tres en la Comuna Cinco de la ciudad de Villavicencio?
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2. JUSTIFICACION

Villavicencio, conocida como laPuerta al Llano Colombiano por ser la entrada obligada
para todos aquellos que quieran llegar via terrestre a cualquier region de la Orinoguia
colombiana, esto ha servido para que crezca enormemente en los Ultimos afios en cuanto a
poblacion y extension de su area construida, situacion gque ha tenido su origen en €
volcamiento de personas que han venido a radicarse en la ciudad por cuestiones de estudio,
trabajo o0 porgue la han considerado una buena eleccion para vivir sin los afanes que trae
unagran ciudad como Bogotd, aumentandose entonces la demanda de vivienda.

Es por ello que se pretende redlizar un estudio de viabilidad econémica con € fin de
determinar qué tan factible es la construccion de un proyecto de vivienda que supla todas
las necesidades basicas de un nucleo familiar, en la ciudad, dirigido ala comunidad de los
barrios de la Comuna Cinco, por ser uno de los lugares donde se concentra € mayor
nimero de poblacion perteneciente a estrato tres (Alcaldia de Villavicencio, 2013, pag. 38)
y porque los proyectos de vivienda que se construyen en este sector de la ciudad tienen una
mayor demanda, especia mente cuando cumplen con las caracteristicas de |a propuesta que
aqui se plantea, con € animo de ayudar a la inversion social de estas comunidades con un
proyecto que cumple con sus expectativas.

Ademas, se quiere coadyuvar a desarrollo de la ciudad, fortaleciendo |a economia local
y regional al satisfacer las necesidades crecientes de vivienda en Villavicencio.

Asi mismo a desarrollar esta clase de propuestas los investigadores aportan a la
sociedad sus conocimientos, habilidades y aptitudes como Administradores de Empresas

mejorando la calidad de vida en la ciudad, a igual que se permite a las empresas

16



constructoras enfrentarse a un mundo moderno y obtener un crecimiento econémico
mediante el cual acancen beneficios en un futuro no muy lejano, que no solo propendan
por el crecimiento empresarial de la region, sino de sus habitantes en general. Es mas, con
la realizacion de esta propuesta se enriquece e conocimiento de sus autores, o que les
permitira crecer a nivel profesional y continuar como ponentes de esta clase de proyectos

en beneficio de laregion.
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3. OBJETIVOS

3.1 Objetivo General
Establecer la viabilidad econdmica y financiera para € desarrollo de un proyecto de

Vivienda para estrato tres en la Comuna Cinco de la ciudad de Villavicencio.

3.2 Objetivos Especificos

1. Identificar la normatividad existente en cuanto alaviabilidad ala luz de los planes de
desarrollo y planes de ordenamiento territorial.

2. Elaborar un estudio de mercado con € fin de conocer la viabilidad comercial del
proyecto de vivienda.

3. Disefiar un estudio Técnico de los procesos que conformaran el proyecto de vivienda.

4. Redlizar un estudio financiero para determinar la factibilidad y rentabilidad del

proyecto de vivienda.

18



4. MARCO REFERENCIAL

4.1 Marco Tedrico

4.1.1 Descripcion y analisis de los productos y/o servicios

En & desarrollo del estudio de viabilidad econémica y financiera para el desarrollo de
un proyecto de Vivienda para estrato tres en la Comuna Cinco de la Ciudad de
Villavicencio, se utilizaron los tipos de investigaciéon analitica y propositiva; analitica,
porgue se hace un andlisis de causa y efecto con el propésito de determinar la viabilidad
para € desarrollo de un proyecto de vivienda y el andlisis de los efectos que tendra en €l
entorno econdémico, socid, y cultura de los habitantes de la Comuna Cinco de la ciudad de
Villavicencio. Propositiva, porque se elabor6 la propuesta del estudio de viabilidad para €
desarrollo de un proyecto de vivienda.

1. Viviendas ampliasy cOmodas, areas suficientes, ventilacion, iluminacion.

2. Ubicacion estratégica, en un barrio central, donde converjan varias rutas de
transporte urbano.

3. Zonas de uso comun amplias que permitan una circulacion libre para percibir una
sensacion de confort.

4. Excelenciaen e servicio: se mangja € concepto de integralidad para que € cliente

encuentre en un solo lugar, lacomodidad que tanto ha buscado.
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4.1.2 Descripcion del proyecto

Mediante esta propuesta se quiere establecer la viabilidad econdmica y financiera para
el desarrollo de un proyecto de vivienda dirigido al estrato tres de la ciudad de
Villavicencio; en él se integraran todos los puntos a tener en cuenta para que se pueda
llevar a cabo eficientemente, de ahi la importancia de analizarlo como un todo dada la
relacion que existe entre cada item para poder Ilevar a cabo un proceso que tenga el éxito
que se esta buscando.

Es asi como en este plan de viabilidad se vera reflejado €l contenido del proyecto
empresarial que se pretende poner en marcha y que abarcara desde la definicion de laideaa
desarrollar, hastala forma concreta de llevarla ala préactica

Se puede afirmar que a través de este plan de viabilidad econdmica y financiera se
pretende presentar un estudio que sirva de referencia para establecer si laidea de desarrollar
un proyecto de vivienda dirigido a personas de estrato tres en la ciudad de Villavicencio, es
economicamente y comercialmente posible o no.

Lo planeado es construir una urbanizacion de 20 casas en la Comuna Cinco con €
animo de coadyuvar con € desarrollo regional por medio del fortalecimiento de la
economia local y regional; ademas, suplir las necesidades sentidas por las familias en
cuanto a vivienda para estrato tres en la ciudad, para que méas familias llaneras puedan
sumarse a slogan de No pague arriendo, pague su casa.

Cada una de estas viviendas tendr& un &rea construida de 104 m?, de los cuales 93 m?
corresponderan al area privada, dividida en dos niveles, en e segundo estaran las tres
habitaciones, la principal con bafio privado y balcon de 3 m?, ademés una sala de television,

en € primer piso la sala-comedor, cocina integral, zona de ropas independiente, jardin
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interior, un bafio social y garge cubierto e independiente, antgjardin y amplias zonas

comunes. Se entregaran con acabados.

4.2 MARCO HISTORICO

En cuanto a la demanda de vivienda se ha visto un cambio en los hogares colombianos,
al presentarse un aumento en sus ingresos en los ultimos afios, muchos dieron el salto ala
clase media, lo que se vio reflgjado en & mercado de la vivienda en € pais, haciendo que
hoy diatenga un elevado potencia de crecimiento, €l sector de la construccion.

Seguin la Revista Dinero (2015), ahora existe una alta proporcién de la poblacion con
ingresos elevados que no es propietaria de vivienda en Colombia: “A 2013, el 43% de los
hogares tenian una vivienda propia, € 4,1% la estaba pagando y el 16,3% vivia en
usufructo con permiso del propietario. El 34,8% de los hogares vivia en arriendo”. (parr. 3)

Se afirma ademas en |la Revista Dinero que:

En este momento la construccion de vivienda se encuentra en |os niveles maximos de la

historia: se ubica en 230.000 viviendas formales (licenciadas) a afio. Bogota agrupa €

29 % de las licencias (34 % s se incluye Cundinamarca), seguida por Antioquia (12,7

%), Atlantico (6,6 %), Santander (6,5 %) y Valle del Cauca (6,5 %). (parr. 5)

En € afio 2000 se construian 1,6 unidades por cada 1.000 habitantes, cifra que se
incrementd para @ 2013, construyéndose 6 unidades por cada 1.000 habitantes.
Recientemente, el desempefio ha sido impulsado por las ciudades intermedias (por g emplo
Popayan y Neiva) y € impresionante repunte de que se dio en Barranquilla a partir del
2010. (Hernandez (2015), citado en Dinero, 2015, parr. 7)

Si se comparan estas cifras anivel internacional resultan ser un poco bgjas, debido aque
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Colombia alin tiene déficit habitacional. En Chile, durante 2013 se construyeron 118,8 mil
casas, a razon de 6,7 unidades por cada 1.000 habitantes. Valor que esta un poco por
encima del observado en Colombia, incluso cuando €l déficit habitacional cuantitativo de
Chile es inferior a 2%, segun Hernandez (2015) citado en Dinero, 2015, parr. 8), pero la
situacion econdmica del pais hatenido un buen incremento, lo que facilitala adquisicion de
vivienda para sus connacionales.

En € pais, la oferta disponible por estratos esta concentrada en la vivienda de clase
media. El 76% corresponde a los estratos 2 (22,2%), 3 (26,2%) y 4 (27,8%). El porcentaje
restante viene a ser en €l estrato 1 (3,3%), (12,3%) en e estrato 5y (8,1%) en €l estrato 6.
(Dinero, 2015, parr. 9)

En lo que tiene que ver con aquellas familias que viven en apartamento se dio un
crecimiento significativo pasando del 30,6% en 2011 a 38,4% en 2013. La proporcion de
los hogares que viven en casa, s bien sigue siendo la mas grande, se redujo del 64,4% en
2011 al 57,2% en 2013. (Dinero, 2015, parr. 10)

La Vivienda de Interés Socia (VIS), también viene observando una perspectiva
favorable dada especialmente por el programa del Gobierno ‘Mi Casa Ya’. “El programa se
centrara en las ciudades intermedias, permitira profundizar €l comportamiento positivo que
han tenido estas ciudades en los afios recientes, junto con la mejor infraestructura que
tendrén en cuanto a vias”. Segun Hernandez (2015), citado en Dinero (2015, parr. 11)

Adicional aMi Casa Y a, seguira vigente €l programa de vivienda para ahorradores, con
la construccién de 86 mil viviendas, la donacién de 100 mil viviendas gratuitas y €
subsidio a la tasa de interés para 130 mil viviendas nuevas, lo cua sin duda dinamizara €l

sector.(Dinero, 2015, parr. 12)
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En consecuenciay ante laimposibilidad, en la mayoria de los casos, de poder acceder a
su vivienda por no contar con e dinero suficiente para asumir esta inversion, las personas
recurren a crédito hipotecario, haciendo que éste siga ganando participacion en la
economia, llegando a ubicarse en e 6,3% del PIB, mientras que en 2013 correspondia a
5,9%. En total, hoy dia e sistema financiero financia el 47,5% de las ventas de vivienda
nueva. (Martinez Anaya, 2015, parr. 8)

En total, los créditos vigentes en e sistema financiero son cerca de 960.000 que
corresponden al 55% de créditos otorgados a la cartera VIS y que a pesar que su porcentgje
es mayor que el delaviviendaNo VIS que corresponde al 45%, no supera economicamente
alos concedidos para la compra de la vivienda No VIS en vista que estas viviendas tienen
un costo superior a los 135 SMLV (la VIS es aguella que cuesta de 70 a 135 SMLV).

