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RESUMEN

Este proyecto de investigacion tiene como propoésito desarrollar un estudio de
factibilidad para el disefio de un proyecto inmobiliario Rocand 54, edificio de
apartamentos, en Palmira - Valle del Cauca, para el 2019, con disefios
inteligentes, innovadores y ambientales para lo cual es necesario analizar y
evaluar varios factores entre los cuales se destaca el area organizacional,
mercadeo, operativo, financiero, legal y ambiental con el fin de optimizar sus
recursos e incrementar una mayor posibilidad de éxito comercial y financiero del
proyecto. Para ello, se llevd a cabo una investigacion aplicada de tipo evaluativa,
con enfoque exploratorio y descriptivo utilizando métodos cualitativos vy
cuantitativos. Se hizo uso de una encuesta a 100 habitantes del municipio de
Palmira para determinar la percepcién con respecto a la propuesta de disefio
inteligente e innovador de un edificio de apartamentos como proyecto de

emprendimiento.

Los resultados evidenciaron que, los dos primeros afios no se tendra ganancias,
pero la rentabilidad neta muestra resultados positivos a partir del tercer afio, el
proyecto es viable teniendo en cuenta los criterios de decision financiera los
cuales arrojan los siguientes resultados: una TIR (Tasa Interna de Retorno) del

13.58%; y un Periodo de Recuperacion de la Inversion de 1.89.

Palabras claves: Factibilidad financiera, disefio, apartamentos, construccion.



ABSTRACT

This following research project focuses on establishing the feasibility of designing a
Rocand 54 real estate project, an apartment building, in Palmira - Valle del Cauca,
for 2019, with intelligent, innovative and environmental designs for which it is
necessary to analyze and evaluate several factors, among which the
organizational, marketing, operational, financial, legal and environmental areas
stand out in order to optimize their resources and increase the possibility of
commercial success and financial of the project. For this, an applied research of
evaluative type was carried out, with an exploratory and descriptive approach using
qualitative and quantitative methods. survey was made to 100 inhabitants of the
municipality to Palmira to determine the perception with respect to the proposal of
intelligent and innovative design. of an apartment building as a project of
entrepreneurship.

The results showed that the first two years will not have profits, but the net
profitability shows positive results from the third year. The Project is viable taking
into account the financial decision criteria which yield the following results: a TIR
(Rate) Internal Return) of 67.68%; an Investment Recovery Period of 0.67 and a
NPV of $ 531,411,990.

Keywords: Financial feasibility, design, apartments, construction.



INTRODUCCION

La construccion de edificaciones es una actividad principal en el desarrollo social y
econémico de nuestro pais. La Camara Colombiana de la Construccion -
CAMACOL indic6 que el 2017 fue un afio de recuperacion lenta y pausada, lo que
asegurara un mejor panorama para el 2018 con un crecimiento del 4.6%(Portafolio
2017) casi el doble de la economia en su conjunto. Sus caracteristicas de
generacion de demanda de mano de obra, encadenamientos sectoriales y efectos
multiplicadores hacen que el renglon de la construccion de edificaciones sea
fundamental para el avance productivo y la inversion en Colombia, triplicando su
participacion en el PIB, pasando de 1,8% a 5,3% segun la Camara Colombiana de
la Construccion en su informe Construyendo Colombia 2018-2022 donde se refleja
que el sector de la construccibn y las actividades inmobiliarias ocupan
directamente el 8% de la mano de obra del pais y la cifra de personas ocupadas

en la construccion y actividades inmobiliarias asciende a 1.8 millones?.

Ademas el sector de la construccion se convierte en una de las fuentes fiscales de
mayor relevancia para los municipios. De acuerdo con el Departamento Nacional
de Planeacién - DNP (2016, p.37), el impuesto predial es la segunda fuente de
recursos dentro de la estructura de ingresos fiscales, el 40% de estos municipios
del pais derivan un tercio o0 mas de sus ingresos a través del impuesto predial
municipal. A esto se suman otros ingresos derivados de la construccion formal
como impuestos de delineacion urbana, contribuciones por valoracion,

participaciones en plusvalia, entre otros.

En esta investigacion se abordo el tema de disefio de un proyecto inmobiliario, que
involucra la construccion de un bien raiz, destinado a usos civiles para construir un

edificio y destinar las unidades a la venta. Esta iniciativa de emprendimiento surge

1 Cifras a noviembre de 2017. Con base en las cifras a julio de ocupacion en actividades
inmobiliarias, se estiman 450.000 personas a noviembre de 2017.
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en el marco de la ley del emprendimiento 1014 del 2006 con el apoyo de la redes
de emprendimiento y el beneficio de progresividad (art. 4 ley 1429 de 2010) para
la construccion y disefio del proyecto tendran en cuenta los aspectos legales
vigentes para la construccion permitidos por el estado colombiano y contara con
tecnologia medioambiental y disefios exclusivos en distribucion de instalaciones y

tamano.

Surge ante la necesidad de promocionar nuevos espacios de vivienda de mayor
capacidad estructural, con disefios minimalistas y medio ambientales en uno de
los mejores sectores del municipio de Palmira i Valle del Cauca, ademas de
aprovechar el amplio auge del mercado de la construccién en la ciudad de Palmira
promoviendo caracteristicas ideales para la superacion de la pobreza, la solucién
del déficit habitacional, el mejoramiento de las condiciones de salubridad y el

desarrollo urbano formal.

