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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 — 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 —
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

17



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
Nieto, llamado Estudio de factibilidad para la creacion de la empresa “Dédalus
Proyecto” dedicada al suministro y construccion de estructuras 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 — 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 — 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 — 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 — 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 — 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 — Rocand 54, edificio de apartamentos en Palmira — 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 — Valle

del Cauca en el 20197

- ¢Cual es la planeacion organizacional y legal que debe tener el disefio de un
proyecto inmobiliario — Rocand 54, edificio de apartamentos en Palmira — 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 — 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 — 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 — 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 — 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 — 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 la region Sur del Valle del Cauca, sobre las coordenadas 3°31°48” de latitud
norte y 76°81°13” del longitud al oeste de Greenwich. Colinda al Norte con el
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 — Valle del Cauca
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Segun la Ley 65 de 1909, modificada por Ordenanza 149 de 1961 dio los limites

detallados del Municipio que se fijan asi:

“‘Desde el punto de la Cordillera Central, frente a las fuentes del rio Flores
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 Palmira — Valle del Cauca
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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 Palmira — Valle del Cauca
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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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Fuente: Camacol Valle
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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.
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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 finales de la década de los 60’s se presenta un patron de crecimiento
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 — 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

Corporacion
Universitaria

Tecnologias
Agroambiental % | 132 U8
Alimentos 148 | 132 300
Electronica 130 | 136 266
Sistemnas m |18 250
r«{:z;:;as RN 6| 5|0 [0]0 1064
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(...continuacién)

Administracion de 1048
Empresas 41 36 425 499 371 386 93 97
Arquitectura 143 155 208
Comercio 287
Internacional 134 153 ]
Contaduria Pitlica 25 | 268 | 201 | 305 1
Derecho 100 118 218
Disefio Industrial 330 | 315 645
Ingenieria Agricola 280 | 202 a5k
Ingenieria 204
Agroindustrial 401 | 403
Ingenieria 1112
Apgrondmica 345 367 E
Ingenieria
Ambiental 545 | 548 1093
Ingenieria Industrial 230 | 233 214 | 235 912
Licenciatura en
Educacion Fisica v 548
Deporte 27 277
Licenciatura en 61
Literatura 29 32
Odentologia 167 | 167 334
Psicologia 1 1 115 | 118 180 | 198 613
Publicidad 102 | 97 i
Zootecnia 318 | 306 624
Total Pregrado 0 1] 731 780 1361 | 1464 | 2799 | 2817 | 689 | 745 0 0 0 0 1] 0 11386
TOTAL
TECNICAS + " . - - L
TECNOLOGIAS + 0 1] 731 780 | 1857 | 2032 [ 2799 | 2817 | 689 745 0 0 0 0 1] 0 12450
PREGRADOS

Fuente: Universidades del municipio de Palmira.

Puede apreciarse el gran potencial a nivel técnico, tecnoldgico y profesional con el
qgue cuenta el municipio de Palmira infiriendo un mayor nivel educativo y

productivo para la regién.
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Tabla No. 10 Estudiantes de especializacion o postgrado por universidad y
programa

Corporacion | Universidad

PROGRAMAS

Gerencia 4 13 17
Gerencia de Marketing 7 0 7
Gerencia de Proyectos 17 14 31
Gerencia del Talento 1 31 1
Humano
Gerencia Financiera 0 10 10
Gerencia Publica 7 0 T
Total especializaciones 0 0 i} L] L] 0 0 0 46 68 0 o o 0 L] 0 114
Maestria en Ciencias 0
Biolégicas con énfasis
Biotecnologia Vegetal 14 15 29
Fecursos Filogenéticos -
r30s Ealog 6 13
Tropicales
Maestria en Ciencias 0
Agrarias:
Fisiologia de cultivos 8 b
Fitomejoramiento 19 20 19
Frutas Tropicales 4 4
Produccion Animal 25 | 24 49
Tropical
Proteccion de Cultivos 22 26 48
Semillas 2 2
Suelos 23 18 41
Maestria en = i
Administracién 4 i g
Maestria en Enseflanza de
Ias Ciencias Exactas y 49 48 97
Naturales
Maestria en Gerencia - a 4
Financiera y Tributaria & =
Maestria en Ingenseria 21 16 47
Agroindustrial - i
Maestria en Ingenieria
Ambiental | it
Maestriaen 0
Psicopedagogia
Total especializaciones 1] 0 1 2 ] ] 166 | 302 0 0 0 0 0 0 0 0 572
Doctorado en N
; 18 28
Agroecologia
Doctorado en Ciencias
Agropecuarias con 0
Enfasis en:
Fisiologia de Cultivos 2 3 5
Manejo de Suelos v Agunas 15 17 32
Mejoramiento Genético
WVegetal y Sistema de 20 10 m
Produccion de Semullas - -
Tropicales
Prod:l}ccmn Animal 19 73 4
Tropical
Proteccion de Cultivos 10 20 30
Total doctorados 0 0 0 0 0 0 84 111 0 0 0 1] 0 0 0 1] 149
TOTAL ESTUDIANTES - 5 - =
POSGRADOS 0 0 2 2 ] 0 350 | 413 46 (1] 0 0 0 0 0 0 §as

Fuente: Universidades del municipio de Palmira
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5.1.6 Ubicacion del Proyecto Rocand 57

Con respecto a la ubicacion del proyecto, este se realizara en el barrio Las
Mercedes, un barrio perteneciente a la comuna 2 de Palmira con 1.394 predios
actualmente donde predomina el estrato 4 y 5 y que alberga una poblacién de
5.018 personas correspondiente al 1.9% de la poblacién del municipio la cual

podra gozar de la realizacién del proyecto directamente.

Figura No.8 Ubicacion barrio las Mercedes — Palmira
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Fuente: https://lwww.google.com.co/maps/search/barrio+las+mercedes+palmira/@3.5436308, -

76.3000306,15z/data=!3m1!4b1

5.1.6 Analisis urbanistico

5.1.6.1 Condiciones de localizacion

El edificio Rocand 54 se encontrara ubicado en la Calle 54 con Carrera 27 esquina

del Barrio las Mercedes de Palmira — Valle del Cauca, en un lote con un area total
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de 663,78 m? sobre un primer piso que ocupa 468,13 m?, con acceso al edificio
por la carrera y calle, entrada principal sobre la Calle 54. Cuenta con un antejardin

en la carrera 27 de 88.375 m?y otro sobre la calle 54 de 73.1 m?

Figura No. 9. Localizacién del proyecto
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Fuente: elaboracion particular Consultoria y Construccion

5.1.7.2 Tipos de vivienda elegibles y descripcidn técnica

Se disefiaran 8 pisos con 16 apartamentos y 2 pent-house de color blanco y total
acabados, que contaran en el primer piso con un area de 267.56 m? para
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parqueaderos, 25.43 m? para porteria y vestibulo, 160.17 m? para puntos fijos y

circulaciones y 14.97 m? para cuarto de equipos.

En el segundo piso se dispondra de un area de 60.83m? para balcones, 76.34 m?
para terrazas y 36.38 m? de puntos fijo y circulaciones. En el tercer piso, un area
de 65.28 m? para balcones y 36.38 m? para puntos fijos y circulaciones. En el
cuarto piso 33.71 m? para balcones, 60.66 m? para terrazas y 36.38 m? para
puntos fijos y circulaciones. En el quinto piso 33 m? para balcones y 36.38 m? para
puntos fijos y circulaciones, en el sexto piso 34.37 m? para balcones y 36.38 m?
para puntos fijos y circulaciones, en el séptimo piso 17.41 m? para balcones, 19.17
m? para terrazas y 36.38 m? para puntos fijos y circulaciones. Y en el octavo piso
288.65 m? para terrazas privadas, 104.64 m?para terraza social, 10.94 m? para

balcones y 35.22 m?para puntos fijos y circulaciones.

5.2 MARCO TEORICO

5.2.1 El mercado inmobiliario.

El mercado inmobiliario constituye una de las principales ramas de la economia de
un pais que permite proyectar, desarrollar, construir, promocionar, evaluar,
financiar, administrar, intermediar y comercializar bienes raices o inmuebles, como
uno de los activos tangibles mas relevantes para la poblacion en cualquier pais
constituyendo el patrimonio familiar, que permite el desempefio, desarrollo y
bienestar de toda sociedad. También puede acotarse como el conjunto de
compradores potenciales que satisfagan la necesidad de satisfacer la venta,
adquisicion o goce de un inmueble gracias a un acuerdo de negocio o transaccion

con el propietario o propietarios’.

7 HEBRUN. El mercado inmobiliario. 2015. [Recuperado el 21 de noviembre de 2017]. Disponible
en: https://hebrun.wordpress.com/2015/05/12/mercado-inmobiliario/
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El mercado inmobiliario ofrece un gran afianzamiento a la economia de los paises
ya que promueve las inversiones de locales y extranjeros, estimula el bienestar y
desemperio de la sociedad, genera empleo, trae grandes ganancias economicas,
desarrolla y promueve los activos tangibles, permite la revalorizacion de
inmuebles, aporta al fisco nacional y a programas de renovacion y expansion
urbanistica, ademas de contribuir notablemente con el PIB con aportes en bienes,

produccion, capital y consumo.

Pero dicho mercado, puede clasificarse en dos sectores principales como lo son el
de la comercializacion inmobiliaria, el cual se puede segmentar en mercado
primario o de nuevos proyectos, mercado secundario o de reventa, mercado de
vacacionales y mercado de suelos. Y por otra parte, esta la administraciéon de
mercado inmobiliario, el cual, estda segmentado en administracion de

arrendamientos y administracion de condominios®.

5.2.2 Proyectos

Un proyecto es definido como el esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear
un servicio o productos, o bien, un resultado Unico.
Por ello, cuentan con un periodo definido y su resultado debe diferenciarse de

cualquier otro®.

El desarrollo de proyectos, obedece a las exigencias del entorno socio econémico
y empresarial, donde constantemente se presentan necesidades y ciertas
situaciones que exigen la adaptacibn a los cambios haciendo de estos
oportunidades para el logro de metas u objetivos basados en lo que la sociedad y

el mercado requiere, como el caso del mercado inmobiliario, puesto que la

8 Ibid.
® Guia a los fundamentos de la direcciéon de proyectos del Project Management Institute. 2013.
[Recuperado el 30 de noviembre de 2017]. Disponible en:

https://www.gob.mx/cms/uploads/attachment/file/79535/PMBOK_5ta_Edicion_Espanol__1_.pdf
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sociedad tiende a crecer exponencialmente creando la necesidad de ampliar los
sectores urbanisticos para suplir las necesidades basicas de las personas.

El gran aporte de desarrollar proyectos de caracter inmobiliario es que permiten
resolver necesidades y requerimientos poblacionales de manera 6ptima, haciendo

uso de recursos limitados que logren altos rendimientos.

Por ello, los proyectos permiten colocar una organizacién, persona o personas en
una situacibn deseada, haciendo uso de herramientas y desarrollando
ordenadamente actividades que permitan alcanzar metas y objetivos en un

determinado tiempo y con un resultado Unico'®.

Sin embargo, los proyectos requieren de una gerencia oportuna, donde se
apliquen de manera O6ptima competencias, conocimientos, herramientas y
metodologias para alcanzar o superar las exigencias y expectativas de los

involucrados en cualquier proyecto!?!.

Sumado a esto, dado a que exigen una inversion, resulta de vital importancia
establecer y disponer los recursos, que son limitados, centrados en recurso
humano, tecnoldgico, material, etc. De tal manera que, se propenda por cumplir el
entorno econdmico financiero, llevando a cabo una planificacion y uso de recursos
disponibles alcanzando la méxima rentabilidad de las operaciones una vez se
implemente o ejecute el proyecto, y en cuanto al entorno social, satisfaciendo

necesidades de los individuos.

0 PALACIOS, L. principios esenciales para desarrollar proyectos. Enfoque latino. Universidad
Catolica Andrés Bello. Caracas. 2006
11 1bid. Pag. 47
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5.2.3 Estudio de factibilidad

El objetivo de un estudio de factibilidad esta siempre centrado en determinar la
viabilidad socio economico y financiero de un proyecto mediante las respectivas
herramientas financieras sus efectos socio econdmicos. Ante esto, resulta
necesario que los proyectos cuenten con un estudio de mercado, un estudio
técnico y un estudio financiero que permita establecer desde varios angulos el

éxito de los mismos?!2.

Mediante el estudio de mercado, se logran establecer las distintas actividades que
se deben llevar a cabo para la toma de decisiones de manera Optima para
comercializar el bien o servicio. Por lo cual, es necesario definir el producto o
servicio, determinar la demanda, la oferta, el mercado, el precio y las formas en

que se comercializara®.

En el estudio técnico, se determina la infraestructura del proyecto que permita
especificar la capacidad la capacidad que debe utilizar la empresa, determinando
el cronograma de la proyeccion, la localizacion, la infraestructura, la tecnologia, el

proceso de produccion del proyecto, entre otros!4.

Para el estudio financiero, se logra fusionar los estudios anteriores
transformandolos en valores o costos que cuantifiquen las variables requeridas y
organicen y procesen la informacion para obtener resultados que permitan evaluar
el proyecto. Aqui se consignan la maquinaria, la inversion, las materias primas,

etc.1®

12 BLANCO, A. Formulacion y evaluacion de proyectos. Sexta ediciéon. Universidad Catolica Andrés
Bello. Caracas. 2007

13 PALACIOS, Op. Cit. L. 2006

14 BLANCO, Op. Cit. 2007.

15 1bid.
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Bajo estas premisas, el proyecto determinara las distintas variables de factibilidad
qgue le permitan establecer si el proyecto de edificar en la zona objeto de estudio,
tendra viabilidad socio econdémica y financiera y de este modo desarrollar la

propuesta afianzado en estudios previos y reales.

5.2.4 Las cinco fuerzas de Porter

Las cinco fuerzas de Porter constituyen una de las herramientas o medios mas
importantes para el desarrollo de estrategias competitivas para cualquier proyecto
u organizacién determinando la rentabilidad del mismo a largo plazo. Ademas,
establece el andlisis de la competencia en un sector en particular'®. Esta
herramienta enuncia que la competencia por los beneficios en una zona especifica

depende de cinco fuerzas vitales'’:

- La intensidad de la rivalidad, donde se consignan los competidores, el
crecimiento de la industria, las barreras de salida, los altos costos fijos, la
diversidad de los competidores, la diferenciacion del producto o servicio y la
complejidad informativa.

- La amenaza de nuevos entrantes, donde se establecen las barreras de entrada,
las economias de escala, las ventajas, las politicas, los requerimientos de capital y

los canales de distribucion.

- El poder de los proveedores, donde se denotan los productos diferenciados, los
costos de cambio de un proveedor a otro, los productos o servicios sustitutos y la

concentracion de los proveedores.

16 FRANCES, A. Estrategia para la empresa en América Latina. Ediciones IESA. Séptima edicion.
Caracas. 2005

17 PORTER, M. Competitive Strategy: Techniques for Analyzing Industries and competitors. New
York. The free press. 1980.
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- La amenaza de productos sustitutos, que muestra el desempefio relativo, los

costos de cambio y la propension del comprador.

- El poder de negociacion de los compradores, donde se muestran los costos de
cambio, la informacion de la que se dispone, el impacto del producto o servicio, la

utilidad del producto o servicio y la diferenciacion de los mismos.

Bajo estas concepciones, se facilita el posicionamiento del proyecto frente al
sector que se desea intervenir, de tal forma que se logre competir de manera
exitosa, estableciendo amenazas y oportunidades que pueden afectar dicho
objetivo estableciendo estrategias que minimicen o eviten bajos rendimientos. Se
una herramienta integral porque permite reconocer de manera especifica los
competidores, sino también, el comportamiento de proveedores, clientes y otros
productos y/o servicios que pueden sustituir el que se desea comercializar'®
(Figura 10).

Figura No. 10 Las cinco fuerzas de Porter
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18 FRANCES, Op. Cit. 2005
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5.2.5 La piramide de Maslow

Se reconoce la piramide de Maslow como una herramienta motivacional
desarrollada por el psicélogo humanista norteamericano Abraham Maslow (1908-
1970), que trata de explicar los factores que impulsan la conducta humana. Dicha
pirAmide consta de cinco niveles de manera jerarquica de abajo hacia arriba
comun a todos los individuos, donde su base establece las necesidades
fisioloégicas que se requieren para cubrir la primera instancia en el diario vivir, las
cuales, una vez cubiertas, se empiezan a satisfacer las necesidades superiores de

manera progresiva y paulatina!® (Figura No. 11).

Figura No. 11 Piramide de Maslow.
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Fuente: MASLOW, 1943.

Esta piramide incide directamente para el desarrollo de este proyecto, en la
medida en que permite adecuar los productos y/o servicios, el mensaje y la
comunicacién a las empresas, conforme el escalén de la necesidad que creen y

gue puedan satisfacer.

19 MASLOW, A.H. A theory of human motivation. Pyschological Review, Vol. 50. 1943. pp. 370-
396.
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- En las necesidades basicas o fisioldgicas, se incluyen aquellas que le son
inherentes a todos los individuos, resultado bésicas para que logre supervivir,

como el respirar, el vestirse, el alimentarse, etc.

- Las necesidades de seguridad buscan crear y mantener el orden ante ciertas
situaciones que propendan por la seguridad a la vida, incluyendo la necesidad

fisica de salud, econdmica de contar con ingresos o de vivienda, entre otras.

- Las necesidades sociales determinan el sentimiento de pertenencia a cierto

grupo social, familiar, de pareja, laboral, etc.

- Las necesidades de estima o reconocimiento, incluyen aquellas que permitan

establecer confianza, independencia personal, metas, etc.

-'Y las necesidades de autorrealizacion, donde solo se es satisfecho cuando todas

las demas han sido suplidas, invita al éxito personal.

Estas necesidades incluyen,de manera natural, la necesidad de las personas por
contar con vivienda como parte de una necesidad que deben suplir, y a lo que este

proyecto pretende suplir de manera optima y eficiente.

5.2.6 Teoria de la Renovacion Urbana

Para Brunet, la renovacion urbana implica una transformaciéon de la apariencia y
de la estructura de un area urbana, y en ocasiones afecta a su poblacion. Renovar

el area urbana conlleva en ocasiones la destruccion de edificios preexistentes, de

esta manera diferencia la renovacion a la rehabilitacion. La renovacion también
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implica una reestructuracion de la dindmica del distrito y su acceso, y puede

fomentar una especulacién inmobiliaria®®.

Otros autores diferencian los conceptos de renovacion, restauracion vy
rehabilitacion y los reconocen como diferentes tipos de intervencion arquitecténica
y/o urbanistica®l. Para la restauracion plantean cierta “aceptacién del pasado” a
partir de la conservacion de uno o varios edificios lo que implica una accion de

reconstruccion de la identidad?2.

Se puede pensar que la renovacion urbana se efectlia porque se considera que un
area ha quedado obsoleta, es decir, que requiere de una intervencion y de una
serie de politicas publicas mediante las cuales se realicen diferentes
intervenciones con el objetivo de potenciar la zona y optimizarla en un aspecto

espacial y econdmico.

En sintesis, de acuerdo con las aproximaciones al concepto de renovacion urbana,
se llega a un concenso con respecto a que la renovacion debe considerar la
transformacion morfolégica, las dinAmicas socio econdmicas y la relacion con el
entorno. Esto permite utilizar diferentes actuaciones urbanisticas como la
conservacion, la rehabilitacion y la renovacion, con las que se articule la zona y se
realicen actuaciones coordinadas que sean priorizadas y adopten todas las

necesidades del escenario, que es intervenido?3.

20 BRUNET, R. Les Mots de la Géographie.Dictionnaire critique. Editorial Reclus, Montpellier- Paris.
1995.

2L LEVY, J. Territoire. En J. Lévy y M. Lussault (Eds.), Dictionnaire de la géographie et de I'espace
des sociétés (pp. 907-910). Paris: Belin. 2003

22 HERNANDEZ, F. Abordaje tedrico de la Renovacién Urbana como proceso de transformacion de
la estructura urbana. Aplicacion en el casco histérico de la ciudad de Mendoza, Argentina. Revista
del Departamento de Geografia. FFyH — UNC — Argentina. ISSN 2346-8734. Afio 2. N° 2 - 1°, 2014
22 MORENO, M. La incidencia de los procesos de Renovacion Urbana en la informalidad y la
economia popular. Estudio de caso: Nucleo comercial San Victorino (1998-2014). Universidad
Colegio Mayor de Nuestra Sefiora del Rosario. Colombia. 2016
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Algunas de las razones para intervenir y dar inicio a procesos de renovacion
urbana son producto de la necesidad de recuperar el buen funcionamiento de un
area central, desarrollar actividades econdmicas o turisticas, generar nuevas
dindmicas en el territorio y su entorno y mejorar la calidad de vida de su poblacién.
En este orden de ideas uno de los aspectos que hacen parte de los procesos de
Renovacion Urbana es el que tiene que ver con la peatonalizacion, tema a tratar a

continuacion.

Para definir la oferta de una ciudad como espacio de relaciébn atractivo y
revitalizado, es preciso considerar las necesidades e intereses de aquellos a los
gue se desea atender y acoger. En este sentido, no cabe ignorar los cambios
acontecidos en el comportamiento del consumidor, en sus necesidades y
demandas. El consumidor actual destina una mayor proporcién de su gasto al
ocio, es mas exigente en servicio y variedad, aumenta su interés por el respeto
medioambiental, demanda mas servicios derivados de su bienestar fisico, lo que
constituye un mercado en expansion. Algunos de estos factores, que tan bien han
sido aprovechados en los contextos de oferta comercial periférica y han supuesto
una amenaza para el comercio urbano, pueden ser ahora una oportunidad para

éste si se toman las medidas oportunas.

5.2.7 Teoria de la competitividad

Pasando al tema de la competitividad, ésta en términos generales debe ser
entendida como la capacidad que tiene una organizacidon o negocio, publico o
privado, lucrativo o no, de obtener y mantener ventajas competitivas que le
permitan alcanzar, sostener y mejorar una determinada posicion en el entorno

socioeconémico.

Porter indica que la competitividad es la capacidad de una empresa para producir

y mercadear productos en mejores condiciones de precio, calidad y oportunidad
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que sus rivales?*. El autor sostiene de nuevo que el concepto de competitividad
conlleva al concepto de excelencia, que implica eficiencia y eficacia por parte de la

organizacion.

La competitividad para un negocio es la: “Habilidad sostenible de obtener
ganancias y mantener la participacion en el mercado”. La competitividad es
considerada como la capacidad de una empresa (o industria) de producir bienes
con patrones de calidad especificos, requeridos por mercados determinados,
utilizando recursos en niveles iguales o inferiores a los que prevalecen en
industrias semejantes en el resto del mundo, durante un cierto periodo de

tiempo?°.

El ser competitivo hoy en dia significa tener caracteristicas especiales que nos
hacen ser escogidos dentro de un grupo de empresas que se encuentran en un
mismo mercado buscando ser los seleccionados. Es diferenciarnos por nuestra
calidad, por nuestras habilidades, por nuestras cualidades, por la capacidad que
tengamos de cautivar, de seducir, de atender y asombrar a nuestros clientes, sean
internos o0 externos, con nuestros bienes y servicios, lo cual se traduciria en un

generador de riquezas?’.

La competitividad es la necesidad de las organizaciones de sostenerse y
consolidarse dentro de sus mercados, teniendo como indicador el porcentaje de

participacion de sus bienes y servicios en ellos a partir de una concepcion

24 PORTER, M. Estrategias y Ventajas Competitivas. Editorial Deusto. Espafia. 1985

25 TAMANES, R. Diccionario de Economia. 1998

26 HAGUENAUER, L. La competitividad: una resefia bibliografica con énfasis en el caso brasilefio.
Revista Pensamiento Iberoamericano, Sociedad Serrarla Quinto Centenario, No 17. Madrid,
Espafa. 1990

2T PORTER, M. La ventaja competitiva de las naciones. Editorial Deusto. Espafia. 1990
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sistematica que incorpora elementos econdmicos, empresariales, politicos y

socioculturales?®.

La competitividad es la capacidad de una organizacibn para mantener o
incrementar su participacion en el mercado basada en nuevas estrategias
empresariales, en un sostenido crecimiento de la productividad, en la capacidad
inter empresarial para participar en negociaciones con diferentes instituciones y
otras compafias dentro de su ambiente, en la existencia de un ambiente
competitivo determinado por el sector y el mercado de los consumidores y en
politicas introducidas por los gobiernos nacionales y alianzas econdmicas

regionales?®,

La competitividad es “un concepto comparativo entre las empresas en el &mbito
regional que buscan la creacion y agregacion de valor, utilizando las estrategias
gerenciales apropiadas para generar prosperidad enmarcado en un ambiente

competitivo sostenido en los niveles macro, meso y micro.

No existe un marco teorico de aceptacion general para conceptualizar la
competitividad; este término tiene diferentes significados: para las empresas
representa la capacidad de competir en los mercados mundiales con una
estrategia global; para una nacion significa que tiene una balanza comercial
positiva; en el &mbito econdémico la competitividad se resume en un bajo costo

unitario de mano de obra ajustado a los tipos de cambio®.

28 MALAVER, F. Lecturas sobre competitividad, empresa y educacion gerencial. Bogota: Centro
Editorial Javeriano. 1999

29 MORALES, M., & Pech, J. Competitividad y Estrategia: el Enfoque, de las Competencias
Esenciales y el Enfoque Basado en los Recursos. Revista Contaduria y Administracién, 197, 43-63.
2000

30 LOMBANA, J. La competitividad y los problemas de politica comercial en exportaciones: una
perspectiva de los paises exportadores en el caso del banano en la Unién Eurepea. Saarbrucken,
Alemania: Mller Verlag. 2006

31 NADIMA, S. Consideraciones sobre la competitividad de la industria. Miguel Angel Porrta
Editores. Ciudad de México. 2002
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5.2.8 El emprendimiento

Emprender es un proceso evolutivo, el cual se encuentra estrechamente ligado al
desarrollo como respuesta a las necesidades del entorno en el que se
desenvuelven los individuos. Son estas las que se convierten en el motor
dinamizador de las economias de mercado. EI emprendimiento “es una manera
de ver las cosas y un proceso para crear y desarrollar actividades econdmicas con
base en el riesgo, la creatividad y la innovacion, al gestionar una organizacion

nueva o una ya existente?.

El emprendimiento ha traido consigo grandes transformaciones en todos los
sistemas sociales, contribuyendo a aumentar los niveles no solamente de empleo,
sino también de participacion y mejoramiento de la calidad de vida y desarrollo
socioeconémico. Es asi como los emprendedores juegan un papel clave en el

desarrollo no solamente econdmico, sino también social en el mercado.

Una de las mas interesantes y completas teorias sobre el emprendedor y el
emprendimiento, reconoce como pieza clave en el desarrollo. Considera al
empresario como un innovador, el cual es capaz de generar rentas extraordinarias
que saquen del equilibrio pasado a un nuevo equilibrio fundamentado en la
innovacion, logrando asi un desarrollo econémico. Divide este proceso en las

siguientes fases®::

* Invencion: cuando se crea un nuevo producto o servicio con un proceso de

produccion o comercializacidn nuevo para uno ya existente en el mercado.

32 JULIEN, P. Emprendimiento regional y economia del conocimiento: una metafora de las novelas
policiacas. Cali, Editorial Sello Editorial Javeriano. 2005. p. 15

38 SCHUMPETER, A. Ciclos Econdmicos; Analisis teodrico, histérico y estadistico del proceso
capitalista. Zaragoza; Prensas Universitarias de Zaragoza. 2002
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* Innovacién: poner en practica inventos de cualquier indole tanto en el campo

industrial como en el comercial.

* Imitacion: de una manera generalizada se innova teniendo en cuenta a la

competencia, modificando aspectos dando como resultado productos sustitutivos.

Cabria decir entonces, que innovar no solamente se hace en la creacion de un
producto, también desde su organizacion y forma de produccion o de llevar a cabo

una tarea3?.

Dado el caracter multidisciplinar del emprendimiento, se puede tocar desde
diferentes perspectivas, que conducen, al desarrollo econémico, pero también a
diferentes &reas del conocimiento, entre las que se encuentran la psicoldgica y la
sociolégica®, teniendo en cuenta el caracter de la economia y su funcionamiento

en lo individual, regional y global.

Es entonces donde procede el elemento integrador del emprendimiento, entendido
como “la comprension de como son descubiertas, creadas y explotadas las
oportunidades de poner en el mercado nuevos bienes y servicios, por quién y con
qué consecuencias™®. Aqui aparece el concepto de oportunidad, definiendo
entonces al emprendedor como aquella persona que aprovecha las herramientas
y, basado en el analisis de su entorno, decide asumir riesgos e invertir
conocimiento, dinero, tiempo en la realizaciéon de su plan de negocio o empresa.

Actualmente, a nivel global el emprendimiento es fomentado desde el campo

académico, dada su evidencia en la contribucién al desarrollo econémico, el cual

34 FORMICHELLA, M. EIl concepto de emprendimiento y su relacién con la educacion, el empleo y
el desarrollo local. Buenos Aires, Argentina: Publicacion INTA. 2004

35 AUDRETSCH, D. y FRITSCH, M. Growth Regimes over Time and Space. Regional Studies.
2002

36 VENKATARAMAN, S. The distinctive domain of entrepreneurship research: an editor’'s
perspective. In J. Katz and R. Brockhaus (eds.). Advances in Entrepreneurship, Firm Emergence
and Growth, 3, 119-138, Greenwich: JAIl Press. 2000
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actia como impulso al fomento de procesos de corte innovador. Por consiguiente,
tanto entidades académicas de caracter estatal como universidades privadas y
organismos de gobierno, contemplan dentro de sus politicas programas que

impulsan la creacion de nuevas empresas y a la promocion del emprendimiento.

El emprendimiento entonces conlleva a la creacion de empresas, que requiere de
cuatro perspectivas que inciden a la hora de crear una empresa: los individuos, las
personas involucradas en el proceso de creacion, todas las actividades
desarrolladas por los individuos durante este proceso, el entorno, y la estrategia.
Se puede observar un proceso de caracter multidimensional, el cual se puede
explicar mejor con la siguiente figura, la cual expresa la relacion de doble via e

interdependencia entre cada uno?’:

Figura No.12 Clasificacién de empresas segun grupos.

Individuo

Medio ambiente Organizacion

Proceso

87 GARTNER, W. A conceptual framework for describing the phenomenon of new venture creation.
The Academy of Management Review, 10 (4), 696-706. 1985
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Fuente: Gartner, 1985.

Es interesante ver como los referentes teoricos confluyen en tres aspectos
principales: la empresa, el empresario y el entorno, donde mencionan el rol del
emprendedor en el desarrollo econémico, tocando aspectos tanto personales
como del entorno, como partes que influyen a la hora de transformar un

emprendimiento en un plan de negocio, o creacién de empresa.

Es importante en esta instancia tener en cuenta el entorno, entendido como los
factores externos que influyen en la creacion de empresas, ya que muestran como
las percepciones juegan un papel relevante a la hora de emprender®. De igual
manera, cabe resaltar el perfil del emprendedor, teniendo en cuenta su género,
nivel socioeconémico, antecedentes, edad y experiencia en el campo que haya
decidido emprender. En cuanto a lo exdgeno, el andlisis de empresas de bienes o
servicios en el mismo campo es preponderante, analizando su éxito, el cual influye

en el caracter innovador del individuo si quiere competir en ese mercado.

Por otro lado, en el entorno también son importantes las redes. Esta teoria
planteada por Johannisson (1988), mencionan la importancia de la construccion y
mantenimiento de contactos personales y empresariales para aumentar las
posibilidades de éxito en las primeras etapas de la creacion de empresas,
trayendo consigo muchos beneficios. Por un lado se consigue conocimiento, se
puede tener un panorama amplio de informacion financiera, facilidad en el acceso
a canales de distribucién, establecimiento de contactos con proveedores y
facilidad para la consecucion de clientes, utilizando las demas redes sociales de
los otros. Estas interacciones contribuyen a la facilidad de consecucion de

recursos que sirven de soporte en la creacion de empresas.

38 KOELLINGER, P. Y MINNITI, M. Not for lack of trying: American entrepreneurship in black and white”,
Small Business Economics Journal, vol. 27, n2 1. 2006. pp. 59-79.
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Para la creacion de empresas se necesita tener una hoja de ruta, la cual se
traduce en el plan de negocio. Donde se requiere un plan de negocios, entendido
como un documento que da luces sobre como analizar la oportunidad existente en
el negocio a fin de reducir los riesgos minimizando errores en la toma de
decisiones. De ahi que este autor plantee una estructura basica para desarrollar
un plan de negocio, fundamentado en cinco preguntas basicas: Qué es y en que
consiste el negocio, cuales son las causas y razones de éxito, cuales son los
mecanismos Yy las estrategias que se van a utilizar para lograr las metas previstas,
qué recursos se requieren para llevar a cabo el negocio y qué estrategias se van a

usar para conseguirlos y por ultimo quién dirigira el negocio®°.