(Martinez Anaya, 2015, parr. 9)

4.3MARCO CONCEPTUAL

Vivienda de interés social (V1S), es aguella vivienda urbana dirigida a las personas
menos favorecidas del pais y las cuales devengan menos de cuatro salarios minimos
mensuales legales vigentes, cuenta con un subsidio de vivienda otorgado por las cgas de
compensacion Familiar y e Gobierno Nacional, € cual se puede recibir en dinero o
especie. (Miisterio de Educacién Nacional, 2013)

Sector de la construccién, es un sector gue aungue a través del tiempo ha presentado
tanto auge como recesion, en la actualidad se esta viendo favorecido gracias a la estabilidad
macroecondémicay a las condiciones de seguridad nacional; factores que han incrementado

su demanda.
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Plan de Ordenamiento Territorial (POT), es el conjunto de politicas, programas, y
normas adoptadas para orientar y administrar € desarrollo fisico del territorio y la
reglamentacion para el uso del suelo.

Licencia urbanistica. Es la autorizacion previa para adelantar obras de urbanizacion y

parcelacion de predios, de construccion y demolicion de edificaciones, de intervencion y
ocupacion del espacio publico, y para realizar €l loteo o subdivision de predios, expedida
por € curador urbano o la autoridad municipal competente, en cumplimiento de las normas
urbanisticas y de edificacion adoptadas en € Plan de Ordenamiento Territorial, en los
instrumentos que lo desarrollen o complementen, en los Planes Especiales de Mangjo y
Proteccion (PEMP) y en las leyes y demas disposiciones que expida el Gobierno Nacional.

Licencia de urbanizacion. Es la autorizacion previa para gecutar en uno o varios

predios localizados en suelo urbano, la creacion de espacios publicos y privados, asi como
las vias publicas y la €ecucion de obras de infraestructura de servicios publicos
domiciliarios que permitan la adecuacion, dotacion y subdivision de estos terrenos para la
futura construccion de edificaciones con destino a usos urbanos, de conformidad con el
Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen, las
leyes y demés reglamentaciones que expida el Gobierno Nacional.

Licencia de construccion. Es la autorizacion previa para desarrollar edificaciones,
areas de circulacion y zonas comunales en uno o varios predios, de conformidad con lo
previsto en e Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y
complementen, los Planes Especiaes de Mangjo y Proteccion de Bienes de Interés Cultural,

y demas normatividad que regule lamateria. En las licencias de construccion se concretaran
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de manera especifica los usos, edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas aspectos
técnicos aprobados para |a respectiva edificacion.

Servicios publicos. Los servicios publicos de suministro (agua, electricidad y gas) son
fundamentales y desempefian un papel esencial en el desarrollo econdmico y socia. Los
servicios publicos de suministro de calidad son una condicion sine qua non para la
erradicacion efectiva de la pobreza. Los gobiernos son responsables en ultimo término de
asegurar el acceso fiable y universal alos servicios en unos marcos normativos que prevean
larendicion de cuentas.

Crédito hipotecario. Un crédito hipotecario es un préstamo que se hace alargo plazo,
el cual estarespaldado en la hipoteca de la casa que se compra. Es un sistema tradicional de
crédito para adquisicion de vivienda nueva o usada, en € que se establece una hipoteca
sobre € inmueble y la persona escoge € sistema de pago que meor se adapte a su
presupuesto.

Estrato socioecondémico. La estratificacion socio-economica es la clasificacion de los
inmuebl es residenciales que deben recibir servicios publicos. Se realiza principalmente para
cobrar de manera diferencia (por estratos) los servicios publicos domiciliarios permitiendo
asignar subsidios y cobrar contribuciones. En la ciudad de Villavicencio, estos se
encuentran divididos del uno al seis.

Comuna. Este término se usa en Colombia para referirse a una unidad administrativa
del @rea urbana de una ciudad media o principal del pais, que agrupa sectores o barrios
determinados. La mayoria de las ciudades capitales de departamentos estan divididas en

comunas, las cuales son creadas por los concejos municipales de cada ciudad, por los
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concejos distritales o los concejos metropolitanos de acuerdo con las propias necesidades
de la poblacion y € territorio que habitan. La creacion de comunas tiene como fin la
administracion de los servicios que se brindan a una poblacion urbana determinada.
Analisis de costo. El andlisis de costo es simplemente, el proceso de identificacion de
los recursos necesarios parallevar a cabo lalabor o proyecto del voluntario, atraves de este

andisis se determina la calidad y cantidad de recursos necesarios. Entre otros factores,

analiza el costo del proyecto en términos de dinero.

44 MARCO LEGAL
Para garantizar una viabilidad normativa, la gecucion del proyecto planteado en esta

investigacion debe estar acorde con los requisitos legales y normativos de la actualidad.

4.4.1 Constitucion Politica de Colombia

El Articulo 51 de la Constitucion Politica de Colombia, garantiza la vivienda digna a
todos los colombianos y ordena fijar condiciones necesarias para hacer efectivo este
derecho y promover planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de
financiacion a largo plazo y formas asociativas de gecucion de estos programas de

vivienda.

4.4.2 Principales normas querigen lavivienda de inter és social

L as principales normas que rigen la vivienda de interés social son:

1. Ley 9 de 1989, Articulo 44 (modificado por el Articulo 91 de la Ley 388 de 1997):
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Lavivienda de interés social, es aquella que se desarrolla para garantizar €l derecho a
lavivienda de los hogares de menores ingresos, cuyo precio Y tipo lo debe determinar
el Gobierno Nacional, en cada Plan Nacional de Desarrollo, teniendo en cuenta, entre
otros aspectos, las caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades de acceso
al crédito de los hogares, las condiciones de la oferta, e monto de recursos de crédito
disponibles por parte del sector financiero y la suma de fondos del Estado destinados
alos programas de vivienda.

2. Decreto 1789 del 3 de junio de 2004. Articulo 5°: E | vaor de la Vivienda de
interés social, conforme a lo dispuesto en este articulo, esinferior o igua a limite de
precio establecido por laley para este tipo de viviendas.

3. Articulo 104 de la Ley 812 de 2003: Segun este articulo, actualmente e limite
establecido para € precio de la VIS, estd en ciento treinta y cinco (135) salarios
minimos |legales mensual es vigentes.

4. Decreto 2060 de 2004: Por € cual se establece normas minimas para VIS urbana.

5. Decreto 2083 de 2004: Por € cual se modifica € decreto 2060 de 2004 (Aress
minimas lotes V1S).

6. El Decreto 554 de 2003, recomendd la liquidacion del Inurbe y la creacion del
Fondo Nacional de Vivienda, Fonvivienda (Decreto Ley 555 de 2003), teniendo
como un objetivo, implementar el Programa de Subsidio Familiar de Vivienda en
Especie.

7. Ley 3 de 1992, Articulo 6° y Decreto 2620 de 2000: El subsidio Familiar de
vivienda es un aporte estatal en dinero o en especie, que se otorga por una solavez d

beneficiario, sin cargo de restitucion por parte de éste, que constituye un
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complemento de su ahorro, para facilitarle la adquisicion, construccion o
mejoramiento de una solucion de vivienda de interés social. El aporte en especie
puede estar representado en lotes de terreno de propiedad de entidades publicas
nacionales.

8. Resolucion 20 del 22 de Diciembre del 2000, en la cual la Junta Directiva del
Banco de la Republica establecio que |la tasa de interés remuneratoria de los créditos
denominados en UVR para financiar la construccion, mejoramiento y adquisicion de
vivienda de interés social, no podra ser superior a 11 puntos porcentuales anuales

adicionalesala UVR. (Ferrer & Pineda, 2007, pags. 35-36)

4.4.3 Plan de Desarrollo Nacional 2014-2018 “Todos por un nuevo pais”

Articulo 90. Vivienda de interés social y vivienda de interés prioritario. De
conformidad con € articulo 91 de la Ley 388 de 1997, la vivienda de interés social es
la unidad habitacional que cumple con los estandares de calidad en disefio
urbanistico, arquitecténico y de construccion y cuyo valor no exceda ciento treinta 'y
cinco salarios minimos mensual es legales vigentes (135 SMMLV).

Paragrafo 1°. Se establecera un tipo de vivienda denominada vivienda de interés
socia prioritario, cuyo valor maximo serd de setenta salarios minimos mensuales
legales vigentes (70 SMMLV). Las entidades territoriales que financien vivienda en
los municipios de categorias 3, 4, 5y 6 delaLey 617 de 2000, solo podran hacerlaen
vivienda de interés prioritario.

Paragrafo 2°. En €l caso de programas y/o proyectos de renovacion urbana, €

Gobierno Nacional podra definir tipos de vivienda de interés social y de interés
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prioritario. La vivienda de interés socia podra tener un precio superior a los ciento
treinta y cinco salarios minimos mensuales legales vigentes (135 SMMLV), sin que
este exceda los ciento setenta y cinco salarios minimos mensuales legales vigentes
(175 SMMLYV). Lavivienda de interés prioritario podra tener un precio superior alos
setenta salarios minimos mensuales legales vigentes (70 SMMLV), sin que este
exceda los cien salarios minimos mensuales legales vigentes (100 SMMLV).

(Congreso de Colombia, 2015, pag. 19)

4.3.4 Plan de desarrollo de Villavicencio gobierno de la ciudad Sin Miedo
En e articulo 1, e subprograma 82 que corresponde al mejoramiento de la oferta de
vivienda, tiene como objetivos
(217) Gestionar Subsidios para vivienda nueva, mejoramiento de vivienda progresiva
y por autoconstruccion, en e érea urbana rural, con las prioridades qué exige la
normatividad vigente, concertaciones y acuerdos con las comunidades. Linea de Base
(4.243 Meta: 2000 subsidios Vivienda de Interés Socia (VIS) y 194 Vivienda Interés

Prioritario (VIP). (Concejo de Villavicencio, 2012, pég. 41)

4.3.5 Plan de Ordenamiento Territorial (POT) Villavicencio

En d POT de Villavicencio 2014 se establecié que la pieza urbana Antonio
Villavicencio, que se constituye como un nucleo poblacional que agrupa los asentamientos
construidos en e sector de Marco A. Pinilla, Antonio Villavicencio, Bosgques de Abaham, y
el &ea de expansion del Camino Ganadero, presenta, actuamente, un desarrollo

discontinuo, con una implantacién de proyectos sobre el camino ganadero sin ampliacion ni
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programacion de la malla vial ocasionando una desarticulacion entre las éreas urbanas y de
expansion

En esta pieza se locaiza la Universidad Santo Toméas como equipamiento de escala
regional como lo establece uno de sus componentes, sin embargo, e complgo
agroindustrial que se proyectd en su momento, no se desarroll6 porque las condiciones del
poligono, asi como su extension, resultaron incipientes consolidando las areas industriales
existentes.

La via Catama se convirtio en un polo de desarrollo de vivienda para la ciudad con
proyectos urbanisticos discontinuos dependientes de un solo acceso vial que genera un gran
impacto en lamovilidad de |a pieza urbana.

L os objetivos establecidos para la pieza urbana Antonio Villavicencio son: 1. Promover
la dotacion de los servicios administrativos, sociales y comerciales para un sector de la
ciudad a través de la construcciéon de un nodo de servicios de escala urbana y zonal. 2.
Consolidar un area de actividad especiaizada en la cadena agroindustrial bovina, con
actividades comerciales complementarias.

Estos objetivos no se cumplieron en su totalidad porque €l nodo de servicios no se

desarroll6 y la actividad de cadena agroindustrial se transformo en localizacion de vivienda.