Asi mismo, para la mayoria hogares del pais, su vivienda representa el activo mas
importante, y su amortizacién, la principal responsabilidad financiera a lo largo de
su vida productiva. De acuerdo con Szalachman & Paz (2010, p.11), la inversion
social en vivienda se ve reflejada en disminucion de los problemas sanitarios, asi

como en reduccion de los indices de morbilidad y mortalidad.

Ante este panorama, esta investigacion evalué y disefid una propuesta de
factibilidad para la ejecucién del proyecto inmobiliario Rocand 54, en Palmira i
Valle del Cauca en el 2019 impulsando la productividad sectorial y el acceso a la
vivienda en ambientes inteligentes e innovadores, impulsado al economia y la

empleabilidad de la region.
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1. ANTECEDENTES

Para el debido desarrollo de esta investigacion, resulta necesario contar con
antecedentes en los entornos internacional, nacional y regional que permitan
contar con referentes de estudios previos a esta investigacion en el area del

proyecto

Dichos antecedentes, serviran como referentes de experiencias académicas
anteriores dentro del contexto del disefio y construccién de edificios y complejos
de apartamentos, denotando la efectividad, manejo y desarrollo de dichas
investigaciones en otros sectores, las metodologias utilizadas y los hallazgos y

resultados de éstas.

La vivienda constituye una de las principales necesidades basicas de los
individuos y uno de los medios mas importantes para el desarrollo integral como
seres humanos que les permite mantener cierta seguridad y conformar colectivos

familiares como parte del desarrollo personal y socio cultural.

Desde la Optica internacional, se encuentra un estudio realizado por Juan Carlos
Donayre Salas, titulado: Disefio de un edificio de apartamentos, de la Pontificia
Universidad Catolica del Peru, en 2007. Fue dividido en cuatro etapas: la primera
abordé la estructuracion, pre dimensionamiento, metrado de cargas y disefio de
losas, utilizando para el metrado de cargas lo establecido en la Norma Peruana E-
020 de Cargas; la segunda etapa consistio en realizar el analisis sismico del
edificio para el cual se utilizé el programa SAP 2000; en la tercera etapa se realizd
el disefio en concreto armado de las vigas, columnas y placas siguiendo los
requerimientos de la Norma Peruana E-060 de Concreto Armado; finalmente en la
Cuarta etapa, se realizé el disefio de la cimentacion, escaleras, tanque elevado,
cuarto de maquinas, cisterna, cuarto de bombas y cerco perimétrico. El disefio se

basé en los requerimientos de las Normas Peruanas E-050 de Suelos y
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Cimentaciones, E-060 de Concreto Armado y E-070 de Albafileria segun sea el

caso del elemento a disefiar.

De igual forma, en un estudio realizado por Jessica Maritza Rodas Ochoa y Paola
Patricia Ochoa Mufioz, denominado: Estudio de Factibilidad Financiera para la
construccion y comercializacion de casas ubicadas en el sector de Challuabamba
en la ciudad de Cuenca, de la Universidad Politécnica Salesiana de Ecuador en
2011, se realizé una investigacion, no solamente en el propdésito de enriquecer
los conocimientos adquiridos a lo largo de la Maestria en Administracion de
Empresas, sino en ponerlos en préctica. A través del presente estudio de
factibilidad financiera, lo que se busca es sustentar la inversion que la familia de
una de las autoras hara en su activo, que en este caso es el terreno, estudiando
los aspectos necesarios para la ejecucion del proyecto y buscando un manejo
eficiente y eficaz de los recursos, con miras a que a través de esto se logre la
obtencion de una rentabilidad. Los inversionistas esperan incursionar en la
industria de la construccion, iniciando su negocio a través del presente proyecto,
cuyo beneficio ser& utilizado para una reinversion. Lo que las autoras propusieron
a través de este estudio, fue la aplicacion de un nuevo modelo de administracion,
que consiste en la subcontratacion de servicios por etapas, que en comparacion
con el método convencional, resulta mas conveniente en cuanto a costos y

tiempos de ejecucion.

A nivel nacional, se tiene el trabajo realizado por Guillermo le6n molina Gonzélez

Cesar Mercado y Eduardo Gutiérrez ternera, denominado: Metodologia para
determinar la factibilidad de proyectos inmobiliarios en el municipio de sabaneta
para estratos 4 y 5, de la Universidad de Medellin, en 2012. Tuvo como finalidad
dar solucién a tal problematica a partir de una metodologia que integre, de forma
l6gica y secuencial, cada uno de los parametros basicos que hacen parte de un
adecuado estudio de factibilidad para el desarrollo de proyectos inmobiliarios en el

municipio de Sabaneta - Antioquia, a partir de un analisis comparativo de dos lotes
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ubicados en el sector., ya que, la evaluacion y formulacion de proyectos contiene
los instrumentos que permiten establecer la viabilidad o factibilidad de los mismos;
sin embargo, a pesar de su importancia, es inquietante que dicho analisis en
algunas ocasiones esté simplemente basado en la experiencia o en la intuicion,
sin tener en cuenta cada uno de los componentes que afectan su vialidad como un

conjunto integral de implicaciones que determinan el éxito o fracaso de éstos.

En otro trabajo realizado por Andrea Natali Pérez Vega y Daniela Pulido Najar,
llamado Estudio de factibilidad para la construccion de vis en el sector del 7 de
agosto (Yopal Casanare), de la Universidad de la Salle Bogot4, en el 2017. Se
comenzo realizando un estudio de mercado en el sector del 7 de agosto de Yopal
Casanare con el fin de determinar la viabilidad comercial de la construccion de
vivienda de interés social. Con base en la informacion recopilada, se procedié a
analizar la viabilidad técnica, econdmica y legal. Finalmente se present6 un
estudio de factibilidad integral que beneficie tanto a la poblacién de bajos recursos,
como a los diferentes constructores independientes y empresas ya constituidas

que deseen licitar.