Es asi como el plan de negocio se convierte en un documento anacronico, el cual
sirve tanto para la creacion de la empresa, como para apoyo a nuevos proyectos
cuando esta ya estda en funcionamiento como la bldsqueda de nuevas

oportunidades.

Las principales caracteristicas que debe tener todo plan de negocio son“:

* Analisis de mercado, econdmico, técnico, administrativo, valores, social,
financiero, riesgos, sensibilidad.

* Evaluacion del proyecto.

* Sustentacion del plan.

» Consecucién de recursos.

* Puesta en marcha.

» Gestion.

Se puede ver entonces como detras de un plan de negocio necesariamente debe

haber una iniciativa o emprendimiento, que se traduce en el primer paso para

39 VARELA, R. Innovacién empresarial. Bogota: Pearson. 2011. p. 11
40 |bid.
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crear empresa. En el emprendimiento empresarial prima, desde el desarrollo

economico, la generacion de empleo y por ende, la generacion de capital humano.

El proceso investigativo que se destaca en estas teorias, evidencia el proceso
sistemético en la elaboracion del plan de negocio, mostrando un panorama
holistico del emprendimiento donde se aprecian ventajas, desventajas,
oportunidades y aspectos clave para lograr el éxito en todas sus dimensiones.
También se hace importante la realizacion de proyectar y mirar la viabilidad
financiera, lo cual es pieza clave a la hora de decidir crear la empresa por la
viabilidad y la evidencia de éxito.

5.2.9 El administrador

La labor del administrador constituye una funcionalidad transversal para las
organizaciones, pues la multiplicidad y complejidad de sus actividades exige de un
gran compromiso y esfuerzo determinante para el cumplimiento de los objetivos y

alcance exitoso de logros socio econdmicos.

Ante ello, se puede agrupar las funciones del administrador en tres categorias

fundamentales, definidas de la siguiente forma*!:

- Funciones interpersonales

Dentro de este grupo se encuentra:

1. Representacion: incluye aquellas actividades simbdlicas y legales en nombre de

la empresa u organizacion, tales como recibir clientes, realizar acompafiamiento

de visitas oficiales, firmar documentos, presidir citas y reuniones, entre otras.

41 MINTZBERG, H. Simply managing. Editorial Berrett-Koehler. USA. 2013

67



2. Liderazgo: determina las actividades principales como administrador, donde
debe desplegar su capacidad y habilidad para entrenar, capacitar, instruir,

escuchar, dialogar, controlar y supervisar.

3. Enlace: le permite interactuar exitosamente con los usuarios externos de la
empresa, en la creacion de un tejido social determinante para construir relaciones
satisfactorias y lograr posicionar la organizacion en el buen nombre. A esto
corresponde actividades como manifestaciones en reuniones con otras entidades
y profesionales, convocar y mantener contacto con los usuarios externos o formar

parte de comisiones especificas.

- Funciones normativas

4. Supervisar: esta labor permite llevarse a cabo cuando se cuenta con la
informacion necesaria, la cual permite establecer problematicas y oportunidades
para identificar y puntualizar factores externos que puedan agobiar la
organizacion. Este incluye lectura de informes, memorandos, periodicos,
publicaciones, articulos, entre otros. Otras formas, las componen las visitas, el

VOz a voz, las juntas, la observacion.

5. Difundir: la capacidad y habilidad comunicativa para mantener informado al

personal en general, bien sea de manera verbal o escrita.

6. Portavoz: es el manifiesto de los informes que se brindan a personas externas a
la organizacién, desarrollando actividades de relaciones publicas al informar a
otras instituciones sobre promocion y relacion de actividades de la organizacion,

negociar presupuesto con mandos superiores de la misma, etc.

- Funciones decisorias
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7. Emprendedor: esta cualidad y habilidad del administrador le permite innovar y
llevar a cabo mejoras dentro de la organizacién. Sin ser el duefio o socio de la
empresa, el espiritu emprendedor del administrador radica en su capacidad para

escuchar, planificar y crear o innovar, bien sea, productos o servicios.

8. Manejo de problemas: se evidencia en la medida en que presentan actividades
correctivas ante posibles eventos criticos, tales como huelgas, retrasos, quejas,
fallas, etc.

9. Asignacion de recursos: define la capacidad de programar, planificar, autorizar,
realizar y asignar los recursos financieros teniendo en cuenta el tiempo, las

prioridades, los incentivos, etc.

10. Negociador: el administrador debe reconocer cuando llevar a cabo contratos,
programas o arreglos con clientes externos e internos buscando el mejor manejo y
uso de recursos, como el negocias con gremios sindicalistas, pagos y contratos

con clientes, formas de interaccion con proveedores, etc.

Asi pues, estas diez caracteristicas permiten que el administrador lleve a cabo una
Optima y exitosa funcion de su rango en el desempefio efectivo y de calidad para
una organizacion, que le permita delegar, supervisar, escuchar, analizar, controlar

cualquier toma de decision.

5.2.10 La administracién estratégica*

La administracién estratégica se define como el arte y la ciencia de formular,
implementar y evaluar decisiones multidisciplinarias que permiten que una
empresa alcance sus objetivos. Como lo sugiere esta definicion, la administracion

estratégica se enfoca en integrar la administracion, el marketing, las finanzas y la

42 DAVID, F. Administracion estratégica. Ed. Pearson. 14 edicién. México. 2013. Pag. 5-8
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contabilidad, la produccién y las operaciones, la investigacion y el desarrollo, y los

sistemas de informacion, para lograr el éxito de una organizacion.

El proceso de la administracion estratégica consta de tres etapas: formulacion,

implementacion y evaluacion de estrategias.

- La formulacién de estrategias implica desarrollar una vision y mision, identificar
las oportunidades y amenazas externas a la empresa, determinar las fortalezas y
debilidades internas, establecer objetivos a largo plazo, generar estrategias
alternativas y elegir las estrategias particulares que se han de seguir.

- La implementacién de la estrategia requiere que la empresa establezca objetivos
anuales, cree politicas, motive a los empleados y asigne recursos para que las
estrategias formuladas puedan ejecutarse. La implementacion de estrategias
implica desarrollar una cultura que apoye la estrategia, crear una estructura
organizacional efectiva, redirigir los esfuerzos de marketing, preparar
presupuestos, desarrollar y utilizar sistemas de informacion y vincular la

remuneracion de los empleados al desempefio organizacional.

- La evaluacion de estrategias es la etapa final de la administracion estratégica.
Los directivos necesitan con urgencia saber si ciertas estrategias no estan
funcionando bien; la evaluacién de la estrategia es el medio principal para obtener
esta informacion. Todas las estrategias estan sujetas a modificaciones futuras,

debido al cambio constante de los factores externos e internos.
La evaluacion de estrategias consta de tres actividades fundamentales:
1) Revisar los factores externos e internos en funcién de los cuales se formulan las

estrategias actuales.

2) Medir el desempefio.
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3) Aplicar acciones correctivas. La evaluacion de estrategias es necesaria porque
el éxito de hoy, no garantiza el éxito de mafiana. El éxito siempre genera
problemas nuevos y diferentes; las organizaciones complacientes con ellas

mismas tienden a desaparecer.

5.2.11 Teoria Clasica de la Organizaciéon de Fayol*?

Henri Fayol sefial6 que la teoria administrativa se puede aplicar a toda
organizacibn humana (universalidad). Se le considera el padre del proceso
administrativo, y creador e impulsador de la division de las areas funcionales para

las empresas. Fayol identificé 5 reglas o deberes de la administracion:

1. Planeacion: disefiar un plan de accién para el mafiana.

2. Organizacion: brindar y movilizar recursos para la puesta en marcha del plan.

3. Direccidn: dirigir, seleccionar y evaluar a los empleados con el propdésito de
lograr el mejor trabajo para alcanzar lo planificado.

4. Coordinacion: integracion de los esfuerzos y aseguramiento de que se comparta
la informacién y se resuelvan los problemas.

5. Control: garantizar que las cosas ocurran de acuerdo con lo planificado y

ejecucion de las acciones correctivas necesarias de las desviaciones encontradas.

Mas importante aun, Fayol creia que la administracion se podia ensefiar. Le
interesaba mucho mejorar la calidad de la administracibn y propuso varios
principios para orientar el quehacer administrativo, los que se muestran a

continuacion:

1. Division del trabajo.

43 FAYOL, Henri. Administration industrielle et générale; prévoyance, organisation, commandement,
coordination, controle, Paris, H. Dunod et E. Pinat. 1916
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. Autoridad y responsabilidad.

. Disciplina.

. Unidad de mando.

. Unidad de direccion.

. Interés general sobre el individual.
. Justa remuneracion al personal.

. Delegacion vs. Centralizacion.

© 00 N O 0o b W DN

. Jerarquias.

10. Orden.

11. Equidad.

12. Estabilidad del personal.
13. Iniciativa.

14. Espiritu de equipo.

Fayol aclar6 que estos principios administrativos no son de ninguna manera
rigidos, ya que en diversas situaciones, se requiere hacer uso del criterio personal
y la mesura. Lo mas importante es que constituyen guias universales; en cualquier

tipo de organizacion humana se pueden aplicar.

Areas funcionales: Para Fayol, deben existir 6 areas funcionales dentro de la

empresa:

1) Técnica: Se encarga de la produccion.

2) Comercial: Se encarga de la compraventa.

3) Financiera: Se encarga del uso del capital.

4) Contable: Se encarga de inventarios, balances y costos.

5) Seguridad: Se encarga de proteger los bienes de la empresa y del empleado.

6) Administrativa: Se encarga de utilizar adecuadamente los recursos.
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Modelo del proceso administrativo: Para Fayol, deben existir dentro de la empresa
ciertas etapas para poder desarrollar cualquier tipo de trabajo, dentro de ellas

encontramos:

1) Prevision: Examinar el futuro.

2) Organizacién: Formular estructura.

3) Direccion: Hacer funcionar los planes.
4) Coordinacion: Armonizar la informacion.

5) Control: Verificar los resultados.

5.3 MARCO CONCEPTUAL

Construccion: todo aquello que exige, antes de hacerse, disponer de un proyecto
y una planificacion predeterminada. Bien sea una obra ya construida o edificada,
edificacidn o infraestructura en proceso de realizacién, e incluso a toda la zona

adyacente usada en la ejecucion de la misma*.

Estudio de factibilidad: est4 siempre centrado en determinar la viabilidad socio
econOmica y financiera de un proyecto mediante las respectivas herramientas
financieras. Ante esto, resulta necesario que los proyectos cuenten con un estudio
de mercado, un estudio técnico y un estudio financiero que permita establecer

desde varios angulos el éxito de los mismos*®.

Fuerzas de Porter: herramienta que enuncia de la competencia por los beneficios
en una zona especifica. Depende de cinco fuerzas vitales: la intensidad de la
rivalidad, la amenaza de nuevos entrantes, el poder de los proveedores, la

amenaza de productos sustitutos, que muestra el desempefio relativo, los costos

44 Beauty, Humanism, Continuity between Past and Future. Traditional Architecture Group. 2014
45 BLANCO, Op. Cit. 2007
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de cambio y la propension del comprador y el poder de negociacién de los

compradores*®.

Mercado inmobiliario: es una de las principales ramas de la economia de un
pais que permite proyectar, desarrollar, construir, promocionar, evaluar, financiar,
administrar, intermediar y comercializar bienes raices o inmuebles. Asi mismo, es
uno de los activos tangibles mas relevantes para la poblacién en cualquier pais
constituyendo el patrimonio familiar, que permite el desempefio, desarrollo y

bienestar de toda sociedad.’

PirAmide de Maslow: herramienta motivacional que trata de explicar los factores
que impulsan la conducta humana. Dicha piramide consta de cinco niveles de
manera jerarquica de abajo hacia arriba comun a todos los individuos, donde su
base establece las necesidades fisiologicas que se requieren para cubrir la
primera instancia en el diario vivir, las cuales, una vez cubiertas, se empiezan a

satisfacer las necesidades superiores de manera progresiva y paulatina*®

Proyecto: definido como el esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un
servicio o productos, o bien, un resultado Unico. Por ello, cuentan con un periodo

definido y su resultado debe diferenciarse de cualquier otro*°.

Proyecto inmobiliario: es cualquier proyecto que involucre una obra de

construccion sobre un bien raiz, destinado a usos civiles®°.

Sismo resistente: cuando se disefia y construye con una adecuada configuraciéon

estructural, con componentes de dimensiones apropiadas y materiales con una

% PORTER, Op. Cit. 1980.

47 HEBRUN, Op. Cit. 2015

48 MASLOW, Op. Cit. 1943

49 Guia a los fundamentos de la direccion de proyectos del Project Management Institute. Op. Cit.
2013.

5 HEBRUN, Op. Cit. 2015
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proporcién y resistencia suficientes para soportar la accion de fuerzas causadas

por sismos frecuentes®.

5.4. MARCO LEGAL

Como parte de la estructura legal de la presente investigacion se tuvo en cuenta la
normatividad legal vigente en cuestion de disefio, construccion y creacion de

empresa.

5.4.1 Constitucién Politica de Colombia en su articulo 79 establece que "Todas
las personas tienen derecho a gozar de un ambiente sano. La ley garantizara la
participacion de la comunidad en las decisiones que puedan afectarlo. Es deber
del Estado proteger la diversidad e integridad del ambiente, conservar las areas de
especial importancia ecoldgica y fomentar la educacién para el logro de estos

fines. "

Asi mismo el articulo 80 sefiala “El Estado planificara el manejo vy
aprovechamiento de los recursos naturales, para garantizar su desarrollo
sostenible, su conservacion, restauracion o sustitucion. Ademas, debera prevenir y
controlar los factores de deterioro ambiental, imponer las sanciones legales y

exigir la reparacion de los dafios causados...”

Finalmente el articulo 82 hace alusion que “Es deber del Estado velar por la
proteccion de la integridad del espacio publico y por su destinacién al uso comun,

el cual prevalece sobre el interés particular. Las entidades publicas participaran en

51 Sismo resistencia. 2017. [En linea]. [Recuperado el 1 de marzo de 2018]. Disponible en:
https://arquigrafico.com/es-una-edificacion-sismo-resistente/
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la plusvalia que genere su accion urbanistica y regularan la utilizacion del suelo y

del espacio aéreo urbano en defensa del interés comun”.

5.4.2 Ley 400 de 1997 de agosto 19. Por el cual se adoptan normas sobre

construcciones sismo resistentes.

Articulo 1°.- Objeto. La presente Ley establece criterios y requisitos minimos para
el disefio, construccion y supervision técnica de edificaciones nuevas, asi como de
aquellas indispensables para la recuperacion de la comunidad con posterioridad a
la ocurrencia de un sismo, que puedan verse sometidas a fuerzas sismicas y otras
fuerzas impuestas por la naturaleza o el uso, con el fin de que sean capaces de
resistirlas, incrementar su resistencia a los efectos que éstas producen, reducir a
un minimo el riesgo de la pérdida de vidas humanas, y defender en lo posible el
patrimonio del Estado y de los ciudadanos.

Ademas, sefala los requisitos de idoneidad para el ejercicio de las profesiones
relacionadas con su objeto y define las responsabilidades de quienes las ejercen,
asi como los parametros para la adicion, modificacion y remodelacion del sistema

estructural de edificaciones construidas antes de la vigencia de la presente Ley.

Paragrafo.- Una edificacion disefiada siguiendo los requisitos consagrados en las
normas que regulan las construcciones sismo resistentes, debe ser capaz de
resistir, ademas de las fuerzas que le impone su uso, temblores de poca
intensidad sin dafio, temblores moderados sin dafio estructural, pero posiblemente
con algun dafio en elementos no estructurales y un temblor fuerte con dafios a

elementos estructurales y no estructurales, pero sin colapso.

El cuidado tanto en el disefio como en la construccion y la supervision técnica, son
fundamentales para la sismo resistencia de estructura y elementos no

estructurales.
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Articulo 2°. Las construcciones que se adelanten en el territorio de la Republica
deberan sujetarse a las normas establecidas en la presente Ley en las

disposiciones que reglamenten.

Corresponde a las oficinas o dependencias distritales 0 municipales encargadas
de conceder las licencias de construccion, la exigencia y vigilancia de su
cumplimiento. Estas se abstendran de aprobar los proyectos o planos de
construcciones que no cumplan con las normas sefialadas en la esta Ley o sus

reglamentos.

La construccion debera sujetarse estrictamente al correspondiente proyecto o

planos aprobados.

5.4.3 Decreto 1052 de 1998 de junio 10. Por el cual se reglamentan las
disposiciones referentes a licencias de construcciéon y urbanismo, al ejercicio de la

curaduria urbana, y las sanciones urbanisticas.

Articulo 1°. La licencia es el acto por el cual se autoriza a solicitud del interesado

la adecuacioén de terrenos o la realizacion de obras.

Articulo 2°. Clases de licencias. Las licencias podran ser de urbanismo o de

construccion.

Articulo 3°. Licencia de urbanismo y sus modalidades. Se entiende por licencia de
urbanismo, la autorizacién para ejecutar en un predio la creacion de espacios
abiertos publicos o privados y las obras de infraestructura que permitan la
construccion de un conjunto de edificaciones acordes con el plan de ordenamiento
territorial del municipio o distrito. Son modalidades de la licencia de urbanismo las
autorizaciones que se concedan para la parcelacion de un predio en suelo rural o
de expansion urbana, para el loteo o subdivisién de predios para urbanizacion o
parcelaciéon y el encerramiento temporal durante la ejecucion de las obras

autorizadas.
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Las licencias de urbanismo y sus modalidades estan sujetas a prorroga y

modificaciones.

5.4.4 Decreto 33 de 199 de enero 9. Por el cual se establecen los requisitos de

caracter técnico y cientifico para construcciones sismo resistentes NSR-98.

5.4.5 Resolucién 01138 de 2013 de Julio 31. Por la cual se adopta la Guia de
Manejo Ambiental para el Sector de La Construccion y se toman otras. Que
uno de los objetivos ambientales establecidos en el Decreto 190 de 2004, Plan de
Ordenamiento Territorial del Distrito Capital, es: “Interiorizar los costos
ambientales de las actividades urbanas de forma tal que se compartan los costos
de correccion, mitigacion y prevencion de impactos ambientales”, es de vital
importancia que todos los proyectos, sin importar su escala o area de influencia,
tenga el componente ambiental como prioridad y no como ha sucedido hasta el

momento que ha sido considerado como algo secundario.

5.4.6 Ley 52 de 1993 de Junio 9. Por medio de la cual se aprueban el "Convenio
No. 167 y la Recomendacion No. 175 sobre Seguridad y Salud en la Construccion,
adoptados por la 75a. Reunion de la Conferencia General de la OIT, Ginebra
1988.

Articulo 1°.

1. El presente Convenio se aplica a todas las actividades de construccion, es
decir, los trabajos de edificacién, las obras publicas y los trabajos de montaje y
desmontaje, incluidos cualquier proceso, operacion o transporte en las obras
desde la preparacién de las obras hasta la conclusion del proyecto.

2. Todo miembro que ratifique el presente Convenio podra, previa consulta con las
organizaciones mas representativas de empleadores y de trabajadores

interesadas, si las hubiere, excluir de la aplicacién del Convenio o de algunas de
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sus disposiciones determinadas ramas de actividad econdmica o empresas
respecto de las cuales se planteen problemas especiales que revistan cierta
importancia, a condicidbn de garantizar en ellas un medio ambiente de trabajo
seguro y salubre.

3. El presente Convenio se aplica también a los trabajadores por cuenta propia
que pueda designar la legislacion nacional.

Articulo 2°. A los efectos del presente Convenio:

a) La expresion "construccién" abarca:

i) La edificacion, incluidas las excavaciones y la construccion, las transformaciones
estructurales, la renovacioén, la reparacion, el mantenimiento (incluidos los trabajos
de limpieza y pintura) y la demolicién de todo tipo de edificios y estructuras;

i) Las obras publicas, incluidos los trabajos de excavacion y la construccion,
transformaciéon estructural, reparacion, mantenimiento y demolicion de, por
ejemplo, aeropuertos, muelles, puertos, canales, embalses, obras de proteccidn
contra las aguas fluviales y maritimas y las avalanchas, carreteras y autopistas,
ferrocarriles, puentes, tlneles, viaductos y obras relacionadas con la prestacion de
servicios, como comunicaciones, desagues, alcantarillado y suministro de agua y
energia,;

iii) El montaje y desmontaje de edificios u estructuras a base de elementos
prefabricados, asi como la fabricacion de dichos elementos en las obras o en sus
inmediaciones;

b) La expresion "obras" designa cualquier lugar en el que se realicen cualesquiera
de los trabajos u operaciones descritos en el apartado a) anterior;

c) La expresion "lugar de trabajo" designa todos los sitios en los que los
trabajadores deban estar a los que hayan de acudir a causa de su trabajo, y que
se hallen bajo el control de un empleador en el sentido del apartado e);

d) La expresion "trabajador" designa cualquier persona empleada en la
construccion;

e) La expresion "empleador” designa:
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i) Cualquier persona fisica o juridica que emplea uno o varios trabajadores en una
obra, y

i) Segun el caso, el contratista principal, el contratista o el subcontratista;

f) La expresion "persona competente” designa a la persona en posesion de
calificaciones adecuadas, tales como una formacion apropiada y conocimientos,
experiencia y aptitudes suficientes, para ejecutar funciones especificas en
condiciones de seguridad. Las autoridades competentes podran definir los criterios
apropiados para la designacion de tales personas y fijar las obligaciones que
deban asignarseles;

g) La expresion "andamiaje” designa toda estructura provisional, fija, suspendida o
movil, y los componentes en que se apoye, que sirva de soporte a trabajadores y
materiales o permita el acceso a dicha estructura, con exclusion de los aparatos
elevadores que se definen en el apartado h);

h) La expresién "aparato elevador" designa todos los aparatos, fijos o méviles,
utilizados para izar o descender personas o cargas;

i) La expresion "accesorio de izado" designa todo mecanismo o parejo por medio
del cual se pueda sujetar una carga a un aparato elevador, pero que no sea parte
integrante del aparato ni de la carga.

II. Disposiciones generales.

5.4.7 Resolucién 020 de 1951. Reglamenta los articulos 349 y 359 del Cddigo
Sustantivo de Trabajo.

5.4.8 Resolucion No. 02413 de mayo 22 de 1979. Reglamento de higiene y
seguridad para la industria de la construccion, cuyo contenido es: Aspectos
generales de la Construccion, Aspectos Médicos y Paramédicos, Habilitacion
Ocupacional, Organizacion del programa de Salud Ocupacional, Obligaciones de
los trabajadores, De los Campamentos Provisionales, De las Excavaciones, De los
Andamios, Medidas para disminuir altura de libre caida, Escaleras, De la

Demolicion y Remocion de escombros, Proteccion para el publico aceras,
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Explosivos, Medidas de Seguridad, Quemaduras, Vibraciones, ruido, Maquinaria
Pesada, De las Herramientas Manuales, De la Ergonomia en la Construccién, de
los Comités Paritarios de Higiene y Seguridad, Equipos de Proteccion Personal
Cinturones de Seguridad, Herrajes, Cascos de Seguridad, Otros Elementos de
Proteccion Personal: Guantes para Trabajo en General, Botas de Seguridad,

Primeros Auxilios, el trabajador menor en la construccion y Sanciones.

5.4.9 Resolucion No. 02400 de mayo 22 de 1979. Normas sobre vivienda,
higiene y seguridad en los establecimientos de trabajo. Dicha Resolucién contiene
los siguientes titulos o apartados: Disposiciones Generales, Campo de Aplicacion,
Obligaciones de los Patronos, Obligaciones de los Trabajadores, De los inmuebles
destinados a establecimientos de trabajo, Edificios y locales, Servicios de Higiene,
Servicios permanentes, De la higiene en los lugares de trabajo. Orden y limpieza,
Evacuacion de residuos o desechos, De los campamentos de los trabajadores,
Normas generales sobre riesgos establecimientos de trabajo: De la temperatura,
humedad y calefaccion, De la ventilacién, De la iluminacion, De los ruidos y
vibraciones, De las radiaciones ionizantes, Radiaciones no ionizantes: ultravioleta,
infrarroja y radiofrecuencia, De la electricidad, Alterna, Continua y Estatica, De las
Concentraciones Maximas Permisibles, Contaminacion Ambiental, De las
Substancias Infecciosas y Toéxicas, De las Substancias Inflamables y Explosivas,
De la ropa de trabajo - Equipos y elementos de proteccion, De la ropa de trabajo,
De los equipos y elementos de proteccién, De los colores de seguridad, Cédigo de
colores, De la prevencion y extincion de Incendios, De la prevencion de Incendios,
De la extincién de Incendios, De los explosivos, Del Manejo de los Explosivos, Del
Transporte de los Explosivos, De los Locales Destinados a Polvorines, De los
Barrenos y Voladuras, De las Maquinas-Equipos y Aparatos en General, De las
Maquinas-Herramientas y Maquinas Industriales, De los Equipos-Tanques Yy
Recipientes de almacenamiento, De las Tuberias y conductos, De las
herramientas en general, De las Herramientas de Mano, De las Herramientas de

Fuerza Motriz, Del manejo y transporte de materiales, Del Manejo y Transporte
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Manual de Materiales, Del Manejo y Transporte Mecénico de Materiales, De las
Instalaciones Industriales Operaciones y Procesos, De los generadores de vapor,
De los recipientes y tuberias sometidos a presion, De los cilindros para gases
comprimidos, De los hornos y secadores, De la soldadura eléctrica autdogena y
corte de metales, De los trabajos en aire comprimido, De los trabajos de pintura a
presion, De la Construccion, De la Demolicion y Remocion de Escombros, De las
Excavaciones, De los Andamios y Escaleras, De los Tuneles y Trabajos
Subterraneos, De las Canteras y Trituracion, Del trabajo de Mujeres y Menores,

Disposiciones Finales.

5.4.10 Resolucion 08321 de agosto 4 de 1983. Normas sobre proteccion y

conservacion de la audicion, de la salud y bienestar de personas.

Palmira avanza. (2014). El Informe de la Renovacion Urbana y Peatonalizacion del

centro de Palmira.

5.4.11 Creacién de empresa

Para el desarrollo de este proyecto se tuvieron en cuenta los requisitos legales

gue son obligatorios para la creacién de empresa, los cuales incluye:

5.4.11.1 CaAmara de comercio

Para realizar el registro como persona juridica ante la cdmara de comercio de la
ciudad (Palmira), se debe tener los siguientes documentos:

1. Original del documento de identidad

2. Formulario del Registro Unico Tributario RUT

El Registro Unico Tributario (RUT), administrado por la Direccién de Impuestos y

Aduanas Nacionales (DIAN) constituye el mecanismo Unico para identificar, ubicar
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y clasificar a las personas y entidades que tengan la calidad de contribuyentes,
declarantes de impuesto sobre la renta y no contribuyentes.

Nombre del establecimiento

Antes de constituir un establecimiento comercial, es necesario validar que el

nombre que se va a usar para la empresa, no ha sido registrado antes.

5.4.11.2 Actividad

Consultar la actividad econémica de su empresa (cédigo CIlIU). La actividad
econdémica de este negocio sera Expendio de Alimentos y Bebidas con cédigo
CIIU 5523.

5.4.11.3 Consulta tipo de sociedad

En Colombia existen diferentes formas juridicas previstas en la legislacion
colombiana para el ejercicio de cualquier actividad econdmica, asi como las
caracteristicas mas relevantes de cada una de ellas. Lo que difieren unas de las

otras es el la cantidades minimas de aporte de capital

5.4.11.4 Definir tipo de sociedad

Para el presente proyecto se constituird una Sociedad por Acciones Simplificada
(SAS), la cual podré constituirse por una o varias personas naturales o juridicas,
quienes solo seran responsables hasta el monto de sus respectivos aportes. Salvo
lo previsto en el articulo 42 de la presente ley, el o los accionistas no seran
responsables por las obligaciones laborales, tributarias o de cualquier otra
naturaleza en que incurra la sociedad; su naturaleza serd siempre comercial,

independientemente de las actividades previstas en su objeto social. Para efectos
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tributarios, la Sociedad Por Acciones Simplificada se regird por las reglas
aplicables a las Sociedades Andnimas.

84



6. METODOLOGIA

6.1 TIPO DE INVESTIGACION

Al constituir una propuesta de factibilidad, esta investigacion es aplicada de tipo
evaluativa puesto que tiene el proposito de describir y comprender las distintas
relaciones entre las variables y el establecimiento causal en la situacion objeto de

estudio®?.

De este modo, se pretende evaluar y disefiar una propuesta de factibilidad para la
ejecucion del proyecto inmobiliario Rocand 54, en Palmira — Valle del Cauca en el
2019, por lo cual, constituye un estudio transversal puesto que la recoleccion de

datos se efectuara en un solo momento®3.

6.2 ENFOQUE

Exploratorio y observacional de corte transversal. Es un estudio exploratorio ya
que pretende dar una vision general, de tipo aproximativo, respecto a una
determinada realidad. Sirve para aumentar el grado de familiaridad con fenédmenos
relativamente desconocidos, obtener informacion sobre la posibilidad de llevar a
cabo una investigacion mas completa sobre un contexto particular de la vida real,
investigar problemas del comportamiento humano que consideren cruciales los
profesionales de determinada area, identificar conceptos o variables promisorias,
establecer prioridades para investigaciones posteriores o sugerir afirmaciones

verificables®*.

52 BALESTRINI, M. Como se elabora el proyecto de investigacion. Caracas. 2002

53 HERNANDEZ, R., FERNANDEZ, C., BAPTISTA, P. Metodologia de la investigacion. Editorial
McGraw Hill. Cuarta edicion. México. 2006

54 |bid.
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Observacional transversal. Ya que el investigador no interfiri6 con el fendmeno
estudiado y es transversal porque recolectan datos en un solo momento, en un
tiempo Unico, su propdésito es describir variables y analizar su incidencia e

interrelacion en un momento dado®>.

6.3 POBLACION

La poblacion de estudio estaba conformada por los habitantes de Palmira - Valle
del Cauca pertenecientes a los estratos 4 y 5, que segun el anuario estadistico de
Palmira — 2017, corresponden a 29.018

6.4 MUESTRA

Dado que la poblacion objeto de estudio, es muy grande, la muestra para la
seleccidén de participantes para la aplicacion de los instrumentos se obtuvieron a
través de la muestra por conveniencia definida por Kinear y Taylor®®, como “la
seleccion que se basa en las exigencias y necesidades del estudio, es por ello
esencial que el investigador tenga claro los criterios bien sea por la privacidad de
grupo requerido o de la voluntad de participacién de los elegidos” (pag. 405), es

asi como se conté 100 habitantes de Palmira — Valle del Cauca.

6.5 FUENTES Y TECNICAS PARA LA RECOLECCION DE INFORMACION.

Con el objetivo de determinar una propuesta de factibilidad para la ejecuciéon del
proyecto inmobiliario Rocand 54, en Palmira — Valle del Cauca en el 2019, se
elaboraron cuestionarios tipo encuesta con el apoyo de personal idoneo (Ver
Anexo No. 1). Considerando la encuesta como un procedimiento que permite

explorar cuestiones que hacen a la subjetividad y al mismo tiempo obtener esa

55 |bid.
5% KINEAR, C., TAYLOR, R. Investigacion de mercados. Editorial McGraw Hill. México. 1998. P&g.
405
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informacion de un numero considerable de personas, asi por ejemplo: permite
explorar la opinién publica y los valores vigentes de una sociedad, temas de

significacion cientifica y de importancia en las sociedades democraticas®’.

6.5.1 Fuentes primarias: Esta investigacibn se apoya en la realizacion y
aplicacion de formularios tipo encuestas a 100 habitantes de Palmira — Valle del

Cauca.

6.5.2 Fuentes secundarias: esta constituida por la informacién consultada en los
textos o libros, diccionarios, articulos de autores y documentos que han abordado

el tema de investigacion objeto de estudio anteriormente.

6.6 ANALISIS DE LA INFORMACION

En relacion a la informacién obtenida en la encuesta se sistematizé y organizo
(Tablas de Excel) a partir de un analisis univariado. Las técnicas mas frecuentes
de analisis univariado son la distribucion de frecuencias para una tabla univariada
y el analisis de las medidas de tendencia central de la variable. Se utiliza
Gnicamente en aquellas variables que se midieron a nivel de intervalo o de

razon®s.

