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Resumen

La presente investigacion tuvo como objetivo identificar la necesidad de vivienda bésica
insatisfecha, en la zona urbana del municipio de Fundacion — Magdalena, con el proposito de
determinar la comercializacion de lotes para la construccion de la Urbanizacion Villa
Encantadora la cual ayudaria como posible solucidn a esta problematica. Para dicha labor, se
realizo el estudio de mercado, con fuentes primarias como las encuestas aplicadas a los
habitantes de la poblacién donde se obtuvo informacion confiable acerca de la situacion actual,
una vez evidenciado dichos problemas. Posteriormente se realizaron los estudios
Técnico/Administrativo/Legal, que permitieron identificar los recursos y procesos para
comercializar; por ultimo, se analizaron los aspectos financieros, los cuales reflejaron las
cuantias iniciales para poner en marcha la idea de negocio.

Teniendo en cuenta la informacion obtenida en los estudios antes mencionados, se concluye
que la idea de negocio para comercializar lotes el municipio de Fundacién es viable, ya que existe
un mercado el cual requiere esta clase de propuesta. En cuanto se refiere a competencia, el producto
no cuenta con un competidor directo, lo cual facilita su comercializacion. Por Gltimo, desde el
punto de vista financiero, se concluye que la idea de negocio tiene un margen de rentabilidad
positivo a mediano plazo.

Palabras claves: lotes de construccion, mercadeo, plan de negocios.



Abstract

It research aimed to identify the need for basic housing unsatisfied in the urban area of the
municipality of Foundation - Magdalena, with the purpose of determining the commercialization
of lots for the construction of Villa Encantadora Urbanization which would help as a possible
solution to problem. For this work, the market study was conducted, with primary sources such
as the surveys applied to the inhabitants of the population where reliable information about the
current situation was obtained, once these problem were evidenced. Subsequently, technical /
administrative / legal studies were carried out, which allowed the identification of resources and
processes for commercialization; finally, the financial aspects were analyzed, which reflected the
initial amounts to start up the business idea.

Taking into account the information obtained in the aforementioned studies, it is concluded
that the business idea to commercialize lots the municipality of Foundation is viable, since there
is a market which requires the land. As far as competition is concerned, the product does not
have a direct competitor, which facilitates its commercialization. Finally, from the financial point
of view, it is concluded that the business idea has a positive profit margin in the medium term.

Keywords: Lots of Construction, Marketing, Business Plan.



Introduccion

Teniendo en cuenta la carencia de los habitantes del Municipio de Fundacién, Departamento
del Magdalena, de construir una vivienda a la medida de sus posibilidades, y/o haciendo posible
una inversién a largo plazo para las personas que quisieran tener una segunda vivienda para
arrendar, se propone el Plan de negocios para comercializacion de lotes habitacionales “Villa
Encantadora”, en el que el futuro cliente recordara como se vivia en tiempos de antafio ofreciendo
entre sus diferenciales tranquilidad, comodidad , seguridad, con las caracteristicas que agrupa un
conjunto cerrado, debido a que no existe este concepto en la ciudad.

En este trabajo se resalta la necesidad de vivienda que existe en el municipio y evidencia de que
si existe el deseo de las personas en hacer parte de este proyecto, segln los resultados de cuenta la
encuesta aplicada, la revision de los oferentes en el sector de la construccion y el anlisis
comparativo de la zona el aspecto socioeconémico politico y ambiental.

El documento comprende no solo el andlisis de mercadeo, sino los estudios técnico,
organizacional, legal, financiero y evaluacion financiera, enmarcados en las directrices de las
Ciencias Econdmicas y Administrativas.

Finalmente, el proyecto es viable, con una Inversion Inicial de $149.000.000, a una Tasa Interna

de Retorno del 53% y de Oportunidad del 15%, genera un Valor Presente Neto de $ 134.171.192.
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Capitulo 1
Disefio tedrico
Titulo del proyecto de investigacion

Plan de negocios para comercializacion de lotes habitacionales “Villa Encantadora”, en
Fundacion, Departamento del Magdalena.