A nivel regional, se encontr6 el estudio realizado por Hugo
Ni et o, |l l amado Estudio de factibilidad pa
Proyect oo de dstroywadrstruecion de estrnictaras y sistemas livianos,
de la Universidad del Valle, en 2016, el cual, tuvo como como propdsito desarrollar
un estudio de factibilidad para la creacion de una empresa dedicada a la
construccion de estructuras y sistemas livianos, ubicada en la ciudad de Cali,
departamento del Valle del Cauca. Esta empresa tiene como objetivo principal, dar
solucion a las necesidades de construccion y obra civil del entorno. Para lograr
conocer su factibilidad, se realizaran todos los procesos necesarios para evaluar y
diagnosticar su viabilidad. Dentro de este proceso evaluativo, estuvo la
metodologia, la idea del negocio, el entorno, los analisis respectivos, el

benchmarking, el estudio de mercado, estudio técnico, financiero y organizacional.
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En otro estudio realizado por Ernesto Marulanda Guevara, llamado Estudio de
mercado, viabilidad e interés econdmico de la promocion de viviendas sismo
resistentes en guadua en la ciudad de Santiago de Cali i Colombia, de la
Universidad Politécnica de Valencia, en 2013, cuya metodologia se basd en
realizar una actualizacion del estado del arte en materia de nuevas técnicas de
construccion sismo resistente con un material como la Guadua Angustifolia,
ademas, de un estudio de mercado y viabilidad para impulsar su implementacion
en proyectos inmobiliarios o de Vivienda de Interés Social (VIS) en la ciudad de
Santiago de Cali que permitiera revaluar las politicas de acceso a la vivienda para
la poblacion menos favorecida, incentivando el uso de materiales de facil
disponibilidad, excelentes propiedades fisicas y mecéanicas, renovables y seguras
como la Guadua Angustifolia, el cual reduce el costo total de construccion de las
casas y aumenta la calidad de vida de sus usuarios.

Para el municipio de Palmira, el llevar a cabo este tipo de proyectos inmobiliarios
permite el ahorro del espacio publico, debido a que este tipo de construcciones
son una de las mejores alternativas para el uso inteligente de los terrenos,
conservacion y mejoramiento del entorno medio ambiental, tecnificacién y

modernizacién de sus construcciones y modernizacion de su aspecto fisico

A nivel local, no se han llevado este tipo de estudios en Palmira i Valle del Cauca,
razén por la cual, esta investigacién constituye una excelente oportunidad de
insertar los conocimientos necesarios para desarrollar una propuesta de
factibilidad en el sector de la construcciébn, que brinde otras opciones y
oportunidades de convivir dentro del entorno que ofrece a ciudad, que se
asequible y cuyo disefio, tamafio y tecnologia en pro del medio ambiente y la

sostenibilidad, que sea Unico y diferenciador.
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Desde los inicios de la humanidad, los individuos siempre han tenido la necesidad
de buscar formas de protegerse fisicamente, lo que los ha llevado a generar
refugios que les permitan defenderse de la intemperie, de las inclemencias y
fendbmenos naturales, de los depredadores y especies salvajes, entre otros, con el
fin de salvaguardar su integridad personal y desde luego, asentar sus
pertenencias, bienes y recursos, aprovechando ademas el entorno y lo que este

ofrece.

En la ciudad de Palmira, las falencias dentro del contexto de la construccion que
limitan la productividad y la competitividad del sector de la construccion son las
nuevas politicas de ordenamiento territorial que carecen de una normatividad
estandarizada para procesos de construccién y manejo de materiales, la falta de
mano de obra calificada y las altas variaciones del délar generan sobre costo en
los proyectos inmobiliarios. Segun el DANE, en el 2016 hubo una acumulacién de
area aprobada de construccion correspondiente a 19.939.342 metros cuadrados,
pero con una reduccién del 18.2% con respecto al 2015. De esta cantidad de area
aprobada, el 74.2% se destin6 a la construccion de vivienda. Sin embargo, el
mercado residencial tuvo una caida del 16.1% sin ningin aumento en el 2017 en
ningun segmento, es decir, ni en vivienda de interés social ni en viviendas de
interés prioritaria, cuyas cifras disminuyeron en un 12.8% y un 24.9%

respectivamente?.

También cabe resaltar que, aunque Palmira ha tenido grandes avances de
construccion y su expansion edificadora que ha sido significativa en la ultima
década, carece de construcciones tipo apartamento superiores a 90m?. Seguln los

datos consultados en el desarrollo de esta investigacion y la experiencia que se ha

2 Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas i DANE. Construccion. [Consultado el 25
de septiembre de 2017]. Disponible en: http://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-
tema’/construccion
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tenido en el mercado inmobiliario, que ofrezcan aseguramiento de un manejo
ambiental pleno, con materiales de alta calidad, disefios exclusivos y espacios
inteligentes con sostenibilidad ambiental y grandes areas para ser disfrutadas por
los usuarios como puede apreciarse en otras ciudades tales como Medellin con
su proyecto residencial Explora, o el Montereserva en Bogota. En la actualidad, en
la ciudad se desarrollan 7 proyectos de construccion de vivienda de 95 metros
cuadrados, de los cuales, tres estan centrados en la construccién de apartamentos
con disefios estandares de vivienda social y ninguno cuenta con un disefo

inteligente e innovador como lo propone el proyecto.