57 GRASSO, L. Encuestas: elementos para su disefio y andlisis. Encuentro Grupo Editor. Cordoba,
Argentina. 2006.
58 BARDIN, L. El andlisis de contenido. Madrid. Akal. 1986
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7. ESTUDIO DE MERCADO

7.1 ESTUDIO MACROECONOMICO

Segln datos de CAMACOL®®, inicid6 con numeros a la baja para el sector de la
vivienda, aunque con vision positiva para el segundo semestre del afio, basados
en un periodo de ajuste del mercado, pronosticando un repunte del sector con un
crecimiento de las ventas en 3,7% por cuenta de la comercializacion de alrededor
de 180.000 viviendas. En la misma linea, BBVA Research en Colombia, sefiala un
crecimiento significativo del sector a partir del mismo semestre, de la mano con la
reduccion de los inventarios actuales y, sobre todo, con un aumento en la
demanda de vivienda, especialmente en lo que respecta a la de precios bajos y

medios.

También tiene suma incidencia el déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda que
se presentd en el pais, indicando que cerca del 14% de los colombianos no
cuentan con una vivienda de caracteristicas ideales. Una cifra que cambia segun
la region, puesto que en Bogota es solo del 4%, mientras que en algunas zonas de
la regidn Caribe puede alcanzar hasta el 50%. De igual manera, con respecto a las
caracteristicas de las viviendas, el 40% de los hogares del pais cuentan con una
casa propia totalmente pagada, 5% la estan pagando y 44% viven en arriendo. Al
dar una mirada a las regiones, justamente, CAMACOI identifica una diferencia de
tendencias en el territorio nacional. Las que mejor se estan comportando son
Huila, con un alza de 23,6%, seguida de Tolima (24,1%) y Norte de Santander
(18,9%). Por otra parte, las ciudades con peores ventas son Meta (-31,2%),

Bogota (-26%) y Antioquia y Santander (ambas con -21,9%).

5% FORERO, S. CAMACOL. Panorama de la construccion en Colombia 2018. [en linea].
[Recuperado el 2 de abril de 2018]. Disponible en: http://bykconstructors.com/panorama-de-la-
construccion-en-colombia-2018/
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Por su parte, lo que respecta al Valle del Cauca, la Asamblea Departamental
acogio el llamado de la Secretaria de Vivienda y Habitat, para que los 42
municipios por una sola vez y conforme a la Ley 1537 de 2012, incorporen suelo
rural, suburbano y expansion urbana al perimetro urbano, ya que afronta un déficit
habitacional de 242.376 hogares, requiriendo tierras para 130.754 viviendas de
tipo cuantitativo y 111.622 de cualitativo®°.

Cada afio se conforman 25.000 nuevos hogares, y los municipios que concentran
mas del 80 por ciento de las necesidades de vivienda son: Cali, Buenaventura,
Palmira, Yumbo, Candelaria, Florida, Tulua, Cartago y Buga. Estos y otros
municipios del Valle difieren en sus déficits de vivienda cuantitativos y cualitativos

incluyen a Palmira como se puede apreciar en las tablas No. 16 Y 17.

Tabla No. 11. Déficit cuantitativo subregidn sur del Valle del Cauca

Municipio Urbano Rural
Sin Déficit En Déficit Sin Déficit En Déficit

Cali 82.59 17.41 90.15 9.85
Candelaria 64.56 35.44 71.87 28.13
Dagua 85.98 14.02 93.84 6.16
Florida 77.81 22.19 94.20 5.80
Jamundi 82.61 17.39 93.26 6.74
La Cumbre 87.69 12.31 91.68 8.32
Palmira 75.95 24.05 79.38 20.62
Pradera 61.62 38.38 80.66 19.34
Vijes 75.68 24.32 89.90 10.10
Yumbo 76.74 23.26 87.37 12.63
Total 80.83 19.17 84.64 15.36

Fuente: Elaboracion Subdireccion de Estudios Socioecondémicos y Competitividad Regional,
Departamento Administrativo de Planeacion, a partir SISBEN-DNP.

% DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION. Un Estudio del déficit de vivienda para
la Subregion Sur del Valle del Cauca a partir del SISBEN, 2015. [en linea]. [Recuperado el 5 de
abril de 2018]. Disponible en: www.valledelcauca.gov.co/planeacion/descargar.php?id=13470
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Tabla No. 12. Déficit cuantitativo subregién sur del Valle del Cauca

Municipio Urbano Rural
Sin Déficit En Déficit  Sin Déficit  En Déficit
Cali 82.99 17.01 27.87 72.13
Candelaria 80.00 20.00 57.58 42.42
Dagua 51.65 48.35 0.95 99.05
Florida 74.41 25.59 42.19 57.81
Jamundi 84.85 15.15 29.16 70.84
La Cumbre 48.91 51.09 11.45 88.55
Palmira 81.40 18.60 15.90 84.10
Pradera 63.19 36.81 6.90 93.10
Vijes 63.96 36.04 3.91 96.09
Yumbo 68.09 31.91 7.39 92.61
Total 81.24 18.76 26.63 73.37

Fuente: Elaboracion Subdireccion de Estudios Socioeconémicos y Competitividad Regional,
Departamento Administrativo de Planeacion, a partir SISBEN-DNP.

Cabe resaltar que como déficit cuantitativo se describe el porcentaje de hogares
gue residen en una vivienda y que presenta condiciones adecuadas para vivir. En
este sentido, se considera que un hogar tiene déficit cuantitativo cuando tiene muy
mal estado en el material de las paredes, hay presencia de cohabitacion, o
conviven 5 0 mas personas por cuarto (hacinamiento no mitigable). Esta altima

variable solo se considera para la zona urbana.

El déficit cualitativo hace referencia a la cantidad de viviendas que no cubren
algunas necesidades basicas o que estan en condiciones precarias y que por
ende, necesitan de algun tipo de mejoramiento en base a referencia a la estructura
del piso (material y calidad referente a la estabilidad), hacinamiento mitigable
(viviendas y hogares que lo componen mas de tres menos de cinco) y cocina; y a

la tenencia de servicios publicos domiciliarios.
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7.1.1 Indicadores econémicos

Durante el afio 2016 el PIB nacional crecié 2% respecto al afio 2015, las ramas de
actividad con mayor crecimiento fueron: establecimientos financieros, seguros,
actividades inmobiliarias y servicios a las empresas (5%); construccion (4.1%) e
industria (3%). Solo dos sectores presentaron caidas anuales: explotacién de

minas y canteras (-6.5%) y transporte, almacenamiento y comunicaciones (-0.1%).

Cuando se comparan los crecimientos de los afios 2015 y 2016 se evidencia que
la mayoria de sectores presentaron una desaceleracion, a excepcion de
construccion e industria quienes ganaron terreno en la generaciéon de valor

agregado (Grafico No. 12).

Grafico No. 5 PIB por ramas de actividad econdmica (2015-2016, var. %)

g 2016 52015

PIB
Servicios sociales 3.1
Servicios financieros
Transporte y comu. (0.1) ¢

Comercio

Construccion 4.1
Servicios publicos

Industria (6.5)

Mineria | —

Agricultura 2.5

(6.0) (4.0) (2.0)- 2.0 4.0 6.0

Fuente: DANE. 2017

En el 2016 el sector de la construccion se expandié al 4.1%, explicado por los
aumentos en el subsector de edificaciones en 6% y en el de obras civiles del

orden del 2.4%. EIl resultado de construccion de edificaciones fue impulsado
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principalmente por la produccion de edificaciones no residenciales (10.1%). Por su
parte las edificaciones residenciales crecieron a ritmos del 2.2%°.

La calidad del empleo también ha tenido variaciones, encontrando que segun
datos del DANE, en el 2017 habia una poblacién total de 47.759.000, de los
cuales, existian 23.564.000 hombres (49,3%) y 24.195.000 Mujeres (50,7%). De
esta poblacion, 38.250.000 estaban con edad de laborar, de los cuales 18.703.000
son hombres (48,9%) y 19.548.000 mujeres (51,1%).

Para ese mismo afio, habia 13.666.000 eran poblacion econémicamente inactiva
(PEI), 4.754.000 hombres (34,8%) y 8.912.000 mujeres (65,2%) y en relacion a la
poblacién econémicamente activa (PEA), habian 24.584.000 hombres (56,7%) y
10.636.000 mujeres (43,3%).

Y de la cantidad de poblacién activa (PEA), 22.288.000 era poblacién ocupada
(O), 12.944.000 eran hombres (58,1%) y 9.344.000 Mujeres (41,9%) y 2.296.000
poblacion desocupada (D), de los cuales, 1.004.000 son Hombres (43,7%) y
1.292.000 Mujeres (56,3%)%.

7.1.2 ESTUDIO MICROECONOMICO

El municipio de Palmira — Valle del Cauca, esta politicamente dividido por

comunas urbanas y rurales, de la siguiente forma:

61 Camara Colombiana de la Construccién — CAMACOL. PANORAMA MACROECONOMICO 2016-
2017. [en linea]. [Recuperado el 11 de abrii de 2018]. Disponible en:
https://camacol.co/sites/default/files/secciones_internas/Informe%20econ%C3%B3mico%20N0%20
86.pdf

62 DANE. Boletin técnico. MERCADO LABORAL POR SEXO. 2017. [en linea]. [Recuperado el 15
de abril de 2018]. Disponible en:
https://lwww.dane.gov.coffiles/investigaciones/boletines/ech/ech_genero/bol_eje_sexo_marl7_may
17.pdf
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7.1.2.1 Comunas urbanas

Comuna 1: Zamorano, Urb. Los Mangos, La Vega, Camilo Torres, Urb. Brisas del
Norte, Urb. Los Caimitos, Urb. Villa del Caimito, Coronado, Urb. 20 de Julio, Urb.
Simon Bolivar, Urb. Villa Diana, Urb. La Esperanza, Urb. Monteclaro, Urb. Villa del
Rosario, Urb. Harold Eder, Urb. Hugo Varela Mondragén, Santiago Eder,
Ciudadela Comfaunion, Urb. Emmanuel, Poblado de Lourdes, Ciudad Belén,

Palma Real, El Porvenir.

Comuna 2: Bosques de Morelia, Urb. Villa Claudia, Industrial, Urb. Ignacio Torres
Giraldo, Urb. Juan Pablo II, Urb. Santa Teresita, La Benedicta, Estonia, Berlin,
Santa lIsabel, Versalles, Mirrinao, Urb. Los Samanes, Las Mercedes, Urb.
Samanes de la Merced, Urb. Almenares de la Merced, Santa Maria del Palmar,
Urb. Campestre, Portal de las Palmas, Urb. Llanogrande, Urb. Departamental, Urb.
Parque de la Merced, Urb. Plazuela de la Merced, Villas de Cafia Miel, Poblado de

Comfaunion, Altamira, La Orlidia, Betania de Comfandi.

Comuna 3: Fray Luis Amigé, El Prado, Urb. Santa Ana, Emilia, La Concordia,
Llanogrande, Acacias, Pomona y Brisas del Bolo, Santa Barbara, Rivera Escobar,
Olimpico, Urb. Villa de las Palmas, Urb. Bosques de Santa Béarbara, Casas de

Alicanto.

Comuna 4: Jorge Eliécer Gaitan, Loreto, Alfonso Lopez, Colombia, Santa Rita,

Obrero, San Cayetano, Bizerta, Uribe Uribe.

Comuna 5: Prados de Oriente, San Pedro, Primero de Mayo, Providencia, La
Libertad, Campestre, San Carlos, Danubio, San Jorge, San José, José Antonio
Galan, Palmeras, Maria Cano, Popular Modelo, Municipal, Los Sauces, Urb. Siete
de Agosto, Urb. El Jardin, Urb. El Bosque, Urb. Palmeras del Oriente, Palmeras de

Marsella, Urb. Buenos Aires, Urb. Mejor Vivir, La Alameda, Urb. La Estrella.
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Comuna 6: Central, Colombina, Libertadores, Fatima, El Triunfo, Caicelandia, Urb.
Las Flores, Urb. El Paraiso, Ciudadela Palmira, La Trinidad.

Comuna 7: Luis Carlos Galan, Barrio Nuevo, Las Delicias, El Recreo, Santa Clara,
Urb. Petruc, Urb. Las Américas, La Independencia, Chapinero, Urb. Guayacan,
Sesquicentenario, Parques de la Italia, Las Victorias, Urb. El Trébol, Urb. Portales
del Recreo, Urb. Los Robles, Guayacanes del Ingenio, Urb. La Palmirana, El
Sembrador, Los Coches.

Comunas rurales

Comuna 8: corregimientos de Rozo, La Torre, La Acequia.

Comuna 9: corregimientos de Matapalo, Obando, La Herradura, Palmaseca,

Coronado (rural), Zamorano (rural).

Comuna 10: corregimientos de La Dolores, Guanabanal, Caucaseco, Juanchito.

Comuna 11: Corregimientos de Bolo San Isidro, Bolo Italia, Bolo Alizal.

Comuna 12: corregimientos de Amaime, Boyacd, La Pampa.

Comuna 13: corregimientos de Tienda Nueva, Tablones, Guayabal, Barrancas.

Comuna 14: corregimientos de La Zapata, Aguaclara, Ayacucho.

Comuna 15: corregimientos de Combia, Toche.

Comuna 16: corregimientos de Potrerillo, Caluce, Tenjo.
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Figura No. 13. Comunas urbanas de Palmira — Valle del Cauca

*

Fuente: Palmira Avanza, 2015.

Figura No. 14. Comunas rurales de Palmira — Valle del Cauca

Contiene : Divisién por
comunas
EL CERRITO

Fuente: Palmira Avanza, 2015.
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7.1.2.2 Oferta y demanda del sector inmobiliario en Palmira

Segun los estudios de CAMACOLS®3, Palmira es el segundo municipio del area de
influencia de Cali, con mayor concentracion de la actividad del mercado de
vivienda. En el 2016, la oferta de vivienda en Palmira estaba representada en 24
proyectos, con 105.584 m2 y 1.343 unidades habitacionales; esto represento el
36% de las unidades en oferta disponibles en el area de influencia y el 35% del
area total. Con respecto a agosto de 2015, las unidades en oferta disponible

decrecieron en un -35%, mientras que el area decreci6 en un -15%.

La oferta se concentr6 en el estrato 2 con una participaciéon del 53% (707
unidades), seguido del estrato 4 con el 23% (314 unidades), el estrato 3 con 20%
(271 unidades) y el estrato 5 el 4% restante (51 unidades). En términos de
crecimiento, el estrato 4 presento la variacion mas alta con un 22% (al pasar de
257 unidades en el 2015 a 314 unidades en el 2016), seguido del estrato 3 con
una tasa de crecimiento de 13%; mientras que los estratos 2, 5y 6 registraron una

variacion anual negativa del orden de -52%, -39% y -100%.

Un andlisis por tipo de vivienda para el mismo periodo, muestra que el 57% de las
unidades en oferta de Palmira, corresponden a casas (770 unidades) y el restante
43% corresponden a apartamentos (578 unidades). La oferta de casas present6
decrecimiento anual del -51%, al pasar de 1.577 unidades en agosto de 215 a 770

en agosto de 216. Por su parte los apartamentos crecieron a una tasa del 20%.

La oferta de vivienda llegdé a 1.343 unidades, de las cuales el 54% corresponden a
VIS (723 unidades) y el 46% a NO VIS (620 unidades). Con respecto al 2015, la
vivienda VIS presenté un decrecimiento del -58%, al pasar de 1.710 unidades a

6 CAMACOL. Estudio de Oferta y Demanda de Vivienda en Cali y su area de influencia 2016. [en
linea]. p. 160 — 166. [Recuperado el 15 de abril de 2018]. Disponible en:
https://camacolvalle.org.co/portfolio-item/estudio-de-oferta-y-demanda-de-
vivienda/#1470752856872-23649fd0-b7fd
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723 unidades en oferta en 2016, mientras que la vivienda diferente de VIS
presentd un crecimiento del 80%, lo que representd 275 unidades mas ofertadas
en agosto de 2016, frente al 2015.

El balance en lo corrido de 2016, mostré un decrecimiento de las ventas en
Palmira de -42%, al pasar de 2.674 unidades vendidas en el periodo enero-agosto
de 2015 a 1.550 unidades entre enero y agosto de 2016; esta variacion negativa
se present6 en todos los estratos a excepcion del estrato 5 que tuvo una variacion
positiva del 77%, mientras que los estrato 2, 6, 4 y 3 presentaron variaciones
negativas en su orden de -46%, -44%, -37% y -36%.

Del total de unidades vendidas en el 2016, el 59% corresponden a VIS (920
unidades) y el 41% restante a NO VIS (630 unidades). Con respecto al 2015, la
vivienda VIS present6é un decrecimiento en el nivel de ventas de -57%, mientras
que la vivienda diferente de VIS presenté un crecimiento del 16%, lo que
represent6 88 unidades mas vendidas en 2016, frente al 2015.

7.1.2.3 Comercio y zonas de influencia

El sector de las Mercedes donde se desarrollar4 el proyecto, cuenta con una
ubicacion estratégica por estar cerca de una de las vias principales de la region
que lleva a multiples sitos y sectores turisticos con municipios aledafios como
Buga, Ginebra, Cerrito, Zonas turisticas como Santa Elena, Museo de la Cafa, el
Paraiso, el Edén, la Maloka de los vientos, zonas de restaurantes y casas

campestres, asi como la via principal que conduce a Bogota.

Cuenta con colegios reconocidos en la zona como el Agustiniano Campestre,
Liceo la Ensefanza, Colegio Montessori. También se tiene zona rosa de
restaurantes, cercania de droguerias, panaderias, zonas verdes y parques,

vigilancia, bares, supermercados y minimarkets, entre otros.
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7.2. PERCEPCION DE LA POBLACION PALMIRANA CON RESPECTO AL
DISENO DE UN PROYECTO INMOBILIARIO DE APARTAMENTOS.

Para conocer la percepcion de la poblacién palmirana con respecto al disefio del
proyecto inmobiliario de apartamentos en dicho municipio, se disefié e implemento

una encuesta (Anexo 1, pag. 165) cuyos resultados fueron:

FICHA TECNICA DE LA ENCUESTA

Aplicada evaluativa, exploratoria, observacional de

Disefio Muestral corte transversal.
29.018 habitantes de Palmira correspondiente a la
Poblacién poblacién ocupada por los estratos 4y 5
Técnica Encuesta
Tamarfo de la
muestra 100 personas mayores de edad

Momento estadistico |3 de febrero — 12 de febrero de 2018

Financiacion Recursos propios

Lugar de aplicacion Municipio de Palmira estratos 4y 5

Fuente: elaboracién propia
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Gréafica No.6 Rango de edad

MAYOR DE 48 ANOS

43 -47 ANOS

38 -42 ANOS

33 -37 ANOS

28 -32 ANOS 27%
23 -27 ANOS

18 -22 ANOS
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Descripcion de la grafica
En la grafica No. 6, con respecto al rango de edad, el 27% de la poblacion
encuestada tiene entre 28 y 32 afios de edad, un 23% tienen entre 23 y 27 afos,
el 17% tiene entre 33 y 37 afios, el 14% esta entre 38 y 42 afios, el 9% tiene entre

18 y 22 afios, un 6% tiene entre 43 y 47 afios y un 4% es mayor de 48 afios.
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Gréafica No.7 Sexo

MASCULINO

60%

0% 10% 20% 30% 40%

50%

60%

T0%

Descripcion de la grafica 7

De los 100 encuestados, el 60% corresponde al sexo masculino y el 40% restante

al sexo femenino.

Gréafica No.8 Estrato
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Descripcion de la grafica 8
Respecto al estrato al que pertenecen, el 55% hace parte del estrato 3, el 27% a

estrato 4, un 9% a estrato 5, el 6% a estrato 2 y un 3% a estrato 1.

Grafica No.9 Tiempo residiendo en Palmira
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Mas de 20 ANOS 17%
ENTRE 16 y 20 ANOS 18%
ENTRE 11y 15 ANOS 30%
ENTRE 6 y 10 ANOS 16%
ENTRE 1y 5 ANOS 10%
MENOS DE 1 ANO 9%
0% 5!',5 10% 15% 20% 25% 20% 36%

Descripcion de la grafica 9
Segun el tiempo que llevan residiendo en Palmira, el 30% de los encuestados,
lleva viviendo entre 11 y 16 afios, el 18% entre 16 y 20 afios, el 17% mas de 20
afos, el 16% entre 6 y 10 afos, el 10% entre 1 y 5 afios y el 9% menos de un afio.

Grafica No.10 Tipo de vivienda donde vive
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OTRA i 2%
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Descripcion de la grafica 10
En la grafica No. 5, segun el tipo de vivienda, el 46% de la poblacién encuestada
vive en vivienda alquilada, un 33% en vivienda propia, el 19% en vivienda de un

familiar y el 2% en otro tipo de vivienda.

Gréfica No.11 Tipo de vivienda que prefiere

103



APARTA ESTUDIO 2%

CASA 48%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Descripcion de la grafica 11
En la grafica No. 6, el 50% de los encuestados afirman que prefieren vivienda tipo
apartamento, el 48% casa y un 2% aparta estudio.

Grafica No0.12 Qué busca en una edificacion
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DISENO h 4%,

INNOVACION 22%

PRECIO 40%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Descripcion de la grafica 12
Respecto a lo que los encuestados buscan en una edificacién, el 40% se centra en
el precio, el 34% en la ubicacion, el 22% en la innovacion y el 4% en el disefio.

Gréafica No.13 En caso de adquirir un apartamento, que tipo de disefio

prefiere
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MODERNO 72%

TRADICIONAL O CLASICO 28%
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Descripcion de la grafica 12
En la grafica No.8, segun el tipo de disefio que prefieren los encuestados en caso
de adquirir un apartamento, el 72% prefiere un disefio moderno y 28% el
tradicional o clésico.
Grafica No.14 Cuales son sus ingresos mensuales?
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Mas de $4.500.001 9%
ENTRE $3.500.001 y $4.500.000 14%
ENTRE $2.500.001 y $3.500.000 20%

ENTRE $1.500.001 y $2.500.000 32%

ENTRE $737.717 y $1.500.000 169
MENOS DE $737.717 99,
|

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Descripcion de la grafica 14
Segun el rango de ingresos mensuales de los encuestados, el 32% gana entre
$1.500.001 y $2.500.000, el 20% entre $2.500.001 y $3.500.000, el 16% entre
$737.717 y $1.500.000, el 14% entre $3.500.001 y $4.500.000, un 9% mas de
$4.500.001 y otro 9% menos de $737.717.

Gréfica No.15 Considera importante crear inmobiliarios en Palmira que

ofrezcan disefio ambiental?
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Descripcion de la grafica 15
El 99% de los encuestados considera que es importante crear inmobiliarios en
Palmira que ofrezcan disefio ambiental y el 1% restante no.
Gréafica No.16 Invertiria en un proyecto inmobiliario de edificios con espacios
mas grandes de los existentes en Palmira, disefio ambiental y excelente

ubicacion?
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100%

Descripcion de la grafica 16
El 100% de los encuestados invertiria en un proyecto inmobiliario de edificios con
espacios mas grandes de los existentes en Palmira, disefio ambiental y excelente

ubicacion.

Analisis de los Resultados

Segun los resultados de la encuesta, respecto a la percepcion de los encuestados,
la poblacién se concentra en personas con rango de edad entre los 28 y 42 afios
principalmente, ya que, aunque cualquier individuo puede gozar de la adquisicion

de compra de un apartamento por distintas razones, en dicho rango de edad se
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encuentran personas con niveles educativos de mayor alcance desde el punto de
vista académico, lo que incide, entre otras condiciones, en la posibilidad de
encontrar personas laboralmente estables, puesto que anualmente segun el
Ministerio de Trabajo, en el 2017, el 46.6% de la poblacién vallecaucana entre

dicho rango de edad, esta laboralmente activa con algin tipo de contrato®*.

En cuanto al género de los encuestados, el 60% son hombres y el 40% mujeres,
como parte de la incidencia de las mujeres en el contexto laboral actual, donde
han sido determinante su desempefio y alcance en el mundo productivo de la
region y el pais en general, teniendo en cuenta que en el 2017, el 39% de las
personas ocupadas laboralmente en el Valle del Cauca fueron hombres y muy
seguido con un 35.9% lo ocuparon las mujeres®®. Hecho que evidencia una

participacion equitativa de hombres y mujeres a la productividad de la region.

Asi mismo, pudo establecerse que el 32% de la poblacién encuestada devenga
entre $1.500.001 y $2.500.000 mensual, demostrando la capacidad de solvencia
econOmica, si se tiene en cuenta que en el Valle del Cauca segun el MinTrabajo,
en el 2017, la poblacién entre 29 a 40 afos recibié en promedio un ingreso anual
de $1.156.355 y entre los 41 y 60 afios de $1.175.650 a diferencia de la poblacién
entre los 18 y 28 afios que solo recibieron $868.660. Ingresos que en el personal
entre los 29 y 60 afios, obedecen a los cambios anuales en las tasas de ingresos y
gastos de la poblacion Vallecaucana, pero que brindan la oportunidad de mejorar
las condiciones de vida de los ciudadanos.

De igual manera, con respecto al sexo, en el Valle del Cauca durante el 2017, los

hombres obtuvieron ingresos por $1.167.761 y las mujeres por $875.061,

64 Ministerio del Trabajo. Colombia. Estadisticas. 2017. [en linea]. [Recuperado el 20 de marzo de
2018]. Disponible en:
http://ffilco.mintrabajo.gov.co/FILCO/faces/indicadores.jsf?nombre=null&ind=99

8 Ibid.
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denotando el aporte que ambos sexos generan en la oportunidad de suplir sus

necesidades basicas de alimentacion, vivienda, educacion y vestir.

También se encontré que el 75% de la poblacién estudiada, reside en el municipio
de Palmira desde hace mas de once afos, lo cual, permite establecer que los
habitantes reconocen de manera integral los sectores y zonas, facilitando la
oportunidad que se dé un mayor y mejor reconocimiento del proyecto en cuanto a
ubicacion. Del total de la poblacién, prima aquella que vive en el estrato 3, con un
total del 55% de los encuestados, seguida de aquella estrato 4 con un 27%,
ajustdndose a los datos del anuario estadistico del 2017, donde se consigha que
en Palmira el estrato 3 cuenta con la mayor cantidad de poblacion y predios
correspondientes a 87.444 habitantes y 24.285 predios, seguido del estrato 4 con
24.750 habitantes y 5.877 predios y en estrato 5, con 4.267 habitantes y 1.185
predios®®.

De la poblacion encuestada, un 46% manifesté que viven en vivienda alquilada y
sélo un 33% en vivienda propia, sugiriendo que aun hay mucha poblaciéon que no
tiene casa propia, por lo que, la generacibn de nuevas opciones de vivienda
supone una oportunidad de adquirirla teniendo en cuenta el nivel de ingresos con
el que cuentan mensualmente, ademas de que la mitad de los encuestados
prefieren tipo de vivienda apartamento, obedeciendo a los beneficios que ofrece

en cuanto a seguridad, tamafio y distribucion.

Cabe resaltar que, expusieron como principal caracteristicas el precio de inmueble
seguido de la ubicacion, elementos que el disefio del presente proyecto tuvo en
cuenta ya que se ejecutara en una de las mejores zonas del municipio con precios

asequibles al mercado y disefios innovadores y minimalistas atendiendo las

66 ANUARIO ESTADISTICO. Palmira. 2017. Estadisticas aspecto sociodemogréficos. [en lineal].
[Recuperado el 27 de marzo de 2018]. Disponible en:
http://fundacionprogresamos.org.co/anuarios_estadisticos/palmira/anuario_2017/asps.html
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tendencias del mercado actual y siguiendo las percepciones de la poblacion,

donde el 72% prefieren disefios modernos.

Asi mismo, para el total de la poblacion, los proyectos inmobiliarios basados en

disefios ambientales resultan importantes, cuya misma cantidad invertiria en un

proyecto inmobiliario de edificios con espacios mas grandes de los existentes en

Palmira, disefio ambiental y excelente ubicacion, siendo estos, los valores

agregados de este proyecto de investigacion.

7.2.1. Plan de marketing y comercial

7.2.1.1 Andlisis de las cinco p’s

PRODUCTO
PLAZA

PRECIO

PROMOCION

PUBLICO

MEZCLA DE MERCADEO

Edificio de 8 pisos con 16 apartamentos y 2 pent-house de color blanco y total
acabados, disefio ambiental y minimalista.

Calle 54 con Carrera 27 esquina del Barrio las Mercedes de Palmira, Valle del
Cauca.

Varian de acuerdo con el tipo de apartamento o pent-house que el cliente elija.

Estrategia de Comunicacion que incluye:

Sala de ventas

Volantes

Pagina web

Ubicacién de stands de promocién de servicios en diferentes actividades y
eventos realizados en el municipio

Anuncios de prensa.

Vallas publicitarias

Toda persona que esté interesada en adquirir apartamento o pent-house en uno
de los sectores mas emblematicos y reconocidos del municipio y tenga poder
adquisitivo para ello. Especialmente estratos 4y 5

Fuente: elaboracion propia

7.1.2.2 Promocion del producto

El proyecto Rocand 54 se promocionara bajo las siguientes estrategias de venta:

7.2.1.3 Disefo de la estrategia de ventas
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La estrategia de distribucion se hard de forma directa, a través de una sala de
ventas ubicada en la zona de construccion del edificio en la Calle 54 Carrera 27
esquina del barrio Las Mercedes donde el encargado de dicho punto ofrecera un
servicio de asesoria de todo lo que tiene que ver con el disefio, construccion,
precios, garantias y demas aspectos del edificio asi como lo que respecta a cada
apartamento o pent-house con ayuda de material escrito y de una maqueta. De
igual manera, también se colocaran puntos de asesoria en sitios estratégicos de la

ciudad como centros comerciales.

El objetivo junto con los elementos promocionales es atraer clientes potenciales
para mostrar de manera directa las ventajas y beneficios de invertir en el proyecto
Rocand 54.

Durante la ejecucion del proyecto, el profesional encargado estara en contacto con
el cliente a través de reuniones presenciales, virtuales o telefénicas para verificar
la satisfaccion de sus requerimientos y necesidades durante el proceso y de ser
necesario implementar acciones correctivas y preventivas en pro de garantizar su

satisfaccion.

7.2.1.4 Anuncios de prensa

Se publicitara la realizacion del proyecto para que el cliente conozca la nueva
propuesta de construcciéon medio ambiental en el municipio de Palmira — Valle del
Cauca mediante anuncios en prensa de periédicos nacionales como El Tiempo y

locales con presentaciones sugestivas que creen expectativa en los lectores.

7.2.1.5 Vallas publicitarias
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Se ubicaran vallas publicitarias con el nombre del edificio como una nueva
propuesta de construccidén en puntos estratégicos de la ciudad como la entrada al
barrio las Mercedes sobre la carrera 28, en el centro de Palmira, entradas y

salidas del municipio, centros comerciales, entre otros.

7.2.1.6 Publicidad en internet y fisica

Se repartiran volantes por todo el municipio dando a conocer el proyecto e
invitando a los clientes a acercarse a las instalaciones donde estara ubicada la
sala de ventas principal y otras sucursales en centros comerciales. De igual
manera, se contara con una pagina en internet y publicidad respectiva ligada a

otros buscadores y proveedores aliados.

Figura No. 15 Esquema de flayer
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Fuente: elaboracion propia

7.2.2 Competidores

El mercado inmobiliario del Municipio de Palmira, tiene como principales

competidores a:
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Cuadro No.1 Competencia del Sector
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INMOBILIARIA D.J.

Cra. 28 #33-01

Agencia inmaobiliaria -

Calle 33 #27-16, La Factoria

INMOBILIARIA ASEIN

Agencia inmobiliaria -

Carrera 28 #33-56 Local 109

Organizacion Brando y Compaiia

Barrio, Cl. 55 #2737

RED INMOBILIARIA

Cra. 26 #62

COMERCIALIZADORA OSPINA E HIJOS LTDA

Cra. 28 #34-24

Comfandi oficina vivienda

Cra. 28 #32-97

Vidriocolor.co

Cra. 25 #467

Inmobiliaria Conex

Cra. 26 #33-34

BLUE HOME INMOBILIARIA

Cl. 31 #22-07

INACAR PALMIRA

Calle 42 con 44

Darwich Inmobiliaria S.A.S

Carrera 28 No. 32 - 44 Piso 2

Inmobiliaria Gestionamos

Ac. 26 #local 1

A&S Inmobiliaria Palmira

Cl. 35 #25-112

Jardin de las Flores

Calle 23 carrera 4a. Barrio Las Flores

Margarita Cucalon

Cra. 28 #34-10

Vive Colombia Inmobiliaria

Cra. 27 #34-68

Inmobiliaria Jp

Cl. 29 #30 - 56

Inmobiliaria Arango Ruiz

Cra. 30 #30-79

Fuente: Elaboracion propia
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7.3 Elementos Técnicos y Administrativos para el Disefio De Un Proyecto
Inmobiliario De Apartamentos.