4.3.6 Licencias Urbanisticas

Durante los doce afios de implementacion del POT del municipio de Villavicencio, se
generaron 137 licencias de urbanismo, algunas conservando derechos adquiridos con
anterioridad a la aprobacion del POT y normativa especifica del Decreto N° 068. Por

consiguiente se analizan los datos de las licencias suministradas por las dos Curadurias
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Urbanas de la Ciudad:

En cuanto a los tratamientos urbanisticos solicitados y aplicados a las licencias de
urbanizacion, se puede observar que éstas se generaron especialmente en tratamiento de
Desarrollo; la normativa para estas licencias esta directamente rel acionada con la aplicacion
en suelo de expansion y suelo suburbano.

El tratamiento de renovacion urbano no se aplicd, debido a que no se contd con la
normativa complementaria para su desarrollo, ocasionado la localizacion de usos y
fraccionamiento de areas destinadas para comercio sin ningun parametro de desarrollo que
mitigara impactos relacionados con la actividad, como es la generacion de parqueaderos,
espacio publico y mayores indices de edificabilidad segin area de actividad en procesos de

renovacion urbana. (Alcaldiade Villavicencio, 2013, pags. 112-115)

4.3.7 Tramites delicencias para construccion
De acuerdo con e Decreto 1469 de 2010 a Nivel Nacional se debera cumplir con los
siguientes requisitos extractados de los articulos 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 y 22.

(Presidencia de la Republica de Colombia, 2010)

4.3.7.1 Licencia de urbanizacion.

Se otorga con € fin de adecuar terrenos para la futura construccion de edificaciones en
suelo urbano. Permite la creacién de espacios publicos y privados, construccion de vias 'y
redes de servicios publicos. Si € suelo esta clasificado como de expansiéon urbana, la
licencia de urbanizacion estard sujeta a la aprobacion previa del Plan Parcia

correspondiente.
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Para |a aprobacion de la licencia de urbanizacion se requiere cumplir con los siguientes
requisitos:

1. Diligenciar el Formulario Unico Nacional de Solicitud de Licencia establecido
mediante la Resolucion 0984 de 2005. (Ver Anexo A).

2. Copia dél certificado de libertad y tradicion del inmueble(s) objeto de la solicitud
(expedido no antes de un mes de lafecha de solicitud).

3. Si e solicitante es persona juridica, debe acreditar la existencia y representacion
mediante documento legal idoneo, cuya fecha de expedicion no sea mayor a un mes.

4. Si actua por medio de apoderado, se debe anexar € poder debidamente otorgado.

5. Copia del documento de pago del impuesto predia de los Ultimos cinco afios, donde
figure la direccion del predio. Si existe un acuerdo de pago, se requiere constancia de la
Secretaria de Hacienda, en la que se certifique que se estd cumpliendo dicho acuerdo.

6. Plano de localizacion e identificacion del predio de la solicitud.

7. Relacion de las direcciones de | os predios colindantes; es decir, los predios que tienen
un lindero en comun con €l predio parael cua se solicitalalicencia.

8. S d proyecto es para @ desarrollo de Vivienda de Interés Social, € titular
manifestard de manera escrita, bajo juramento y de ello dgard constancia en € acto
administrativo que resuelvala solicitud de lalicencia

Ademas, se deberdn anexar |0s siguientes documentos para el tramite respectivo:

1. Plano topogréfico del predio. Este debe indicar las reservas, afectaciones por interés
general y las limitaciones urbanisticas.

2. Copia en medio impreso del proyecto urbanistico y cuando los municipios y distritos

tengan una poblacion superior a 30.000 habitantes en su cabecera urbana se debera aportar
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copia en medio magnético, firmada por un arquitecto con matricula profesiona y por el
solicitante de lalicencia

3. Certificacion de disponibilidad inmediata de servicios publicos domiciliarios,
expedida por la correspondiente autoridad.

4. Si el predio esta localizado en zonas de amenaza y/o riesgo ato y medio de origen
geotécnico o hidroldgico, se deben adjuntar |os estudios detallados de amenazay riesgo por
fendmenos de remocion de masa e inundaciones que permitan determinar la viabilidad del
futuro desarrollo, siempre y cuando se garantice la mitigacion de la amenaza y/o riesgo.
Estos estudios deberan contar con €l concepto favorable de la autoridad competente e

incluir el disefio de las medidas de mitigacion.

4.3.7.2 Licencia de construccion.

Esta licencia se otorga para construir nuevas edificaciones de acuerdo con las normas
del POT, en todo tipo de suelo. Se distinguen como modalidades de construccion: obra
nueva, ampliacién, adecuacion, modificacidn, restauracion, reforzamiento, demolicion y
cerramiento.

Para su consecucion deberd cumplirse con los mismos requisitos de la licencia
urbanistica, pero en cuanto a la documentacion a anexar, serd la que se relaciona a
continuacion:

1. Copia de la memoria de los clculos y disefios estructurales, memorias de otros
disefios de los elementos no estructurales y de los estudios de suelos y de los estudios
geotécnicos, que sirvan para determinar la estabilidad de la obra, de conformidad con las

normas de construccion de Sismo resistencia.
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2. Copia en medio impreso del proyecto arquitectonico y cuando los municipios y
distritos tengan una poblacién superior a 30.000 habitantes en su cabecera urbana se debera
aportar copia en medio magnético, firmada por un arquitecto con matricula profesional y
por €l solicitante de lalicencia.

3. Los planos arquitecténicos elaborados de acuerdo con las normas urbanisticas y
arquitectonicas deben contener como minimo, la siguiente informacion: - Plantas, incluida
la de cubiertas o techos. - Alzados o cortes de la edificacion relacionados con la via publica
o privada. En suelo inclinado, los cortes deberan indicar la inclinacion real del terreno. -
Fachadas. - Cuadro de éreas de cada uno de los espacios de la edificacion y areas totales.

4. Si lasolicitud no es de obra nuevay se presenta ante una autoridad diferente ala que
otorgo la licencia original, o instrumento que hiciera sus veces, se deben adjuntar las
licencias anteriores, junto con |os respectivos planos.

5. Si es paraintervenir un Bien de Interés Cultural, se requiere el concepto favorable del
Ministerio de Cultura o de alguna de las filiales del, Consgjo de Monumentos Nacionales o
de la autoridad que haga sus veces, segun lo dispuesto en laley 397 de 1997.

6. Si lalicencia es para ampliacion, adecuacion, modificacion, reforzamiento estructural
o demolicion de edificaciones sometidos a régimen de propiedad horizontal, se debe
adjuntar copia del acta o documento que haga sus veces expedido por € érgano competente
de administracion de la propiedad horizontal que autoriza la €jecucion de las obras

solicitadas, segin lo disponga €l respectivo reglamento de propiedad horizontal.

4.3.8 Tramite para licencias ambientales en una construccién

Para € otorgamiento de esta licencia, segiin la Resolucion 0984 del 2005 articulo 1, se
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adopta € formulario Unico nacional para la solicitud de licencias de parcelacion,
urbanizacion, subdivision y construccion y para € reconocimiento de edificaciones y la
guia para su diligenciamiento. (Colombia Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial, 2005)

Ademas, debera tenerse en cuenta gque la obra se realice con materiales estructurales,
métodos de disefio y métodos de construccion diferentes a los sefialados por las normas de
construccion sismo-resistentes vigentes, deberd contar con autorizacion previa de la
Comisién Asesora Permanente para € Régimen de Construcciones Sismo-Resistentes,
conforme alo dispuesto en e Capitulo 2 del Titulo 111 de laLey 400 de 1997. (Congreso de
Colombia, 1997)

La “Comision Asesora Permanente para el Régimen de Construcciones Sismo
Resistentes” conforme a lo dispuesto en el Capitulo 2 del Titulo I11 dela Ley 400 de 1997,
articulos 8 a 14 que trata sobre otros materiales y métodos aternos de disefio y

construccion.
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5. DISENO METODOL OGICO PRELIMINAR

El tipo de investigacion a implementar es la cuantitativa, a través de ella se recogera 'y
analizara informacion gque permita conocer €l interés que tienen las personas que pertenecen
al estrato tres en la compra de vivienda en la Comuna Cinco, esto se hara por medio de
encuestas programadas a personas que pertenezcan a este grupo poblaciona y quieran
obtener vivienda en la ciudad de Villavicencio, el fin de realizar esta encuesta es tener el
éxito comercia que cualquier proyecto busca, de ahi que se piense en aplicar encuestas a
100 personas para identificar la aceptacion que pudiera tener la propuesta de construir 20
casas para personas del estrato tres, en la Comuna Cinco de esta ciudad, para lo cua se
tendrén en cuenta las cinco fases expuestas por Monje (2011, pags. 19-30):

Primera Fase: Conceptual. Que corresponde a la formulacion de la propuesta mediante
la cua se busca determinar la viabilidad econémica y financiera para el desarrollo de un
proyecto de vivienda para €l estrato tres en la comuna cinco de la ciudad de Villavicencio.

Segunda Fase: Planeacion y disefio, las tareas que se realizaran seré la seleccion de un
disefio de la propuesta, identificacion de la poblacion que se va a estudiar, seleccion de
métodos e instrumentos, disefio del plan de muestreo, término y revision de la propuesta,
aplicacion de prueba piloto.

Tercera Fase: Empirica. Recoleccion de datos y preparacion de los datos para andlisis.

Cuarta Fase: Andlitica. Andlisis de datos e interpretacion de resultados.

Quinta Fase: Difusion. Socializacion de los resultados obtenidos.
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5.1 Alcance dela I nvestigacion

Es DESCRIPTIVO, porque se concluye la recopilacion de datos para contestar
preguntas o0 interrogantes sobre una sSituacion. Permite a investigador resumir las
caracteristicas de diferentes grupos o medir actitudes y opiniones sobre un asunto, porque
se lleva a cabo obteniendo informacion sobre actitudes, précticas o intereses de un grupo de
personas. Como lo dio a conocer Danhke (1989) (citado en Hernandez, Fernandez y
Baptista, 2006, pag. 102): “Los estudios descriptivos buscan especificar las propiedades, las
caracteristicas y los perfiles de personas, grupos, comunidades o cualquier otro fenébmeno

que se someta a un analisis.”
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6. DESARROLLO DEL PROYECTO

6.1 Estudio de Mercado

6.1.1 Andlisisdelademanday la oferta.

6.1.1.1 Analisis de la Demanda

Generamente la demanda en Villavicencio es atendida a través de constructoras que
edifican en sectores de estratos altos (cuatro, cinco y seis) donde e metro cuadrado es
Costoso para cualquier persona que no cuente con |0s recursos necesarios y desee adquirir
su vivienda propia

Lo que no ocurrira con este proyecto, que ofrecera un servicio menos costoso por
encontrarse en un sector donde predomina € estrato tres, o que lo hace econdmicamente
moderado, de fécil acceso para las personas que se sientan interesadas en é, con el animo

que puedan adquirir unavivienda propia, dignay a precios asequibles.

6.1.1.2 Analisisdela Oferta

La oferta de vivienda depende de dos factores. €l nivel econdmico familiar y el nivel de
cultural familiar. Y a que para una mejor convivencia estaran en capacidad de adaptarse con
las demas personas en igualdad de condiciones culturales, socides y econdmicas,
atendiendo su capacidad real de pago. Igualmente se les ofrecerd una gran variedad de

servicios tales como una ubicacion estratégica que les permitira tener acceso a colegios,

38



centros comerciales, parques, transporte, recibiendo un servicio de excelente calidad a

precios comodos, que vayan de acuerdo con €l estrato social a que pertenecen.