El desarrollar el presente proyecto de apartamentos, supone grandes ventajas
para el usuario como obtener ambientes inteligentes, amigables con la naturaleza
y con altos niveles de seguridad para la familia mediante el control fijo y vigilado
de cdmaras en todos los espacios comunes y externos del edificio, asi como la
vigilancia y control ofrecido por la porteria que permite supervisar entrada y salida
de personal tanto propio como ajeno al edificio, reducir gastos de mantenimiento,
al contar con servicios de electricista, plomeria y demés; mantenimiento de

espacios comunes y zonas verdes y una ubicacion estratégica.

Bajo este panorama, resulta de vital importancia disefiar construcciones en
Palmira i Valle del Cauca, que cumplan con altos estdndares de calidad disefio e
innovacion y conformes a la normatividad legal vigente, que brinde espacios
dignos de ser habitados, ademas de contar con elementos ambientales que
propendan por la integridad de sus usuarios y de la sociedad en general. Ademas
permitiran desarrollar la practica de las herramientas teéricas y metodolégicas de
la carrera de administracion de empresas cursada en la Universidad del Valle sede

Palmira
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2.1 Formulacién del Problema

¢, Como desarrollar un estudio de factibilidad para disefiar el proyecto inmobiliario

Rocand 54, edificio de apartamentos, en Palmira i Valle del Cauca, para el 2019?

2.2 Sistematizacién del Problema

- ¢ Existe una demanda suficiente en el municipio de Palmira para el disefio de un
proyecto inmobiliario i Rocand 54, edificio de apartamentos en Palmira i Valle del
Cauca para el 20197

- ¢Cudles son las variables, elementos y requerimientos necesarios para la
propuesta de factibilidad del proyecto inmobiliario Rocand 54, en Palmira i Valle

del Cauca en el 20197

- ¢Cual es la planeacion organizacional y legal que debe tener el disefio de un
proyecto inmobiliario i Rocand 54, edificio de apartamentos en Palmira i Valle del

Cauca para el 2019?
- ¢ Cudl es la viabilidad financiera del estudio de factibilidad para el disefio de un

proyecto inmobiliario Rocand 54, edificio de apartamentos en Palmira i Valle del

Cauca para el 2019?
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3. OBJETIVOS

3.1. Objetivo General

Realizar un estudio de factibilidad para el disefio de un proyecto inmobiliario
Rocand 54, edificio de apartamentos en Palmira - Valle del Cauca para el 2019

3.2. Objetivos Especificos

- Realizar un estudio de mercado que permita conocer la percepcion de la
poblacién palmirana con respecto al disefio del proyecto inmobiliario Rocand 54,
edificio de apartamentos.

- Disefiar una estructura técnica y administrativa para el disefio de un proyecto
inmobiliario Rocand 54, edificio de apartamentos en Palmira Valle del Cauca para
el 2019.

- Determinar la viabilidad financiera del estudio de factibilidad para el disefio de un

proyecto inmobiliario Rocand 54, edificio de apartamentos en Palmira - Valle del

Cauca para el 2019.
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4. JUSTIFICACION

La evolucion de la construccion esta enmarcada en como la humanidad ha ido
creciendo en funcion a como se desarrolla el ciclo de vida de los individuos, lo que
hace necesario, por tanto, contar con nuevas tendencias de disefio, control y
ejecucion de modelos de vivienda funcionales que cuiden el medio ambiente y

ofrezcan mejores formas de vida.

La construccion es el sector que mas aporte brinda a la economia nacional, pues
se convierte en el que mas dinamismo presenta con una expansion del 11% en
comparaciéon con el 2016 y un acumulado hasta la fecha de 8.1%3. Hasta
septiembre de 2017, se han aprobado 1.364.462 licencias para vivienda en el
pais, se han realizado 1.125 edificaciones y 1.869 obras civiles en el Valle del
Cauca, representado un PIB de 54.048% a nivel departamental y un PIB de

2.891% a nivel de construccién y generando una tasa de empleo de 58.1%*%.

Ademas, segun la Secretaria de Vivienda del Valle del Cauca, cada afio se
conforman 25.000 nuevos hogares y los municipios que concentran mas del 80 %
de las necesidades de vivienda son: Cali, Buenaventura, Palmira, Yumbo,

Candelaria, Florida, Tulua, Cartago y Buga®.

De igual manera, atendiendo a aquellas necesidades naturales expuestas por
Maslow que incluye la necesidad de vivienda para el debido desarrollo de los
individuos, se considera una de las principales razones por las que se debe
efectuar procesos y proyectos de construccidbn que faciliten y optimicen la
suplencia de dicha necesidad de una manera efectiva, sostenible y rentable.

3 Op. Cit. CAMACOL.

4 Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas i DANE. Cuentas departamentales
Direccién de Sintesis y cuentas nacionales. [Consultado el 27 de septiembre de 2017]. Disponible
en: http://www.dane.gov.co/index.php/acerca-del-dane/informacion-
institucional/organigrama/direccion-de-sintesis-y-cuentas-nacionales-dscn

5 Secretaria de vivienda. Valle del cauca. Vivienda. [Consultado el 27 de septiembre de 2017].
Disponible en: http://www.valledelcauca.gov.co/vivienda/
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De igual manera, el bienestar para que los grupos sociales lleven a cabo funciones
y actividades primarias, exige de un entorno familiar o similar, donde la vivienda es
la protagonista, no solo como refugio, sino también para la ejecucion de

actividades diarias de descanso, alimentacion, formacion, etc.

Con respecto al espacio, el convivir y compartir con otros individuos dentro de un
mismo entorno supone la importancia de los inmuebles haciéndolos parte
determinante dentro del espacio social como tal. Por ello, puede decirse que
espacio social, es resultado de la accién social y, al mismo tiempo, instancia o

parte constitutiva de la mismab®.