7.3.1 Elementos Administrativos Del Proyecto

7.3.1.1 Tipo de empresa: Sociedad limitada, conformada por cuatro socios.

7.3.1.2 Quienes somos

Rocand 54 es una empresa dedicada a la prestacion de servicios inmobiliarios en
la planeacion, disefio, construccion, revision, control y comercializacion de
inmuebles innovadores con el mejor uso del entorno y respetando siempre el

medio ambiente como parte integral de las soluciones de vivienda.

7.3.1.3. Cultura organizacional

7.3.1.3.1 MISION

Brindar un servicio de asesoria inmobiliaria personalizada orientada a cuidar el
patrimonio de nuestros clientes, con ética y profesionalismo, proporcionando a
nuestros clientes asesoria inmobiliaria personalizada e integral, con honestidad y
discrecion, siempre orientados al servicio personalizado en todas las etapas de
nuestra intervencion en la venta, compra, construccion o alquiler, basados en

nuestra experiencia y capacitacion en el sector.
7.3.1.3.2 VISION
Ser la mejor alternativa para quienes quieren la ayuda de un profesional

inmobiliario, desde una relacién cercana y resolutiva, ofreciendo las propuestas

mas innovadoras.
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Que nuestros clientes se sientan plenamente acompafnados y asesorados durante

todo el proceso de compra de una propiedad, para mejorar su calidad de vida.

7.3.1.3.3 VALORES CORPORATIVOS

Trabajo en equipo: fomentamos la participacién de todos para lograr un objetivo

comun, compartiendo informacion y conocimientos.

Conducta ética: actuamos con profesionalidad, integridad moral, lealtad y respeto
a las personas.

Orientacion al cliente: centramos nuestro esfuerzo en la satisfaccion del cliente,

aportando soluciones competitivas y de calidad.

Innovacion: promovemos mejoras continuas e innovacion para alcanzar la maxima

calidad desde criterios de rentabilidad.

Transparencia: Actuando coherentemente con informacion abierta y oportuna

7.3.1.3.4 POLITICA DE CALIDAD

Un factor de éxito clave para Rocand 54 es la calidad de su gestion, contribuyendo
asi a la reputacion que ha alcanzado en los rubros inmobiliarios y de la
construccion. Excelencia que a su vez representa una garantia para clientes,

proveedores y accionistas.

En su anhelo de seguir potenciando este sello, la compaiiia se cifie al Sistema de
Gestion de Calidad contemplado por ley bajo el lema “Trabajamos para usted”.
Este concepto busca satisfacer a los clientes, de modo que ellos reciban su

producto con el menor costo, la mayor calidad y en el menor tiempo posible.
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7.3.1.3.5 Organigrama

El proyecto contara con el siguiente organigrama:

Figura No. 16. Organigrama

GERENTE GENERAL

Contabilidad |~~~ T T Tl o oooooo-C Prevencioncita de riesgos |
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Administrativa
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Supervision y control ||

Facturacion

Programacion |

Coordinacién

Estimaciones de | |
obra

Contratistas y —
Fianzas — Compras — destajos

Fuente: Elaboracion propia.

Las caracteristicas por las distintas areas se encuentran consignadas en los

siguientes manuales de funciones:
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Cuadro No.2 Manual de funciones Gerencia General

ROCAND 54

GERENCIA DEL PROYECTO
Es la encargada de la elaboracién de proyectos y su gestién, estd compuesta de
un Gerente de proyectos (lider de proyecto) y la integraciéon temporal por procesos
de equipos o de comité, por la Direcciéon financiera y de administracion, la Direccion
técnica administrativa, la Direccién de construcciéon y la Direccion de ventas, estas
cuatro integran la Comisién de proyectos a manera de equipo para el desarrollo
organizacional. El gerente es lapersonaque tiene laresponsabilidad total del
planteamiento y ejecucién del proyecto integral.
FUNCIONES
Elaboracién de proyectos constructivos
Gestion de proyectos (planeacion, direccién, organizacion, integracion,
implantaciéon y control)
Supervision de proyectos

Administraciéon del riesgo

Integracion y elaboracion de informes

OBJETIVOS
La entrega en tiempo y forma de los proyectos constructivos con los
resultados establecidos o mejorados
Contribuir con el desarrollo de la organizacidn con propuestas de proyectos
constructivos innovadores y altamente rentables.
Desarrollo organizacional

REQUISITOS
Preparacion profesional en carreras tipificadas para ocupar este puesto o
afines y con amplia experiencia en el sector de la construccibn o en empresas
constructoras.
Conocimiento y experiencia en la elaboracién de proyectos de inversion para
el sector de la construcciéon
Estudios de mercado

Estudios econémicos financieros

Estudios técnicos

Impacto ambiental

lider de proyecto

contar con una propuesta de gestidn de proyectos preferentemente

Manejo de sistemas informaticos técnicos administrativos

Los tradicionales por competencia.

Fuente: Elaboracidn propia.
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Cuadro No.3 Manual de funciones Direccién Administrativa

ROCAND 54

DIRECCION ADMINISTRATIVA

Es una area de fusién para el entendimiento del lenguaje de la organizacién a todos
los niveles y es la encargada de cubrir las necesidades para el desarrollo de las
actividades operativas por medio del abasto de materiales (compras) mano de obra
(subcontratos) y permisos de tipo gubernamental y no gubernamental (gestoria)
para su correcta aplicacion (supervision) teniendo como funcién principal
el control de obra basado en los procesos ysistemas implantados.

FUNCIONES

Gestion de compras

Gestion de subcontratos

Gestion de supervision

Gestion de la gestoria
- Contribuciones en materia administrativa y ambiental para la elaboracion de
proyectos de inversion a la gerencia de proyectos

Dotar de herramientas de control a la gerencia de proyectos

Control de proyectos constructivos

Apoyo a unidades de negocio corporativos
Investigacion y desarrollo de nuevos procesos Yy sistemas de trabajo
administrativo.

OBJETIVOS
Dotar a la obra de materiales para la construccién en tiempo yforma, con las
especificaciones técnicas que marca el proyecto y con costos competitivos.
- Dotar al proyecto constructivo de mano de obra altamente capacitada,
seleccionada de acuerdo a las politicas y procesos de la organizacion
Tramitar y conseguir todos los permisos y licencias de tipo gubernamental V|
no gubernamental para la ejecucién del proyecto en tiempo yforma
- Hacer que los proyectos se lleven a cabo en tiempo y forma con
la calidad requerida y que los procesos se cumplan de acuerdo a los sistemas Y|
programas establecidos. (inclusive la logistica de obra)
REQUISITOS
Preparacion profesional con carreras tipificadas para ocupar este puesto o
carreras afines adaptadas al area.
Experiencia en constructoras o en el sector construccion
Conocimientos del aparato gubernamental relacionados con el sector
construccion y sus aplicaciones de interaccion con la organizacion
Conocimientos de los procesos de subcontratacion de obra (como
subcontratados y subcontratantes)

Conocimientos técnicos de los procesos de construccién y su calidad de obra

Experiencia en sistemas de supervision técnica

Conocimientos y experiencia en sistemas informaticos de tipo técnico
administrativo

Experiencia o conocimientos en el control de inventarios

Experiencia o conocimientos en el manejo de cuentas por pagar

Interpretacion de cuentas contables

Negociador

Interpretacion de planos y presupuestos

Manejo de personal

Acostumbrado a el trabajo individual y de equipos.

Manejo sistemas informaticos técnicos administrativos

Los tradicionales por competencia.

Fuente: Elaboracion propia.
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Cuadro No.4 Manual de funciones Direccién de construccién

ROCAND 54

DIRECCION DE CONSTRUCCION
Es la encargada del disefio ypresupuestos de obra de proyectos constructivos,
ademas, de su ejecucién técnica, estableciendo procesos y sistemas de trabajo
con los estandares de calidad de acuerdo a las especificaciones técnicas
ynormas organizacionales y gubernamentales.
FUNCIONES

Gestor de presupuestos (técnicos)

Gestor del area de disefios

Coordinacion de la ejecucion de obra

Contribucidon en materia técnica operativa para la elaboracion de proyectos de
inversion al area de gerencia de proyectos

Ejecutar proyecto

Investigacion y desarrollo de nuevos procesos y sistemas de construccion vy

disefio
OBJETIVOS
Entregar en tiempo y forma la obra con los estandares de calidad que marca
el proyecto

Creacion de disefios innovadores a bajo costo con programas, procesos Y
sistemas de construcciéon que reduzcan los tiempos de construccion
Contribucion con el desarrollo de la organizacién con nuevas propuestas

técnicas
REQUISITOS
Preparacion profesional en carreras tipificadas para este puesto (técnica al
100%)

Amplia experiencia al frente del area de construccién y conocimientos bastos
en obras de todo tipo
manejo de sistemas informéaticos técnicos (software construccion)

Conocimientos en sistemas informéaticos (software) técnicos

Conocimientos de la normatividad técnica de la ingenieria civil y sus alcances

. Conocimiento en disefios a pequefia y gran escala de conjuntos y desarrollos
habitacionales, comerciales, industriales e infraestructura urbana.

Experiencia enla administracion, organizacién, coordinaciéony ejecucién de
obra.

Experiencia en concursos de obra (publica o privada)

Los tradicionales por competencia

Fuente: Elaboracion propia.
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Cuadro No.5 Manual de funciones Direccién de ventas

ROCAND 54

DIRECCION DE VENTAS
Es la encargada de dirigir al area de ventasy su funcién principal es efectuar
laventade obras ejecutadas por la empresa constructora en todas sus
modalidades, tomando en cuenta de cubrir sus objetivos y metas de facturacion. Su
gestion abarca todo el proceso de la venta, para ello organiza y coordina la actividad
de la fuerza comercial con la de los servicios que intervienen antes ydespués de la
venta.

FUNCIONES
Gestion de ventas (planeacion, organizacioén, direcciéon control e integracion)

Recopilacion de informacibn de las necesidades y expectativas de
los clientes (marketing)

Recopilacion de informacién de los clientes después del proceso de ventas
(post venta)

Informes de mercados (situaciéon actual y a futuro) o cambios de mercados

Informes sobre la competencia

Contribuir con la empresa constructora (corporativa) para el desarrollo
organizacional con la aportacién y participacion en estudios de mercado para la
gerencia de proyectos

Relaciones publicas (clientes y equipos)
Elaboracion del presupuesto de ventas anuales y cumplimiento de la
facturacién proyectada (objetivo)
, Presupuestos de gastos del departamento comercial
OBJETIVOS

Incremento de las ventas de la organizaciéon

Captacion de clientes y mantener a los actuales

Mantener e incrementar la imagen de la organizacion

Contribuir con el desarrollo organizacional con la aportacion de sus
conocimientos especialistas en materia de ventas y de mercados (en todos sus
procesos) y en la elaboracibn de estudios en materia para la integracion de
proyectos de inversion para el corporativo mediante el apoyo a equipos y a la
gerencia de proyectos.

REQUISITOS

Preparacioén profesional

Gestor de ventas

Experiencia o conocimientos en la elaboracién de estudios de mercado

Visién de retos comerciales a futuro (clientes mas exigentes, estrategias de
ventas y competencia mas dura)

Altamente competitivo (no competidor)

Conocimientos en publicidad y marketing

Experiencia en ventas inmobiliarias

Experiencia y conocimientos en cuentas por cobrar

Manejo de personal

Trabajo en equipos de desarrollo

Los tradicionales por competencias

Fuente: Elaboracidon propia.
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Los contratos para el personal de disefo, correspondiente a ingenieros, arquitecto
y técnicos de obra, se realizardn mediante contratacion a término indefinido y por
servicios en algunos casos como el del contador externo. De este modo se
establecera un contrato de empresa, como una forma especial del contrato de
arrendamiento y consiste en un acto juridico en virtud del cual una persona
encarga a otra la realizacion de una obra material, que ésta se compromete a
realizar a cambio de una remuneracion, sin que existan entre las partes relaciones

de dependencia o subordinacién (art. 2053 del Codigo Civil).

El contrato para la construccion de edificios es una modalidad del contrato de
obra. Se entiende por edificio toda obra de caracter duradero o definitivo, que es el
producto de la union permanente de materiales y esta destinada a permanecer
adherida al suelo. En general, se considera indiferente la destinacién que haya de
tener la edificacion, y, por tanto, puede tratarse de casas de habitacion, edificios
de apartamentos o de oficinas, bodegas, locales, puentes, pargqueaderos

subterraneos, muelles, etc.

Tradicionalmente se ha sefialado que el contrato de obra admite diversas
modalidades que dependen de la forma como se pacte el precio. Las citadas

modalidades son:

a. Por precio unico, global o alzado: se paga una suma fija y determinada por toda
la obra, incluyendo los materiales, la mano de obra y la remuneracion del
contratista.

b. Precios unitarios fijos: en esta modalidad se discrimina el precio de cada uno de
los items de la obra y a cada uno de ellos se le da un valor por unidad de medida.
El precio final de la obra dependera del nimero de unidades de medida que

finalmente se realicen de cada item.
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c. Por presupuesto o administracion delegada: es un contrato mixto que combina
el contrato de obra y el contrato de mandato, porque el constructor es un
mandatario del duefio de la obra para la administracion de los recursos. El
empresario tiene derecho a unos honorarios equivalentes a un porcentaje sobre lo

que se invierta en materiales y mano de obra.

7.3.2. ANALISIS JURIDICO

Dado a que se debe establecer el derecho que se tiene sobre los bienes
inmuebles ubicados en uno 0 mas pisos de una edificacién, para poder ejercer
este derecho conocido como dominio, se debe establecer la creacién de una
persona juridica, estableciendo que varias personas tienen los mismos deberes y
derechos sobre un bien comuin (areas comunes), el cual es totalmente

independiente.

Después, segun las leyes colombianas establecen que se debe comenzar con la
elaboracion de una escritura publica, para luego inscribirla en la oficina de registro

de instrumentos publicos.

El articulo 4 de la ley 675 del afio 2001 establece: “Un edificio se somete al
régimen de propiedad horizontal mediante escritura publica registrada en la oficina
de Registro de Instrumentos Publico. Realizada esta inscripcion, surge la persona

juridica, a que se refiere esta ley”.
Ante esta dependencia gubernamental, se debera consignar el reglamento de
Propiedad Horizontal, segun lo dicta el articulo 5 de la ley 675 de 2001, este a su

vez debera presentar en su contenido al menos:

¢ Nombre completo e identificacion del propietario.

e Nombre distintivo del edificio o conjunto.
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Determinacion del terreno o de los terrenos donde se levanta el edificio o
conjunto, por su homenclatura, area y linderos, indicando el titulo o los titulos
de adquisicion y los correspondientes folios, de matricula inmobiliaria.

La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular, de acuerdo
con los planos aprobados por la Oficina de Planeacién Municipal o Distrital o
por la entidad o persona que haga sus veces.

La determinacion de los bienes comunes, con indicacion de los que tengan el
caracter de esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados
sectores del edificio o conjunto, cuando fuere el caso.

Los coeficientes de copropiedad y los mdédulos de contribucién, segun el caso.
La destinacion de los bienes de dominio particular que conforman el edificio o
conjunto, la cual debera ajustarse a las normas urbanisticas vigentes.

Las especificaciones de construccion y condiciones de seguridad y salubridad

del edificio o conjunto.

Aunado a estos requisitos y dando cumplimiento al articulo 6 de la ley 675 de

2001, se debera realizar la entrega detallada de los siguientes documentos:

Localizacion.

Linderos.

Nomenclatura.

Area de cada una de las unidades independientes que seran objeto de
propiedad exclusiva o particular.

Sefialamiento general de las areas y bienes de uso comun.

Por ultimo, luego de haber realizado la inscripcion de la escritura de constitucion o

del reglamento de la propiedad horizontal, se realizara el tramite para obtener el

certificado de existencia y representacion legal de la persona juridica. Este tramite
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solo se lleva a cabo en la alcaldia municipal o distrital correspondiente a la

ubicacion de la edificacion o conjunto residencial.

Los requisitos exigidos por la alcaldia municipal o distrital que se deben presentar

para obtener este certificado de existencia son:

e Escritura debidamente registrada de constitucion o reglamento del régimen de
propiedad horizontal;

e Todos los documentos que demuestren y acrediten los hombramientos y las
constancias de aceptacion de dichos nombramientos entre los que se
encuentran el representante legal y el revisor fiscal de la propiedad horizontal.

7.3.3 Anédlisis DOFA del proyecto

Con el animo de reconocer los factores internos y externos que favorecen las
condiciones de ejecucidn del proyecto se establecen las fortalezas bajo las cuales
se apoyara el proyecto, aprovechando las oportunidades para lograr supera las
debilidades y minimizar las posibles amenazas. Cabe resaltar que surgen de los
elementos tedricos que se han desarrollado sumado a la experiencia propia que
se ha tenido en el campo de la industria inmobiliaria en el municipio y otros

sectores fuera de este.

127



Cuadro No. 6 Matriz DOFA

FORTALEZAS

DEBILIDADES

Se tiene disponibilidad de Recurso
Humano, tecnologia, equipos y materiales.

Incremento de los costos de construccién por
actividades extras.

Experiencia en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios.

Falta de completa coordinacion técnica durante
todas las etapas del proyecto.

Fluidez econdmica.

Sobrecostos por cambios que afecten el alcance
del proyecto.

Se establecié y realiz6 un estudio de
mercado.

Posibles modificaciones de disefo incidiendo en
las actividades presupuestadas.

Se ofrece disefio medio ambiental y de
espacios apropiados Unicos en la ciudad.

Atrasos en la obra por dificultades administrativos
o disefios no acertados en la practica.

Se tuvieron en cuenta las consideraciones
legales, ambientales, territoriales y técnicas
vigentes.

Retiramiento de contratistas antes de que se
termine la obra.

Se presentan los aspectos técnicos,
administrativos y financieros de viabilidad
del proyecto.

Definicién de un presupuesto definitivo acorde a la
practica para el cubrimiento total antes de
empezar el proyecto.

Interés de la poblacién en el proyecto.

Definicién de un procesos de manejo de cambios y
trazabilidad de éstos.

OPORTUNIDADES

AMENAZAS

Amplio mercado de

proyectos.

para este tipo

Entrada de competidores con precios méas bajos.

Nuevas tecnologias y procedimientos de
construccion.

Aumento de las tasas de interés.

Empresas proveedoras con experiencia,
certificadas y de trayectoria.

Aumento del poder de negociacién de clientes y
proveedores.

Disefios auto sostenibles,
creativos.

novedosos y

Posible incumplimiento de contratistas, ingenieros,
disefiadores, etc.

Alianzas con proveedores

Condiciones sociales, climaticas y ambientales.

Disminucion de tiempos y costos.

Incumplimiento de proveedores.

No tienen alto nivel de complejidad por su
tendencia minimalista.

Variaciones de precios de insumos.

Optimizacion de los

coordinacion.

disefios y su

Recesién econdémica.

Fuente: Elaboracion propia.
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7.3.3.1 Estrategias FO FA DO DA

Cuadro No. 7 Estrategias FO

FA DO DA

Factores internos

Factores externos

FORTALEZAS

DEBILIDADES

Se tiene disponibilidad de Recurso
humano, tecnologia, equipos y materiales

Incremento de los costos de construccién por
actividades extras.

Experiencia en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios

Falta de completa coordinacién técnica durante
todas las etapas del proyecto

Fluidez econémica

Sobrecostos por cambios que afecten el alcance
del proyecto

Se estableci6 y realiz6 un estudio de
mercado

Posibles modificaciones de disefio incidiendo en
las actividades presupuestadas

Se ofrece disefio medio ambiental y de
espacios apropiados Unicos en la ciudad

Atrasos en la obra por dificultades administrativos
o disefios no acertados en la practica.

Se tuvieron en cuenta las consideraciones
legales, ambientales, territoriales y
técnicas vigentes.

Retiramiento de contratistas antes de que se
termine la obra

Se presentan los aspectos técnicos,
administrativos y financieros de vabilidad
del proyecto

Definicién de un presupuesto definitivo acorde a la
practica para el cubrimiento total antes de
empezar el proyecto

OPORTUNIDADES

Interés de la poblacién en el proyecto

Definicién de un procesos de manejo de cambios y
trazabilidad de éstos

Amplio mercado para este tipo de proyectos

Nuevas tecnologias y  procedimientos de

construccion

Consolidar la razén social

Congruencia entre los planeado y lo invertido

Empresas proveedoras con experiencia, certificadas
y de trayectoria.

Disefios auto sostenibles, novedosos y creativos.

Ampliar oferta de senicios

Establecer planes de contingencia para
cumplimiento de tiempos por escases de material

Alianzas con proveedores

Disminucién de tiempos y costos

Establecer alianzas

Formalizar todos los cargos que se requieran de
manera que se manifieste compromiso y
responsabilidad

No tienen alto nivel de complejidad por su tendencia
minimalista

Optimizacion de los disefios y su coordinacion

Desplegar publicidad local y regional

Impulsar el disefio y sustentabilidad del mismo

AMENAZAS

Entrada de competidores con precios mas bajos

Aumento de las tasas de interés

Disefiar estrategias de mercadeo

Establecer relaciones comerciales duraderas y con
acuerdos de pago

Aumento del poder de negociacién de clientes y
proveedores

Posible incumplimiento de contratistas, ingenieros,
disefiadores, etc.

Proporcionar previa induccién, capacitacion
para una efectiva contratacion

Revision constante de la planeacion

Condiciones sociales, climaticas y ambientales

Incumplimiento de proveedores

Establecer parametros de ubicacion y
cantidad de materiales debidamente
dispuestos

Contar con personal calificado y establecer
tiempos optimos de construccién

Variaciones de precios de insumos

Recesién econémica

Contar con respaldo econémico

Mantener indices financieros estables

Fuente: Elaboracion propia

7.3.4 ELEMENTOS TECNICOS DEL PROYECTO

Dentro del disefio del proyecto inmobiliario Rocand 54, se deben tener en cuenta

otras consideraciones con

respecto a

la necesidad de establecer

las

129



caracteristicas de tipo técnico y administrativo que haran parte determinante para
el desarrollo y posterior ejecucion del mismo, iniciando con la licencia del uso del
suelo (Anexo No. 3, pag. 171) y solicitud de licencias de construccion (Anexo No.

5, pag.174), sumado a ello se tendran en cuenta los siguientes elementos:

7.3.4.1 Caracteristicas del terreno

El proyecto consiste en un terreno que se encuentra ubicado en la Carrera 27 con
Calle 54 esquina del barrio Las Mercedes de Palmira - Valle del Cauca, el cual,
gracias a estudios realizados por el Observatorio Sismoldgico del Sur Occidente
Colombiano (OSSO0), se pudo establecer que el municipio de Palmira esta ubicado
al occidente del denominado Bloque Norandino, una microplaca que limita con la
placa oceanica de Nazca, al oriente con la placa Suramericana y al norte con la
placa Caribe. Los limites de placas mas cercanas son de caracter compresivo. El
mas destacado por su dinamismo y fuente sismica es el debido a la convergencia
de las placas de Nazca y Suramericana/Bloque Norandino, zona de subduccion,

cuya traza superficial esta localizada frente a la costa Pacifica.

7.3.4.2 Tectdnica del terreno

Las componentes horizontales del tensor de esfuerzos en la parte superior de la
corteza en esta region estan orientadas entre E-W y ESE-NNW, de este sistema
de placas y su cinemética resulta un régimen sismo tecténico que da como

resultado las siguientes fuentes:

- Zona de Subduccion: Es la interfase de convergencia y friccion entre la placa de
Nazca (oceéanica) y la continental. Las zonas de subduccion son a escala global, el
tipo de fuente sismica de mayor actividad y amenaza, en términos de magnitudes

maximas y periodos de recurrencia.
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- Zona de Wadati-Beniof: La continuacion de la zona de subduccion en
profundidad. Aqui la sismicidad es producto de esfuerzos de tension-compresion y
cambios de fase bajo presion dentro de la placa oceanica que se sumerge en el
manto terrestre. A este tipo de fuente esta asociada la sismicidad de focos
intermedios y profundos, e histéricamente se le asocian los terremotos con

intensidades intermedias de la region.

- Sistemas de fallas superficiales: Son consecuencia de la trasmision de esfuerzos
y deformaciones al interior de las placas, a partir de las fuentes primarias, los
limites de placa (zona de subduccién) para el caso en mencién. Los mas
estudiados en el occidente colombiano son los sistemas Cauca y Romeral, como

las principales expresiones de la “Mega cizalla de Dolores “.

7.3.4.3 Sismicidad

Es uno de los aspectos que deben ser tenidos en cuenta en la planificacion
urbana, en una regién de alto nivel sismico como lo es el Occidente colombiano.
Hay dos tipos de variables ambientales en la consideracion de este fenbmeno, en

la evaluacién como en el manejo:

- Sismicidad: Es la caracterizacion de los movimientos que pueden localizarse en
el area estudiada, como la ubicacién de las fallas geoldgicas activas, la estimacion
de sus probables magnitudes y sus periodos de recurrencia y su efecto entre
distancia de foco y area de riesgo. En nuestro pais se trabaja con la especificacion

de zonas de amenaza y parametros de movimiento dados en el NSR-10.
- Efectos locales: Es la modificacion que pueden sufrir los movimientos sismicos

por las condiciones locales superficiales en el area estudiada, esto quiere decir el

estudio de la geologia superficial y de la topografia local.
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7.3.4.4. Estratigrafia

El suelo donde se llevara a cabo el proyecto presenta la siguiente estratigrafia:

Estrato A: RELLENO DE LIMO ARCILLOSO de color café con vetas habanas, la
profundidad promedio alcanzada por esta capa es de 0.20 metros. De acuerdo con
la clasificacion unificada de suelos (U.S.C) (MH-ML); de consistencia media a baja

no recomendable para sostener ninguna obra civil.

Estrato B: LIMO ARCILLO-ARENOSO de color habano con trazas rojizas, con Hn
< Lp, plasticidad media baja y se extiende hasta la profundidad de 0.60 mts Este
estrato tampoco se debera considerar para soporte de obras civiles.

De acuerdo con la clasificacion unificada de suelos (U.S.C) (MH-ML)

Estrato C: LIMO ARCILLOSO de color habano con trazas rojizas, con Hn < Lp,
plasticidad media baja y se extiende hasta la profundidad de 2.60 mts. Tipo de

suelos MH-ML, plasticidad media.

Estrato D: LIMO ARCILLO-ARENOSO de color habano con pintas café
amarillentas, con Hn < Lp, plasticidad media y se extiende hasta la profundidad de

4.60 mts. Tipo de suelos MH-ML, plasticidad media.

Estrato E: LIMO ARCILLOSO de color café amarillentas, con Hn < Lp, plasticidad
media y se extiende hasta la profundidad de 6.20 mts. Tipo de suelos MH-ML,

plasticidad media.

Estrato F: ARENA LIMO-GRAVOSA de color café amarillentas, con vetas habanas
y gravas meteorizadas, mas compactas a medida que se profundiza la
perforacion, con Hn < Lp, plasticidad media y se extiende hasta la profundidad de

12.00 mts. Tipo de suelos MH, plasticidad media.
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7.3.4.5 Nivel Freético

El nivel freatico aparece a la profundidad de estudio de 5.00 mts. En temporada
invernal es muy probable la escorrentia superficial y la infiltracion de agua en
zonas deprimidas, originando fendémenos erosivos y pérdida de estabilidad
localizada. Poe ello es recomendable la construccion de zanjas de coronacion

para el control del agua de escorrentia.

7.3.4.6 Propiedades del suelo

Los suelos sobre los que se llevara a cabo el proyecto, estan formados por
materiales finos y cohesivos de llanura aluvial, con algunas particulas de arenas

densas. Estos suelos tienen en promedio 3.0 < N <.67.0

Se asume un perfil equivalente al tipo de suelos tipo D.

Las arcillas encontrados son suelos del tipo CL-ML de la clasificacién unificada
con mezcla intercalada de limos arcillosos tipo ML, de alta plasticidad, con un
limite liquido que varia entre los 24.0 y 33.0, con un indice plastico entre 5.0 y
13.0.

7.3.4.7 Contenido de humedad

Se aproxima al limite plastico, en ningun caso es superior al limite liquido, lo que
significa que su rango de plasticidad es amplio, esto permite tener un suelo con
ciertas caracteristicas de resistencia a pesar de tener altos contenidos de
humedad. El promedio de humedades es de 15.2 %, encontrandose el valor mas

alto entre 1.50 y 2.00 metros, al que corresponde un 30.0 % de humedad.

Sus principales parametros se podran observar en la tabla No. 13
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Tabla No. 13 Pardmetros del suelo

Obra PALMIRA CLL 27 CRA 54 ESQUINA
Perforacion|  Muestra Profundidad | Limites de Atterberg Clasificacion | Hum. Natural | Peso Unitario qu N
mts LL | LP P us.c % LBS/P|E3|¢| Kglem GOLPESIPIE
P1 M-10 0,50-1,00 | 33.0] 22.0] 11.0 CL 30.0 5
M-11 150-200 | 29.0] 220] 7.0 CLML 21.6 6
M-12 3.00-3.50 | 25.04 18.0] 7.0] CL-ML 16.5 15
M-13 450-500 | 33.0] 200] 13.0 CL 22.0 17
M-14 5.50-6.00 GM 4.7 18
M-15 7.50 - 8.00 SM 9.0 53
M-16 9.50-10.00 SM 12.0 61.0
M-17 12.5-13.0
M-18 14.5-15.00
I M-10 050-1,00 | 320] 230] 90] ML-CL 29.2 3
M-11 150-2.00 | 28.0] 230] 50| cCLML 20.9 6
M12 | 3.00-350 | 240] 190] 50| cLmL 15.6 13
M-13 450-5.00 | 32.0] 200] 120] CL-ML 12.3 12
M-14 5,50 - 6.00 SM 5.6 39
M-15 7.50-8.00 SM 318 50
M-16 9.50-10.00 SM 8.0 67.0
M-17 12.5-13.0
M-18 14.5-15.00
P3 M-10 050-1,00 | 340] 230] 11.0] ML-CL 32.0 4
M-11 150-2.00 | 30.0] 240 6.0] CL-ML 230 6
M-12 3.00-350 | 25.0] 200] 5.0] CL-ML 20.0 i
M-13 450-500 | 320] 230f 9.0] CL-ML 220 18
M-14 550-6.00 | 31.0] 240] 7.0] CLML 20.0 27
M-15 750-800 | 22.0] 180] 4.0] CLML 19.4 40
M-16 9.50 - 10.00 SM 15.7 74.0
M-17 12.5-13.0
M-18 14.5-15.00
P4 M-10 050-1,00 | 31.00 20.0] 1.0 CL 280 5.0
M-11 150-2.00 | 38.00 25.0] 13.0] CL-ML 29.0 6.0
M-12 3.00-3.50 | 25.00 20.0] 50] CLML 21.0 10.0
M-13 450-500 | 26.00 19.00 7.0 CLML 1918 13.0
M-14 5.50-6.00 SM 12.8 57.0
M-15 7.50 - 8.00 SM 9.8 54.0
M-16 | 9.50-10.00 SM 104 75.0
M7 | 12.5-130
M-18 14.5-15.00

Fuente: Observatorio Sismolégico del Sur Occidente Colombiano (OSSO), 2017.
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Tabla No.14 Carta de plasticidad

CARTA DE PLASTICIDAD
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Fuente: Observatorio Sismoldgico del Sur Occidente Colombiano (OSSO), 2017.

7.3.4.8 Pre consolidacién.

Por correlacion con el indice de Liquidez se estima una presion de

preconsolidacion superior

preconsolidados.

a 4.00 kg/cm2,

esto quiere decir

gue estan
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7.3.4.9 Plasticidad.

El indice de Plasticidad es medio - bajo donde su valor es 13.0 % el maximo.

7.3.5 Resistencia.

La resistencia de los suelos varia de media a media-alta con la profundidad, la
respuesta mecanica de los suelos del sitio es practicamente alta, aumentando a
partir de los 3.50 metros de profundidad. A medida que se profundiza el suelo se
vuelve mas resistente por la presencia de Arenas limo gravosas compactas.