6.1.1.3 Matriz FODA.

Cuando surge unaidea o cuando un individuo o grupo de personas se propone hacer un
proyecto productivo, es importante que conozcan diversos aspectos para que éstos sean
exitosos. Una forma es aplicando la matriz FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades
y Amenazas), ésta es una herramienta muy Gtil paralatoma de decisiones y serviratambién
en el desarrollo de las distintas etapas por las que atraviese € emprendimiento. (Ver Figura
1)

AN

Debilidades

Oportuni-
dades

Figura 1. Matriz FODA, proyecto de vivienda para estrato tres en la Comuna Cinco de
Villavicencio (Meta).

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
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Tabla 1. El Proyecto de vivienda para € estrato tres en la Comuna Cinco de Villavicencio

(Meta): Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas.

ESTRATEGIASBASADAS
EN OPORTUNIDADESY
FORTALEZAS

Ofrecer un servicio integral
aun costo moderado,
brindando comodidad y confort
en el alojamiento y acceso a
medios que contribuyan al nivel
profesional y de convivencia.

OPORTUNIDADES

Creacion de vivienda
nueva

Mercado relativamente
nuevo.

Mayor poblacién con €l
animo de adquirir vivienda

En laregion,
Villavicencioes e centro
universitario mas cercano.

ESTRATEGIAS
BASADASEN
OPORTUNIDADESY
DEBILIDADES

Disefiar un proyecto
gustado alareaidad que
cuantifigue la magnitud del
negocio y que facilite la
aprobacion de los
intermediarios financieros
para acceder arecursos.

FORTALEZAS

Capacitacion para ser
empresarios.

Laintegridad del servicio.

La ubicacion estratégica.

DEBILIDADES

Mucha competencia del
sector.

Devaluacion del peso e
incremento del valor del
ddlar.

ESTRATEGIASBASADAS
EN FORTALEZASY
AMENAZAS

Difysi 6n delos novedosos
DISENOS deviviendaen
Villavicencio

AMENAZAS

La capacidad de pago de
los consumidores.

Inseguridad regional

Posible desempleo
generado por lacrisis
petrolera para los afios
venideros

ESTRATEGIAS
BASADASEN
DEBILIDADESY
AMENAZAS

Posicionar el
PRODUCTO vy disefiarlo
especialmente para seguir
construyendo més viviendas
en Villavicencio.

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
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6.1.2 Caracteristicas del mercado local.

Segun el informe del afio 2013 de Camacol: “En Villavicencio anualmente se forman
cerca de 4.000 nuevos hogares, o que reflga un potencial importante para e mercado
inmobiliario en esta region.” (Camara Colombiana de la Construccion, 2013) Bajo este
punto de vista, la propuesta que agqui se hace se fortal ece porque existe una buena demanda.

En e estudio de Camacol, se llegd a la conclusion que & 29% de los hogares de
Villavicencio quieren comprar vivienda y que para ello tienen en cuenta la ubicacion, €
precioy el disefio de los espacios, siendo estos |0s aspectos que més valoran al momento de
escoger su casa 0 apartamento. (Camara Colombiana de la Construccién, 2013)

Esto hace atractivo €l proyecto que se quiere redizar en la Ciudad en su Comuna Cinco
dirigido a estrato tres, aprovechando ofrecer una vivienda digna a estas familias que se
encuentran en los bancos de datos de |as instituciones financieras bien sea con estudios de
crédito ya aprobados o0 que estén realizando el proceso para su aprobacion, en un lugar que
cuenta con servicios publicos ya establecidos, instituciones educativas, centros comerciales,
supermercados, parques, buen transporte, entre otras muchas oportunidades para disfrutar

de una casa cobmoda y que colme sus expectativas.

6.1.3 Andlisisy fijacion de precios
Villavicencio es una de las ciudades cuyo costo de vida es elevado tal como lo reflgala
Tabla 2, donde se hace un comparativo del indice de precios a consumidor en

Villavicencio con €l nacional.
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Tabla2. indice de Preciosa Consumidor Villavicencio vs. Nacional 2002-2014

VILLAVICENCIO

Ao Variacion Anual Posicion Nacional
2002 30.22 9
2003 21.48 12
2004 24.24 6
2005 20.36 4
2006 23.93 2
2007 20.91 3
2008 22.59 3
2019 19.20 3
2010 15.75 9
2011 7.99 9
2012 7.76 13
2013 8.10 9
2014 9.52

Fuente: I ndicador es Econdémicos Regionales 2014

En atencion a la demanda de vivienda que se da en Villavicencio existen constructoras
gue brindan especialmente casas para estratos cuatro, cinco y seis en sectores donde €
metro cuadrado tiene un alto costo, mediante esta propuesta se busca invertir en un sector
donde el empleado comun y corriente pueda generar €l pago del mismo, ya que se pretende

levantar viviendas para estrato tres con el eslogan pague su casa no pague arriendo.

6.1.4 Estrategiasde comercializacion
La publicidad y promocion se realizara local y regionalmente identificando los nichos

de mercado especificos como empresas grandes, pymes, universidades etc. alos cuales se
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les redlizara las fases publicitarias para los servicios, a saber; ademés, se consultara
directamente en las entidades financieras la base de datos sobre las personas que tienen o
estan tramitando créditos para la compra de vivienda, y que pertenezcan al estrato tres, con
el fin de interesarlos en € proyecto y lograr su venta total en planos, haciéndoles ver las

ventajas que pueden obtener en cuanto a precio, en estafase del proyecto. (Ver Figura 2)

DlSTRlBUCION DIRECTA

Figura 2. Diagrama Canal de Distribucion Comercializacién Directa.

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

Se considera que los desarrollos tecnoldgicos, particularmente los que tienen que ver
con las Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones (TICs), han expandido €
espectro de canales de distribucion. Algunos de los canales de comerciaizacion a utilizar
son los siguientes:

1. Agentes externos o comisionistas.

2. Puntos de ventas propios (casa model 0)

3. Correo directo a posibles clientes, extractados de |as bases de datos de las entidades
financieras.

4. Centro dellamadas (Call Center).

5. Sitiosdefincaraiz en Internet.



6. Redes sociales como Facebook o Instagram.

6.1.5 Clientes potenciales

Los clientes potenciales son empleados, funcionarios publicos y/o trabagadores
independientes cuyo nivel de ingresos sea hasta dos salarios minimos, que tengan proposito
de vivir en un lugar agradable y que esté de acuerdo con sus caracteristicas economicas,
sociales y culturales durante e tiempo que demanda su estadia en Villavicencio, a quienes
se les tratara de brindar un servicio de Optima calidad, para asi cumplir con las expectativas

del cliente.

6.1.6 Beneficios para € cliente

Con la presente propuesta se quiere llegar a cliente potencia ofreciéendole unos
beneficios realmente atractivos, que le hagan elegir su vivienda dentro de este proyecto
desde el primer momento que lo conozca:

1. Minimizacion de gastos e inversion propia, estaran pagando su casay no arriendo.

2. Relaciones interpersonales con los demas habitantes en igualdad de condiciones
culturales, socialesy econdmicas.

3. Ambiente propicio para la convivencia que ayude a megorar e rendimiento
académico y profesional, ya que se cuenta con zonas proximas para realizar estudios sin
tener que desplazarse a zonas apartadas.

4. Viviendas centraes, ubicadas estratégicamente donde encontraran variedad de
servicios, como supermercados, colegios, centros comerciales, parques, cercania a la

Terminal de Transportes Terrestre, excelente servicio de transporte.
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6.1.7 Politicas de mer cadeo

Se estableceran politicas de mercadeo del producto terminado con €l objeto de cubrir un
sector de consumidores, de tal forma que se logre satisfacer un porcentaje de la demanda en
cuanto avivienda familiar en Villavicencio, en el estrato tres 'y a su vez se puede incentivar
a nuevos consumidores de la region gque se encuentran en la expectativa de adquirir
vivienda con mas bgjos costos. Dentro de dichas politicas se establecen las siguientes:

1. ldentificar mercados de consumidores, ofreciendo un producto de buena calidad,
variedad y precios competitivos.

2. Brindar a la Orinoguia colombiana un sitio donde se consiga vivienda completa de
buena calidad y presentacion, capaz de competir con otros proyectos de similar
construccion, no solo local, sino nacional.

Con la aplicacion de estas politicas se quiere alcanzar 10s siguientes objetivos:

1. Dar a conocer un sitio acorde con las necesidades de vivienda en la ciudad de
Villavicencio.

2. Contribuir a un mayor desarrollo de la region, debido a que la mano de obra y la
construccién ayudara al crecimiento econdémico de laregion y las casas por su disefio daran
un aspecto agradable ala zona.

6.1.8 Analisisdel mercado

En este item se tendrén en cuenta aspectos mediante los cuaes se pueda demostrar la
viabilidad financieray econdmica del proyecto. Entre los subtemas a tratar estan el andlisis
de la demanda y la oferta, la matriz FODA, la ingenieria del proyecto y los costos totales

por vivienda.
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Figura 3. Proceso para la redizacion del andlisis de mercado del proyecto sobre
vivienda urbana en la Comuna Cinco, con destino alas familias |laneras del estrato tres.

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
6.2 Estudio Técnico
6.2.1 Localizacion
Este proyecto se desarrollara en la ciudad de Villavicencio, donde para la localizacion
Optima del proyecto se encuentran dos aspectos:
6.2.2 Macrolocalizacion.

El proyecto estara ubicado en la ciudad de Villavicencio, departamento del Meta,

Orinoquia colombiana.
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6.2.2.1 Region dela Orinoquia.

Al igua que la Amazonia, su relieve es plano (con excepcion de la Serrania de La
Macarena). Su clima tropical himedo y el paisgje més caracteristico son las extensas
sabanas atravesadas por rios tributarios del Orinoco, € segundo rio mas caudaloso de
Sudameérica. Esta integrada por |os departamentos del Meta, Casanare, Guaviare, Guaina,
Vaupésy Arauca.

El principal centro urbano es Villavicencio, capital del departamento del Meta. Con
excepcion del piedemonte llanero, la region se encuentra muy poblada, en la cua se

encuentran grupos indigenas tales como los guahibos, cuibas, salivasy piapocos.

6.2.2.2 Villavicencio.

Ciudad colombiana, capital del departamento del Meta 'y es € centro comercial mas
importante de los Llanos Orientales, esta ubicada en € Piedemonte de la Cordillera
Oriental, al Noroccidente del departamento del Meta, en la margen izquierda del rio
Guatiquia, fue fundada el 6 de abril de 1840, se encuentra situada en € piedemonte de la
Cordillera Oriental, al occidente del departamento del Meta, en la margen izquierda del rio
Guatiquia, (ver Figura4).

Clima: Su clima es cdlido y muy humedo, con temperaturas medias de 27 °C. La
distancia que la separa de la capital de la Republica es de 89,9 km, distancia que se cubre

en aproximadamente dos horas por la Autopistaa Llano.
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Figura4. Ubicacion del municipio de Villavicencio.

Fuente: BIBLIOTECA VIRTUAL WIKIPEDIA. Villavicencio.