Debido a esto, surge la necesidad de potencializar y aprovechar el mercado de
vivienda en Palmira i Valle del Cauca, para fortalecer el sector de la construccion
que tanto aporta a la economia nacional y al sostenimiento econémico de la
ciudad en aras de estar a la vanguardia de las grandes ciudades y aprovechar los
espacios y naturaleza de la manera mas ética y profesional en el aprovechamiento
de los recursos y el suelo a la vez que se brinde mejores y mayores posibilidades

y opciones de vivienda a la poblacion.

La importancia de llevar a cabo esta propuesta radica entonces en brindar
opciones de vivienda efectivas, con previa planificacion y evaluaciéon de los
componentes respectivos necesarios para su desarrollo y mejorar el crecimiento
socio estructural del municipio ademas de cooperar con el progreso social y
econémico cuyo valor agregado se centrard en ofrecer espacios de mayor
amplitud a los existentes en la ciudad, disefios inteligentes y exclusivos y desde

luego con funcionalidad medio ambiental.

También ofrecera la oportunidad de incrementar los indices econémicos del sector

de la construccion, los cuales han sido poco alentadores en los ultimos dos afios a

6 SOJA, E. La espacialidad de la vida social: hacia una reteorizacion transformativa. en D. Gregory
y J. Urry, Social relations and spatial structures, Londres, MacMilla. 1985
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nivel nacional y fortalecer la seguridad juridica mediante proyectos efectivos,
ofrecer construcciones de alta calidad y garantia.

En cuanto a la perspectiva practica, esta propuesta sera de gran utilidad para la
comunidad palmirana en la oportunidad de adquirir construcciones inteligentes
inexistentes en el municipio, contribuir al mejoramiento del aspecto fisico que
denote modernizacion y tecnificacion de las construcciones, asi como permitir
implementar los conocimientos adquiridos en el programa de Administracion de

Empresas de manera experimental para su autor.

Con respecto a la perspectiva teorica, esta investigacion pretende mediante la
aplicacion de los conceptos tedricos referenciados en distintos autores, seguir los
principios y caracteristicas con respecto al sector de la construccion, que permita
disefiar espacios tipo apartamentos en Palmira i Valle del Cauca, con la intencién
de mejorar las actividades y desarrollo de infraestructura y el panorama fisico y

funcional de la ciudad.

Desde la perspectiva metodolégica, con el animo de dar cumplimiento a los
objetivos propuestos, se llevara a cabo un estudio de construccién en la ciudad y
la aplicacion de una encuesta que permita identificar y diagnosticar las

condiciones y preferencias de vivienda en Palmira i Valle del Cauca actualmente.
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5. MARCO DE REFERENCIA

5.1 Marco Contextual

Esta investigacidn se lleva a cabo en el municipio de Palmira que se ubica dentro

de | a regi-n Sur del Vall e del Cauca,

sob

norte y 76A81E130 del l ongi tud al oest e

municipio de El Cerrito, al Este con el departamento del Tolima, al Sur con los
municipios de Pradera y Candelaria y al Oeste con los municipios de Cali, Yumbo
y Vijes.

Cuenta con los corregimientos de: Rozo, La Torre, La Acequia, Matapalo, Obando,
La Herradura, Palmaseca, Coronado (rural), Zamorano (rural), La Dolores,
Guanabanal, Caucaseco, Juanchito, Ciudad del Campo Bolo San Isidro, Bolo
Italia, Bolo Alizal, Bolo Azul, Amaime, Calamar, Boyaca, La Pampa, Tablones,
Tienda Nueva, Guayabal, Barrancas, La Zapata, Aguaclara, Ayacucho, Boyac4,
Combia, Toche, La Bolsa (més conocido como Kabuki), Potrerillo, Caluce, Tenjo,
La Quisquina, La Balastrera, Los Ceibos, Puerto Amor, Tenerife y La Buitrera
(Anuario estadistico de Palmira, 2014).

En los dltimos afios, Palmira muestra un importante crecimiento en el desarrollo de
la actividad empresarial la cual estd sustentada en 5.981 empresas dedicadas al
desarrollo de actividades industriales, comerciales, agricolas y de servicios

fundamentalmente segliin camara y comercio.
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Figura No. 1 Ubicacién geografica de Palmira i Valle del Cauca
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Fuente: www.palmira.gov.co/comunas-urbanas/123-conozca-a-palmira

Segun la Ley 65 de 1909, modificada por Ordenanza 149 de 1961 dio los limites

detallados del Municipio que se fijan asi:

AfDesde el punto de | a Cordillera Central
Amarillas, una linea recta hasta encontrar éstas, este rio abajo hasta el rio
Aguaclara, este abajo hasta el rio Bolo, este abajo hasta 100 metros hacia el
occidente del puente sobre el rio Bolo en la Carretera Central, de aqui el limite
sigue por el Cauca Seco del Bolo Viejo hasta las bocas de Filipi en el Guachal, de
donde partiendo hacia el sudoeste se sigue como limite el antiguo cauce de
Cauca, llamado Cauca Seco, hasta encontrar el rio Cauca, este abajo hasta las
bocas del rio Amaime, este arriba hasta su nacimiento en la Cordillera Central, por

el perfil de esta hacia el sur hasta el punto de partida”.
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5.1.1 Comunas

En la actualidad, Palmira cuenta con siete comunas urbanas asi:

Figura No. 2 Mapa de Palmirai Valle del Cauca
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Fuente: Palmira Avanza, 2014