7.3.5.1 Potencial Contracto Expansivo del Suelo

La contracto-expansividad de un suelo se refiere a la susceptibilidad que este

presenta a cambios volumétricos por fluctuaciones en su contenido de humedad.

Lo anterior quiere decir que cuando el suelo se reseca o pierde humedad se
contrae o asienta y cuando se humedece o aumenta su humedad, se expande o
hincha, situaciones que generan deformaciones del terreno de fundacion con el

consecuente dafio a las estructuras soportadas por este.

Nuestro caso de evaluacion se realiza para los suelos ubicados dentro de la zona
activa, es decir aquellos que estan sujetos a cambios de humedad. Este cambio
volumétrico se puede hallar a los primeros 3.00 mts. La tabla No.12 muestra la
zona y suelos con sus caracteristicas involucradas. De acuerdo con los contenidos
de humedad del suelo, préximos a su limite plastico y a la tendencia a drenar la
zona para las construcciones a desarrollar dentro del pavimento; el suelo es

susceptible a expandirse y no a contraerse.

Tabla No. 15 Clasificacion de suelos expansivos

136



Expansion (%) - o
Potencial medida en Limite | Limitede | indice de d:mm:s ﬁ,"r‘;“‘gi";’:‘
de consolidometro bajo liquido contraccion | plasticidad, menores de | (%), medida
expansion | presion verticalde | LL,en (%) en (%) IP,en (%) : "
0.07 kgflcmz una micra (1) | en probeta
Muy alto >30 > 63 <10 >32 >37 >100
Alto 20-30 50-63 6-12 23-45 18-37 > 100
Medio 10-20 39-50 8-18 12-34 12-27 50 100
Bajo <10 <39 >13 <20 <17 <50

Fuente: Observatorio Sismoldgico del Sur Occidente Colombiano (OSSO), 2017.

7.3.5.2 Determinacion del Potencial de Expansion

Este se evalUa por medio de varios métodos indirectos los cuales son:

- Expresion Seed, Woodward y Lundgren

S=60K (lp)24

- Expresion F.H Chen
S = 0.2558 Exp (0.0838 Ip)

- Expresion O'Neill y Ghazzdy
S$=227+0.131LL-0.27W

Suelos con potencial de Expansion muy bajo

Tabla No. 16 Evaluacion del potencial expansivo del suelo
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EVALUACION DEL POTENCIAL EXPANSIVO DEL SUELO
Prof. LL Ip W Lp A S A
mis % % % % 1 2 3
0.50-1.00 32.50 10.50 29.80 22.00 0.67 0.62 -1.52
1.50-2.00 3125 7.75 23.63 23.50 0.32 0.49 -0.02
3.00-3.50 24.75 5.50 18.28 19.25 0.14 0.41 0.58
4.50-5.00 30.75 10.25 18.90 20.50 0.63 0.60 1.20
5.50-6.00 V' A I 10.78 o 71y A L
7.50 - 8.00 I A A 10.93 A 71} A a

Fuente: Observatorio Sismoldgico del Sur Occidente Colombiano (OSSO), 2017.

Donde:
1. Potencial expresion Seed, Woodward y Lundgren
2. Potencial expresion Chen
3. Potencial expresion O"Neill y Ghazzdy
S = Potencial expansivo del suelo definido como el porcentaje de expansion de
una muestra confinada lateralmente, la cual ha sido humedecida bajo una
sobrecarga de 1 psi, después de haber sido compactada con la humedad
Optima y la densidad maxima.
K=3.6x10-5
Ip = indice plastico en porcentaje

7.3.5.3 Potencial de licuacién de los depdsitos de arena

El fendmeno de licuacién de los depdsitos de arena corresponde a la pérdida o
disminucién de su resistencia al corte por incremento en su presion de poros,

originada por cargas vibratorias o de sismo.

En zonas de amenaza sismica alta, como es el caso a estudiar, durante un sismo

la presion de poros se incrementa considerablemente, sobre todo cuando los
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estratos de arena estan confinados por suelos de baja permeabilidad como es el
caso de los limos y las arcillas, pudiendo igualar la presion efectiva del suelo y por
lo tanto eliminar su resistencia al corte, haciendo que el estrato de arena se

comporte como un fluido viscoso (se licue).

El fendmeno de licuacion se presenta en ciertos medios geoldgicos e hidroldgicos,
especialmente capas de suelos no cohesivos (arenas), relativamente sueltos, con

un nivel freatico alto.

Las unidades sedimentarias que mas probablemente contienen sedimentos
licuables son los depdsitos recientes que en nuestro caso estan conformados por

depdsitos de arena.

Normalmente en la evaluacién del potencial de licuacién de un suelo arenoso se
utiliza como parametro el valor de la resistencia a la penetracion estandar el cual
se compara con el N critico del suelo ( valor minimo requerido para que no se licue

bajo el evento sismico). Este tipo de falla se presenta en suelos que presentan :
Fracciéon menor que 0.005 mm < 15%.

Contenido de humedad = Limite Liquido

Limite liquido < 35%

indice de plasticidad < 6

Tabla No. 17. Potencial de licuacién del suelo
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...........................................................................................................................................

VALUTAZIONE DEL POTENZIALE DI LIQUEFAZIONE
(da prove dinamiche SPT)
Metodo semplificato

Motod) di 5000 6 ks (1982)

vdio Geologice Dott.
Torrente Trapani a.
L mail: sg.monacogliderguit - lel: 33¥4103820 P

Fuente: Observatorio Sismoldgico del Sur Occidente Colombiano (OSSO), 2017.

Las arenas son profundas saturadas dada la presencia del nivel freatico sobre las
arenas presentes con mezcla de limos muy compactos y confinados. No se espera

el fendmeno de licuacion.

7.3.5.4 Humedad de Equilibrio
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Es aquella que corresponde a la avidez natural del suelo por el agua, si la
humedad natural es inferior, el suelo buscara satisfacerla proceso por el cual tiene

lugar la expansion. Corresponde al calculo siguiente:

Weq =0.47 LI+ 3.6

Es probable que los cambios volumétricos se deban inicialmente a la expansion
del suelo en general debido a la hidratacién de cationes sobre la superficie de la
arcilla y relajamiento de esfuerzos intrinsecos causados por sobre consolidacion o

desecamiento.

Tabla No. 18. Parametros del suelo

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Prof. H.N L.L L.P I.P I.L Pc Ic OCR qu d N

mts % % % % Kg/cm " Pc/Po Kglc Lb/pie Golpe/pie
0,50 - 1,00 29.80 32.50 22.00 10.50 0.74 4.00 0.26 - = = 4
1.50 - 2.00 23.63 31.25 23.50 7.75 0.02 4.00 0.98 - - - 6
3.00 - 3.50 18.28 24.75 19.25 5.50 -0.18 4.00 1.18 - - - 14
4.50 -5.00 18.90 30.75 20.50 10.25 -0.16 4.00 1.16 - - - 15
5.50 - 6.00 10.78 [ A A A 4.00 & - - - 35
7.50 -8.00 10.93 [ A db ' 4.00 A - - - 49
9.50 - 10.00 11.53 a A Iy Iy 4.00 A - - - 69
12.5-13.0 0.00 0.00 0.00 0.00 ' 4.00 A - - - 0
14.5 - 15.00] 0.00 0.00 0.00 0.00 A 4.00 A - - - 0

Fuente: Observatorio Sismoldgico del Sur Occidente Colombiano (OSSO), 2017
Donde:

1. Respecto al terreno natural.
Humedad natural.
Limite liquido.

Limite plastico.

o k~ 0N

indice pléstico.
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indice de liquidez= (HN — LP)/IP.
Carga aproximada de Preconsolidacién Pc.

Presion efectiva de sobrecarga.

© © N o

Relaciéon de sobreconsolidacion.
10.Resistencia a la compresion Inconfinada.
11. Peso unitario himedo del suelo.

12. Del ensayo de penetracion estandar.

El proceso de humedecimiento requerido para provocar cambio volumétrico se
puede deber entre otros factores a infiltracion de aguas de escorrentia durante un
periodo lluvioso, tuberias de acueducto y alcantarillado deterioradas, regadio de

zonas verdes y arboles.

La contracciéon debido al secado ocurre por el incremento de la evaporacion que
disminuye el contenido de humedad del suelo y hace descender la posicion del
nivel freatico; creando en la zona por encima de este fuerzas internas de
compresion debidas al incremento en la presion de succion del suelo por la
disminucién de la presion de poros, hasta alcanzar valores negativos respecto a la

presion atmosférica.

Igualmente raices de diversas plantas aplican una succion adicional al suelo
reduciendo el contenido de humedad. Esta succion es del orden de 1 a 2 MPA (10
a 20 atmésferas) y actian en todas las direcciones excediendo en ocasiones la
capacidad lateral de tracciébn en la masa del suelo, originando una etapa de

saturaciéon secundaria causante del agotamiento de la estructura del suelo.

Con el tiempo los cambios de humedad son permanentes, consecuencia de la
variacion climatica, pluviométrica, evapo-transpiracion, accién antropica, etc. A
gue puede estar sujeta la zona de estudio. Esta accién continua produce cambios

en la distribucion del agua intersticial debidos al ascenso y descenso del nivel
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fredtico que a su vez induce un aumento o reduccién del potencial de succion del

suelo, por lo cual se generan fenébmenos de expansién y contraccion.

7.3.5.5 Propuesta de estudio

Categoria de la edificacion: Edificacion 8 Pisos. Se hara uso de maquinaria
especializada para obra (Anexo No. 2, pag. 169), y se tendran en cuenta las
consideraciones como las especificaciones de tuberia (Anexo No. 4, pag.173),
acero (Anexo No. 6, pag. 179), otros elementos de acero (Anexo No. 7, pag. 183),
tuberias y conexiones (Anexo No. 8, pag.187), ficha técnica cemento (Anexo No.9,
pag. 193) y la tuberia sanitaria (Anexo No. 10, pag.195).

El terreno se dividira de la siguiente forma:

Cuadro No. 8 Areas generales del proyecto

AREAS GENERALES M?
Area Lote 663,78
Area ocupada en primer piso | 468,13
INDICE DE OCUPACION 0,71
INDICE DE )

CONSTRUCCION 4,53

Cuadro No. 9. Areas del edificio

CUADRO DE AREAS - EDIFICIO MULTIFAMILIAR LAS MERCEDE ROCAND 54 LAS MERCEDES

PISO ESPACIO M?2
Parqueaderos 267,56
1 Porteria y vestibulo 25,43
Puntos fijos y circulaciones 160,17
Cuarto de equipos 14,97

143




Total Area construida Piso 1 468,13
Area apartamento 134,76
Apartamento 1 Balcones 19,79
Area terraza 68,35
Total apartamento 1 222.90
Area apartamento 114,28
Apartamento 2 Balcones 19,38
Area terraza 7,99
Total apartamento 2 141,65
Apartamento 3 Area apartamento 98,04
Balcones 21,66
Total apartamento 3 119,70
Puntos fijos y circulaciones 36,38
Total area construida Piso 2 444,29
Apartamento 1 Area apartamento 134,76
Balcones 19,79
Total apartamento 1 154,55
Apartamento 2 Area apartamento 115,19
Balcones 23,83
Total apartamento 2 139,02
Apartamento 3 Area apartamento 98,04
Balcones 21,66
Total apartamento 3 119,70
Puntos fijos y circulaciones 36,38
Total area construida Piso 3 449,65
Area apartamento 120,81
6,47
Apartamento 1
Balcones
Terraza 27,25
Total apartamento 1 154,53
Area apartamento 100,05
Apartamento 2 Balcones 5,58
Terraza 33,41
Total apartamento 2 139,04
Apartamento 3 Area apartamento 98,04
Balcones 21,66
Total apartamento 3 119,70
Puntos fijos y circulaciones 36,38
Total area construida Piso 4 388,99
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Apartamento 1 Area apartamento 120,81
Balcones 6,47
Total apartamento 1 127,28
Apartamento 2 Area apartamento 99,14
Balcones 4,87
Total apartamento 2 104,01
Apartamento 3 Area apartamento 98,04
Balcones 21,66
Total apartamento 3 119,70
Puntos fijos y circulaciones 36,38
Total area construida Piso 5 387,37
Apartamento 1 Area apartamento 120,81
Balcones 6,47
Total apartamento 1 127,28
Apartamento 2 Area apartamento 99,14
Balcones 4,87
Total apartamento 2 104,01
Apartamento 3 Area apartamento 98,82
Balcones 23,03
Total apartamento 3 121,85
Puntos fijos y circulaciones 36,38
Total area construida Piso 6 389,52
Apartamento 1 Area apartamento 120,81
Balcones 6,47
Total apartamento 1 127,28
Area apartamento 99,14
Penthouse 1
Primer piso
Balcones 4,87
Total Penthouse 1 - Primer piso 104,01
Area apartamento 98,82
Penthouse 2
Primer piso Balcones 6,07
Terrazas 19,17
Total Penthouse 2 -Primer piso 124,06
Puntos fijos y circulaciones 36,38
Total area construida Piso 7 372,56
Penthouse 1 | Area apartamento 36,03
Segundo piso | Terraza privada 67,06
Total Penthouse 1 - Segundo piso 103,09
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Penthouse 2 | Area apartamento 36,03
Segundo piso | Terraza privada 67,68
Total Penthouse 2 - Segundo piso 103,71
Terraza social 104,64
Puntos fijos y circulaciones 35,22
Total &rea construida Piso 8 107,28

Area apartamento 135,17

Penthouse 1 Balcones 4,87
Terrazas 67,06

Total Penthouse 1 207,10

Area apartamento 134,85

Penthouse 2 Balcones 6,07
Terrazas 86,85

Total Penthouse 2 227,77

TOTAL AREA CONSTRUIDA EDIFICIO 3007,79

Fuente: Elaboracion propia.

Figura No. 17 Fachada principal
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Fuente: Elaboracidn propia.

Figura No.18 Fachada lateral izquierda
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura No.19 Corte del edificio
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura No.20 Fachadas
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura No.21 Imagen en 3D del proyecto
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Fuente: Elaboracion propia.

7.3.5.6 Fondo Nacional del Ahorro

La obligacion de informacion, es la columna vertebral del derecho de la proteccion
al consumidor puesto que resulta fundamental en las relaciones precontractuales
de consumo relativas al sector inmobiliario. El consumidor se ve abocado a
contratar para satisfacer necesidades cotidianas en multiplicidad de sectores en
los que, dada su calidad natural de profano, no es especialista; y por lo tanto
tendra que acudir a la confianza y la buena fe para obligarse en materias que no
son de su experticia. Por lo tanto, esta condicion de lego se constituye en la fuente
de una de las asimetrias que padece el consumidor, a saber, la asimetria

informativa.

Dado que este no tiene los conocimientos para poder tomar decisiones acertadas
e informadas, se acude a la obligacién de informacion, a cargo del productor,
como un mecanismo para restablecer parte del equilibrio perdido entre productor y
consumidor, y de paso proteger el consentimiento del consumidor-contratante el

consumidor inmobiliario formara su manifestacion de voluntad y tomara una
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decision econdémica con base en la informacion que le brinde el constructor o
promotor de ventas relativa al inmueble destinado a vivienda que piensa adquirir.
Para él resultara vital entonces que la informacion sobre aspectos esenciales del
contrato, como el precio y las caracteristicas objetivas del inmueble, resulte cefida

a la realidad.

En consecuencia, el Estatuto de Proteccion al Consumidor tendra vocacion para
aplicarse en materia de informacion brindada al consumidor inmobiliario, sobre
todo en la etapa precontractual, y para tal fin actian como normas generales los
articulos 23 y siguientes de dicho Estatuto que obligan a los productores o
proveedores a suministrar a los consumidores informacion clara, veraz, suficiente,
oportuna, verificable, comprensible, precisa e idénea sobre los productos que
ofrezcan; para el caso de este escrito, sobre los inmuebles destinados a vivienda

ofrecidos en venta.

En consecuencia, toda la informacion dada en la etapa precontractual sobre el
inmueble en venta obliga al productor, asi como la induccion a error sobre el
precio, el area del inmueble, las zonas comunes, las caracteristicas del inmueble

comprometen la responsabilidad del constructor o vendedor.

Tal importancia tiene la informacion precontractual al consumidor inmobiliario que,
adicionalmente, la Superintendencia de Industria y Comercio (en adelante, SIC)
expidio la Circular Externa n.° 6 de 2012 (hoy en dia incluida en la Circular Unica
de esa entidad), destinada a todas las personas naturales o juridicas que vendan
y/o promocionen inmuebles destinados a vivienda, la cual tuvo como finalidad
"impartir instrucciones a todas las personas naturales o juridicas que vendan y/o
promocionen inmuebles destinados a vivienda con el proposito de garantizar el
respeto del derecho de los consumidores a recibir informacion veraz y suficiente
en relacion con las caracteristicas y propiedades de los bienes que se ofrecen al

publico". Esta norma, que actia como norma especial y complementaria de la Ley
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1480 de 2011, tiene el objetivo de proteger y reforzar la obligacion de informacion
a cargo del constructor y que recibe el consumidor inmobiliario, por lo que

examinaremos su contenido.

Segun la norma en examen, el constructor tiene a cargo la obligacion de informar

en la etapa de preventas, en sala de ventas y en folletos o plegables:

- Se debera informar el area privada construida.

- Se debera informar el area privada libre o las 4reas comunes de uso exclusivo

Cabe resaltar que por area privada construida debe entenderse, segun el articulo
3 de la Ley 675 de 2001: "Extension superficiaria cubierta de cada bien privado,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de
conformidad con las normas legales". Y las &reas comunes de uso exclusivo,
segun el articulo 22 ibidem, se definen como sigue: "Bienes comunes de uso
exclusivo. Los bienes comunes no necesarios para el disfrute y goce de los bienes
de dominio particular, y en general, aquellos cuyo uso comunal limitaria el libre
goce y disfrute de un bien privado, tales como terrazas, cubiertas, patios interiores
y retiros, podran ser asignados de manera exclusiva a los propietarios de los
bienes privados que por su localizacion puedan disfrutarlos. Los parqueaderos de
visitantes, accesos y circulaciones y todas las zonas comunes que por su
naturaleza o destino son de uso y goce general, como salones comunales y areas
de recreacion y deporte, entre otros, no podran ser objeto de uso exclusivo. Los
parqueaderos destinados a los vehiculos de los propietarios del edificio o conjunto
podran ser objeto de asignacion al uso exclusivo de cada uno de los propietarios
de bienes privados de manera equitativa, siempre y cuando dicha asignacion no
contrarie las normas municipales y distritales en materia de urbanizacion y

construccioén".

Ademas, la Circular de 2012 establece otra informacion obligatoria:
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- Cuando los parqueaderos de los propietarios estén ubicados en areas comunes
de uso exclusivo, se debera informar a los consumidores que, una vez constituida
la propiedad horizontal, la asamblea de copropietarios, con la decision de mas del
70% del coeficiente de la copropiedad, podra modificar la destinacion de las areas
comunes de uso exclusivo.

- Se debera informar si el proyecto que se va a construir es 0 no por etapas.

- Se debera informar el valor aproximado (estimado) de la cuota de administracion.
- Se debera informar el estrato socioeconémico que tendra el inmueble (estrato
que podra estar sujeto a modificacion por parte del respectivo municipio o distrito).

- Se deberan informar las caracteristicas de las zonas de parqueo.

- Se debera informar, de manera general, las caracteristicas de los muebles y

equipos que se van a entregar y el tipo y calidad de los acabados.

- En caso de que el proyecto se realice por etapas, se deberd indicar claramente
gué zonas comunes se entregaran con cada etapa y el estimado de cuando se
desarrollardn las etapas posteriores, sin perjuicio de que las fechas propuestas

puedan variar.

Se observa entonces cémo la norma procura que el consumidor reciba
informacion completa sobre aspectos que resultan relevantes, respecto de los
cuales ademas la casuistica demuestra que han sido objeto de disputas entre los
consumidores y los vendedores de los inmuebles y de los proyectos inmobiliarios.

7.3.5.7 La proteccién contractual al consumidor inmobiliario
Una vez el vendedor (constructor o promotor inmobiliario) y el comprador
(consumidor inmobiliario) han celebrado el contrato de compraventa de la unidad

habitacional, entramos claramente en la etapa contractual, regida en primera

medida por el contrato y las normas de los contratos, y especificamente de la
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compraventa de derecho comun. Pero no debe perderse de vista que al existir
ademas una relacién de consumo, se esté frente a una compraventa de inmueble
en la que tienen vocacion para aplicarse las normas de proteccion al consumidor.
Alli, las obligaciones principales del contrato se tornan l6gicamente cardinales, el
comprador tiene que pagar el precio y el vendedor tiene que hacer la tradicion del
inmueble, lo que comprende su entrega fisica y posterior registro. Ademas, las
obligaciones derivadas de la naturaleza del contrato, comprendidas generalmente
en la escritura publica, devienen importantes, tales como el saneamiento por
eviccidn, el saneamiento por vicios ocultos, entre otros. No obstante, mas alla de
esas obligaciones derivadas del derecho comun, y comoquiera que para el &mbito
de este articulo interesa revisar los aspectos regulados por las normas de
proteccion al consumidor, se abordara la obligacion de garantia por calidad,
idoneidad y seguridad de los inmuebles (A), las clausulas abusivas (B) y luego la
responsabilidad por producto defectuoso (C).

A. Garantia por calidad, idoneidad y seguridad de bienes inmuebles

Conforme al articulo 5, numeral 5, de la Ley 1480 de 2011, la garantia es una
"obligacion temporal, solidaria a cargo del productor y el proveedor, de responder
por el buen estado del producto y la conformidad del mismo con las condiciones
de idoneidad, calidad y seguridad legalmente exigibles o las ofrecidas". Por lo
tanto, la obligacion de garantia es una obligacién definida en el tiempo, y la misma
Ley 1480 de 2011 prescribe que la garantia legal para bienes inmuebles por
estabilidad de la obra es de diez afios, y el término de garantia para los acabados

y lineas vitales, segun la misma norma, de un afio.

Adicionalmente, debe recordarse que existen normas del derecho civil o comercial
gue pueden resultar aplicables en casos de fallas o deterioros del inmueble
imputables al vendedor; conviene hacer alusién a ellas. Desde el punto de vista

del derecho civil existe a cargo del constructor, al tenor del articulo 2060 c. c.,
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numeral 3, una obligacién de responder durante diez afios, en caso de que el
edificio perezca o amenace ruina, por los vicios de construccion, por los vicios del
suelo y los vicios de los materiales. Esta obligacion decenal esta a cargo del
constructor (empresario, segun el codigo civil) y a favor del duefio de la obra. A
este tema le aparecié un nuevo ingrediente con la Ley 1796 de julio de 2016,
denominada "Ley de Vivienda Segura", por la cual se establecen medidas
enfocadas a la proteccién del comprador de vivienda, entre otros temas, y que con
respecto a lo dispuesto en las dos normas citadas establecié que, "en el evento
que dentro de los diez (10) afios siguientes a la expedicion de la Certificacion
Técnica de Ocupacion de una vivienda nueva, se presente alguna de las
situaciones contempladas en el numeral 3 del articulo 2060 del Codigo Civil, el
constructor o el enajenador de vivienda nueva, estard obligado a cubrir los
perjuicios patrimoniales causados a los propietarios que se vean afectados” (art.
8). lgualmente, el paragrafo de este articulo dice: "El constructor o el enajenador
de vivienda nueva deberan amparar los perjuicios patrimoniales a los que hace
referencia la presente ley a través de su patrimonio, garantias bancarias,

productos financieros o seguros, entre otros".

En consecuencia, surge el mandato de asegurar o garantizar los perjuicios
patrimoniales por eventuales dafios sufridos por el inmueble en caso de que
perezca 0 amenace ruina, la cual entra a complementar la obligacién decenal del
articulo 2060 c. c. y busca de una manera loable constituir una garantia para el
pago de los eventuales perjuicios que se ocasionen al propietario. No es claro en
esta norma qué tipo de garantia se debe constituir, por qué montos, a partir de
cuando y hasta qué momento tendra vigencia la misma; seguramente se trata de
aspectos que la reglamentacion aclarara. Por el contrario, esta norma no se
confunde con las normas de proteccion al consumidor, en primer lugar porque
tiene finalidades diferentes a la garantia de calidad, idoneidad y seguridad, ya que

la norma del articulo 2060 c. c. busca garantizar el pago de perjuicios y la garantia
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del derecho del consumo tiene finalidades de cumplimiento. Se concluye mas bien

que las normas se complementan.

B. Clausulas abusivas

En el derecho del consumo la proteccion al contratante vulnerable -consumidor-
nace como parte de la necesidad de evitar o controlar los riesgos propios de la
contratacion en masa, que por excelencia utiliza la figura del contrato de

adhesion®’.

El consumidor inmobiliario es por excelencia un adherente en las relaciones pre-
contractuales y contractuales en que participa. Este rol pasivo en la contratacion
implica riesgos para el consumidor, riesgo contractual que se centra en el peligro
de abuso en el contenido del clausulado que le es impuesto por parte del
vendedor. Esta situacidbn no es ficticia, y en la practica se presentan con
frecuencias las denominadas "clausulas abusivas" en los contratos inmobiliarios
con consumidores. Segun la Ley 1480 de 2011 son clausulas abusivas "aquellas
que producen un desequilibrio injustificado en perjuicio del consumidor y las que,
en las mismas condiciones, afecten el tiempo, modo o lugar en que el consumidor
puede ejercer sus derechos” (art. 42). Aunado a lo anterior, en el articulo 43 se
establece una lista negra de clausulas abusivas y en caso de que en un contrato
celebrado con un consumidor aparezca alguna clausula que corresponda a esta
tipologia, se entenderd que la clausula es abusiva de manera objetiva. En todo
caso, una clausula abusiva en contratos celebrados con los consumidores se

tendra por no escrita.

En un estudio realizado de una muestra de decisiones de la SIC se establecié que

para el ambito nacional, en el periodo comprendido entre 2013 y 2015, las

67 ACOSTA, J. M. "El control sobre clausulas abusivas un régimen en evolucion”, Revista IUSTA,
n.° 30, enero-junio de 2009.
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clausulas abusivas mas frecuentes a que se ven expuestos los consumidores
inmobiliarios y que han sido objeto de sancidén son las siguientes en orden de

prelacion®e:

- Las que vinculan al consumidor aun cuando el vendedor incumpla.
- Las que estipulan el pago de intereses no autorizados.

- Las que implican renuncia de los derechos del consumidor.

- Las que limitan la responsabilidad del productor.

- Las que implican el no reintegro de lo pagado por el consumidor.

- Las que trasladan la responsabilidad del productor.

- Las que presumen la voluntad del consumidor.

- Las que establecen la prohibicién de resolver el contrato.

C. Responsabilidad por bienes inmuebles defectuosos

La responsabilidad por productos defectuosos es una subespecie de
responsabilidad que busca la reparacién de los perjuicios ocasionados a las
personas con ocasion de la utilizacién de productos que presenten problemas en

su fabricacién, embalaje o disefio.

La Ley 1480 de 2011 regulé por primera vez el tema en Colombia, aunque existian
antecedentes jurisprudenciales sobre el tema®. Lo contemplado en dicha norma
permite incluir dentro de las hipétesis de responsabilidad por productos
defectuosos los dafios ocasionados por bienes inmuebles, es decir que un bien

inmueble puede ser considerado un producto defectuoso en el derecho

68 Universidad Sergio Arboleda, Superintendencia de Industria y Comercio y Red Nacional de
Proteccion al Consumidor, Documento técnico (cartilla): Andlisis de las problematicas de los
consumidores del sector de la construccion, Bogotéa, 2016, 70.

69 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, 30 de abril de 2009, exp. 25899-3193992-
1999-00629-01, M.P.: Pedro Octavio Munar Cadena. Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion
Civil, 24 de septiembre de 2009, ref. 05360-31-03-001-2005-00060-01, M.P.: César Julio Valencia
Copete.
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colombiano. Esto quiere decir que cuando un bien inmueble, por problemas en su
fabricacion o disefio, le cause dafios (la muerte o lesiones corporales) a los
consumidores, 0 a sus bienes, el constructor y todos los involucrados en la

construccion y venta del inmueble deben responder por los dafios causados.

No obstante, se anota al respecto que la Ley 1480 de 2011 excluy6 a los
promotores inmobiliarios, "que en la practica son los verdaderos responsables"’°,
afirmacion respecto de la cual se considera que el promotor inmobiliario si puede
quedar cubierto dentro de la categoria de proveedor o expendedor segun la
definicién del articulo 5 de dicha norma y, por ende, obligado a responder.

En efecto, en el articulo 20 del Estatuto del Consumidor se dice: "El productor y el
expendedor serdn solidariamente responsables de los dafios causados por los
defectos de sus productos”.

Igualmente se pueden ver involucrados los proveedores de los materiales si a
causa de la deficiente o mala calidad de los mismos se causan lesiones a las
personas o dafios a bienes diferentes al inmueble, en concordancia con lo
preceptuado en el articulo 20 sefialado. Para los efectos de esta responsabilidad,
consumidor sera toda persona que sufra dafios, por lo que la nocién de

consumidor se extiende mas alla de la misma definicién de la Ley 1480 de 2011.
7.3.5.8 Andlisis tributario
El sector de la construccion, al igual que cualquier empresa dedicada a la

comercializacion de productos o servicios, esta orientado a la elaboracion de

bienes inmuebles, prestacion de servicios de construccion y concesiones viales.

0 TAMAYO, J. "La responsabilidad civil en el nuevo Estatuto del Consumidor”, en Derecho del
consumo, problematicas actuales, J. M. Cual Acosta y J. C. Villalba Cuéllar (dirs.), Bogota, Ibafiez,
2013, 662.
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Desde este punto de vista, las constructoras tributan en primera categoria con
base en rentas efectivas que se obtienen de su misma actividad. Los impuestos

primordiales para los contribuyentes dedicados a la construccion, son:

IVA (Impuesto al Valor Agregado).

IETU (Impuesto Empresarial a Tasa Unica).

ISR (Impuesto Sobre la Renta).

Ley de impuesto a los Depésitos en Efectivo.

De acuerdo con el articulo 29 de la Ley de Rentas, para que las empresas
constructoras puedan realizar la tributacion, es necesario que reconozcan los
ingresos de promesa de venta de inmuebles e ingresos brutos que representan el

valor de la obra ejecutada.

Cuando la constructora se establece como proveedora del financiamiento para el
ejercicio productivo en una sociedad de responsabilidad limitada, ocupa la funcion
de controladora, por lo que se representa como un solo contribuyente en el ISR.
En el caso del IETU, esta condicion es considerada solo para acreditacion de

pagos provisionales.

La tributacién también ofrece beneficios empresariales como deduccion de ISR,
realizada sobre el costo de adquisicion de terrenos que cumplan los siguientes
requisitos:

* Que se destine a la construccién de desarrollos inmobiliarios para enajenacion.
* Los ingresos acumulables provengan del mismo fin en un 85%.

* En cuanto sea enajenado, se considere el valor total, no solo la ganancia.

El costo no sea incluido en la estimacion de costos directos e indirectos.
+ Se asiente por federatario publico, que se opta por aplicar estimulo fiscal.

* Acumule como ingreso el 3% del valor del terreno, en caso de no enajenarse.
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Los ingresos obtenidos por IVA, se dan por la urbanizacion de terrenos. La
prestacion de servicios destinados a casa habitacion, proporcionando mano de

obra y materiales, esta exenta de este impuesto.

7.4 VIABILIDAD FINANCIERA PARA EL DISENO DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO DE APARTAMENTOS.

Para establecer la viabilidad financiera del disefio del proyecto Rocand 54 en

Palmira — Valle del Cauca, se tendra en cuenta los siguientes aspectos:

7.4.1 COSTOS DEL PROYECTO

Para lograr la viabilidad financiera del proyecto, se estableceran los costos
iniciales y las respectivas proyecciones.