Recuperado € 16 de febrero de:
www.wikipedia.org..

Poblacion: Con una poblacién en la cabecera municipal de 728.891; zonarura 232.443
paraun total de 961.334 habitantes. (Departamento Nacional de Planeacion, 2016)
Division territorial: En lo referente a su division territoria se encuentra que la

comprenden 234 barrios, distribuidos en 8 comunas, 60 veredas y 7 corregimientos. (Ver

Figuras5y 6)

Categoria: 6 estratos: del 1 a 6.
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Figura 5. Clasificacion del suelo urbano y expansion urbana de Villavicencio.

Fuente:  Wikispaces.com.

10 mapas. Recuperado
https://villavicencio.wikispaces.com/10+Mapas

e 16 de febrero

del 2016 de

Salud: & municipio dispone de cerca de 207 instituciones prestadoras de servicios de
salud en su gran mayoria de carécter privado.

Vias: Los principales corredores viales que la capital del Meta dispone son las avenidas
del Llano, Circunvaar, a Puerto Lopez, Los Maracos, Alfonso Lopez y la Avenida

Cuarenta, deigua manerael Anillo Via y laviaa Catama.

Economia: Los renglones que en mayor porcentgje le aportan a la economia del
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municipio son € agropecuario, €l empresarial, la mineria a partir de la explotacion petrolera
y €l turismo con su hal aguiefio futuro.

Empresarial: Debido ala dindmica socioecondémica que desde hace varios afios tiene la
capital metense, es muy ato € nimero de empresas prestadoras de una variada gama de

bienesy servicios establecidas y registradas en la Camara de Comercio.

Figura 6. Comunas de Villavicencio.

Fuente: Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Villavicencio. Mapa interactivo. Recuperado €l 16 de
febrero del 2016 de: http://www.eaav.gov.co/index.php?id=33.

6.2.3 Microlocalizacion
Esta comuna era una de las més despobladas en los afios 70, su construccion empieza
con e barrio Kirpas fundado en 1986, esta iniciativa se dio por la comunidad en un proceso

de autoconstruccién mediante la Cooperativa de Vivienda. Ademés de este hubo otros
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procesos de autoconstruccion de la comuna financiados con recursos de la Caa de
Vivienda Militar y de la Caja de Vivienda Popular. Actua mente siguen apareciendo barrios
y asentamientos los cuales surgen a caor de las campafas politicas para € Concejo
Municipal de Villavicencio y también con € apoyo del programa de vivienda del
Municipio con San Antonio. (Patarroyo Villalobos, Moraes Romero, & Serna Santiago,
2010)

Segun la pagina web de la Alcadia de Villavicencio, la Comuna Cinco esta
comprendida por los barrios Popular, Dos Mil, Olimpico, Villa Ortiz, Camelias, Catalufia,
Bello Horizonte, Nueva Floresta, Estero, Bochica, Macunaima, Ariguani, Vizcaya,
Hacaritama, Villa Melida, Ciudadela San Antonio, Aguas Claras, Danubio, Dofia Luz,
Remanso, Menegua y Buenos Aires. (Alcaldiade Villavicencio, 2012)

El nimero de habitantes pertenecientes a esta comuna para €l 2005, es igual que en la
Comuna 4, 59.953, aumentando un 2,51% para € afio 2006 llegando a 61.458 personas,
manteniéndose que la tendencia de incremento poblacional en las comunas es igual que €
incremento poblacional municipa. Llegando en e afio 2014 a 204.000 habitantes (Torres
Castro, Diaz Sanchez, & Chicangana Monton, 2014)

En cuanto a la movilidad de la poblacién, se encuentra que € 61% de ésta ha vivido
siempre en e mismo barrio, que solo el 12% viene de otro departamento, y que €l 27% lo
integra la poblacion que havivido en otro barrio de la ciudad o en otro municipio del Meta.
Entre las razones que han motivado a las personas para vivir en Villavicencio se encuentran
entre otras, buscar trabajo, mejorar ingresos, razones familiares y problemas de violencia,
estas causas son frecuentes en los estratos 1, 2y 3. (Patarroyo, €t. al., 2010)

Torres et. al. (2014), dieron a conocer que en la Comuna Cinco hace presencia la
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construccion residencial, comercial, dotacional, en donde se destacan €l Estadio Maca y la
VillaOlimpica, colegios, € Instituto Nacional de Medicina Legal, una plaza de mercado, la
Universidad Santo Tomas y la Cooperativa; |0 que afirma la posibilidad de conseguir una

licencia de construccion en este sector, para esta propuesta.

6.2.4 Ingenieria del Proyecto
Tabla 3. Procesos de Ingenieria del proyecto de vivienda para € estrato tres en la

Comuna Cinco de laciudad de Villavicencio (Meta).

Paao Deacripelén del procean Simboloa Tlempo
Numeara aproximado
1 Deleclan lus posibles . 30 dias

compradores LJ
2 Canalizacion de fus ( 30 dias
compradores ‘}
3 Fiabhorar Contratos i 1 din
-
4 | lono de Requisitns do Ins b 3 dias
compradores

5 Firrres oder Cooannlrealones @ E 1 wliza

5] Aot Conlraaloss W 2 harsss

T Abrir carpeta para cada t_ = 1 hora
comprador ~J
& Realizar Ajlisies Necesarnns ( “E 1 dia
9 Mrestacion del Sernvicio S
‘D
0 Zontral h
11 Facturacicn o 1 dia
-
12 Zobro ~ 1 dia

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
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6.3 Estudio Administrativoy L egal

6.3.1 Constructora

6.3.1.1 Nova Constructora N @
( y

6.3.1.1.1 Misién. Somos una organizacion lider en la construccion y comercializacion
de proyectos inmobiliarios y de infraestructura. Estamos comprometidos y capacitados para
brindar a nuestros clientescalidad, servicio, comodidad, confianza, seguridad
y valorizacion, velando por la integridad de las personas, la innovacion continua y la

sostenibilidad econdmicay social.

6.3.1.1.2 Vision. Continuaremos siendo lideres en la construccion y comercializacion de
proyectos inmobiliarios y de infraestructura, presentes con nuestros productos en varias
regiones del pais. Contando con €l apoyo humano y tecnol égico que nos permita superar las
expectativas de nuestros clientes, lograremos que nos recuerden por la calidad, innovacion,

profesionalismo, seriedad y respaldo que les brindemos.

6.3.1.1.3 Valores corporativos. Nova Constructora y sus empresas asociadas poseen
como pilar de su Cultura Organizacional, para €l desarrollo de sus actividades |os siguientes
valores, a través de los cuaes buscan la confianza a clientes, colaboradores, proveedores,
accionistas y comunidad en la cual actta

1. Ser rentables, a actuar con responsabilidad, racionalidad, perseverancia, audacia y
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cumplimiento.
2. Ser sensitivos, al actuar con justicia, empatia, solidaridad, servicio y tolerancia.

3. Ser ético, a actuar con lealtad, transparencia, respeto y calidad.

SECRETARIA REVISOR
CGENERAL EISCAL
DIRECTOR DIRECTOR DIRECTOR
I ADMINISTRATIVO I LEERAITVO COMERCIAL
|
SERVICIOS
MENSATERO GENERALES ALMACENISTA VENDEDORES
CORTADOR
OPERARIOS

Figura 7. Estructura organizaciona Nova Constructora.

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

6.3.1.1.3 Funciones.
A. Gerente

1. Se encarga de supervisar alos directores de area.



2. Estar enterado de cualquier anomalia que suceda en negocio 0 empresa para poder
solucionarla

3. Atender las quejas de los empleados, clientes y proveedores, por pequefias que sean.

4. Encargarse de que se supla cualquier puesto si es necesario.

5. Atender alos clientes especiales y promover el buen desarrollo y funcionamiento de
la empresa o negocio.

6. Conocer cadaunadelas éreasy e funcionamiento de éstas.

7. Fijar consignas de trabgjo.

8. Establecer los planes de desarrollo de la empresa o negocio.

9. Conocer € mercado y tomar las medidas necesarias para que su empresa 0 Negocio
funcione con éxito.

10. Redlizar las labores administrativas en conjunto con el area especifica para esta

funcion.

B. Vendedor

1. Establecer un nexo entre € cliente y laempresa.
2. Contribuir ala solucion de problemas.

3. Administrar su territorio 0 zona de ventas.

4. Integrarse alas actividades de mercadotecnia de la empresa que representa.

C. Secretaria
1. Recepcion de documentos.

2. Atender llamadas tel ef énicas.
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3. Atender visitas.

4. Archivo de documentos.

5. Calculos elemental es.

6. Informar sobre todo lo referente a departamento del que depende.

7. Estar al diade latramitacion de expedientes.

8. Tener actualizada la agenda, tanto telefonica como de direcciones, y de reuniones.

9. Poseer conocimiento de los departamentos de las Administraciones Publicas con los
gue esté mas relacionada la seccidn de que dependa.

10. Asimismo, tener conocimiento del mangjo de maquinaria de oficina, desde
calculadoras, hasta fotocopiadoras, pasando por computadores personales y 1os programas
informaticos que conllevan.

11. Amplios conocimientos en protocolo institucional y empresarial.

D. Revisor fiscal

1. Cerciorarse de que las operaciones que se celebren o cumplan por cuenta de la
sociedad se gustan a las prescripciones de los estatutos, a las decisiones de la asamblea
genera y delajuntadirectiva.

2. Dar oportuna cuenta, por escrito, alaasamblea o junta de socios, alajuntadirectivao
al gerente, segun los casos, de las irregularidades que ocurran en e funcionamiento de la
sociedad y en el desarrollo de sus negocios.

3. Colaborar con las entidades gubernamentales que gjerzan la inspeccion y vigilancia
de las compafias y rendirles los informes a que haya lugar o le sean solicitados.

4. Velar por que se lleven regularmente la contabilidad de la constructora y las actas de las
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reuniones de la asamblea, de la junta de socios y de la junta directiva, y porque se
conserven debidamente la correspondencia de la sociedad y los comprobantes de las
cuentas, impartiendo  las  instrucciones  necesarias para  tales  fines.
5. Inspeccionar asiduamente los bienes de la sociedad y procurar que se tomen
oportunamente las medidas de conservacion o seguridad de los mismos y de los que ella
tenga en custodia a cualquier otro titulo.

6. Impartir las instrucciones, practicar las inspecciones y solicitar los informes que sean
necesarios para establecer un control permanente sobre los valores sociaes.
7. Autorizar con su firma cualquier balance que se haga, con su dictamen o informe
correspondiente.

8. Convocar a la asamblea o a la junta de socios a reuniones extraordinarias cuando 10
juzgue necesario.

9. Cumplir las demas atribuciones que le sefialen las leyes o los estatutos y las que,

siendo compatibles con las anteriores, |le encomiende |a asamblea o junta de socios.

E. Mensgjero.

1. Distribuir correspondencia y encomiendas, utilizando los medios adecuados, para
cumplir con la entregainmediata de las mismas.