Problema de investigacion

Para 2015, el resultado de algunas variables macroecondémicas indica un desempefio positivo
para la economia de Magdalena. Lo anterior debido al crecimiento de la construccién, el
transporte aéreo y la industria; en contraste con el descenso registrado en las exportaciones, las
importaciones y el sacrificio de ganado. A su vez, el indice de costo de construccién de vivienda
en Santa Marta se incrementd en una proporcion mayor a la registrada en 2014 (DANE, 2016).

En el 2017, El gobierno nacional lleg6 un acuerdo con el sector bancario logrando reducir las
tasas para vivienda del 12.5 al 7% anual, este acuerdo tiene un doble beneficio al estimular
alrededor del 25 % todas las actividades que giran en torno a la construccion (Banco de la
Republica,2017). En marzo del mismo afio la inflacion anual al consumidor descendi6 por
octavo mes consecutivo y se situd en 4,7%. Por su parte, el IPC sin alimentos (5,1%).

Asimismo, los sectores de la mineria (-9,4%) y la construccion (-1,4%), fueron los principales
responsables del ‘flojo’ crecimiento de la economia colombiana en el primer trimestre de 2017.
En abril de 2017, mientras el area total licenciada para construccion registro una variacion anual
de -8,0%, el area licenciada para Vivienda de Interés Social VIS present6 una variacion anual de
29,4% sin embargo ha sido el peor mes desde los ultimos 2 afios y el acumulado en lo corrido del

afio la industria sigue decreciendo.
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Las variables macroecondmicas referidas, indican un escenario optimista para los proyectos
de construccidn, en relacion a la disminucion de las tasas de interes, inflacion por debajo de los
digitos y una expansion de los proyectos de construccion en el Departamento del Magdalena,
pese a que en tuvo una disminucion nacional del 1.4%.

Por lo anterior, se propone el “Plan de negocios para comercializacion de lotes habitacionales
“Villa Encantadora”, en Fundacion, Departamento del Magdalena’, idea que surge tomando
como referencia un proyecto realizado en la ciudad de Santa Marta, donde se implementé como
una alternativa de solucion a la poblacién con problemas de acceso a una vivienda digna. A
partir de esto nace la inquietud de investigar sobre la misma problemaética en el municipio de

Fundacion; seleccionado por su facil acceso y ubicacion a la ciudad.
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Justificacion

Este proyecto de investigacion pretende determinar la viabilidad para comercializar lotes
especificamente en el municipio de Fundacion. Esta investigacion proporcionara informacion
precisa y veridica con respecto al mercado potencial al que se quiere llegar; adicional también se
obtendra informacion financiera sobre el monto de la inversion y los costos de comercializacion
e informacion sobre el personal que se requerira para el desarrollo del negocio, dando asi una
proyeccion del margen de rentabilidad, la cual serd fundamental para analizar la viabilidad de
poner en marcha esta idea de negocio.

Con lo anterior, el proposito fundamental de esta propuesta y por ende de la investigacion es
dar a conocer una posible alternativa de solucion al problema antes descrito, cuyo beneficio
contribuird a la economia del sector y a mejorar el impacto social y ambiental, permitiendo de
una u otra manera suplir la necesidad de una vivienda basica para esta zona urbana del
Magdalena; ademas de recibir una retribucion en pro de un costo — beneficio.

Por otra parte, no realizar esta investigacion dejara en desconocimiento este mercado
potencial y la oportunidad de inversion en el sector, siendo esta una alternativa de negocio que
ofrece una opcidn viable en pro del beneficio de los habitantes de la zona urbana de Fundacion
(Magdalena) que requieren con urgencia una solucién a su problema de vivienda bésica

insatisfecha.



13
Plan de negocios para comercializacion de lotes habitacionales “Villa Encantadora”, en
Fundacion, Departamento del Magdalena
Pregunta de Investigacion
¢Cudl es la viabilidad para comercializar lotes, en el municipio de Fundacion?
Objetivos
Objetivo general
Determinar la viabilidad para comercializar lotes, en el municipio de Fundacion.
Obijetivos especificos
Elaborar el estudio que permita identificar el mercado para comercializar lotes.
Construir los estudios técnico/administrativo y legales, para establecer los procesos, normas,
recursos fisicos y humanos, requeridos en la comercializacion del producto.
Analizar desde el aspecto financiero, que se necesita para comercializar lotes.
Realizar la evaluacion financiera del proyecto, a partir de la Tasa Interna de Retorno, Valor