Tabla No. 19 Areas e indices del terreno

AREAS (Metro cuadrado)

Area de lote 663,78
Area construida 3007,79
INDICES
indice de ocupacion 0,71
indice de construccion 4,53

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla No. 20 Costos del proyecto

DESCRIPCION VALOR (Metro cuadrado)] COSTO TOTAL
COSTO DE TERRENO $ 600.000,00 $ 398.268.000
COSTOS DE PLANIFICACION Y LICENCIAS $ 23.547.800,00 $ 23.547.800
COSTO DE EDIFICACION $1.041.287,00 $ 3.131.972.626
COSTOS DE URBANIZACION $ 2.470.000,00 $ 59.280.000
TOTAL $ 3.613.068.426

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla No. 21 Gastos fijos por tipo de apartamento

TIPO

LOTE

LICENCIAS

EDIFICACION

URBANIZAR

GASTOS FIJOS

PRECIO DE VENTA

APARTAMENTO TIPO 1

$22.126.000,00

$1.308.211,11

$177.018.790,00

$ 2.470.000,00

$202.923.001,11

$273.946.051,50

APARTAMENTO TIPO 2

$22.126.000,00

$1.308.211,11

$ 114.541.570,00

$ 2.470.000,00

$ 140.445.781,11

$ 189.601.804,50

APARTAMENTO TIPO 3

$22.126.000,00

$1.308.211,11

$ 124.954.440,00

$2.470.000,00

$ 150.858.651,11

$203.659.179,00

PENTHOUSE TIPO 1
PENTHOUSE TIPO 2

$22.126.000,00
$22.126.000,00

$1.308.211,11
$1.308.211,11

$ 177.018.790,00
$187.431.660,00

$2.470.000,00
$2.470.000,00

$202.923.001,11
$213.335.871,11

$273.946.051,50
$ 288.003.426,00

Fuente: Elaboracion propia a partir de la herramienta financiera de FONADE

Tabla No. 22 Unidades vendidas por afo

TIPO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
APTO 1 0 0 2 2 2
APTO 2 0 1 1 1 2
APTO 3 0 1 2 1 1
PENTHOUSE 1 0 0 1 0 0
PENTHOUSE 2 0 0 1 0 0

TOTAL 0 2 7 4 5

Fuente: Elaboracion propia a partir de la herramienta financiera de FONADE

Tabla No. 23 Gastos de ventas

ANO 5
$ 11.668.860,00

ANO 4
$11.113.200,00

ANO 3
$ 10.584.000,00

ANO 2
$ 10.080.000,00

ANO 1
$ 4.800.000,00

DESCRIPCION
Gastos de Ventas

Fuente: Elaboracion propia a partir de la herramienta financiera de FONADE

Correspondientes a publicidad y promocion.

Tabla No. 24 Total gastos de administracion

ANO 5
$ 103.797.441,20

ANO 4
$ 98.970.406,20

ANO 3
$ 94.368.780,00

ANO 2
$ 89.982.000,00

ANO 1
$ 60.900.000,00

Total/Afio
TOTAL

Fuente: Elaboracion propia a partir de la herramienta financiera de FONADE

Correspondientes a salarios de contador, personal de ventas, aseo Yy

administracion de las ventas.
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Tabla No. 25 Gastos iniciales

GASTOS DE PUESTA EN MARCHA

$ 1.720.000,00

MUEBLES Y ENSERES

$ 6.800.000,00

EQUIPOS DE OFICINA

$ 5.100.000,00

TOTAL

$ 13.620.000,00

Fuente: Elaboracion propia.

La inversion inicial para el disefio del proyecto se estima en $3.613.068.426 para

el cumplimiento de lo planificado en zonas comunes e individuales, estimando

ventas desde el segundo afo hasta el afio 5. Los gastos de administraciéon para el

primer afio se estiman en $60.900.000, la puesta en marcha de $1.720.000, valor
de publicidad inicial de $4.800.000 y una inversién de $11.900.000 en muebles,

enseres y equipos de oficina.

161



Tabla No. 26 Balance General

Afio 1

Afio 2

. BALANCEGENERAL |
Activo

Efectivo 61.434.569 30.443.942 109.697.836 259.270.623
Cuentas X Cobrar 0 0 0 0 0 0
Provision Cuentas por Cobrar 0 0 0 0 0
Inventarios Materias Primas e Insumos 0 0 0 0 0 0
Inventarios de Producto en Proceso 0 0 0 0 0 0
Inventarios Producto Terminado 0 0 0 0 0 0
Anticipos y Otras Cuentas por Cobrar 0 0 0 0 0 0
Gastos Anticipados 1.376.000 1,032.000 688.000 344,000 0 0
Total Activo Corriente: 62.810.569 -32.033.431 -163.583.494 30.787.942 109.697.836 259.270.623
Terrenos 0 0 0 0 0 0
Construcciones y Edificios 0 0 0 0 0 0
Maquinaria y Equipo de Operacion 0 0 0 0 0 0
Muebles y Enseres 6.800.000 5,440,000 4.080.000 2,120,000 1.360.000 0
Equipo de Transporte 0 0 0 0 0 0
Equipo de Oficina 5.100.000 3,400,000 1,700,000 0 0 0
Semovientes pie de cria 0 0 0 0 0 0
Cultivos Permanentes 0 0 0 0 0 0
Total Activos Fijos; 11.900.000 8.840.000 5.780.000 2,120,000 1.360.000 0
Total Otros Activos Fijos 0 0 0 0 0 0
ACTIVO | 14710569 -23.193.431 -157.803.494 33.507.942 111,057.836 259.270.623
Cuentas X Pagar Proveedores 0 0 0 0 0 0
Impuestos X Pagar 0 0 0 16.261.472 15.947.932 41.860.983
Acreedores Varios 0 0 0 0 0
Obligaciones Financieras 0 0 0 0 0 0
Qtros pasivos a LP 0 0 0 0 0
Obligacion Fondo Emprender (Contingente) 0 0 0 0 0 0
psvo | 0 0 0 162642 | 1M | 480
Patrimonio
Capital Social 74.710.569 74.710.569 74.710.569 74.710.569 74.710.569 74.710.569
Resena Legal Acumulada 0 0 0 0 17.504.996 25.291.340
Utilidades Retenidas 0 0 -97.904.000 -232.514.063 -14.969.095 -4.892.005
Utilidades del Ejercicio 0 -97.904.000 -134.610.063 175.049.964 77.863.434 122.299.736
Rewalorizacion patrimonio 0 0 0 0 0 0
PATRIMONIO 74.710.569 -23.193.431 -157.803.494 17.246.470 95.109.904 217.409.640
PASIVO + PATRIMONIO 74.710.569 -23.193.431 -157.803.494 33.507.942 111.057.836 259.270.623

Fuente: Elaboracion propia a partir de la herramienta financiera de FONADE

El balance general muestra que el proyecto presenta un decrecimiento durante los
dos primeros afios, pero después presenta crecimiento y continuidad en el
patrimonio del proyecto, lo que nos demuestra que el proyecto tiene viabilidad

financiera y sostenibilidad en una proyeccion futura.
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Tabla No. 27 Estado de Resultados

AN AN AN ANO 4 AN
ADODE R ADO
Ventas 0 11292403 | 1881704822 | 1422902308 1107422775
Devoluciones y rebajas en ventas 0 61,936,605 282,295,723 213435346 26.113416
Materia Prima, Mano de Obra 0 201169491 | 1178820882 862.907.989 1,049.362.338
Depreciacion 3,060.000 3.060.000 3.060.000 1,360,000 1,360,000
Agotamiento 0 0 0 0 0
Otros Costos 26.800.000 12090000 | 120.960.000 120.960.000 120.960.000
Utilicad Bruta -31.860.000 34,204,063 296.608.216 204238972 219,621,000
(Gasto de Ventas 4,800,000 10,080,000 10,584,000 1L113.200 11,668,860
(Gastos de Administracion 60.900.000 89.982.000 94.368.760 98.970.406 103.797.441
Provisiongs 0 0 0 0 0
Amartizacion Gastos 344,000 344,000 344,000 344,000 0
Utlidad Operativa 1904000 | 134610063 | 19131143 03.811.366 164.160.719
Otros ingresos
Intereses 0 0 0 0 0
Otros ingresos Y egresos 0 0 0 0 0
Utilidad antes de impuestos 7904000 | -134610.063 | 19131143 93811366 164.160.719
Impuesto renta +CREE 0 0 16.26L472 15.947.932 41,860,983
Utiiciad Neta Final 1904000 | -134610.063 | 17504994 77.863.434 122.299.73%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la herramienta financiera de FONADE

El andlisis del estado de resultados o pérdidas y ganancias muestra que aunque el
proyecto durante sus dos primeros afios de operacién tendra una utilidad neta
negativa. Sin embargo, a partir del tercer afilo muestra tendencia creciente en la
proyeccién de cinco afios, lo que nos demuestra que el proyecto es viable y

sostenible en el tiempo de operacién futura.
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Tabla No. 28 Flujo de Caja

Flujo de Caja Operativo 3
Utiidad Operacional -97.904.000 -134.610.063 191.311.436 93.811.366 164.160.719

Depreciaciones 3.060.000 3.060.000 3.060.000 1.360.000 1.360.000
Amortizacion Gastos 344.000 344.000 344.000 344.000 0
Agotamiento 0 0 0 0 0
Provisiones 0 0 0 0 0
Impuestos 0 0 0 -16.261.472 -15.947.932
Neto Flujo de Caja Operativo -94,500.000 -131.206.063 194.715.436 79.253.894 149,572,787
Flujo de Caja Inversion
Variacion Cuentas por Cobrar 0 0 0 0 0
Variacion Inv. Materias Primas e insumos3 0 0 0 0 0
Variacion Inv. Prod. En Proceso 0 0 0 0 0
Variacion Inv. Prod. Terminados 0 0 0 0 0
Var, Anticipos y Otros Cuentas por Cobrar 0 0 0 0 0
Otros Activos 0 0 0 0 0
Variacion Cuentas por Pagar 0 0 0 0 0
Variacion Acreedores Varios 0 0 0 0 0
Variacion Otros Pasivos 0 0 0 0 0
Variacion del Capital de Trabajo 0 0 0 0 0 0
Inversion en Terrenos 0 0 0 0 0 0
Inversion en Construcciones 0 0 0 0 0 0
Inversion en Maquinaria y Equipo 0 0 0 0 0 0
Inversion en Muebles -6.800.000 0 0 0 0 0
Inversion en Equipo de Transporte 0 0 0 0 0 0
Inversion en Equipos de Oficina -5.100.000 0 0 0 0 0
Inversion en Semovientes 0 0 0 0 0 0
Inversion Cultivos Permanentes 0 0 0 0 0 0
Inversion Otros Activos 0 0 0 0 0 0
Inversion Activos Fijos -11.900.000 0 0 0 0 0
Neto Flujo de Caja Inversion -11.900.000 0 0 0 0 0
Flujo de Caja Financiamiento
Desembolsos Fondo Emprender 0
Desembolsos Pasivo Largo Plazo 0 0 0 0 0 0
Amortizaciones Pasivos Largo Plazo 0 0 0 0 0
Intereses Pagados 0 0 0 0 0
Dividendos Pagados 0 0 0 0 0
Capital 74.710.569 0 0 0 0 0
Neto Flujo de Caja Financiamiento 74.710.569 0 0 0 0 0
Neto Periodo 62.810.569 -94.500.000 -131.206.063 194.715.436 79.253.894 149.572.787
Saldo anterior 61.434.569 -33.065.431 -164.271.494 30.443.942 109.697.836
Saldo siguiente 62.810.569 -33.065.431 -164.271.494 30.443.942 109.697.836 259.270.623

Fuente: Elaboracion propia a partir de la herramienta financiera de FONADE

Se evidencia un flujo de caja operativo negativo durante los dos primeros afos del

proyecto con significativa recuperacion a partir del tercer afo.
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Tabla No. 29 Variables financieras de viabilidad

Afio0 | Afiol | Afio2 | Afio3

| Supuestos Macroeconomicos ;
Variacién Anual IPC 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%

Devaluacion 4,40% 4,58% 4,50% 4,34% 4,47%
Variacion PIB 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
DTF ATA 4,13% 4,96% 5,35% 5,11% 4,86%
Supuestos Operativos
Variacion precios N.A. N.A. 30,2% 5,9% 0,0%
Variacion Cantidades vendidas N.A. N.A. 250,0% -28,6% 20,0%
Variacion costos de produccion N.A. 8535,0% 347,3% -25,2% 18,8%
Variacion Gastos Administrativos N.A. 47,8% 4,9% 4,9% 4,9%
Rotacion Cartera (dias) 0 0 0 0 0
Rotacion Proveedores (dias) 0 0 0 0 0
Rotacion inventarios (dias) 0 0 0 0 0
Indicadores Financieros Proyectados
Liquidez - Razon Corriente N.A. N.A. 1,89 6,88 6,19
Prueba Acida 0 0 2 7 6
Rotacion cartera (dias), N.A. 0,00 0,00 0,00 0,00
Rotacion Inventarios (dias) N.A. 0,0 0,0 0,0 0,0
Rotacion Proveedores (dias) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nivel de Endeudamiento Total 0,0% 0,0% 48,5% 14,4% 16,1%
Concentracion Corto Plazo 0 0 0 1 1
Ebitda / Gastos Financieros N.A. N.A. N.A. N.A. N.A.
Ebitda / Senvicio de Deuda N.A. N.A. N.A. N.A. N.A.
Rentabilidad Operacional N.A. -32,6% 10,2% 6,6% 9,6%
Rentabilidad Neta N.A. -32,6% 9,3% 5,5% 7,2%
Rentabilidad Patrimonio 422,1% 85,3% 1015,0% 81,9% 56,3%
. Rentabilidad del Activo | 422,1% 85,3% 522,4% 70,1% 47,2%
E Flujo de Caj ili i
Flujo de Operacion -94.500.000 | -131.206.063 | 194.715.436 | 79.253.894 | 149.572.787
Flujo de Inversion -74.710.569 0 0 0 0 0
Flujo de Financiacion 74.710.569 0 0 0 0 0
Flujo de caja para evaluacién -74.710.569 | -94.500.000 | -131.206.063 | 194.715.436 | 79.253.894 | 149.572.787
t Flujo de caja descontado | -74.710.569 | -84.375.000 | -104.596.670 | 138.594.602 | 50.367.282 | 84.871.616
. Criterios de Decision
Tasa minima de rendimiento a la que aspira el emprendedor 12%
TIR (Tasa Interna de Retorno) 13,58%
VAN (Valor actual neto) 10.151.261
PRI (Periodo de recuperacion de la inversion) 1,89
Duracién de la etapa improductiva del negocio ( fase de 6 mes
implementacion).en meses
Nivel de endeudamiento inicial del negocio, teniendo en 0.00%
cuenta los recursos del fondo emprender. ( AFE/AT) '
Periodo en el cual se plantea la primera expansion del
. ) 0 mes
negocio ( Indique el mes )
Periodo en el cual se plantea la segunda expansién del 0 mes

negocio ( Indique el mes )

Fuente: Elaboracion propia a partir de la herramienta financiera de FONADE

Con una estimacion del 12% de tasa de rendimiento para emprendedores, se

evidencia que el proyecto es viable con una TIR de 13.58% y un PRI de 1.89.
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8. CONCLUSIONES

El estudio de mercado permitié establecer la aceptacion por parte de la poblacion
palmirana para la consecucion de un proyecto de apartamentos en una de las
mejores zonas del municipio como lo es el sector de las Mercedes. Se encontrd
que la poblacion entre los 28 y 42 afios con ingresos superiores a $1.500.000
mensuales son los mas interesados en la adquisicion de vivienda del tipo que esta
investigacion presenta,. De igual manera, el 75% de los individuos encuestados
viven en Palmira hace mas de once afios reconociendo la zona y brindando
confiabilidad en la proyeccion del proyecto. Sumado a ello, el factor innovador de
contar con una estructura ambientalista, fue una de las caracteristicas de mayor
interés puesto que en el municipio no se cuenta con ningun tipo de construccion

de este tipo.

En cuanto a los aspectos y elementos técnicos y administrativos para el disefio del
proyecto inmobiliario de apartamentos, se establecieron todos los requisitos
necesarios para llevar a cabo un disefio exclusivo, de calidad, ambientalista y
adecuado a las necesidades actuales de la poblacion, sujeto a los mas altos
indices de construccién segun los requisitos legales y operativos para este tipo de
edificaciones. También se realizd la estructura organizacional bajo la cual estara
supeditado el proyecto teniendo en cuenta las areas, personal y funciones que se

necesitan para un 6ptimo desarrollo del proyecto.

Con respecto a la viabilidad financiera para el disefio del proyecto, se encontré
gue aungue los dos primeros afios no se tendra ganancias, durante esta etapa se
fortalecera el proceso de promocion y construccion. La rentabilidad neta muestra
resultados positivos a partir del tercer afo, teniendo en cuenta que el proyecto
tendra una etapa improductiva de seis (6) meses. La rentabilidad neta para el Afio
3, es de 9.3%, para el Afio 4 es de 5.5%; para el Afo 5, sera del 7.2%. Los

porcentajes anteriores evidencian que este Proyecto es atractivo y creciente, pues
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no necesariamente todo proyecto inicia con la recuperaciéon de su inversién desde
el primer aflo o momento de su constitucion. 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.

Las ventas estan proyectadas en un escenario normal tendiente a pesimista con el
fin de minimizar los margenes de error financiero que se puedan presentar en un
escenario optimista, el cual por lo general no se ajusta a la realidad de los nuevos

emprendimientos.
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8. RECOMENDACIONES

Fortalecer la intervencion del municipio en el disefio y construccion de obras que
se ajusten realmente a las politicas municipales, regionales y nacionales de
manera efectiva encaminadas a una éptima y oportuna estructuracion del entorno

aprovechando la innovacion que ofrece el entorno.

Incentivar la participacion del municipio en disefios y obras de construccion,
mediante mecanismos de financiamiento que amortigie el temor a realizar disefos

de calidad, en excelentes espacios y respetando el medio ambiente.

Crear, implementar y supervisar real y efectivamente todo tipo de construccion
independientemente del sector y la poblacién a la que va dirigida que motiven a la
poblacién a adquirir bienes inmuebles.

Para la academia, resulta necesario incentivar la realizacion de investigaciones
encaminadas a generar un aporte real y un mayor alcance e impacto en la
economia y desarrollo socio cultural de la region como eje transversal para
mejorar las condiciones de vida, en tanto que para las empresas y organismos de
promocién, se sugiere hacer mayor cobertura e insercibn de recursos que
fomenten este tipo de investigaciones y les permita visualizar con mayor claridad
la situacion econémica generada por el sector empresarial y de construccion en

general.

Aprovechar el reconocimiento y buen nivel académico de la Universidad del Valle,
para que fortalezca desde el abordaje académico, procesos y metodologias de
emprendimiento en la regidn objeto de estudio, y trayectoria en el municipio de
Palmira, para ofrecer programas, foros, seminarios, capacitaciones o0 cursos
cortos dirigidos a administradores, gerentes y personal en general, en el tema de

formacion empresarial que les brinde herramientas conforme a los lineamientos y
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beneficios que ofrece el Estado y la manera en que pueden establecerse en el

mercado internacional.
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ANEXOS

Anexo No. 1 Encuesta

Objetivo: Determinar una propuesta de factibilidad para la ejecucion del proyecto

inmobiliario Rocand 54, en Palmira — Valle del Cauca en el 2018

Nota: El uso de la informacién es completamente confidencial y su uso exclusivamente académico

cuyas respuestas anénimas permitiran garantizar la honestidad de los colaboradores.

1. EDAD:

2. SEXO:
MASCULINO___

FEMENINO__

3. ESTRATO:

4. CUANTO TIEMPO LLEVA VIVIENDO EN PALMIRA? (Afios)
Menosde 1

lad5__

6a10

lal5_

16220

200 més__
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5. VIVE EN CASA:
Propia___
Alquilada___

De un familiar__

Otra__

6. QUE TIPO DE VIVIENDA PREFIERE?
Casa__

Apartamento___

Aparta estudio___

Otro__ Cual?

7. QUE BUSCA EN UNA EDIFICACION:
Precios___

Innovacién__

Ubicacion__

Disefio___

Otro__ Cudal?__

8. EN CASO DE ADQUIRIR UN APARTAMENTO, QUE TIPO DE DISENO PREFIERE?
Tradicional o clasico__

Moderno___

9. CUALES SON SUS INGRESOS MENSUALES?
Menos de $737.717__

Entre $737.717 y $1.500.000

Entre $1.500.001 y $2.500.000___

Entre $2.500.001 y $3.500.000___

Entre $3.500.001 y $4.500.000__
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Mas de $4.500.001__

10. CONSIDERA OPORTUNO CREAR INMOBILIARIOS EN PALMIRA QUE OFREZCAN
DISENO AMBIENTAL?

SI__NO

11. INVERTIRIA EN UN PROYECTO INMOBILIARIO DE EDIFICIOS CON ESPACIOS MAS
GRANDES QUE LOS EXISTENTES EN PALMIRA, DISENO AMBIENTAL Y EXCELENTE
UBICACION?

SI__NO

178



Anexo No. 2 Maquinaria requerida

RELACION DE MAQUINARIA PARA CONSTRUCCION DE EDIFICIO

RETROEXCAVADORA

VOLQUETA - CAPACIDAD 9 METROS CUBICOS

COMPACTADOR LIVIANO - MANUAL TIPO RANA

COMPACTADOR LIVIANO - MANUAL TIPO CANGURO

MEZCLADORA DE CONCRETO - CAPACIDAD UN (1) SACO DE
CEMENTO

MEZCLADORA DE CONCRETO - CAPACIDAD DOS (2) SACO DE
CEMENTO

VIBRADOR ELECTRICO DE CONCRETO TIPO AGUJA

VIBRADOR A GASOLINADE CONCRETO

TORRE - PLUMA PARA ELEVACION CAPACIDAD 600 KG

HERRAMIENTA MENOR
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Anexo No. 3 Solicitud uso del suelo

SECAETARIA DE PLANEACION OG0 FO-CAT-008
PROCESD  DIRECCION DE PLAKEACKH TERMTORIAL VERSICH 10
FECHA  GA-01
PALUERA ) SOLICITUD CONCEPTD DE US0 DE SUELD TRD
P, i 380 D07-2
FECHA

NOMERE DEL ESTAELECIMIENTD COMERCIAL:

HAGA UNA BREVE DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD A DESARROLLAR:

UECACKON DEL PRED:

DIRECCION EARRIC)

Mo, PREDIAL PREDICNLURBAND _____ RURAL
AREA EN MZ: PREDIC) EOUINERD: 51 WO

TELEFCN:

TIFD DE SCLICITUD: PRIMERA VEZ

ANEXAR FOTOCOPIA DEL CERTIRCADD DE LSO ANTERIDR

SOLICITANTE: CEDULA O NIT:

DECLARACION JURAMEMTADA: Certficn bajo b gravedlad de jummentn gue b Infoemaciin suminkirada v

aportaida oon este documiento &5 ez v podrd ser confmada por B adminktraciin

RENCVACION MOTA:  EN CAED DE SER RENCVACION

|-
Palmira

ARy

EDIFICIO CAMP CALLE 30 SO CARRERA 29 ESQUINA. FEOC J709500

WwW.palmiraL oy co
Chdigo Posti: 753533

Pagina 1
ez
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SECAETARLA DE PLANEACION GO0 FO-CLIT-B0S
PROCESD DIRECCIGN DE PLAREACKN TERRITORAL VEREON 10
FECHA  (a4-2-2011
BOUCITUD CONCEFTD DE UE0 DE BUELD TR
NIT: &l 380 007-3
FIRMA DEL 30LICITANTE

INFORMACION PARA USOD EXCLUSIVO DE LA SECRETARIA DE PLANEACION, FAVOR

HO DILIGENCIAR.

ZECTOR HORMATIVG

PLAN DE ORDEHAMIERTC TERRITCORIAL) LA ACTMIDAD

(ACUERDO 028 DE FEBRERD 04 DE 2014 -

. CORREXPOMDE A

¥ IWURDER

EM EL AREA.

COMDICIONES QUE APLICAMN AL USD:

1

z

PARA MAYOR INFORMACIDN REVIEAR FICHA NORBATING Ho
IDE 2014 — FLAN DE CRDENABIENTD TERRITORIAL

DEL ACUERDO 828 DE FEBRERD: DB

~ EDIFICIO CAMP CALLE 30 CON CARRERA 79 ESQUINA. FEIC I709500

Palmira

AR

WP IR o O
Codgo Postal: TE3533

Pagina 2
el
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Anexo No. 4 Especificaciones de tuberia

Durman.

FT Tuberia Tipo SDR
Descripeion
Tuberta ge PV para conducclon o2 agua potabie.

Presentacion

Tuberia PVC

Diametros de % a 18 pulgadas

Empaque Rieber INcorparado o campana cameniada
La preslon de trabajo varla de acwerdo al 30R
Noma de refenencla ASTM D 2241

Aplicaciones y consideraciones basicas
» Esle promucto o5 ublizago solaments para
sklemas de @sripucion agua

= Mo es apio para |a distribucion de gases o ake
comgrimido.

Mormas de producto

= MNorma ASTM D 2241
= NIF STD 12-61 (5 & cliente lo requiers)

Caracteristicas generales

Fac Instalacion
Guimicamenta Ineng

No FI'DEIL‘,E aloras nl sabores
LIbres g2 plomo

L] ﬁmel’lﬂE uniforme

LiErma reviside: Absil, EILY

Especificaciones tuberia PVC ASTM D 2241

Dirs.  Diirsir EapsEar MG 8 parsd |

Promadin
— [Talsrancin poativn squivelssis ol I ds spsecr mipima)

= SDR41 |SORILE | SORIE | SORI | SOA4T | SORANE
1z | M0 L0t
MELT 1 zenym | 4 | 120002
e N Ee0, | 1,608,100 | 1,380,137 | 28,15 |

31 | AZ VAT | TABOET | 100 | 10, 10 | ZOe012 | ZAee,1E | 110,18
ap | AR | AR | A0S | 480D | 220e014 | 2 Bda 1T | 18Ba 2

| eovmen s | daTenn | apmenan | 230e0 0 | 2emenr | anman | aarenay

ME T E T TR ] EEE]

e | BROSOI0 | TABA0, 13 | 744095 | JADS0 | 4 34e035 | S23a031 [ 658400

W | 114 0m0| 2707 | AETA0T | 400 0 | 5 44=0,10 | B73e040 | ABa0 1

VB S8a0 | A1 1902 | & 100,37 | 8 ABe0, 3 | B C0e0 | Baecd | 2 e re]

T | BASOE

A0 |10,

REA0)80 |17, E0,TS | 15,5000 B0] 12,0501,

T | SRR AT | WATAOET | 1,380 T3 | 14, B0 | 1B 11

L e EOE ) E e T e ] F

Presién nominal de trabajo a 23 °C
SO 41 SDRAZE SOR 38 BOA 21 SORTT BOR 135

HABLEMOS.
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Anexo No. 5 Solicitud de licencias

) averanson TOEGS oA UN
MUEVO PAlS

POERLULA RIS DHECD RACTOMAL

Pl L

US0 DOCLUEND CURADDERLS URANDS - 0.1 Bo_ OE RADICACION

DFICTRA D FLANEACIDN i Lk OUE MAGA
SUS VTS

Eimmmmninlaln e nin]s E—
0.1 DEPASTRMENTC - MUMICIFID - FICHA

Lan s dndons reves o foomslinio e inmnasiessr coniveTer a0 I Suls Bras,. seran oe Silgenaenio per meedi
O I TR B impreen, iy seoecclicione y #0 Elmem O pdimane Bnkh

A LICERCIA OF DR EARTTACTON ]
I LICEWCTA OF PR ELACH N n] THICTAL n]
. LICEWCTA BF SUBDDVISIEN [m] FRLFRDGER [n]
. LICECIA O CORSTRUOCION n] MODIRCACINN OF UCENCIA VIGERTE [
L. INTERVENCION ¥ BOWACION OEL EsecIe [ BRALIDACION n]
PRI
F. FRCOSCCIMITNTD OF LA ERISTRRCIA n]
D WM, ED0 FICACION
. OTRAS ACTUACIOHES ] OTRAS ACTUACIINES
1.0 WODALICAD LICESCIA CE URRAMIZACIDH 1.5 MODALIDAD LECEMCIA D
. OERLA HLVE I F. REFCEZASTIENTD
Ll e u 1 ESTRUCTURAL a
b SAMTAMITNTD o £ DEMOLICHON
u] B AMPLIACICN u] + TOTAL a
o ADEOUACTN +  FARCIAL
& SUBDTVESION FAIRAL d. MODIFICALTON k. RECORSTRICITONN
b SO DVESICM LIREukMA 8. RESTAURALTON L CEREASIENTD
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[m FEPNTY Drarse pic  [Muoisckeal O Meacrs 2o O Ggusd o Masers O dkearzs
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wr
Oliréexiral Oigr, eCudld < 1w e
3.8 TIRD OE WIVIEWD& 18 BIDH D DNTERES COLTURAL
Owe= Ous O e s Os O
WHWWI
1444 S0 AL HIDDDAS
o LN BLE 1.0, 20MIFICACION CLEMATICH
Mackin Rl LEL RS Mad Eaa Aohe — — LT o
e - " sl [ O Tamphds [ Cilds O il
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L ET TR ——— & e  we B e e e e 1 e o wga
R S — O Ohs pra
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o N
ACTUAL ANTERORES)
il M D CiBILLARIH 1.5 W DO WTIFE CRCTOH CATASTRAL
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Anexo No. 6 Acero

SIDOC 5.A
Redondos Cormugados

1. Le% bérras tienen un limite de Auenda onico minima nominal de 420 Mpa (42 kgffmm3) (60 000
pai), degignado comsd grado 420 (B0)

2. L% barras s febrican baja la norma béonica Colombianas NTC-2289 Séptima actualizacitn, 1a cual
&5 una adopcion modificads (MOD) de la ASTH ATD6/A 706 M:2005 Low-allay Steel Deformed and
Plain Bars for Concrete Relnforoermant.

1. Espacficacionss quirnicas:

COMPOSICION QUIMICA EN PRODUCTO.

[ELEMENTO | Carbona|Mangaress| [FAsforo]| Azuire] Siicio
156 0.043 |[ 0.053 | 0.55

4, Epecficacionss masanicas:

TAELA 2. PROPIEDADES MECAMICAS.

Resktenda & la tracckin minima Mpa {psl) [lgffmm? ] 550 [BODODO) [56]
(L resistencia a la traccion debe ser igual o mayor a 1,25 veces b resistencla ala

Punto de fuencias mdeimo MPA (psi] [kgf

Porcentaje (%) de atargamiento minimo con distancia enbre marcxs de 203,2 mim (B

5. Ezpecficacionss dimensionales:

Numero de designacion de las barras corrugadas, peso (masa) nominal, dimensiones
nominales y requisitos de los resaltes.

o i nominales Itiqulllm die los resalies

[ 11H ] -I!II_ §5.03
I 113.10
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7

1.387 176.71 471 10.5 0.50

1552 fis9 o.ezsy 195 49,9 [1.963) 11.1 II:I.T-‘:I. 10.028)

{1.043) (0.31) (0.437)

2235 15.1 284 5B 12.3 0.97

(Ll M 0730 M iDdah || (LISE) L.25g

3047 7.2 3 155 112 85
44 : [, &

[d4 0.875 |-
G0 0, 79 4 @, 700 0. 050 0, %8

6. MARCADO
Todas las varillas estén marcadas por uno de sus [adas con ks siguientes Simbalos o siglas:

0L : Espacifica o pais de origen Colormbia,
S0 : Simbols que significa Sideringica Del Decidente S.A.

Numero de designacon de I varilla. Ejemplo: 12M, 3, 5, 11M,

W : ldentifica & tipo de scers, & indica que |a barra fue producida pere cumplic con s
especificaciones de 3 NTC-2280. Ls cual e usads en eplicaciones dande las restricciones en
le% propiedades mecAnicss y de compesicidn quimica son compatibles para |a aplicacitn de
propiedades de traccion controlades o requeridas que sirven para mejarer 1 soldabilidad,

5. 60 : Es la designacidn de la fluencia minima & indica el grado de la barra,

A

Redondos Lisos

6. 1. Les barres s fabrican bajo la norma técnica Colombiana NTC-161 *Barres (y rollos) lisos v
eorrugadas de acero &l carbong, quints actualizacidn editada el 2001-10-31.
7. 1. Propledades mechnicas:
E. Propiedades mechnicas

PROPIEDADES Grade AH-22 Grado AH-24 | Grado AH-28
gt/ mm2 gt /mm2 Kl /mm 2
ESISTENCIA A LA TRACCION 11 17 4
Emm:n
JHTO DE FLUENCIA iz 24 8
MINTMO
FUNTO DE FLUENCIA 55 55 55
MAXIMD
KL ARGAMIERTO EN 200 mm 0% 18 % 1%
MINIMO

5. 1, Especificaciones dimensionales
10. Tabla 4. Telerancias dimensionales SIDOC S.A.

189



1oMErancia qmensonal
Ls barra cuadrads debe cumplir las siguientes tolerancies.