2. Redlizar depdsitos en los diferentes bancos

3. Llevar documentos a proveedores, clientes y lugares indicados Realizar tramites
Bancarios y pagos de impuestos

4. Atender cualquier solicitud de &rea administrativa

5. Apoyar realizando diversas actividades administrativas
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F. Almacenista

1. En e campamento es & encargado del mango total de materiales, herramientas y
equi pos.

2. Comprobar arribo de materiales

3. Asignar espacio para el desembarque

4. Responder por materiales recibidos.

5. Registrar entraday salida de materiales

6. Tener el kardex al dia

7. Elaborar informe de los dafios de pérdidas de material.

8. Informar sobre “stocks” y puntos de equilibrio.

9. Codificar materiales.

10. Elaborar paz y salvos del almaceén.

G. Auxiliar de Contabilidad

1. Revisar las cuentas de | os proveedores.

2. Tramitar e pago de la ndmina de administracion

3. Codificar y elaborar extractos de gastos.

4. Elaborar anexos del balance.

5. Controlar pagos de persondl

6. Coordinar informes fiscales.

7. Elaborar estados de g ecucion del presupuesto.

8. Elaborar informes contables.
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H. Operario

1. Cumplir 6rdenes del residente técnico.

2. Distribuir personal paralabores.

3. Evaluar eficienciay disciplinade su personal.
4. Revisar calidad de materiales.

5. Revisar mediciones de obra.

6. Revisar calidad de trabajos g ecutados.

7. Revisar y consultar planos de obra.

8. Véelar por la seguridad industrial.

9. Mantener la obra aseada y ordenada.

10. Coordinar €l trabajo de los subcontratistas.
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6.4 Estudio Econémico

Tabla 4. Presupuesto de Inversion

PRESUPUESTO DE LA INVERSION
Conceptos Unidad |Cantidad| CostoUnitario | Montos| Programa | Socios Total

Activo Fijo
Terrenos 1 $ 400.000.000 $ 400.000.000
Total Inversiéon Activo Fijo $  400.000.000
Capital Trabajo
Efectivo $ 400.000.000
Total Inversién Capital de Trabajo $  400.000.000

Total $ 800.000.000

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

LaTabla4 muestralainversioninicia que deberarealizar la Constructoraen € primer mes paradar inicio a proyecto de vivienda.
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Tabla5s. Inversiones

INVERSIONES
Activo Fijo $ 400.000.000
Activo Diferido $ -
Capital Trabgjo $ 400.000.000
Total $ 800.000.000

% Financiacion

60%

Valor Financiacion

$ 240.000.000

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

La inversion inicia se divide en Activos fijos $400.000.000 y Capital de Trabao
$400.000.000 de los cuales se financiaran €l 60% del capital de trabajo ascendiendo a un crédito

bancario €l cual se divide como se puede apreciar en laTabla 6.

Tabla 6. Informacion del Crédito.

DATOSINFORMACION CREDITO
Préstamo 240.000.000
T. Int 12% Anud
T. Int Mensual 1,00% EMV
Tiempo 12 Meses
Cuota $21.323.709

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
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Tabla 7. Amortizacion.

Mes Cuota Interés Capital Saldo
$ 240.000.000
1 $ 21.323.709 $  2.400.000 $ 18.923.709 $ 221.076.201
2 $ 21.323.709 $  2.210.763 $ 19.112.946 $ 201.963.344
3 $ 21.323.709 $  2.019.633 $ 19.304.076 $ 182.659.269
4 $ 21.323.709 $  1.826.593 $ 19.497.117 $ 163.162.152
° $ 21.323.709 $ 1631622 $ 19.692.088 $ 143.470.064
6 $ 21.323.709 $ 1434701 $ 19.889.009 $ 123.581.055
! $ 21.323.709 $ 1235811 $ 20.087.899 $ 103.493.157
8 $ 21.323.709 $ 1034932 $ 20.288.778 $ 83.204.379
° $ 21.323.709 $ 832044 $ 20.491.665 $ 62712714
10 $ 21.323.709 $ 627127 $ 20.696.582 $ 42.016.131
11 $ 21.323.709 $ 420161 $ 20.903.548 $ 21.112.583
12 $ 21.323.709 $ 211126 $ 21.112.583 $ 0

TOTAL 8.456.989 76.837.848

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

La Tabla de amortizacion reflgjala cuota mensual que debe cancelar la Constructora en los 12 meses estipulados en €l crédito.
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Tabla8. Amortizacion por periodos.

PERIODOS
CONCEPTO

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Saldo
240.000.000, 221.076.29] 201.963.344| 182.659.269 163.162.152| 143.470.064| 123.581.055 103.493.157| 83.204.379 62.712.714| 42.016.131] 21.112.583 0

Cuota
21.323.709 21.323.709) 21.323.709] 21.323.709] 21.323.709] 21.323.709] 21.323.709| 21.323.709 21.323.709 21.323.709] 21.323.709] 21.323.709

Interés
2.400.000 2.210.763 2.019.633 1.826.593] 1.631.622 1.434.701] 1.235.811] 1.034.932 832.044 627.127 420.161 211.126

Capital
18.923.709 19.112.946) 19.304.076) 19.497.117] 19.692.088 19.889.009] 20.087.899] 20.288.778 20.491.665 20.696.582] 20.903.548| 21.112.583

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
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Tabla 9. Estimacion de costo materia prima.

CANTIDADES DE OBRA Y PRESUPUESTO

iTEM DESCRIPCION UNID CANT VR. UNID. VR. M.O. Vr Material Vr Mano O Vr Total
1 PRELIMINARES.
1,01 | Localizacion y replanteo M2 84,00 $625 $1.125 $52.500 $ 94.500 $ 147.000

2 EXCAVACIONESY CIMIENTOS

2,01 | Excavacion manua M3 10,62 $11.875 $126.113 $126.113
2,02 | Rellenos con material en sitio M3 15,12 $23.125 $7.500 $ 349.650 $ 113.400 $ 463.050
2,03 | Vigade Sobre Cimiento Ml 63,80 $28.750 $11.250 $1.834.250 $717.750 $ 2.552.000
2,04 | Concreto ciclépeo M3 10,62 $112.500 $15.750 $1.194.750 $167.265 $1.362.015
2,05 |Placapiso M2 84,00 $22.500 $11.250 $ 1.890.000 $ 945.000 $ 2.835.000
TOTAL CAPITULO
3 DESAGUES
3,01 | Excavacion zanja M3 2,00 $12.500 $ 25.000 $ 25.000
3,02 | Desagiie san tubo PVC 4" Ml 18,00 $7.500 $3.750 $ 135.000 $ 67.500 $ 202.500
3.03 | Accesorio san tubo de PVC 4" UN 4,00 $ 7.500 $3.750 $30.000 $ 15.000 $ 45.000
3,04 | Desaguelluviastubo de 4" Ml 1,00 $7.500 $3.750 $ 7.500 $3.750 $11.250
3,05 | Accesorio lluviastubo de PVC 4" UN 2,00 $7.500 $3.750 $ 15.000 $ 7.500 $ 22.500
3,06 |Caadeinspeccion0,5x 0,5 UN 2,00 $56.250 $62.500 $112.500 $ 125.000 $ 237.500
TOTAL CAPITULO
4 MAMPOSTERIA
4,01 |BlogueN°4 M2 168,00 $19.375 $7.500 $ 3.255.000 $1.260.000 $4.515.000
4,02 | Cuchillas M2 20,00 $19.375 $7.500 $ 387.500 $ 150.000 $537.500
_ TOTAL CAPITULO
5 PANETES
5,01 | Pafieteliso muros 1:4 M2 288,00 $8.125 $5.000 $ 2.340.000 $ 1.440.000 $ 3.780.000
5,02 |Filos Ml 72,00 $1.875 $1.875 $ 135.000 $ 135.000 $ 270.000

TOTAL CAPITULO
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CANTIDADESDE OBRA Y PRESUPUESTO

iTEM DESCRIPCION UNID CANT VR. UNID. VR. M.O. Vr Material Vr Mano O Vr Total
6 ESTRUCTURA
6,01 |Vigadeentrepiso 0,10 x 0,25 Ml $ 27.500 $ 15.000
6,02 |Vigadecorona0,10 x 0,25 Ml $ 20.000 $11.250
6,03 | Placatanque Elevado M2 1,44 $ 87.500 $ 62.500 $ 126.000 $90.000 $ 216.000
6,04 | columna0,10 x 0,25 Ml 61,20 $ 27.500 $ 12.500 $ 1.683.000 $ 765.000 $ 2.448.000
6,05 | columnas especiaes
6,06 | muros en concreto
TOTAL CAPITULO
7 CUBIERTAS
7,01 | Estructurametalica UND 1,00
7,02 | Tegaeternit M2 65,00 $ 17.500 $7.500 $1.137.500 $ 487.500 $ 1.625.000
7,03 |tejadebarro M2 25,00 $18.125 $5.625 $453.125 $ 140.625 $593.750
7,04 | Amarresy ganchos Gl 1,00 $62.500 $0 $62.500 $0 $62.500
7,05 | Cabdlete Ml 6,50 $18.750 $3.750 $121.875 $24.375 $ 146.250
7,06 |andesy bagjantes UN 1,00 $562.500 $0 $ 562.500 $562.500
TOTAL CAPITULO
8 PISOS
8,01 | Guardaescoba Ml 61,00 $6.250 $3.125 $ 381.250 $ 190.625 $571.875
8,02 | Alistado piso 0,04 M2 65,00 $8.750 $5.000 $ 568.750 $ 325.000 $893.750
8,03 | Cerdmicacasa M2 65,00 $28.750 $8.125 $ 1.868.750 $528.125 $2.396.875
8,04 | pisopatio M2 8,46
TOTAL CAPITULO
9 ENCHAPESY
RECUBRIMIENTOS
9.01 | Cerdmicabarios M2 20,00 $31.250 $8.125 $ 625.000 $ 162.500 $ 787.500
9,02 | piso bafios M2 4,50 $31.250 $8.125 $ 140.625 $36.563 $177.188
9,03 | CerdmicaCocina M2 5,00 $31.250 $8.125 $ 156.250 $40.625 $196.875

TOTAL CAPITULO
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CANTIDADES DE OBRA Y PRESUPUESTO

ITEM DESCRIPCION UNID CANT VR. UNID. VR. M.O. Vr Material Vr Mano O Vr Total
10 INSTALACION HIDRAULICA Y
SANITARIA
10,01 | Red dedistribucion Ml 50,00 $3.750 $3.750 $187.500 $187.500 $ 375.000
10,02 | registros de corte 1/2" UN 1,00 $10.000 $3.750 $10.000 $3.750 $13.750
10,03 | Registro 1" UN 1,00 $15.625 $3.750 $15.625 $3.750 $19.375
10,04 | Punto af /2" PVC UN 6,00 $18.750 $8.125 $112.500 $48.750 $161.250
10,05 | Punto desagiie PVC 3" UN 6,00 $ 25.000 $18.750 $ 150.000 $112.500 $262.500
10,06 | Reventilacion 2" Ml 10,00 $6.250 $6.250 $62.500 $62.500 $ 125.000
10,07 | Combo Acuacer. San. Lav. Grif. Acce. UN 2,00 $393.750 $ 125.000 $ 787.500 $250.000 $1.037.500
10,08 | Duchasencilla UN 2,00 $81.250 $12.500 $162.500 $25.000 $187.500
10,09 | Instalacién Tanque Elevado incluyetanque | UN 1,00 $143.750 $37.500 $143.750 $37.500 $181.250
10,10 | lavaplatos UN 1,00 $100.000 $31.250 $ 100.000 $31.250 $131.250
10,11 | Griferialavaplatos UN 1,00 $62.500 $7.500 $62.500 $7.500 $70.000
10,12 | llavesterminal UN 4,00 $7.500 $3.125 $30.000 $12.500 $42.500
TOTAL CAPITULO
11 INSTALACION ELECTRICA