Presente Neto y Tasa de Oportunidad del Inversionista.
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Capitulo 2
Marco de referencia

Hoy en dia, las marcas existen en un mercado que cambia rapidamente, pueden pasar de ser
ganadoras a los perdedores y se enfrentan a nuevas presiones tecnologias, la globalizacién, la
diversidad cultural, la re-calibracion, y el gran volumen y variedad de productos y marcas
disponibles. Estas presiones estan obligando a las empresas a repensar toda publicidad al disefio
del producto y, si son suficientemente inteligentes, incluso las estructuras basicas de sus
negocios (Bean& Radford, 2000).

La clave de ser una marca ganadora esta en la generacion de valor, el cual es algo que en cada
consumidor puede variar. La tarea desde el marketing es lograr que esa percepcion de valor se lo
mas altamente satisfactoria, donde los beneficios que los consumidores reciben siempre excedan
sus expectativas, logrando asi brindar la mejor experiencia y retener y atraer la mayor cantidad
de consumidores (Woodside, Golfetto& Gibbert, 2008).

También la seleccion de los mercados objetivo en los que competira la empresa es una
decision estratégica de suma importancia, dado que es una de las tareas mas dificiles ya que una
empresa orientada hacia el cliente debe enfocar toda su estructura de negocios basadas en las
necesidades de estos, de lo contrario resulta tratar de vender los productos equivocados a los
clientes equivocados, generando pérdida de valor y posibles sobre costos. La fijacion de precios
es otra preocupacion estratégica importante. El precio debe no solo compensar todos los gastos
de la empresa sino también generar rentabilidad hacia los accionistas, a su vez debe satisfacer
altamente a los consumidores, ya que debe entregar valor y que estos queden satisfechos en la

relacion costo/beneficio (Slater& Narver, 1995).
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Es alli donde el empresario con su vision, ve oportunidades donde los otros no la perciben.
Debe utilizar sus habilidades de persuasion y diplomacia para hacer que las cosas sucedan. Una
de las tantas habilidades que debe poseer un gerente es la de la motivacion, la cual debe
trasmitirse a todo el equipo de ventas para alcanzar resultados extraordinarios (Lawley& Cohen,
2010).
Marco Contextual

Fundacién forma parte de la zona norte del Departamento del Magdalena. La extensién
territorial del municipio es de aproximadamente unas 96.471 hectareas, equivalente al 4% del
area departamental. La Cabecera Municipal esté localizada en el margen occidental del rio de su
mismo nombre. La poblacion segun las proyecciones efectuadas por el DANE para 2010 con
base en el censo general de 2005 es de 57.139 habitantes, de los cuales 51.739 se encuentran en
el casco urbano y 5.400 corresponde a los habitantes del area rural. El clima del ente territorial
esta sometido al relieve, en la llanura es clima seco y célido, en tanto que en la parte montafiosa
de la Sierra nevada va de templado a frio. La temperatura promedio de la cabecera municipal es

de 32° grados centigrados (Alcaldia de Fundaciéon Magdalena, 2010).


http://www.fundacion-magdalena.gov.co/wiki/Departamento_del_Magdalena
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Capitulo 3
Disefio Metodoldgico

Tipo de estudio

Angel (2008) refiere que las investigaciones de tipo descriptiva consisten en llegar a conocer
las situaciones, costumbres y actitudes predominantes a través de la descripcion exacta de las
actividades, objetos, procesos y personas.
Técnicas de recoleccién de informacién

Para el presente proyecto se utilizo la encuesta, la cual se aplicé a los residentes del Municipio
de Fundacion, con el prop6sito de conocer la opinién y/o percepcidn que tienen con respeto a la
necesidad de un proyecto que pueda cubrir las necesidades de vivienda basica y determinar la
viabilidad de comercializar el producto.