5.1.2 Sector de la Construccion

El sector de la construccion mostré un buen comportamiento en la region con
crecimiento de 2 digitos. Para el primer trimestre de 2018, en el pais el area
construida en las 15 principales areas urbanas fue del 21.5%. En el area nueva
iniciada en Cali, Yumbo y Palmira se incrementd en 11.7% frente al mismo periodo
de 2017, poniendo a la ciudad superior a Barranquilla (5.5%) y Bogota (9.8%),
pero por debajo de Medellin (32.2%) En cuanto a las licencias para nuevas
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edificaciones, en el Valle ésta aument6 un importante 18.5%, aprobandose
1.612.000m2 por encima del promedio nacional y de Antioquia y Santander

Estos resultados y el de otros indicadores, permiten esperar un destacado
desemperio de la actividad constructora en el Valle del Cauca durante el 2016 y
2017, esperando que la actividad de obras civiles impulse el sector de la

construccion en la economia de la ciudad y el departamento.

Palmira cuenta con constructoras como INMOBILIARIA AMBIENTES Y
CONSTRUCCIONES AYC, PALMASECA INMOBILIARIA, DISENO COLECTIVO
ARQUITECTURA SAS, INMOBILIARIA D.J., SCA SOCIEDAD CONSTRUCTORA
ALTAMIRA & CIA. SAS., KONSTRUIR INGENIERIA S.A., BULEVAR DE LAS
MERCEDES, MORENO TAFURT S.A., RINCON DE LAS FLORES Y CEREZOS
DE LA ITALIA.

Figura No. 3 Mapa inmobiliario en Palmirai Valle del Cauca

Rozo El Placer
Tablones

Bulevar De Las Mercedes

ibando La Ti

La Esmeralda OQ/ Consorcio
(P4

Moreno-Tafurt SA

INMOBILIA%’» Caltice

%@ RINCON DE
AMBIENTES YW 1% ' o 1 ORES

Q Cerezos De La ltalia E! Pomo

neras

La ltalia (31}
San Isidro

Fuente:https://www.google.com.co/search?rlz=1C1AOHY_esCO740C0O745&biw=1024&bih=677&tbm=Icl&ei=614xWoqgMIcy
gqggeFg4nIDA&qg=constructoras+inmobiliarias+en+palmira+valle+del+cauca&og=constructoras+i
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Segun el reporte de Camara y Comercio de Palmira (2016), el municipio cuenta
con aproximadamente 350.000 habitantes.

Gréafico No. 1 Unidades en oferta de vivienda en Palmira segun estrato
socioecondmico

Unidades en oferta de vivienda en Palmira en 2016
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Fuente: Camacol Valle

Con respecto a las unidades de vivienda en Palmira para el 2016, se tuvo 8.502
viviendas en oferta de estrato dos, 4.113 ofertas en estrato cuatro, 3.230 ofertas

en estrato tres y finalmente 1.874 ofertas para estrato 5.

Grafico No. 2 Unidades vendidas de vivienda en Palmira segun estrato

socioecondmico 2016
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En cuanto a las unidades de vivienda vendidas en Palmira para el 2016, se tuvo
que el estrato dos fue el de mayor venta con 1.497 viviendas, seguido del estrato
tres con 476 unidades, el estrato cuatro con 657 unidades y finalmente el estrato

cinco con 93 unidades.

Grafico 3. Unidades vendidas de vivienda en Palmira
segun caracterizacion  VIP/VIS/NO VIS 2016
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Fuente: Camacol Valle

Segun el tipo de viviendas vendidas en Palmira, se obtuvo que se vendieron 1.274
unidades de Viviendas de Interés Social, 715 unidades de Vivienda de Interés No

Social y 434 unidades de Vivienda de Interés Prioritario.

32



Grafico No. 4. Empresas en Palmira por actividad econémica 2016

Empresas en Palmira segun actividad economica
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Fuente: Base de Datos Registro Mercantil CAmara de Comercio
Palmira. Célculos Cdmara de Comercio Palmira y Observatorio Socio econdémico (OSE).

5.1.3 Desarrollo historico

El desarrollo de Palmira se caracteriza por un primer crecimiento compacto y
concéntrico, que a partir de mediados de siglo XX se torna disperso, creciendo a
saltos por presion de los grandes propietarios del suelo, regido por las vias de
comunicacién intermunicipal, la via férrea y las vias de acceso a los ingenios y
antiguas casas de hacienda localizadas equidistantemente en un radio de 4.5 Km.
del Parque de Bolivar. El asentamiento se despliega concentrandose a lo largo de

los zanjones que actian como elementos fisicos determinantes del sector urbano.

Durante el siglo XIX y a principios del siglo XX, el crecimiento de la cabecera se

dio de manera concéntrica en torno al parque principal, aunque con tendencia a
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estirarse entre el rio Palmira y el zanjon Salado. Este fue un crecimiento paulatino
manteniendo una tipologia de manzana que conservé una estructura compacta.

En la década de los afios 1920, el crecimiento urbano se empieza a dar en el
marco de la via férrea y alterno a las principales vias que comunican la ciudad con
municipios vecinos, vias éstas, que al ser convertidas en troncales nacionales
impulsaron el desarrollo comercial e industrial, obligando la realizacién de obras
de infraestructura vial y de servicios publicos, elementos que estimularon un gran
crecimiento de poblacién asociado a los flujos migratorios que se intensificaron en
las décadas de los afios 30 y 40 producidos por la demanda de mano de obra en
las diferentes industrias.