11,01 | Sdlidatimbre C:N ambia UN 1,00 $37.500 $15.000 $37.500 $ 15.000 $52.500
11,02 | salidaldmparatoma PVC ambia UN 9,00 $37.500 $15.000 $337.500 $135.000 $472.500
11,03 | Tomamonofésicadoble PT ambia UN 9,00 $37.500 $15.000 $337.500 $135.000 $472.500
11,04 | Salidateléfono PVC ambia UN 1,00 $37.500 $15.000 $37.500 $15.000 $52.500
11,05 | SalidaTV PVC ambia UN 2,00 $37.500 $15.000 $ 75.000 $30.000 $105.000
11,06 | CaaMonofasica UN 1,00 $ 187.500 $62.500 $187.500 $62.500 $ 250.000
11,07 | Acometidaeléctrica UN 1,00 $15.000 $ 187.500 $ 15.000 $187.500 $202.500
11,08 | Acometida Teléfono UN 1,00

11,09 | Acometidatelevision UN 1,00

11,10 | Contador muro exterior UN 1,00 $93.750 $43.750 $93.750 $43.750 $137.500

TOTAL CAPITULO
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CANTIDADES DE OBRA Y PRESUPUEST O

ITEM DESCRIPCION UNID CANT VR. UNID. VR. M.O. Vr Material Vr Mano O Vr Total
12 CARPINTERIA MADERA
12,01 | puertas UN 5,00 $137.500 $137.500 $ 687.500 $687.500
12,02 | cocina UN 1,00 $ 687.500 $ 687.500 $ 687.500 $ 687.500
12,03 | closets UN 3,00 $562.500 $562.500 $ 1.687.500 $1.687.500
TOTAL CAPITULO
13 | CARPINTERIA METALICA
13,01 | Puertaspatio UN 3,00 $137.500 $137.500 $ 412.500 $ 412,500
13,02 | Ventanalamina M2 6,00 $ 100.000 $ 100.000 $ 600.000 $ 600.000
13,03 | marcos puertas UN 5,00 $37.500 $37.500 $187.500 $187.500
13,04 | puertaacceso UN 1,00 $ 250.000 $ 250.000 $ 250.000 $ 250.000
TOTAL CAPITULO
14 APARATOSESPECIALES
14,01 | Tanque lavadero UN 1,00 $ 187.500 $ 187.500 $ 187.500 $ 187.500
14,02 | Estufagas 4 puestos UN 1,00 $437.500 $437.500 $437.500 $ 437500
TOTAL CAPITULO
15 VIDRIOS
15,01 | Transparente 3mm instalado M2 5,00 $56.250 $0 $843.750 $0 $843.750
, TOTAL CAPITULO
16 PINTURAS
16,01 ﬁg';lioé;os' VO negro mate carpinteria ML 5,00 $5.625 $5.625 $196.875 $196.875
Vinilo estuco interior y exterior liso 2
16,02 | oo blanco M2 50,00 $5.625 $8.125 $2.843.750 $2.843.750
TOTAL CAPITULO
17 OBRASEXTERIORES
17,01 | Aseo generad €] 1,00 $ 100.000 $ 100.000 $ 100.000 $100.000
TOTAL CAPITULO
TOTAL COSTO DIRECTO $ 27.927.650 $ 13.355.590 $41.283.240
IMPREVISTOS 6% $2.476.994
ADMINISTRACION 4% $1.651.330
UTILIDADES 9% $3.715.492
TOTAL COSTOSINDIRECTOS $7.843.816
TOTAL PRESUPUESTO $49.127.056

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

LaTabla9 muestrael valor delamateriaprimay de la mano de obra por casa construida.
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Tabla 10. Proyeccion costo materia prima

40% 30% 30%
Vr Precio Materiales $ 27.927.650 $ 558.553.000 223.421.200 167.565.900 167.565.900
Vr Mano De Obra $ 13.355.590 $ 267.111.800 106.844.720 80.133.540 80.133.540
Vr Costos Directos $ 41.283.240 $ 825.664.800 330.265.920 247.699.440 247.699.440
Vr Costos I ndirectos $ 7.843.816 $ 156.876.312 62.750.525 47.062.894 47.062.894
Vr Costos x Casa $ 49.127.056 $ 982.541.112 393.016.445 294.762.334 294.762.334
Vr Costo Total $ 982541112
Pagos

40% 393.016.445

30% 294.762.334

30% 294.762.334

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
L os costos de materia prima se cancelaran alos proveedores de la siguiente manera:

El 40% end mes1 El 30% en & mes4 El 30% restante en € mes 7
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Tabla11. Proyeccion cancelacion a proveedores.

Mes
Costo 1 2 3 4 5 6 7 10 Total
Costos
Materiales 223.421.200 167.565.900 167.565.900 558.553.000
Costos
Mano de
Obra 106.844.720 80.133.540 80.133.540 267.111.800
Costos
Indirectos 62.750.525 47.062.894 47.062.894 156.876.312
Costo
Terreno 40.000.000 20.000.000 40.000.000 120.000.000 60.000.000 120.000.000 - - 400.000.000

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

EnlaTabla 11l Se ve reflgjado € vaor que se debe cancelar en € mes 1, 4 y 7 correspondientes a costos de materiales, mano de

obray costos indirectos, adicional € costo del terreno e cual fue discriminado segiin la cantidad de ventas mensuales y e valor que

corresponde a €l terreno por casa.
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Tabla 12. Gastos administrativos.

JORNAL TOTAL

BASICO ~ JORNAL FACTOR DE San MENSUAL CON
PERSONAL MENSUAL BASICO DIARIO PRESTACIONES | LocorACIONES PRESTACIONES
Salario minimo legal 2016 689.454

DIRECTOR DE OBRA 3.447.270 114.909 1,3 149.382 4.481.451
INGENIERO CIVIL RESIDENTE 2.206.253 73.542 13 95.604 2.868.129
ARQUITECTO RESIDENTE 2.206.253 73.542 13 95.604 2.868.129
AUXILIAR DE INGENIERIA 896.290 29.876 1,3 38.839 1.165.177
CELADOR 689.454 22.982 1,3 29.876 896.290
SECRETARIA 689.454 22.982 1,3 29.876 896.290
CONTADOR 689.454 22.982 1,3 29.876 896.290
MENSAJERO 689.454 22.982 1,3 29.876 896.290
TOTAL GASTOSADMINISTRATIVOS 14.968.046

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
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Tabla 13. Proyeccién en Ventas

PROYECCION EN VENTAS

Margen Ganancia

Vr Precio Casa

$ 120.000.000

Cuota Inicia 40%
Resto Mensud 60%
Costo Terreno 400.000.000
Terreno Casa 20.000.000
Vr Venta
Productos M ensual Clu (%) Pv/u ($) M. Ganancia Total ($)
Casa 20 69.127.056 120.000.000 42% 2.400.000.000
Total 20 69.127.056 120.000.000 42% 2.400.000.000

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

La Tabla 13 reflga la cantidad de casas a vender, € valor estipulado para la venta y e margen de ganancia generado por casa.
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Tabla 14. Proyeccién de ventas mes a mes.

Mes
0 1 2 3 4 5 b ] 8 9 10 Total

(Cliente 1 43.000.000  4.800.000 4.800.000 4.800.000 4,800,000 4,800,000 4,800,000 4,800,000 4.800.000 4.800.000 76.800.000 120,000,000
(liente 2 43.000.000  4.800.000 4.800.000 4.800.000 4,800,000 4,800,000 4,800,000 4.800.000 4.800.000 4.800.000 76.800.000 120,000,000
(Cliente 3 48.000.000 5.333.333 5333333 5333333 5333333 5333333 5333333 5333333 5.333.333 71.333.333 120.000.000
Cliente 4 48.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 78.000.000 120.000.000
Cliente 5 48.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 78.000.000 120.000.000
(liente 6 43.000.000 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 78.851.143 120.000.000
Cliente 7 43,000.000 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 78.857.183 120.000.000
(liente 8 48.000.000 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 78.857.183 120,000,000
(Cliente 9 48,000.000 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 78.857.183 120,000.000
(Cliente 10 48.000.000 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 6.857.143 78.857.183 120.000.000
Cliente 11 48.000.000 8,000.000 8,000.000 8,000.000 8,000.000 8,000.000 80.000.000 120.000.000
(liente 12 48.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000 80.000.000 120.000.000
(liente 13 43.000.000 8.000.000 8.000.000 8,000.000 8,000.000 8,000.000 80.000.000 120.000.000
(Cliente 14 43.000.000 43,000,000 36.000.000 36.000.000 120.000.000
(Cliente 15 48.000.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 81,600.000 120,000,000
(Cliente 16 48,000.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 81.600.000 120,000,000
(Cliente 17 48.000.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 81.600.000 120,000.000
(Cliente 18 48.000.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 81.600.000 120.000.000
(Cliente 19 43.000.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 81.600.000 120.000.000
(liente 20 43.000.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 9.600.000 81.600.000 120.000.000

TOTAL 9.600.000 |  14.933333 26.933.333 109.219.048 85.19.048 178.819.048 | 142819048 |  142.819.048 |  142.819.048 1.546.819.048 2.400.000.000

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
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Laforma cdmo se divide la proyeccién de ventas se puede observar en la Tabla 15.

Tabla 15. Pago de ventas por clientes.

Clientely 2 Comprade la casa en e mes 1 dando la cuota del primer mes de la cuotainicial correspondiente a 40% por
10 meses; en € mes 10 adiciona el 60 % restante del valor de la casa.

Cliente 3 Comprade la casaen € mes 2 dando la cuota del primer mes de la cuotainicial correspondiente a 40% por 9
meses; en e mes 10 adiciona el 60 % restante del valor de la casa.

Clientedy 5 Comprade la casaen e mes 3 dando la cuota del primer mes de la cuotainicial correspondiente a 40% por 8
meses; en e mes 10 adiciona e 60 % restante del valor de la casa.

Cliente 6,7,8 ,9 | Comprade lacasaen e mes4 dando la cuota del primer mes de la cuotainicial correspondiente al 40% por 7

y 10 meses; en e mes 10 adiciona e 60 % restante del valor de la casa.

Cliente 11,12 y | Comprade lacasaen e mes5 dando la cuota del primer mes de la cuota inicia correspondiente a 40% por 6

13 meses; en e mes 10 adiciona e 60 % restante del valor de la casa.

Cliente 14 Compra de la casa en e mes 4 dando un 40% de la totalidad del valor de la casa, en € mes 6 un 30% vy €
restante en el mes 10

Cliente Comprade la casa en e mes 6 dando la cuota del primer mes de la cuotainicial correspondiente a 40% por 5

15,16,17,18,19 | meses; en & mes 10 adiciona e 60 % restante del valor de la casa.

y 20

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

En laTabla 15 se puede observar de manera especificalaforma de pago de los clientes.
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Tabla 16. Proyeccion Ingresos.