Para el desarrollo de las encuestas se contacto al sefior Edwin Rafael Colon Mozo quien se
encargo del proceso manual de las entrevistas. Las encuestas se realizaron los dias viernes dos y
sébado tres de junio, para un total de 130 realizadas al mercado objetivo en el Municipio de

Fundacién Magdalena, con 57.000 habitantes.
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Estudio de mercado
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Capitulo 4

Desarrollo de objetivos

llustracion 1: Proceso de venta y contratacion del servicio

Fuente: Construccién propia
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llustracién 2: Triangulo del servicio

Fuente: Construccion propia
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llustracion 3: Brochure
Fuente: Construccion propia

Este producto esta dirigido a hogares de estrato socio econémico medio, que no poseen

vivienda, que buscan seguridad, tranquilidad y confort, que les gusta disefiar sus propias casas.

También da alcance a personas interesadas en buscar una vivienda como una segunda inversion.



19
Plan de negocios para comercializacion de lotes habitacionales “Villa Encantadora”, en
Fundacién, Departamento del Magdalena
Para el desarrollo de este objetivo, se realizaron 130 encuestas escogiendo diferentes puntos
de la ciudad, enfocandonos en nuestro publico objetivo. La muestra se realiz6 casa por casa con
una persona encargada de la toma de informacion.

Teniendo en cuenta lo anterior se presenta el siguiente analisis detallado de la informacién:

100
90
80
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60
50
40
30

20
" [
0 |
2 3

llustracion 4: ;Cuantas personas componen su nucleo familiar?
Fuente: Construccion propia

El 70% de los hogares en Fundacion Magdalena estan conformados por 4 personas, seguidos
de un 17% de hogares integrados por 3 personas. Estos grupos familiares, son acordes con la
oferta de los lotes, los cuales tienen una capacidad de construccion de viviendas para un

promedio de 4 personas, lo que indica la pertinencia de los mismos.

Tiene vivienda propia

s no

llustracion 5: ¢ Tiene vivienda propia?
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Fuente: Construccion propia

W Seriesl M Series2

llustracién 6: ;Cuanto paga mensualmente por su cano de arriendo?
Fuente: Construccion propia

100
BO

0
'In -
0

Respuestan

Wopartamento  Boanss

lustracién 7: ¢ Qué tipo de vivienda prefiere usted?
Fuente: Construccion propia

El 68% de las personas prefieren vivir en casas, la preferencia se explica porque en los

pueblos el valor de la tierra es relativamente econdmica lo que repercute en amplios espacios

para convivir.
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llustracion 8: ¢ Tiene pensado comprar vivienda en un futuro préximo?
Fuente: Construccion propia

El 82% de los encuestados planea comprar lote o casa en un periodo aproximado de 1 afio.
Esto es bueno para el proyecto ya que el tiempo de ejecucion de obras es de aproximadamente 8

meses.

llustracién 9: ;Cuenta con recursos propios para la compra?
Fuente: Construccion propia

El 80% de las personas no posee recursos propios para la compra, por esto nuestra propuesta

de financiacion directa tome mayor relevancia.

llustracion 10: ¢ Prefiere comprar casa terminada o lote?
Fuente: Construccion propia
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El 57% de los encuestados prefiere comprar un lugar para construir, ya que este le da las

ventajas de construir a su gusto y a su ritmo econémico.

a
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llustracion 11: ;Prefiere comprar casa terminada o lote?
Fuente: Construccion propia

Sin importar donde esté ubicado el lugar lo mas valorado es la seguridad, seguido de tener

acceso a todos los servicios publicos.
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llustracion 12: ;Cuanto esta dispuesto a pagar por un lote que cumpla todas sus expectativas?
Fuente: Construccion propia

Sin conocer el producto a ofrecer las encuestas muestran valores muy cercanos a los precios

estimados de lanzamiento, lo cual hace muy viable el proyecto.

W0 I rad s, (siersdi o0 comtrrt i e fides fon eapechatives ® ey

llustracion 13: ¢ Qué tan importante es la ubicacion del lote dentro de la ciudad?
Fuente: Construccion propia
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El 67% de las personas le interesa poco o nada la ubicacion del proyecto, siempre y cuando
este cuente con todas las comodidades para vivir.
Anélisis de la Competencia
En esta oportunidad se estudio el global de constructoras y el segmento de viviendas en

general.

Tabla 1 Analisis de la competencia

Urbanizacion Los Manguitos El proceso de ventas de viviendas que propone la Urbanizacion Los
Manguitos, son subsidiadas por el Estado y no se encuentran dentro del

mismo rango de nicho de mercado que el proyecto Villa Encantadora.