A partir de 1948, se empiezan a presentar algunos desarrollos que rompen el
crecimiento compacto caracteristico del desarrollo anterior. Sin embargo, la
expansion es menor que en periodos anteriores. Se destaca en este periodo la
desaparicion del zanjon Salado y la aparicion al oriente del Batallbn Codazzi como
promocionador potencial de nuevos desarrollos. La apertura de la recta Cali -
Palmira fue factor decisivo para el surgimiento de barrios como la Benedicta, la
Emilia, Colombia en los afios 50. También la calle 42 fue un agente generador de
expansion y consolidacion de algunos barrios como Bizerta, Versalles, San Pedro

y Primero de Mayo.

En 1955 el desarrollo se adhiere a las areas preexistentes, localizandose
principalmente sobre vias de conexion intermunicipal como la Calle 42, via a los
Bolos y Candelaria. Se ocupa al occidente de la via férrea un area determinada

como zona industrial con ocupacion de uso residencial.

Desde final es de | a d®cada de | os 6006s

disperso. Se urbanizan areas periféricas como areas residenciales de diversos
estratos: Hacia el Batallébn Codazzi con la aparicion de las viviendas fiscales.

Al occidente de la via férrea.
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Sus caracteristicas geograficas determinan un proceso de crecimiento sobre ejes
viales regionales que se extienden sobre un valle con unas condiciones
geograficas muy especiales como son los rios y zanjones que cruzan en sentido
oriente-occidente, convirtiendose en elementos fundamentales estructurantes de

su ordenamiento.

En funcidn de esta estructura, se localizan los elementos primarios que derivan su
jerarquia de la agrupaciéon en el area central. A partir de este nucleo central los
elementos primarios se localizan en un esquema geométrico centrifugo sobre las
vias estructurantes de comunicacion intermunicipal. En las salidas a Buga, a Cali,
a Candelaria y a Pradera, conformando una estructura tentacular sobre las cuales
se extiende la centralidad, determinando el ordenamiento de las periferias del

centro.

El crecimiento disperso de las areas urbanizadas explotan la estructura compacta
del area central extendiéndola hacia las periferias, dando lugar a un sistema de
vacios urbanos al interior de las areas construidas y que por su dimension, se
convierte en un elemento importante dentro de la estructura de la ciudad, haciendo
evidencia de la conformacion irregular de los perimetros construidos
caracterizando el éarea urbana como un asentamiento en proceso de

consolidacion.

5.1.4 Division politico - administrativa

El territorio de Palmira en su conjunto (zona plana y zona de ladera), corresponde
a un sistema de asentamientos de distinto orden (de poblacion, industriales,
institucionales). La division politico i administrativa en comunas del municipio de
Palmira esta conformada por dos sistemas, uno urbano (barrios) y uno rural

(corregimientos). El primero esta estructurado por comunas, desde la No. 1 hasta
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la No. 7 y el segundo desde la No. 8 hasta la No. 16. (Modificado de: Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2004).

5.1.5 Sistema de asentamientos

De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial de Palmira, es el conjunto de
ocupaciones territoriales permanentes con edificaciones de diversas
caracteristicas en los que se desarrollan actividades humanas residenciales,
productivas o de servicios de manera exclusiva o mezclada, y que se articulan

funcionalmente. El sistema de asentamientos esta conformado por:

a. La cabecera municipal: Corresponde a la ciudad central.

b. Los centros poblados mayores: Situados alrededor de la cabecera municipal y
tienen un desarrollo relativo de la infraestructura por la prestacién de los servicios
publicos y servicios sociales. Se consideran centros poblados mayores los
siguientes: Rozo, La Torre, La Acequia, Bolo San Isidro, Bolo La Italia, Bolo Alisal,
La Buitrera, El Arenillo, Chontaduro, Amaime, Guayabal y Coronado.

c. Los pequefios poblados: Se extienden a lo largo de las vias con incipiente o
inexistente infraestructura para la prestacion de los servicios publicos o sociales.
Son los demas asentamientos existentes en el area rural que no estan clasificados

como Centros Poblados Mayores o Nucleos Especializados.

d. Los Nucleos Especializados: Se desarrollan de manera exclusiva o mezclada
con otros usos compatibles una o varias actividades productivas o albergan
equipamientos cuya funcion trasciende las necesidades exclusivamente
municipales. Se consideran Nucleos Especializados los siguientes: Parcelacion
Industrial, La Dolores, Aeropuerto y Zonas Francas, los Ingenios y otras

instalaciones industriales localizadas de manera aislada en el area rural.
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Existen distintas clases de asentamientos dentro de la zona plana del area rural de
vivienda. Se caracterizan por sus tipologias urbanas y algunos se pueden agrupar
por similitud en sus configuraciones fisicas. Sobresalen las tipologias lineal,

reticulada, mixta y las islas especializadas (Ver figuras 4,5,6 Y 7).

Figura No. 4Tipologia lineal

LAY

Figura No. 5 Tipologia reticulada
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Figura No. 6 Tipologia mixta
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Figura No. 7 Isla especializada
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Tabla No. 1 Perimetro Urbano y Rural de Palmira
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Zona Acuerdo
Afio urbana Zona rural Total Delimitacién
Km? Km? Km? Perimetro
1973 25 1.137,00 1.162,00 Acuerdo 31 de 1973
1989 20,33 1.141,67 1.162,00 Acuerdo 53 de 1989
1993 20,46 1.141,54 1.162,00 Acuerdo 28 de 1993
1994 20,92 1.141,08 1.162,00 Acuerdo 75 de 1994
1996 21,74 1.140,26 1.162,00 Acuerdo 106 de 1996
1996 21,78 1.140,22 1.162,00 Acuerdo 114 de 1996
1997 22,47 1.133,21 1.162,00 Acuerdo 141 de 1997
2003 19,34* 1.142,66 1.162,00 Acuerdo 058 de 2003
2011 20,49 1.007,51 1.028,00 Acuerdo 080 de 2011

Fuente: Secretaria de Planeacion Municipal de Palmira, 2016.