Tabla 3. Tolerancias dimensionales

LIMITE INFERIOR [HITE DIFEREN.
HOMINAL SUPERIOR DIAGOMAL
5.00 8,80 9,20 * 0.5
10,00 5,80 10,20 * 0.5
11,00 10,80 11,20 ® 0.5
12.00 1180 1220 * 0.5
1271 12.50 1290 * 0.5
15,87 15,67 16,07 ® 0.5
Platinas
Las referencias que manejamas de platinas legitimas son las
Siguierites:
FL1/8 x 34
PL1/Ax 1" PL 316 x 27
ML1/Ax 1-1/4 PL /4% 12
PLL/AE % 1-1/2 PL 14 x 5B
FL 316 x 304 PL 14 x 34
FL 316 x 17 PL1/dx 1"
FL 316 x 1-1/4 PL1jdx 1-1/4
PL 316 x 1-112 PL 14 % 1-1/2
PL1jax 27

El objetiva de la Norma colombiana de Disefio y Construcsitn Sismo Resistents NSR-38, s reducir &
un minirne o resgs de perdida de vidas humanas v defender en lo posible &f patrimanio del Estads v

lod cludadancs.

Acero Figurado

QUE ES EL ACERD FIGURADO?

*  Acero figurads &5 Boero d refusrd para concrebs armado que cumple con 185 normas
imtemacionales de fabricacién ASTH y norma colom bians sismorresistents NSA-98 gue ha sido
cortads y doblade siguiends unas cartillas de despecs, fgurdndess con criterio téenico &n
maquings especislizadss de comes y dobleces.
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+  [El acers fiqurads & entréga amarrado én paquetes de Facil manipulacion.

+  E% un producto FERSONALLZADD que se fabrica segin lof requérimientos particuleres de
cada proyects: &l cliente digits en un software para figuracidn, &l material requénda
(digrnetro, figura, medida y cantidades) o entrega la cartilla de despiace.

+ [l figurado, Sin excepddn, debe ser entrégado en obra junto con el Certificadn de Calidad del
AcErn

+  Chdauno de los elementos de scers figurads debe ser entregads con una etiqueta de
identificacion que incluye [os Siguientes detalles: Nombre dél diente y deé |a obra Normerm del
padido Narmer el plans de obra + identificacion del alemento Digmetrd v calidad del soenm
Longitud de corte, cantidad de eementos v pesa

CARACTERISTICAS DIMENSIONALES

Dlameho [d) | NUmero de Dlametro Peso (kg/m)

deslgnacldn | nominal (mm)

W 2 023
38" 3 809 D36
A 4 12.70 100
hILY 3 | 3,88 |36
W 6 |%.05 1
718 ! .23 306
I" 8 540 400
149 10 YA &40

PORQUE USAR ACERD FIGURADO?

s Menor costo de alabarasion

+  Nole ocasiona desperdicios

»  Facilits el control de su Bosm.

»  Reduce faltantes v pardidas,

®  [isminuye costos en la meno de obra v aoodantes,

s Apelers @ ftmo dé fu construccion,

+  Seproduce scorde con las normnas del codigo colombiano de construcciones Sisma resistente.
#  DEminuye &l costo total del acem
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Anexo No. 7 Otros elementos de acero

Barras Corrugadas

Usos
Para refuerzo de conaedo en todo Bipo de constuccones ssmoresstente.

PROPIEDADES MECANICAS DIMENSIONES

= L |

g-5

1 14 6912y14
MW 60,000 - 78,000 80,000 min 3 18 6,912y
VR a0-58 550 min ‘ o Re1yM
§ S8 6912yM
‘ W ey
Designacita % min 1 % 6912y14
No. de octavos 1ab 14 (] 1 6,912y14
de pulgada 7al 1 10 1% 6912yM
= mn 6Ma 1M 14 Producto con sello de calidad ICONTEC bajo norma
NTC 2289 y certificacica 150 9001
COMPOSICION QUIMICA
“"&f“&mmmm-
150 0,035 0,50 0,010,020 055

*No: Bemento de dlecite, refin o grano mejorando fa ductifidad

IDENTIFICACION DE LAS BARRAS SISMORRESISTENTES

B i i

éidm

W prge 0.0

00-VAOR-AC0-000 e 12
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Rollos Corrugados

Us0s
Fara refeerzo de concreto en todo tipo de construccionss ssmoresstente.

PROPIEDADES MECANICAS
FLUENCA | A LA TRACOOM
tglimm? Q-5 %mn Desgnaota Mo Pulgadas
bl 60,000 78,000 50,000 min 2 14
MR 20-5% 550 min A e
4 n
=
Desigeacitn % min -
No. de octaves
de pelgada 224 1 n
Producto con sello de calidad ICONTEC bajo
NTC 2289 y certificacion 150 9001
COMPOSICION QUIMICA ege 4
{Andliss de coloda %)

19 0,035 0065 050 000000 035
*No: Bemento de dlexcide, refine & grano mejorando  ductifidad

IDENTIFICACION DE LOS ROLLOS SISMORRESISTENTES

B e

et

waw pardelic

00 V3P0R- /000 et T2
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Malla Electrosoldada,
Grafiles y Acero Figurado

Usos
Para refuerzo de estructras de concreto en todo tipo de proyectos de construcaén,

Designacion, dimensiones y pesos de malla electrosoldada estandar

| ki | s w2 | e

lmgl’rmlnnghn luglmlmgmw Nombal

600w 235m mm mm mn mn kg onimiined
Xr.084 16 ¥ 4 O N = 18 Ed 151 -]
X¥-108 18 w5 4 N = 15 - 175 1%
Xe13 18 w50 4 N = 2 2 N4 3
X158 B N 5 44 WM™ 5 D Bs 13
Xea! 16 u &85 U N & 15 2 N5 12
Xeist ] w o s 1 = 15 2 i 15
X35 16 W ow W N = 15 R %5 5
Xe3m 16 a5 5 0 = 15 2 515 in
X450 0 w4 Ao X = 15 2 ns oL
e 2 0 & L M M Ww B LA 0]
Xeiss 15 0 49 49 10 1N B 2 138 o3
XxAe 16 0 45 &5 0 10 B 2 b 1%
e BE] 15 £ 5 L L B £ B3 3
bS] 1& 0 55 55 5 19 B 2 A5 k]
gl 16 o & &0 1 13 B 2 Qi 3
3 18 0 &5 &S I 1 % % L1 'yl
X357 18 £ B 1 I3 1 % 2 514 15
3% 15 L S 1 1N B ) &3 15
X3 16 0 & 10 19 » 2 i) 5
X3 15 £ a5 a5 I 1 % £ uy in
REQUISITOS PARA EL DOBlADO

EIC e

ESTRE0S mwm WIMikd s

FIEES LR A A
Mg M 10, e 1Y u
e M3 Mo d Mo Mo e 7 M 13
o ! :
LT Mo N 10, e 11 8o
D0-VIOR- 000 Yookt 73
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Usos

Para fabricar alambre negro, lambre recocido, pantilas, grapas, productos en alambee
galvanizads, malla electrosoldads, hemaduras, cadenas, alambras calbrados, alambres
revestidos, elecroda y cerca déctic,

COMPOSICION QUIMICA
(Andiisis de colada e}

ASI1080¢ ofemé.  0J5-045 QMOm&x Q00mix 0)Omc  0,0030-0,0080
ASI1008  Qomsx  02-050 QMOmx O%0mix 0,7mic

ASL1012 010-00%  00-060 Q0Omé O%0mdx 0)Smix

ASII01S  o3-008 030-060 Q040mix O00mim 0Smic -
ASI10B22 00%-023 070-100 Q04Omix Q%0méx 025mix 00030 - 0,008
ASI10845 043-050 060-0%0 O00méx O00mix 025mic  0,0830-0,0080

ELECTRODO

ASI1008 004-008 030-050 005 Q00max 004-008

DIMENSIONES

TOLERANCIA ALAMERON
i

mm  pdguds  DIAMETRO(mm) OVALO (mm)

550 +0.30 040
6,35 14 +0,20 0%
8m +030 040
9,00 + 030 040
952 B + 030 0,40
1200 /] + 0AD 0,50

Prodhecto con sello de calidad ICONTEC bajo norma
o ween gl com s NTC 330 y certficacic 150 9001

00 VUOR W00 ey 12
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Anexo No. 8 Tuberias y conexiones

&L 2

TUBERIA'Y CONEXIONES DE PVC

CARACTERISTICAS TECNICAS DE LA TUBERIA PARA AGUA FRIA CON ROSCA NTP 399.166 : 2008

Didmetro Exterior Longitud Rosca NPT Clase 10 SDR 21 145 PSI (10 Bar)
Hilos
Nimero
%' 210 5.00 172 498 14 " 29 \ 1277
2y 265 5.00 17.5 498 14 " 29 | 1.663
1 330 5.00 218 498 nh " 34 | 2443
A 40 500 | n4 48 | WA | "36 | 3353
1% 480 500 | 228 498 1% n37 | 3975
\_ 7 60.0 5.00 23.7 4.98 1% | - ) | 5303 )

CARACTERISTICAS TECNICAS DE LA TUBERIA PARA AGUA FRIA PRESION NTP 399.002 : 2015

Didmetro Exterior Longitud Clase 5SDR 4172 PSI (S bar) | Clase 7.5SDR 27.7 108 Pei (7.5 bar) | Clase 10 SDR 21 145 PSI (10 bar) | Clase 15 SDR 143215 PSI (15 bar)
Nominal Real Total Ot Espesor Peso Espesor Peso Espesor Peso Espesor Peso
(Pulg) (metros) (metros)  (mm)  (Kg/ubo)  (mm) (Kg/tubo) (mm)  (Kgxtwbo)  (mm)  (Kgxtubo)
Yo 0 265 500 4.96 - S ¥ S 1.8 1.082 18 1.082
1 330 500 4.96 v = | . > 1.8 1365 23 .77
1%’ 42.0 500 496 ‘ - | 18 1.758 "20 1.943 29 2.755
1% 48.0 5.00 496 - - 1.8 2.020 23 2554 733 3584
o 60.0 500 495 n8 2544 022 3.088 929 4021 42 5692
2% 730 | 500 | 4%4 | ™18 | 3111 | 726 4444 35 5905 | ST [ 8407
3 88,5 500 | 493 | ™22 | 4608 | 732 | 6625 n42 8503 6.2 12385
4 1140 5.00 490 28 1562 4.1 10.944 n54 14.244 80 20597
6 1680 | 500 | 486 | M4l | 16326 | 61 | 2399 "80 | 31009 | 117 | 44432
8 2190 500 482 53 27519 | 79 40521 104 52.713 153 75.730
10 2730 5.00 477 6.7 43353 | 99 63.290 130 | 82130 19.0 117.269
12 3230 | 500 | 473 | 79 | 0487 | 117 75.585 154 98.105 25 | 164301 /

(1) Sello Sedapal para 21mm y 26.5mm sequin especificacion técnica SEDAPAL.

m fﬂ%‘ ‘ I (*) Certificacion  (*) Certificacion  (¥) Certificacion
’x.

b, NFS INASSA NFS INASSA NFS INASSA
w § TP 399165 NTP 399002

NTP 359003
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TUBERIAS Y CONEXIONES PARA DESAGUE SEGUN NTP 399.003:2015/ NTP 399.172:2014/ NTE 009

Esta tuberia es fabricada bajo Ia norma NTP 399.003 y se fabrica en dos clases: Liviana y Pesada, Contamos con una variedad de
mas de 140 conexiones, las cuales tenemos disponibles en gris ovganlco Las conexiones termoformadas son probadns ¥
revisadas por nuestro laboratorio de control de calidad, aseg que cumplan las exigencias establecidas por las

técnicas.

Caracteristicas Técnicas de la tuberia para desagiie NTP 399.003 / NTE009

CODO 90~

I .\ =

o 2
4 " A

» .

! e N

= . 1 o
'4' 2 \ 12

DHOMWNAL | Z D (D [ D1 2 (hee

R N

| bt | e bt | oeevd | g

ccesorio
nyectado

frve) |l | D) @noval | U 2| 2|

A9 415 00001 T PG
345 %43 or81] |

| tovwd | o) | wew | vy

IR | -

1

B33 0 M0

T4 ) RO
BIM47 3350 | 1
2005 3017 300

FEE

@ NOMIAL
s

DNOWNAL u 2 n. an o u n (1 o
RAG (o) | Oremd e kel G | Gramy ,ql seevd fvavd Jroen) | (reviy () Omn) Honend | Dremi 2 [7¢] [ ]
i 3 [E) 0oy |
[ RCE) (XL
& 1640 03 T
I = Inyeceién Nota Tedas las di yeson bes. L son pera diseto y [} 24l s |o3m | T
B pueden vararpor i de 0 | & (e | T
T =Termoformado 12 Wl % w1
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TUBERIAS Y CONEXIONES PARA AGUA FRIA CON PRESION SEGUN NTP 399.002 : 2015 /NTP 399.019:2004 / NTE 002
Contamos con tuberias en medidas desde 1/2" hasta 12" para presiones de Trabajo de 5, 7.5, 10 y 15 bar respectivamente.

Asimismo contamos con mas de 90 conexiones Clase 10 con campanas para sersoldadas. Las Conexiones PAVCO tienen

mayor resistencia ala presion (43% mas espesor en promedio), mayor seguridad en el embone (tienen 31% mas drea de embone

en promedio) y no tienen restricciones alflujo de agua, minimizando asi las pérdidas de carga.

CODOS 45° 5P CODOS A 90° 5P REDUCCIONES SP
CMrratrz
Moy
= nr | 5 » | 3 |oms | |
3 |3 | o | ™ {w o | 1|
a2 | “ 2 | 22 |omm | 1
323 | 20 « % | W | oom | T
1 &0 | xs « » | n oo |7
Nicar @1 | mo n | » | o | 1
Naeve | s | 210 w @ | W | oors | T
Hawia | wa | me 7 " ar T
BT O ne n | & | W T
vem 1 - naEanN 9 @t - - bl ) T
¥ LA S o 2o Tavr &3 | 210 n a1 n | oms | 1
S et 300 1N _L_2N, . Tedr | o0 | me » s | : [owm |7
k N (SN0 J 408 | 27 s 0o TarT ®a | 3o " [RED aw | 1 |
Mo e On) £ Tanw | o | «@c | w06 | &1 | M | oom | T
Z 01V 0 | mo 10 | s | e Jom | v
TAPON MACHO SP HFair | Tad | 20 | @ | W |om | T
' AT | TA | ;s m | ® |2 [owe [T
ne m | @ |2 |om |71
<0 m | e | % 200
@t m | @ | & i)
®o | 10 | & | & ws | 1 |
210 AE) ™ " 025
e 1w ™ n kv T
no w | ™ |3 |owms |7
X -0 £ - o | T
0.0 e | ™ | & |omm |1
" 56 FEC I I I
0 0 10 | W | & | osms | T
H 730 19 1 & 2 % 1T
o T
o T
N

Cumens
Norrirad
Pzl

'3 IR m
F4 146 | o0 | ka7 | Im
Nota: Tockes b Las

Propiedades Fisicas y Mecanicas del PVC

¥ pusden variar por o proceso de fabricacion de Termolosrada.

FROPHDADES Ao oL =]
Fave Eseelins 4 5% AETMOMR | 14igions
coobsierte tu Distucon Terres ATTM C-a9¢ 0.06 ym/m/ T
Cormtanin Diskizircs ASTIA -390 A0 zaa-aa
ISarobd ed NTP 366,007 -
Ceefeirie de Ficonn e O30 Maserg: v 15 Hazon Wik
Terwen de Dwats 100 bar
ASTMCA3 40 Mg

Teabniencis » b Trscide
A

>

Propiedades y Ventajas de las Tuberias y Conexiones

- Tuberias disefadas, fabricadas y comercializadas bajo la garantia de sistema
decalidad S0 9001:2008.

~ Materia prima: PVC virgen sin estabilizantes de plomo, ko cual reduce el im-
pactoambiental,

- Fabricado por la empresa N° 1 de Latinoamérica en Tubosistemas, o cual
brindaunrespaldo decalidad internacional.

= Mexichern desarrolla sus actividades enmarcadas en valores coma la
integridad, que se refiejs en un comp. jento éico con responsabilidad
social y ambiental; la innovacion constante en ef mejoramiento de nuestros
productos;y a busqueda da soluciones completas que nas permite ofrecede la
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TUBERIAS Y CONEXIONES PARA AGUA FRIA CON PRESION SEGUN NTP 399.002:2015 / NTP 399.019 : 2004 / NTE 002

Contamos con tuberias en medidas desde 1/2" hasta 12" para presiones de Trabajo de 5, 7.5, 10 y 15 bar respectivamente.
Asimismo contamos con mas de 90 conexiones Clase 10 con campanas para ser soldadas. Las Conexiones PAVCO tienen
mayor resistencia a la presion (43% mas espesor en promedio), mayor seguridad en el embone (tienen 31% mas drea de embone
enpromedio)y notienen restriccionesal flujo de agua, minimizando asilas pérdidas de carga.

CODOS 45° 5P CODOS A 50° SP REDUCCIONES 5P

m

\
F = Proceso de FRunicaoon

(rrvend ) iz
%
v a2 | @ | @ | oo T %
we pIAd & 0 nox 1 2
P 383 51 » 0040 1 )
L | 423 | 63 2 | Does 1 < > )
Wz | 483 | 7 | 4 | o6 T ] il %
> %3 | @ | @ | 0 T z 802 | 15 1 &8 | 0281 : w | 4
a3y | we | n | oam T ?TJ ;: Z :’2 2':_"; X W0 | s | T3 | 41 | A | 0om
1 M0 | 13 | m | 04w 1 3 Ll [
P L L N T 1 4 jan ] AR 3 :: : ':'?3 [
& | 185 | 20 | 1e8 | 3280 1 L ™ | s | 1| oo |
¥ 200 | 328 | 20 | BAW i L peok) 8 | 8 | A | 0w
W | 2740 | aw | z3 | 1200 1 L2 ane M| 6 | @ | 0w
[T T T I AL BT w0 | 8 | % | 0om
w6 | 6 | & | 0w
[
a
Eil
£l
&

7 ;s | 150 | ws | 15 | osm
i 4 en | 18 w0 | a7 | ome
o WEED L3 1680 226 | % e 2400
e ¥ 290 | a2 (%0 ] s | 6100
"
Tiiﬁsﬂ- b L . T3 a0 | 63 | 37 | 37 | 30m
CON REDUCOON A 1/2") \_ 73 W0 | 540 | %1 | a8 | 3Am

Dismewo
F ! Norral
f med | () Pl
2 | o8 | | W | 202 | 38 [ 2| e [
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NTP 399:2003 / NTE 012/ NTE 007

Esta tuberia es fabricada bajo norma NTP 399.006 y se fabrican en dos clases,

Liviana (SEL) y Pesada (SAP). Las Tuberias y conexiones SELySAP son fabricadas en

color Gris organico.

CARACTERISTICAS TECNICAS DE LA TUBERIA ELECTRICA NTP 399,006 / NTE 012
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La sclchadura liquida PAVCO para FYC, eith
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de PV hasta 12° Cumgle con las normas
ASTM D-2564 y NTF399.090, esté formulada
para un ecado extra rapicdo y e capaz de
soportar la mas  altas presiones
hideosviwicas. Bl tipo de soldadura a emplear
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Anexo No. 9 Ficha técnica cemento

CEMENTO GRIS
DE USO GENERAL

= Produccion de concretos para amentaciones, muros, contenciones, estructuras, rellenos y todo
tipo de obra en general.

= Preparacion de morteros para mamposteria, pega de ceramicos, enchapes, acabados, recubrimientos
y morteros de relleno.

= Elaboracion de morteros para pisos, nivelaciones, lechadas y emboquillados.

= Produccion de elementos prefabricados de pequeno y mediano formato.

= Reparaciones, remodelaciones, pequenas obras y diversas aplicaciones domésticas.

= Desarrolla las resistencias requeridas tanto en edades tempranas como en edades finales, garantizando un
adecuado programa de retiro de formaletas y puesta en funcionamiento de las estructuras.

= Ofrece tiempos de fraguado controlados que facilitan el manejo y colocacion de las mezclas en obra, sin
afectar los tiempos de desmolde y desarrollo de resistencias.

= Presenta moderados calores de hidratacion reduciendo el riesgo de fisuracion y contribuyendo con una mejor
apariencia y mayor durabilidad de las estructuras.

= Ladistribucién granulométrica adecuada de sus particulas ayuda a obtener resistencias mas tempranas y
mayor calidad en los acabados.

= Promueve la retencion de humedad, generando mezclas mas plasticas y manejables que favorecen los
procesos de colocacion y acabados.

= | as adiciones incorporadas le confieren a los concretos y morteros una mayor estabilidad en su volumen
disminuyendo los fendmenos de contraccion, asentamientos plasticos.
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Oxido de magnesio, M0, mdximao (%)
Tridxido de azufre, S0,, maximo (%)

7.00
350

o i

Fraguado inicial %, minimo (minutos)
Fraguado final S, madximo (minutos)
Expansidn autoclave, maximo (%)
Expansion en agua @, maximo (%)
Resktencia a 3 dias @3, minimo (Mpa)
Resktencia a 7 dias &, minimo (Mpa)
Resitencia a 28 dias (3, minimo (Mpa)

Blaine, minimao (cm’/gr)

(1) Eresyn con agufa de Vicst ssgin NTC 118 (ASTM C191)

420
0.8
0.02
9.0
16.0
260
2800

(2 Ereayn =n barms de mortenoa 14 diss ssgion NTC 4927 (ASTM 1038)
() Ereayn & ocompresidn sobre oubos de maneno con anena normalizds segin NTC 200 WSTM C1049)

480 420
0.8 0.8
= 0.02

8.0 130
15.0 20.0
2.0 280
2800 -

Las especificaciones del Cemento Gris de Uso General producido por Cementos Argos SA. cumplen con los
valores de la norma colombiana NTC 121y 321, Adicionalmente, en la elaboracidn de concretos se recomienda
la revisign vy aplicacion de la NTC 3318 y NSR-10; requisitos de produccion, calidad v durabilidad.

Saco de cemento gris
de 50 kg
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de 1 kg

»

ARGOS

‘!l-hll‘:l. i

[} L ARGOS

203



Anexo No. 10 Tuberia sanitaria

GERFOR
L i Tl
|Shemare be cumpler

Tuberias y Accesorios de
PVC para Instalaciones Sanitarias,
Aguas Lluvias y Ventilacion

Las tuberlas para instalaciones sanitarias, aguas lluvias y ventilacién y sus accesorios fabricadas
por P.V.C. GERFOR S.A. cumplen con los requisitos establecidos en la Resolucién nimero 1166
del 20 de Junio de 2006, por la cual se expide el Reglamento Técnico que sefiala los requisitos
técnicos que deben cumplir los tubos de acueducto, alcantarillado, los de uso sanitario y los de
aguas lluvias y sus accesorios que adquieran las personas prestadoras de los servicios de
acueducto y alcantarillado, la Resolucion nimero 1127 de 2007, por la cual se modifican algunas
disposiciones de la Resolucién 1166 del 20 de Junio de 2006. Todas emanadas del Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrolio Territorial, lo cual se evidencia mediante el certificado de
conformidad expedido por el Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificacion, ICONTEC
como organismo de certificacion acreditado.

Igualmente, las tuberias para instalaciones sanitarias, aguas lluvias y ventilacién fabricadas por
P.V.C. GERFOR S.A. cumplen con los requisitos establecidos en la Norma Técnica Colombiana
NTC 1087 (Antecedente ASTM D 2665) - TUBOS DE POLI (CLORURO DE VINILO) (PVC)
RIGIDA PARA USO SANITARIO-AGUAS LLUVIAS Y VENTILACION, y los accesorios para
instalaciones sanitarias, aguas lluvias y ventilacién fabricados por PV.C. GERFOR S.A. cumplen
con los requisitos establecidos en la Norma Técnica Colombiana NTC 1341 (Antecedente ASTM
D 2665) - ACCESORIOS DE POLI (CLORURO DE VINILO) (PVC) RIGIDO PARA TUBERIA
SANITARIAS, AGUAS LLUVIAS Y VENTILACION, lo cual se evidencia mediante la certificacién
de producto expedida por el Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificacién, ICONTEC.

. e
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2.1. Tipo de material

El compuesto a partir del cual las tuberias y accesorios para instalaciones sanitarias, aguas
lluvias y ventilacidn son fabricadas por P.V.C. GERFOR S.A., consiste substancialmente de poli
(cloruro de vinilo) (PVC)rigido.

Las sustancias agresivas al material o materiales con los que estan fabricadas las tuberias y
accesorios para instalaciones sanitarias, aguas lluvias y ventilacién por PV.C, GERFOR SA., y
para lo cual se garantizan su resistencia a las mismas, se encuentran en la TablaNo.1.

Tabla No.1:
Sustancias agresivas al material o materiales con los que estén
fabricadas las tuberias, y para las cuales se garantiza su

resistencia a las mismas.
RESISTENCIAA LA CORROSION.

o'cC Wc

E E Acido Cresiico D% B8 MR NR | NR

Acnle do Castor € € Agido Crbimico 10% E E Aado Slineo O4% NR | NR
Acole do Linaza E E Agigo Crdemico 30% E MR Ackdo Ténioo E E
Acsts o9 Labricaries £ E Acido Crtmico 30% L} MR Acdo Tuthrco E £
Acels Mneraes E 8 Ackio Dicloodéco E E Acidos Grascs E E
Acetas y Crices 1] n Acdo Extednico L] L] Acslsto cw E¥o R NR
Acotitenoy NR Nt Ackto Fuerskince 10% E MR Agua ge Bromo R NA
Acwixto de Ao NAR NR Adido Fluorsidrien S0% L L Agus de Mar e r
Aculuto de Bublo N N Ao Fémmco E L Agus Potusi e 1
Acetais da Bo NR | MR | Acscrostnemasasy | & 3 Agas Ragie R | N8
Acctato da Pomo L E Addo Gélco F E Aloohol Ao 6% NR | NR
Acatato oo Sockc E 13 Acdo Glatdan E E Alshal Anilcs R NR
Acotatn do Vinlo NR NR Acido Hipeciomes E E Axohol Butihoo B NR
Acwinro | | Acido Lisctco 25% E E Acord Tficn E E
Acstona NA NR Adico Liurico E E Moohaol Metiico E E
Ackio Aciico 0% 8 NR Ao Linoleco E E Aoohol Propangico 1 NAR
Ackco Acttico 20% E NR Ackdo Mardeco E E Aloohel Propiseo B NR
Ao Adipico E E Acids Néeo E E Ameniaco (Gas Saco) E E
Ackdo AvresuinesuiSoics | | ! Ackds Metusuitnioo E E (Clorwro de omonie] E N
A0 Atsutionc R NR Acso Naatirico E L] ARG Al NR | N
A Aradois € L] Ackis Nivio 10% N R Andina NR | NR
Ackio Bercasa¥énkoo 10%]| © r Ackdo Nivico 68% L R Aotrequisons L 1
Acido Banedico e 13 Acdo Oksco e E Banceno L Nt
Aco énico € E Ackzo Ouen E E Benzosts ¢u Socke B R
Aside Breevhidrics 20% & § Aczido Palmisies 10% & & Blcarbonals do Polasio r &

Enu»e mz
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RFOR RESISTENCIA A LA CORROSION
ISlemare be cumpler

AckIo Brdmico E E Aco Pakmitioo 70% NR NR Bioarbonato Jo S0k E E
Acido Butiico R | NR | AcdoPerscitco 8% | NR | NR Niomai do Potasic E E
Agdo Candalon E E Ackto Perciioo 10% E E BRucnu de Amonio E E
Acido Cantidrico E £ Acko Packics 70% | NR | KR Batun de Cacio 3 E
Agido Chvico E E Ak Plorico NR NR Siaufalo de Sodio E E
Acido Clorhiddco 20% | I Acido Seidrics 1 | Btanguesdor 125% L] "
Aciso Clomiddco 5% E E Ackd: Slicien E E Boralo de Potasio E E
Acio Clochidxco 80% r L Acdo Sulturcss L L3 Bors L n
Ackso Ooescdiion 10% 8 R Ackdo Sutirios 10% E E Eromamn do Posio E E
Ackio Cozautnco e I Adkdo Sutirco T9% L 4 Beormo (Liquida) NR | NR
Bromus de Eleco Nit SR Disuturo de Cartoro NR | NR Nirwio de Sedo E E
Bromero de Potaso E L Etar D84 NR | NR Nirsto de Drc E E
Bromuro de Sode | I Etien Gicol € E Nvan Fémio E E
Muradens 2 NR Fercl NR | NR N30 Merourmeo L] L}
Butano I ' Famicanero de Fotosio E E Niotenero NR | NR
Datanodal 1 I Fomcaruro do Sodo E I Nitrto do Sodo E E
By Fenol B NR Femosasue de Sodio E E Ooancl 1 |
Butieno E I Formucianero de Potesio E E Oloum NR | NR
Carenato 0o Anmoess E E Fhooe (Cas Himedo) E E Owictonso do Auminio E E
Carbonato de Bero E E Fhscruro de Auminio | = E Onédo Nitroso E E
Cartorats de Calio E E Fluovaro de Amonio 25% | Nt NIt Queigens €& E
Carbonsio de Magnesis | E E Flsoruro de Cote B E Penitoso de Posioro 1 L}
Cardenuto oe Potaske 8 B Fleoruro de Pouso E E Petonto de Poteso € E
Catborato de Sodo (SAsn] ¢ v Fucnes de Sodko 1 | Percionsic de Potaxts L] L4
Culslons n | wm Foreradtuhido [ R Permengenai ce Polssio 1o 8 [}
Canum de Cobm E E Tostalo Disdden E E | Pertedo de Harigeno 30%| E I
Canuro du Pats 3 3 Foatuts Testchos € e Pesution de Amonky 1 3
Canero de Potasio E E Foegens (Gas) E E Pursutisn de Possks E E
Casuro & Sode 0 3 Fongaro (Ligudo) NR | NR Petrtiso Cruds 4 L
Cinuro o Mercaurs. B B Freon12 1 I Potazs Chuaticn E E
Ccdohaeano NR SR Fructosa 3 E Propeno E |
Cikohesnno! NR NR Frutos (Jugos- Pulges) E E Salucsones Liscaoiticss E E
Clonato de Calcle E E Forfurad NR | NR SBokuskonos Fi E E
Cloraio do Sodo | I Gas Naturs! E E [ E E
Claro (Acucso)2 E NR Caschoa Nit | NRe | SubCarbonato do Blsmuw | £ E
Ciora (Himedo) E R Gelatra E E Suttalo do Alurminis E E
Clero (Sece) t NR Cicerina ¢ Glioasl ] e Sulano de Amenio L] L
Clorobanceno NR | MR Gicol € E Sutom de Bardo E E
Orolomo NR NR Gliccen € E Sultsto dw Csoo E
Cloruro de Allo NR | NR Heptano 1 I Sufeto de Codm E E
Clorsro de Asminks E E Heano NR I Sutrio da Hdroodarmine E E
Claruro go Amonky N E Heanel (Terciarso) R NR Sutam de Nagresio E E
Clowro do Amie NR NR Hidedgong E E Sutwn de Netdo E R
Clanro do Barko E E Hdegunina E E Suta se Nigue! E E
Clonuro de Caldlo E E Hdrtedco de Aluminio E E Subn de Poado E E
Clonuro de Cotre E E Handdo s Ao E E Suttak do Soso 1 3 E
Clenwo do Etflo NR NR Hidndwddo do Barke 0% E E Sutrs cha Znc E E
Clorurs de Fenlhidruden | R N Hidrtodds de Cabdo E E Sufom Fémoo € t
Gloruo de Magnesk E E Hidntuido s Nagnesio E E Suteo Fareso E E
Gioruro de Metiens NRt NR Hnido e Potasie e [ Buk do Sotio e e
A Clonso da Natlo NR NR Hidcoen de Sodo E E Sctfure de Basa E R
Ciorumo de Niguel e 2 Hipociorto de Calclo e e Buture de Hiddgeno 1] e
Claruo do Potoso E E Hgodorto de Socko € E S de Sodka E E
Gonwa de Sodo € € Keroados 1 E Tovacionro de Cahern | NR | NR
Cionuo de Tirdo NR NR Leche E E Tetrncioyro de Thanks B8 NR
Clonurn de Zrc: " £ Lot Banco € £ Tetrn Exlo de Pome 1 I
Clowro Estdnioo E E Lioar Negro E E Trocianan ce Amank E E
Clouro Exmnose E E Lo Larning E E Tiosattato de Scdio € E
Cloruro Féerioo E E Mowsas E E Tl NR | NR
Clarure Famoes E E Mercusa L L] Trvustoson N | ONR
Cloruro Lawrico | I Mot Fostalo do Amonko E E Triclonro do Fésforo NR | NR
Cloruro Merdricn El L Metl-etdcetone NR | NR Trietancl Amina L] N
Cresol NR NR Manduide de Carbono E E Trietwnol Propane L] NR
Cratonssdehdo NR NR Nats " Nit Trideddo de Ansheo L] r
Deotesa E E Niota 1 | Uroa E E
Dicdoruro dm Etfens NR NR Nerwo ce Auninio = L Vinages e NR
Dicrometo de Polasio E Ntrako do Amorko & E Virce - E
Dicromato de Sodo L) R Nerws de Cakco E E Whisky E E
Dot Amina NR NR Nvoto de Cobes E E Xbano NR | NR
DKo do Az () NR NR Naws de Magneelo E E
Dédedcdo de Azufre (Seco) | E E Nirato de Niguel E E
E 13 | 3 E

L__Dideddo de Caono Nvwo e Potaslo
No se recomienda el uso de los productos listados en la tabla con NR (No Recomendable) e |
(Informacién no comprobada). En estos casos consulte con el departamento de Asistencia
Técnica de PV.C. GERFOR SA..