Mes | s s s s Nes s s s s s

Concento~ | 0 ! ! ] ! ) b I b ! 0
Casas § 06000005 149%333(5 269333%3(8 109210048(§ S20G|S 17BJ100M8|S 142819048( 5 142810048( 142819048 |5 1546819048
TOTALCOSTOS § 060000015 1493333315 209333339 1092190481 SH29048(§ 17881008|5 142810048( 5 14281004815 142819048 |6 1546819048

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

LaTabla 16 reflgjalos ingresos mensuales que se reciben por la venta de las 20 casas en los 10 meses estipulados parala

terminacién del proyecto.
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Tabla 17. Proyeccion de Estado de Resultados.

Conceptos Mes1 Mes?2 Mes3 Mes4 Mes5 Mes6 Mes7 Mes8 Mes9 Mes10

(+) | Ventas $ 0600000 [§ 14933333 |$ 26933333|$ 109.219.048 | § 85219.048 [ $ 178.819.048 [§ 142.819.048 | § 142.819.048 [$ 142.819.048 [$ 1.546.819.048
() |Costos Materia Prima $ 234212008 $ $  167.565.900 | $ $ $ 167.565.900 | $ $ $
() |Costos Mano Obra $ 106844720 | $ $ $ 801335408 $ $ 80.133540 | $ $ $
() |Costos Indirectos $ 62750525 $ $ $ 47062898 $ $ 47062804 |9 $ $
() |Costos Tereno $ 40000000 ($ 20.000.000 |$ 40.000.000($  120.000.000 | $ 60.000.000 { § 120.000.000 | $ $ $ $
() {Costos Totales $ 433016445 ($ 20000000 |$ 40.000.000($  414.762.334 1§ 60.000.000 [ $ 120.000.000 [$ 294.762.334 | § $ $
() |Utiidad Bruta $ (423416445)[$  (5.066.667)| $ (13.066.667)[$ (305.543.286)| § 25.219.048 [$ 58.819.048 ($ (151.943.286)|§ 142.819.048 [$ 142.819.048 [$ 1.546.819.048
() [Depreciacion
() |Gastos Operacionales $ 14968.046($ 14.968.046 |$ 14.968046($  14.968.046|% 14.968.046 [$ 14.968.046($ 14.968.046 |§ 14.968.046 [$ 14.968.046 [$  14.968.046
() |Gastos NoOperaciondles |§ 2400000 |§ 2210763 [$ 2019633 |$ 1826593 |§ 1631622($ 1434701 |§ 1236811 ($ 1034932|$ 832.044 | $ 621.127
(=) |Utidad Antes De Impuestos [$  (40.784491)|$ (22.245.476)| S (30.054346)[ $ (322337925 $ 8619380 |$ 42416301 |$ (168.147.143)[$ 126.816.070 | 127.018.957 |$ 1531223874
() |mpuestos
() |Uilidad Del Ejercicio  [$  (40.784491)|$ (22.245.476)($ (30.054346)[$ (322337925 $ 861930 |$ 42416301 |$ (168.147.143)[$ 126816070 [ 127.018.957 |$ 1531223874

Margen -220T% 100% 100% -53% 100% 100% -17% 100% 100% 100%

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
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Tabla 18. Flujo de efectivo financiado.

Conceptos! Ao Vr nicial Mes1 Nes? Mes3 Mes4 Mes5 Hest Mes? Mes8 Nes9 Mes 10 TOTAL

(1) |Ventas 800000000 | $ 9.600000|$ JEEEEAR 23833 |$ 109219048 | $ HA908 (S 178819048 ($ 1081008(5 1428908 ($ 108190818 154681008 $ 2.400.000.000

- |Intereses § 2400000 {§ 20763 | $ 2009633 |$ 186593 | 163L621($ L44T0L($ 1235811 |$ 10493 |$ 832,04 |$ 6.2 $ 1525324

(7 [ngiesos Totdes § 1200000 | $ 12272510 ($ 93.700($ 10739245 | $ Q46(S 1T (S WLS27(S  140784116|9 L7004 18 154629090 $ 2.384.746.776
Costos Fijos § 1R016445($ 20000000 ($ Q0000|4423 | 60000000(S  10000000(§  2ATEL3|S . -8 - 1§ 1382541102
Costos Ve $ .
Gastos Adminstacion § 14968046 | § 14968046 |$ 14968046 $ 14968046 | $ 14,9686 $ 14968046 | $ 196080468 1498806 |$ 14,9686 | $ 14963046 $ 149,680,463
Depreiacion $
Amotizacion Diido $

(7 (Costos Toeles § U101 ($ 3968046 |$ 54,968,046 | § 9730380 | $ TLOB06 (S 134968046 ($ 070008 14368046 | $ 14,9686 $ 14968046 $ 15321575

) e et § (7B 80§ 05T § MBS LS eenm(s  ouems  (mww)s  mesomls  mosw|s  wmme|§ 8525520
Depreiacion $

+ {0l $ 200000 § -

- {Amorizacion Credio $ 18923709 |§ 19112946 |$ 19304076 DIUT|S  196%2008|5 10880009 ($ DT (S 20878(S 20490665 $ 086582| 197983869
Compra Aco Fip $ (£000000) $ .
Comyra Acto Diido $ )

Compra CaptalDe Tebgp~—~~ |$ {fo00n00) $

() Flujo Caja Neto $ (360.000.000) $ (450.708.00) § (13842 $ (938420) §  (ML8%04) §  (LLor2T0g) § Q502§ (182%00) 8 1065729 10657292 §  150501.092 $ 654.541.332

3LT21067

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.
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Tabla 19. Indicadores Financieros

TIO (Propuesta) 0,63%
VPN $12.191.226
TIR 0,725%
RELACION COSTO BENEFICIO 1,0

TIO RECURSOS PROPIOS 20,00%
VALOR DE RECURSOS PROPIOS $ (560.000.000,00)
CALCULO DE TIO DEL PROYECTO ANUAL 7,80%
CONVERSION NOMINAL 7,53%
TASA EFECTIVA MENSUAL TIO 0,63%
CAPITAL TOTAL $ 800.000.000
CAPITAL PROPIO $ 560.000.000
CAPITAL FINANCIADO $ 240.000.000
INTERES CAPITAL PROPIO 6,00%
INTERES CAPITAL FINANCIADO 12,00%
TIR 0,72%
TIRM 0,71%
CAE $1.057.872,36
TASA REINVERSION 0,833%

Fuente: Barbosa Henao, Jennifer Paolay Ortiz Bayona, Javier Eduardo, 2016.

TIR VERDADERA:

Mirandolo desde este punto donde la TIR nos arroja un porcentaje del 0,72 E. A. nos permite identificar
este proyecto como rentable.

EL COSTOSANUAL EQUIVALENTE:

Esta representado por $1.057.872,36 punto de equilibrio minimo de lainversion que se debe redlizar por
cada mes con base en | os periodos proyectados |ogrando obtener una equivalencia por los 10 meses.
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9. CONCLUSIONES

Una vez terminada la elaboracion de la presente propuesta, se pudo conocer que existe la
normatividad suficiente, a nivel naciona y local, que garantiza la viabilidad legal en cuanto ala
construccion de las 20 viviendas para estrato tres en la Comuna Cinco de la ciudad de
Villavicencio, se estaria aportando para que €l Estado dé cumplimiento a articulo 51 que habla
sobre la necesidad de garantizar la vivienda digna para los colombianos con viviendas de interés
social como las proyectadas en € programa Todos por un Nuevo Pais.

A nivd loca, en € Plan de Desarrollo de Villavicencio se hace alusién a la gestion de
subsidios para vivienda nueva de Interés Socia y de Interés Prioritario, las cuales segiin € Plan
de Ordenamiento Territorial, pueden ser construidas en la Comuna Cinco donde existe una buena
cantidad de familias pertenecientes a estrato tres, por 10 que se podria contar con un buen
nimero de familias interesadas en |a propuesta; teniendo la Constructora ademas, |a garantia que
ya han sido otorgado licencias urbanisticas y de construccién anteriormente.

En cuanto al estudio de mercado, se encontré que existe un buen nimero de familias
residentes que cumplen con las caracteristicas de la poblacién ala que va dirigido esta propuesta
y ademas de esto € flujo de personas que llegan a radicarse en Villavicencio, bien sea por
cuestiones de trabajo o por latranquilidad y facil acceso a servicios que encuentran en la ciudad,
también se consideran clientes potenciales para que esta sea una propuesta viable
comercialmente.

Al redlizar e estudio sobre la Comuna Cinco y su evolucion en cuanto a la construccién que
se viene dando en €ella, se conocid por medio del Plan de Ordenamiento Territorial (2012), que su

poblacion se incrementa con buena celeridad por € desarrollo interno gue tiene la Comuna, €
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cua se ve favorecido por su microlocalizacién que permite que sus pobladores tengan facilidad
para acceder a colegios, universidades, centros comerciales, recreativos, deportivos, plaza de
mercado, entre otros, que permiten que se den 1os pasos para que sea factible la construccién de
20 nuevas viviendas en esta Comuna, porque se dan las condiciones para obtener la licencia de
construccion.

En relacion con € estudio Financiero, se obtuvo un crédito con € banco por €l 60% del valor
del terreno equivalente a $ 240.000.000 de pesos, los cuales seran pagados en la duracion del
proyecto; analizando |os indicadores financieros evidenciamos que el VPN es positivo o mayor a
0y que seriaviable gjecutar € proyecto, ya que incrementa su valor.

De igual forma observamos que los primeros meses del proyecto se obtiene flujo negativo
por la financiacion de las cuotas iniciales de las viviendas, pero que a mitad de gecucién del
mismo, mejora el ingreso debido a incremento en las ventas, finalizando asi con un excelente
flujo de cagja en € décimo mes ya que se obtienen los ingresos por valor de cuotas iniciales mas
el 70 % restante del valor de lavivienda.

De acuerdo con los resultados obtenidos, al estudiar material bibliografico y proyecciones
reales, se puedo establecer la viabilidad econdmicay financiera para €l desarrollo de un proyecto
de Vivienda para €l estrato tres en la Comuna Cinco de la ciudad de Villavicencio, a contar con

un grupo poblacional interesado en la misma.
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10. RECOMENDACIONES

Dadas las proyecciones de crecimiento de Villavicencio, bien sea por ingreso de nueva
poblacion o por la formacidén de nuevos hogares, es factible la realizaciéon de esta clase de
propuestas, especialmente para personas gque pertenecen a estrato tres y que muchas veces no
encuentran variedad de ofertas para adquirir sus casas, por o que se recomienda a otras
constructoras plantear planes asequibles para las personas que pertenecen al estrato tres, como
una forma de hacer un aporte alaregion y a unas familias que tendrén la posibilidad de cumplir
su suefio de tener su propia vivienda, a un precio razonable, facil de pagar, y donde ademés van a
encontrar un ambiente agradable porque todos tendran las mismas condiciones econémicas,

culturales y sociales que les permitan integrarse en comunidad.
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Anexo A. Formulario Unico Nacional Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio

: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio

Rapdblica de Colombia
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Anexo B. Planos casa Proyecto Altos de La Macarena.
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