*Total zonas de expansion 0.527 Km?

En la tabla No. 1, se expone la cantidad de km? en las zonas rural y urbana con

que el municipio de Palmira contaba hasta el 2016 y los distintos acuerdos de

delimitacién del perimetro correspondiente en cada afio a partir de 1973.

Tabla No. 2 Climatologia

. Extension | Proporcién
Clima 9
en Km (%)
Calido 383 33
Medio 242 20.8
Frio 239 20.6
Paramo 298 25.6

Fuente: Secretaria de Planeacién Municipal.

Respecto a la climatologia, se tiene que el municipio de Palmira cuenta con una

mayor incidencia de clima calido en una proporcién de 33% correspondiente a 383

Km?, seguido de clima de paramo con un 52.6% equivalente a 298 km?, después
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esta el clima medio con un 20.8% de extension igual a 242 km? y finalmente el
clima frio con un 20.6% de representatividad con 239 km?.

Tabla No. 3 Superficie

Porcentaje
2
ZONA Km (%)
Plana 505 43.5
Piedemonte 201.5 17.3
Alta 4555 39.2
montafia

Fuente: Secretaria de Planeacién Municipal.

La superficie del municipio de Palmira estd compuesta por un 43.5% de zona
plana con una extension de 505 km, alta montafia con un 39.2% correspondiente a

455.5 km y zona piedemonte con 17.3% equivalente a 201.5 km

Tabla No. 4 Alturas Principales

Altura
Zonas (m.s.n.m.)

Alto La Florida 42
Cafon de la
Reina 4,15
Cuchilla La
Honda 42
Cuchilla Cielo
Azul 412
Paramo
Miraflores 4,02
Pico Las Torres 4,16
Pico La Estrella 4,155

Fuente: Ministerio de Medio Ambiente y Desarrollo Territorial.

Puede apreciarse las distintas alturas de las que bordean el territorio palmirano en

su periferia y zona rural.
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Con respecto al sector de la construccion en el municipio de Palmira se han

expedido el siguiente nimero de licencias, unidades y areas aprobadas durante

los Ultimos 22 afos:

Tabla No. 5 Niumero De Licencias, Unidades y Areas Aprobadas 1993- 2015

Numero
Afio de Unidades Area

licencias
1993 670 2,777 413,055
1994 512 3,33 611,544
1995 585 2,073 251,541
1996 434 1,114 230,097
1997 316 3,35 555,276
1998 266 1,067 114,635
1999 236 922 78,61
2000 266 570 62,089
2001 271 663 121,884
2002 302 2,769 238,109
2003 550 2,639 310,172
2004 607 2,988 305,529
2005 580 1,959 211,581
2006 329 2,786 236,633
2007 597 3,217 257,126
2008 824 2,023 398,85
2009 311 1,89 143,015
2010 847 2,398 389,98
2011 628 2,218 335.98
2012 864 2,563 397.985
2013 346 2,895 398.815
2014 660 2,991 402.15
2015 SD SD SD

Fuente: Curaduria Urbana
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Tabla No. 6 Proyeccion demografica. Datos a julio de 2017

INDICADOR CANTIDAD

Paoblacion total 308,671
Poblacion femenina 159,704
Poblacion masculina 148,967
Poblacion menor de 1 afio 4,168
Poblacion entre 1y 4 afios 16,753
Poblacion menor de 5 afios 20,921
Poblacion de mujeres en edad fértil (10 - 49 afios) 92,438
Poblacion entre los 12 y 17 afios 26,647
Poblacion mayor de 65 afios 30,703
Tasa de fecundidad en mujeres entre 10 y 14 afios 125
Tasa de fecundidad en mujeres entre 15 y 19 afos 2,907
NUmero de muertes totales en el municipio por afio 968
Tasa de brutalidad de mortalidad 314

Fuente: DANE, 2017.

Segun las estadisticas del DANE, la poblacion total de Palmira corresponde a
308.671 habitantes en total, de los cuales existen 92.438 personas entre los 10 y
49 afos que incluye a aquellos individuos en etapa productiva, objeto de estudio
de esta investigacion.

Tabla No. 7 Estudiantes matriculados por nivel, por sector y por zona al 2015

MATRICULA POR NIVEL, POR SECTOR Y POR ZONA

Total Total No

Oficial | Oficial | S*0 Total
i il Oficnal
636

preescolar 2239 ’O"\ 2875 2089 4964
Bésica Primaria 15069 4815 4.395 436 19464 5251 24715
Basica Secundaria | 12130 2789 2.766 185 14896 2974 17870
Media 3.949 946 762 54 4711 1000 5711
Discapacitados 653 0 195 0 848 0 848
Ciclos 2.822 1826 724 0 3546 1826 5372
Totales 36,862 | 12,401 | 9.478 739 46,340 13,140 59,480

Fuente: Secretaria de Educacion Municipal.
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Tabla No. 8 Cantidad de establecimientos educativos 2015

EDUCACION URBANAS RURALES TOTAL
Colegios Oficiales 20 7 27
27 Instituciones -
Formal
Colegios Privados 101 4 105
Universidades 8 - 8
TOTAL 129 11 140
Fuente: Secretaria de Educacion Municipal.

Tabla No. 9 Estudiantes de pregrado y tecnologia por universidad y

programa
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