Pk’ slulﬂ
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2.2. Dimensiones (diametro nominal, didmetro externo, espesor de
pared)

2.2.1. Tuberia

2.2.1.1. Sanitaria - aguas lluvias
Longitudes: 6 my 5 m para todas las presentaciones.
2.2.1.2. Ventilacién

Longitudes: 6 my 5 m para todas las presentaciones.

Tabla No.2:
Diémetros exterio ra tuberfa “sanitaria-aguas,
uvi t de PVC rigido.

TUBERIA SANITARIA- AGUAS LLUVIAS

Digmetro Extarior Tamafio  Espasor de pared Tolerancla
promedio en, mm nominal, minimo, en mm  &n mm
puigadas

Pég 4

GERFOR
P e

!
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2.3. Presiones de trabajo: NO
APLICA

2.4, Comportamiento frente a
condiciones extremas

Son aquellas condiciones a las cuales pueden
llegar a ser sometidas las tuberias y accesorios
y que pueden afectar la funcionalidad de los
mismos, debido a que sobrepasan los valores
maximos de trabajo para los cuales han sido
fabricados, tales como:

Altas temperaturas del fluido

La temperatura de trabajo del fluido para las
tuberias y accesorios para instalaciones
sanitaria, aguas lluvias y ventilacion fabricadas
por P.V.C. GERFOR S.A. es de 23 °C, para su
uso con temperaturas mayores a las indicadas,
favor comunicarse con el departamento de
Asistencia Técnica.

Exposicién del producto a temperaturas

bajo cero

El comportamiento de tuberias y accesorios
para instalaciones sanitaria, aguas lluvias y
ventilacion fabricados por PV.C. GERFORS.A.
a temperaturas bajo cero se fundamenta en la
disminucién de su resistencia a impactos
debido a la cristalizacion de las mismas.
Adicionalmente las caracteristicas fisicas del
fluido a transportar se modifican por lo cual se
debe consultar con el departamento de
Asistencia Técnica antes de realizar la
instalacién,

Exposicién del producto a altas
ras externas

Las tuberias ylo accesorios para instalaciones
sanitaria, aguas lluvias y ventilacion fabricados
por PV.C. GERFOR S.A. son materiales
plasticos, por lo cual su exposicion a altas
temperaturas externas puede afectar sus
caracteristicas de funcionalidad. En el caso en
el que sean instaladas en condiciones de
temperatura por encima del ambiente
contactarse con el departamento de Asistencia
Técnica. La separacion minima entre
diferentes sistemas.

Exposicion de los productos a los rayos
uv.

Las tuberias y accesorios para instalaciones

&

sanitaria, aguas lluvias y ventilacion fabricadas
por PV.C. GERFOR S.A. no deben ser
instaladas a la intemperie ya que los agentes
ultravioleta debllitan las paredes de la misma
disminuyendo los valores de resistencia al
impacto y a la presién hidrostética, En el caso
de realizar instalaciones de dichos productos a
la intemperie favor consultar con el
departamento de Asistencia Técnica.

Flexién

La flexién del sistema puede generar cambios
en la seccion transversal de la tuberia
originando presiones por encima del disefio.
Esta condicién se puede controlar mediante la
adecuada instalacion de soporteria. Titulo 4.11
“Soportes”, Tabla 1. “Espaciamientos minimos
para la instalacion de soportes” Material: PVC
Tipo de Unién: Soldada con solvente.
Horizontal: Para todos los diametros, cada
1,2m. Adicionalmente se debe hacer una
provision para expansién cada 8,1 m.

Vertical: En la base y en cada piso, se deben
proporcionar guias a medio piso y hacer
provisidn para expansion cada 9,1 m.

NOTA: En el caso de condiclones diferentes a
las expuesias anteriorments que puedan
afectar el 6ptimo funcionamiento del sistema

comunicarse con el departamento de
Asistencia Técnica

2.5. Vida atil

La vida Util de las tuberias y accesorios para
instalaciones sanitarias, aguas lluvias y
ventilacion fabricadas por PV.C. GERFOR
S.A., bajo condiciones normales de operaciony
servicio, es mayor a 50 afos.

Resistencia a la abrasién:

Segun estudios realizados de abrasion usando
arena y grava, las tuberias de PVC presentan
después de 25 afios de servicio una pérdida de
espesor de pared de solo 0,5 mm.

De acuerdo con resultados de abrasién para
diferentes tipos de tuberias, usando como
materiales de ensayo grava y arena, obtenidos
a partir de pruebas realizadas por el instituto
Darmstadt de Alemania; la tuberia de PVC
presenta un minimo desgaste a 260.000 ciclos
de0,5mm.
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GERFOR Gréfica No.1
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2.6. Uso recomendado
Las tuberias y accesorios para instalaciones sanitarias, aguas lluvias y ventilacién fabricadas por
P.V.C. GERFOR S.A. son utilizadas en |la captacion y evacuacion de las descargas de los

aparatos sanitarios, procesos industriales y aguas lluvias, para su posterior disposicion en los
sistemas de alcantarillado.
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Las tuberias y accesorios para instalaciones sanitarias, aguas lluvias y ventilacién fabricadas por
P.V.C. GERFOR S.A. son ensambladas a los accesorios por medio del uso de limpiador GERFOR y

cemento solvente GERFOR.

Tabla: Accesorios Sanitaria

IAMETRO
TEE DOBLE DNCf:ﬁNAL

Tabla: Accescrios Sanitaria

DIAMETRO

TEE REDUCIDA NOMINAL

pulg mm  mm
T 3x2|B3x80) 34 | 77 | 57
4Ax2|Mexty 51 a7 78

(' 4x3|1exBy 33 | & n
A

s Sanitara

ETRO
NOMINAL

Tabla: Accesorios Sanitana
DIAMETRO

SIFON135' CXE  “LoMa

puig  mm

Tabla: Accesorios Sanitaria,

eia DIAMETRO
CODO 90 1/4° CXC NOMINAL

pulg mm

Tabla: Accescrios Sanitaria
DIAMETRO

UNION NOMINAL
mm

Pig 8
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Tabla: Accesorios Sanitaria,
DIAMETROC

ADAPTADOR NOMENAL
LIMPIEZA Pk

Tabla: Acceso Sanitania

CODO 45 1/8' CXC ot e

Tabla: Accesorios Sanitaria
DIAMETRO
NOMINAL
pulg mm

CODO 45 /8 CXE

Tabla: Accesorios Sanitaria

DIAMETRO
NOMINAL
mm
25 | 43
29 | 48
42 | 70
o = | 4| 14| s | @2
—

Tabla: Accesorios Sanitania

DIAMETRO
CODO REVENTILADO poMiNAL

90 114 CXC Mk

Tabla: Accesonos Sanitaria

CODO 90 144 CXE  NOMNAL

Tabla: Accesorios Sanitaria

(AMETR
TAPON PRUEBA DN?)’;:"NAP

pulg mm
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Tabla: Accesorios Sanitaria

DIAMETRO
TAPON PRUEBA NOMINAL

pulg mm
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Tabla: Accesorics Sanitana GERFOR
ety T

ME
YEE DOBLE Dr\:gthARLO A iSmrpre te curple;
mm
2x3x2|0xE8x0
2x2x2|EG0xE0xB0
Tabla: Accesorios Sanitana
AMETR
YEE REDUCIDA O A
puig mm mm
3x2 | 83x60 18 134 90
R 4ax2 [114x60 | 10 107 110
i 4x3 |14x83 | 31 | 140 | 149
s b 2| ex4 |1eext114| 53 225 | 178
Tabla: Accesorios Sanitaria
IAMET
SFON180 CXC oL A
SIN TAPON oug . mm
Tabla: Accesorios Sanitana | s
DIAMETRO A | -
SIFON 180° CXC R
CON TAPON NOMINAL _—

pulg mm mm
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4. Manejo, almacenamiento, transporte e instalacion
4.1. Manejo

4.1.1. Tuberias

El manejo de las tuberfas aicantarillado corrugado fabricadas por P.V.C. GERFOR S.A. se debe
realizar de tal manera que no sea golpeado con ningtn elemento.

No lance ni deje caer las tuberlas, de una altura mayor a 30cm.

Imagen No.1:
Altura maxima de caida de tuberia.

- &m
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Al trasladar los tubos de PVC se llevaran sin arrastrarios por el suelo, entre dos personas si su
peso lo requiere y por medios mecanicos si su peso es superior (gria, carretilla elevadora, pala
mecdnica) evitando con ello deterioro e incidentes posteriores.

Imagen No.2: Imagen No.3:
s Manejo de tuberia -

Antes de hacer cualquier tipo de manipulacién de producto se hara una verificaciéon en su
interior, el cual deber estar completamente vacio.

En ninglin caso se permite descargar tuberias mediante caidas no controladas, por lo cual debe
asegurarse la estabilidad de cada elemento en tode momento.

Imagen No.4:
Manejo de Accesorios - Corracta

4.1.2. Accesorios

No lance ni deje caer los accesorios de una
altura mayor a 30cm.

No arrastre los accesorios por el piso, esta
practica pude causar deformaciones,
agrietamientos y dafios generales en el
producto.

En ningin caso se permite descargar
accesorios mediante caidas no controladas, ; ABPOUE tee %

por lo cual debe asegurarse la estabilidad de Manejo de Accesorios - Incorrecta
cada elemento en todo momento.

&
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4.2. Almacenamiento

El almacenamiento de tuberia se hace en
bodegas cublertas.

Para el almacenamiento de tuberia
alcantarillado corrugado, se debe tener en
cuenta que quede entrelazada una plancha de
campanas con una de los extremos lisos.

La tuberia se debe acomodar levantando los
tubos o deslizdndolos en forma lenta para
evitar maltrato del producio

No se debe almacenartuberias a la intemperie
por mas de 3 meses. De ser necesario se
utilizardn cubrimientos que permitan la
circulacion de aire al interior.

Las tuberfas se almacenarén debidamente
soportadas sobre toda su extension. La
superficie de apoyo debe estar libre de
incrustaciones y elementos que puedan llegar
arayar o fracturarla tuberia.

La tuberia de PVC es susceplible de dafio sise
almacena cerca de fuentes de calor.

La altura mdaxima permitida en el
almacenamiento de tuberias, es de 2 m. Por
encima de este valor se debe disponer un
nuevo soporte, con el fin de evitar
deformaciones sobre la tuberia.

4.3. Transporte

En el transporte, los tubos deben descansar
por completo en la superficie de apoyo. Si la
plataforma del vehiculo no es bien plana a
causa de salientes, conviene colocar listones
de madera u otro material similar, para
compensar dichos salientes.

Se recomienda proteger la parte més
expuesta, que es el extremo del tubo, en los
casos en que exista la posibllidad de ser
perjudicada.

Se debe evitar que los tubos rueden y reciban
impactos. Es aconsejable sujetarlos con cordel
ocuerda. No utilizar cables ni alambres.

Debido a la flexibilidad de los tubos, se
procurard que no sobresalgan de la parie
posterior del vehiculo en una longitud que
permita el balanceo de los mismos.

Como sea que por el ligero peso de los tubos el

camién lleno en volumen puede admitir
todavia mas peso, si el tubo a transportar lo

Pég 13
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permite, se pueden colocar dentro de los de
mayor didmetro, otros de menor.

Durante el fransporte no colocar peso encima
de los tubos, que puedan producirles
aplastamiento.

Asimismo debe evitarse que ofros cuerpos,
principalmente si tienen aristas vivas, golpeen
oqueden en contacto con ellos.

La carga en los camiones u otro medio de
transporte se debe efectuar de forma que los
twbos y accesorios no sufran deterioro ni
transformacion.

Es.m
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4.4. Instalacién
4.4.1. Recomendaciones basicas

La unién de tuberias y accesorios para instalaciones sanitarios se debe realizar por medio del
uso de limpiador y cemento solvente.

Utilice siempre limpiador PVC GERFOR, aunque el tubo o accesorio se encuentren
aparentemente limpios, este producto ademas de eliminar impurezas prepara la superficie
para una perfecta unién. (Para mayor informacién consulte el capitulo 5)

No realice uniones soldadas con accesorios himedos. No permita que el agua entre en
contacto con la soldadura.

Nunca reutilice accesorios sanitarios, esta practica no garantiza la hermeticidad ni la
resistencia del material en el tiempo.

Las tuberias no deben ser calentadas para realizar cambios de direccion, este procedimiento
hace que el producto pierda propiedades mecanicas y su garantia, por lo tanto deberan
emplearse accesorios donde sea necesario.

No utilice tuberias naranja de ventilacién para la conduccién ni de aguas lluvias ni aguas
sanitarias.

4.4.2, Criterios de instalacion

Es importante aclarar que la campana de los  eLavadero
accesorios sanitarios presenta una forma
conica con el fin de generar una mayor

Lavadora
hermeticidad, lo que produce un ensamble

ajustado del sistema.

La instalacion de tuberias sanitarias se debe
realizar de acuerdo a criterios, didmetros y
distancias promedio dependiendo del tipo de
aparato que se éste trabajando, los mas
comunes son:

e Lavamanos

Lavamanos con pedestal
LLavamanos sin pedestal

e Ducha
« Sanitario

Sanitario dos piezas
Sanitario con fluxometro

© Orinal

« Lavaplatos

Lavaplatos con Mezclador
Lavaplatos Llave Sencilla

ilu’ﬂ

Para el montaje de tuberia y accesorios para
instalaciones sanitarias GERFOR es
necesario tener en cuenta las propiedades del
PVC rigido y los distintos accesorios y
elementos que pueden ser usados en los
diversos tipos de instalacién.

Clasificamos cuatro tipos de instalaciones de
tuberias:

«»Instalacion de Tuberias Suspendidas
«Instalacién de Tuberfas en Mamposteria
«Instalacién de Tuberfa sen Concreto

«»Instalacién de Tuberias Bajo Tierra

El PVC tiene un coeficiente de expansion
térmica mayor que el de los materiales
convencionales 0,08 (mm/m)°C.

Esta caracteristica no genera problema,
siempre y cuando se realicen los disefios y
montajes de acuerdo a las instrucciones y
racomendaciones dadas a continuacién.

Pag 14
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4.4.2.1. Instalacién de tuberias de PVC suspendidas

Estas tuberias y ramales estan expuestos. Los cambios de direccibn normales, que se
encuentran frecuentemente en instalaciones industriales o en sétanos de edificios, proporcionan
una previsibn adecuada para las expansiones o contracciones. La fijacién de Tuberias y
Accasorios en el sistema suspendido se realiza por medio de abrazaderas.

Imagen No.8: Abrazadera fija.

Abrazadera fija: Por medio de un empaque
flexible se asegura el tubo o accesorio en forma
rigida que no permita ninglin tipo de

movimiento. e

Esta abrazadera se usa, por ejemplo cuando
hay un cambio de direccion fuerte seguido por
un tramo muy corto de tuberia, como es el caso
de una desviacion de 45° 6 90°; por o cual debe
asegurarse firmemente la tuberia en los puntos
en donde se presenta el cambio de direccién.

Abrazadera mévil: Sin empaque, porlo tanto
permite el libre deslizamiento de la tuberia. La
abrazadera moévil se utiliza, por ejemplo,
después de un cambio de direccion
seguido de un tramo de tuberia largo (20
didmetros o mas). é

(&)
Tanto la abrazadera fija, como |a corrediza, pueden asegurarse a los techos o paredes por medio
de tornillos de acero o empotrarse por medio de un gancho de platina metalica.

Los soportes de |a tuberia deben colocarse cada 3 m en los tramos verticales y cada 2 m en los

Imagen No.10: Abrazadera fija y comrediza.

tramos horizontales.

=

|
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4.4.2.2. Ejemplos de Instalaciones
suspendidas

Caso 1. La expansién o contraccién térmica
se ha tenido en cuenta por el disefio mismo y
esta suspendida por medio de abrazaderas
corredizas

Imagen No.11: Ejemplo abrazadera corrediza

4.4.23. Instalacién de tuberias de
PVC en mamposteria

Imagen No.12: Ejemplo abrazadera fija

Caso 2. Las dilataciones son absorbidas por la
junta de expansiéon y la tuberia esta
suspendida con abrazaderas fijas.

Aqui podemos encontrar no solo las redes de tuberias que van totalmente dentro de los muros,
sino también, aquellas que parcialmente van dentro del concreto; este puede ser el caso de una
bajante dentro de un ducto con partes de sus derivaciones en muros y parte en concreto, Paralas
tuberias que van dentro de los muros (regatas) es deseable que el recubrimiento tenga un

espesorminimode 2cm.

4.4.2.4. Ejemplo de instalaciones en
mamposteria

La bajante esta dentro de un ducto y atraviesa
las placas de concreto de piso; los ramales
estan unos dentro de la placa y otros en los
muros; la bajante entre placa y placa est4 libre.
Los puntos (F) funcionaran como *puntos fijos”
siempre y cuando la bajante esté empotrada
dentro del concreto con su abrazadera fija.

Entonces las dilataciones o contracciones
térmicas tendran lugar en la junta de
expansion. En estos casos se debe instalar
una junta de expansion por piso; como los
ramales de este ejemplo entran a los muros
muy cerca del ducto, es conveniente envolver
los extremos de los ramales con algin material
aislante (fibra de vidrio o0 espuma) para que los
ramales puedan tomar los posibles
movimientos de las bajantes.

ﬁlv‘o

Imagen No.13:

Ejemplo instalaciones mamposteria
L Abrxzsdors Corvedios
¥ . luols dc Expanskss
==
Abraeaders Flje
Abraraders Corredion

Juois de Expansibe

%I Asrezaders Fije
Ahrasaders
Junta de
=
Arrrzaders

Corvedion

¥

e

—Tels—

Fibea de Vidrio
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4.4.2.5. Instalacion de tuberias de
PVC en estructuras de concreto

Como la tuberia y los accesorios estian
totalmente incrustados en concreto, las
dilataciones son absorbidas por el mismo
material, debido a que el PVC tiene un cierto
grado de elasticidad; los accesorios deben
resistir los esfuerzos que se producen por el
movimiento térmico ya que la tuberia no se
adhiere al concreto,

Por eso al fundir la mezcla es necesario fijar
muy bien los accesorios y evitar cualquier
vacio que pueda permitir un movimiento
posterior de los mismos. Como las tuberias
GERFOR son muy livianas tienden a flotar
dentro del concreto y por lo tanto debe fijarse la
tuberia y en especial los accesorios a la
formaleta antes de proceder al vibrado de la
mezcla.

Sujetar Firmemente
a la Formaleta

4.4.3. Soportes y espaciamiento

Las instalaciones sanitarias, de aguas lluvias y
ventilacién en tramos horizontales, en caso de
no estar confinadas entre muros deberan tener
como minimo apoyos cada 2 m para diametros
mayores de 2" y cada 1,3 m para diametros
menoresa2’.

Los soportes no deben comprimir, distorsionar,
cortar o desgastar la tuberia. Su funcion es
mantener la correcta alineacion de la tuberia y
prevenir el pandeo o inversion de esfuerzos,
pero en ningin caso deben impedir los

Pég 17

movimientos generados de expansion o
contraccién por cambios de temperatura.

El sistema deberd estar apropiadamente
sujetado en todas las curvas, cambios de
direccion y al final de lalinea.

Los sistemas de tuberias de PVC no deben
alinearse con tuberias de vapor u otros
sistemas de alta temperatura, o cualquier
fuente de calor.

Salvo las uniones, todos los accesorios deben
estar debidamente soportados.

4.4.4. Hidraulica de tuberias
sanitarias

El flujo dentro de las tuberfas se mantiene bajo
condicién de superficie libre, con una presién
igual ala presion atmosférica.

4.4.4.1. Ramales horizontales

Se presentan dispuestos en posicion
practicamente horizontal con pendientes
pequedias, con especificaciones de didmetro
(dependiendo de las unidades de carga) y
velocidades.

Como recomendacion a los sistemas
sanitarios horizontales, la ldmina de agua no
debe superar la mitad del didmetro de la
tuberia y en casos criticos dicho valor puede
trabajarse hasta % del diametro,
proporcionando en el peor de los casos un
25% de aire incorporado al sistema.

El flujo se trabaja bajo condicién uniforme y
siguiendo la ecuacién de Manning.

Ecuacién de Manning
V= (1in)(R*2/3)(S71/2)
Donde;

V = Velocidad media

n = Coeficiente de rugosidad de Manning
R = Radlo hidraulico

S = Pendiente de la linea de energla

Valores tipicos del coeficiente de Manning (n):

- Asbesto cemento

- Cobre 0,009
- Hierro galvanizado 0,014
- Concreto 0.013a0,016
- PVC 0.005

0,009 a 0,010

EIUFD
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4.4.4.2. Bajantes o ramales verticales

Es el sistema que recibe el ramal horizontal, permitiendo el transporte de las aguas negras al
sisterna de alcantarillado que se encuentra en la superficie.

Se recomienda trabajar un drea de 7/24 del didmetro total del sistema vertical como drea
himeda, es decir del anillo de agua, y por ende los 17/24 restantes seran de flujo de aire.

4.4.5. Pruebas hidraulicas

Realice pruebas de estanqueidad en la totalidad del sistema o en secciones de la misma. Al ser
en la totalidad del sistema se deben taponar provisionalmente todos los puntos abilertos, excepto
el mas alto y todo el sisterna debe ser llenado con agua hasta rebosar el punto; en cambio si se
realiza por secciones se taponan provisionalmente todos los puntos de la seccién excepto el mas
alto, se llena con agua y se somete a una presién minima de 3 metros de columna de agua. El
tiempo de aplicacién de la presion es de minimo 15 min (NTC 1500 8.12.1 "Prueba de
Estanqueidad”).

Sedebe realizar una prueba de fiujo individualmente a cada bajante desde la parte méas alta hasta
la entrega a la primera caja de inspeccion, con el fin de verificar la capacidad de conduccion del
sistema. Con el fin de verificar la continuidad del desaglie se vierte un volumen de agua en cada
una de las bocas del mismo y realiza la revision en la caja de inspeccién.

GERFOR
P )

!

221



La eficiencia en las obras de construccion e infraestructura, esta dada por la seguridad en la
hermeticidad de los ensambles y acoples del sistema. El cemento solvente y Limpiador
GERFOR, son una garantia de manejo en las instalaciones hidraulicas y sanitarias,
proporcionando uniones mas agiles, sequras y resistentes que las roscadas.

5.1. Recomendaciones basicas

Antes de realizar uniones soldadas se deben revisar los extremos de la tuberia a unir, con el
propdsito de detectar golpes o fisuras. En caso de que esto suceda, se debe proceder a cortar el
tramo dafiado antes de realizar la unién con el accesorio.

Las tuberias PVC presion extremo liso no deben roscarse, esto disminuye los espesores de
pared reduciendo su resistencia nominal a la presion. El tipo de unién adecuado es mediante el
uso de Limpiador y cemento solvente PVC GERFOR.

5.2. Productos

5.2.1. Cemento solvente

El cemento solvente, es una solucion de resina de PVC o CPVC, especialmente formulado para
realizar las uniones entre tuberfas y accesorios de Poli cloruro de Vinilo, debe fluir libremente y no
contener particulas no disueltas o cualquier materia extrana, que afecte la resistencia final de la
unién, olaresistencia quimica del cemento, no debe mostrar gelificacion o separacion

El cemento solvente fabricado por P.V.C. GERFOR S.A. cumple con los requisitos técnicos
:::gvld%s)en Ia Norma Técnica Colombiana NTC 576 (Cemento Solvente para sistemas de tubos

e
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5.2.2. Limpiador

El limpiador GERFOR, es un producto
esencial para el cuidado y preparacién de una
unién segura y garantizada. La funcién
principal de este producto es limpiar y preparar
la superficie a soldar, ya que su composicién
especializada garantiza la remocién de grasas
e impurezas, y permite alistar la superficie
mediante la formacién de poros en el PVC para
recibir la soldadura y facilitar la adherencia,
logrando la firmeza del ensamble.

5.3. Instrucciones de aplicacion

Para una correcta unidén con cemento
solvente fabricado por PV.C. GERFOR S.A.
se deben tener en cuenta las siguientes
Instrucciones:

1. Seleccione el tipo de cemento solvente

(PVC o CPVC)de acuerdo a la tuberia

utilizada. Tenga en cuenta la fecha de
ncimiento.

2. Antes de aplicar el cemento solvente
verifique que el tubo haga contacto con
la campana de accesorio,
aproximadamente entre 1/3y 2/3de su
profundidad. En caso de quedar fiojo el
tubo dentro del accesorio cambie el
tubo o el accesorio y verifique de
nuevo.

3. Corte el tubo de PVC o CPVC a la
longitud deseada. Utilice una caja guia
para asegurar que el corte del tubo sea
a escuadra (90°), es decir, que
conserve la longitud en cualquiera de
suslados.

4. Elimine las rebabas Internas y
externas sobrantes del corte con una
lima o lija de papel, ya que éstas
pueden rayar el interior del accesorio o
remover el material reblandecido de la
campana, lo gque puede producir una
unién con goteo.

ilu’ﬂ

10.

.

12,

Verifique que los extremos a unir estén
totalmente secos.

Vierta un poco de Limpilador GERFOR
sobre un trapo o estopa totalmente
limpia y seca, frotando el extremo del
tubo y el interior de la campana del
accesorio a pegar. (Aunque las partes
a unir estén aparentemente limpias, el
uso del Limpiador es indispensable
para la 6ptima adherencia entre las
superficies),

Agite el recipiente del Cemento
Solvente GERFOR antes de usar.

Utilice una brocha o estopa limpia para
aplicar el cemento solvente GERFOR
sobre la tuberia y los accesorios. El
ancho de la brocha debera ser igual a
la mitad del didmetro de! tubo para
garantizar una cantidad de cemento
solvente adecuada.

Aplique cemento solvente GERFOR,
sobre toda la parte superficial del
extremo del tubo a la profundidad
aproximada de la cavidad del
accesorio y sobre el interior de la
campana del accesorio en menor
cantidad.

Introduzca el tubo en la cavidad del
accesorio y cuando haga contacto con
el tope de la campana del accesorio
realice un giro de 1/4 de vuelta para
distribuir el cemento solvente
GERFOR de una manera uniforme,
garantizando la hermeticidad. Estole
permitird eliminar los posibles
espacios vacios entre el accesorio y el
tubo.

Después de realizar el pegue retire de
inmediato los excesos de Soldadura
conuntrapo.

Lave la brocha utilizando Limpiador
GERFOR.
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6. Comportamiento hidraulico

Para evaluar el comportamiento hidrostético de las tuberias Sanitarias, P.V.C GERFOR S.A.
Utiliza Métodos de ensayo normalizados que estan claramente descritos en la norma técnica
Colombiana NTC 3579 - Plasticos. Determinacién de la presién hidraulica de rotura a corto plazo
en tubos y accesorios de plasticos.

s g
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7.1. Mantenimiento correctivo

El mantenimiento correctivo en redes
sanitarias en edificaciones se realiza cuando
el sistema ha sufrido dafio alguno en un punto.
Este dafio se refiere a taponamientos del
sistema, fracturas o roturas de la linea de
tuberia,

7.1.1. Taponamientos

Para el caso en el que lo que se haya obstruido
sea un desagle, lo mas probable es que la
obstruccién se haya producido en un sifén
(trozo de cafierfa curvo que evita el retroceso
de malos olores y retiene los residuos sélidos).
Normalmente estos disponen de un pequefio
tapén con rosca que permite quitario e
introducir un alambre o cinta destapa-cafios,
con los cuales liberar la obstruccion. Si ello no
es asl, puede intentarse hacer presién con una
solapa en el desague de la pileta o artefacto
obstruido. Altemativamente, se puede intentar
disolver la obstruccién con soda caustica o
écido sulfarico, tomando las debidas
precauciones en el uso de estos productos
peligrosos.

7.1.1.Fracturas o roturas

En el caso de presentarse fracturas o roturas,
se debe encontrar el punto de fractura o

SIUEO

potforacién del sistema, posteriormente se

demarca la seccién a cortar, teniendo en
cuenta que los extremos queden libres de
agrietamientos o rayas. Se realiza un corte
transversal de la seccién y dependiendo de la
longitud de la misma se puede utilizar 2
uniones sanitarias un niple de tuberia del
digmetro de la misma, o una junta de
expansion del didametro de la misma.

7.2. Mantenimiento preventivo

Las tuberias y accesorios para instalaciones
sanitaria, aguas lluvias y ventilacion al
encontrarse instaladas, en la mayorfa de los
casos, embebidas en el concreto, o deniro de
los ductos construidos para la disposicion de la
misma, se imposibilita la realizacién de
mantenimientos preventivos sobre la red.
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Las caracteristicas de rotulado de las tuberias y accesorios para instalaciones sanitarias, aguas
lluvias y ventilacién fabricadas por P.V.C. GERFOR S.A. cumplen con los lineamientos de la
norma técnica colombiana NTC 1087.

Tabla No.4:
Rotulado de tuberfa presion extremo liso fabricada por PV.C. GERFOR S.A
Rotulado Debe estar espaciado a intervalos no
mayores1.5m

-Nombre del fabricante 6 marca de fabrica, EL SIGUIENTE ES EL ROTULO

-La leyenda “ind. Col". DEL PRODUCTO:

-La sigla “PVC", PVC GERFOR IND. COL. PVC -

-Color “Amarilio”. AMARILLA SANITARIA - 82 mm - 3"-

4oy CALIDAD CERTIFICADA (simbolo icontec)

! -Uso "Sanitaria”. 2
| ~Tamafio nominal. ICONTEC NTC - 1087 - 1 - LOTE

-Referencia a la norma utllizada®.

-Lote de produccién.

TP

Maquna
Facha (Dia - Mes - Afic)

Pag 23

226



INDICE DE TABLAS

No. Tabla Titulo

TBblaNo. 1 Resistencia a la corrosion. 2

Tabla No. 2 Diémetros exteriores y tolerancias para tuberla "sanitaria, 4
aguas lluvias® y Ventilacién de PVC rigido.

BblaNo.3 Dimensines y tolerancias de campana y espigo en mm. 5

Tablas Tipos de juntas y accesorios. 8

Tabla No. 4 Rotulado de tuberla presién extremo liso fabricada por P.V.C. GERFOR. 23

INDICE DE GRAFICA

Titulo
Gréfica No. 1 Prueba de desgaste en tuberias de diferentes materiales. 7

INDICE DE IMAGENES

No. de Imagen Titulo No. pég.
Imagen No. 1 Altura maxima de caida de tuberfa. 1"
Imagen No, 2 Manejo de tuberia - Incorrecta. 12
Imagen No, 3 Manejo de tuberia - Correcta. 12
Imagen No. 4 Manejo de Accesorios - Correcta, 12
Imagen No. 5 Manejo de Accesorios - Incorrecta. 12
Imagen No. 6 Almacenamiento. 13
Imagen No. 7 Altura méxima de apilamiento de tuberfas. 13 \
Imagen No, 8 Abrazadera fija. 15 |
Imagen No. 9 Abrazadera movil. 15
Imagen No. 10 Abrazadera fija y corrediza. 15
Imagen No. 11 Ejemplo abrazadera corrediza. 16
Imagen No. 12 Ejemplo abrazadera fija. 16
Imagen No. 13 Ejemplo instalaciones mamposteria. 16
14 Instalacién estructura concreto. 17

-

227



228