Constructora Villa Jardin El proyecto que lleva a cabo Constructora Villa Jardin si esta acorde
con el nicho de mercado de proyecto Villa Encantadora. Sin embargo, las
- -FN i !,;\ ., Propuestas son casas construidas con alto porcentaje de similitud y
L

adicionalmente no pertenecen a conjunto cerrado.

Urbanizacion Villa Gladys etapa Il | La urbanizacion Villa Gladys etapa Il, también representa viviendas

subsidiadas, las cuales se entregan terminadas, sin acabados, para otro
i

S | [ |
Fuente: Construccion propia
Se concluye que, en el Municipio de Fundacidn, se desarrollan varios proyectos de diferentes

segmento diferente al proyecto Villa Encantadora.

segmentos de la poblacion destinados a personas gque necesitan subsanar la carencia de vivienda,
proyectos subsidiados, proyectos privados de viviendas construidas. No obstante, la innovacion
del proyecto Villa Encantadora demanda en el municipio una tipologia de clientes que desean sus
casas en una zona tranquila, amplia, confortable con mucha seguridad, con zonas sociales,
piscina, canchas y otros tipos de comodidades, con el plus de que el cliente puede construir su

vivienda a su gusto, colocandole un toque de personalizacion y las comodidades que el desee.
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Estrategias del precio

Estrategia de precios

Se escogid este predio, porque dentro de la ciudad de Fundacion era el que reunia las
caracteristicas necesarias para la realizacion de este proyecto; este terreno cuenta con un area de
10.000 M2 repartidos en 59 lotes de 105 M2 y 8 locales comerciales, adicional a ello, dentro de
la urbanizacion se cuenta con areas verdes, area himeda (piscina).

Cada lote esta avaluado en $20.000.000, para un total de ventas proyectadas de
$1.340.000.000.

Estrategias de comercializacion, canales de comunicacién y publicidad

El proyecto villa encantadora tiene contemplado un mix de estrategia que fusiona piezas de
BTLyATL

ATL, se tendrén cufias radiales en las emisoras locales, se pautaran programas de television
locales y se distribuiran volantes en diferentes puntos estratégicos de la ciudad. Todo sera
apoyado por las pautas publicitarias en medios de BTL, las cuales incluyen las de los diferentes
centros comerciales de la ciudad con los brochures de ventas, en el momento que se amplie la
base de datos se invitarian a los clientes a un dia de campo con un asado en la piscina y
reuniones en la zona social, con el &nimo de que la visita se convierta en una experiencia
memorable.

El video estara en las diferentes plataformas y redes sociales generando una campafa de

expectativa: Disponible en https://youtu.be/V9hGeMmXO84
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(1 Tube]

llustracion 14: Redes Sociales donde se encuentra video promocional
Fuente: Construccion propia

Q. Buscar en lag publicaciones de Villa

Villa Encantadora

W & ]

Saludar Amigos Mensaje

# Vive en Fundacion (Magdalena)

© De Fundacion (Magdalena)

INFORMACION FOTOS AMIGOS

llustracion 15: Cuenta en Facebook Villa Encantadora
Fuente: Construccion propia
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Estudio Organizacional
Misién
Brindar a nuestros clientes soluciones diferenciadoras y de alto valor en la promocién del
autoconstruccion, mediante el aporte al desarrollo urbanistico en las ciudades intermedias en el
Departamento del Magdalena.
Vision
Para el 2025 ser la constructora numero 1 en el segmento del autoconstruccion en el
Magdalena, teniendo al menos un proyecto en cada Municipio del Departamento del Magdalena.
Politica de Calidad
Dar a cada uno de nuestros clientes soluciones efectivas en relacion a la autoconstruccion de
su vivienda y estar siempre dispuestos a resolver sus requerimientos en todo momento.
Valores
Urbanizacion Villa Encantadora cuenta con unos valores firmes basados en la ética
profesional y personal.
Busca entrar al mercado de la construccion para enriquecerlo por medio de una competencia
sana.
El grupo de trabajo ser&n personas comprometidas a la marca, leales, amables, familiares, que
tengan la cualidad de transmitir amor en lo que hacen, brindando confianza y responsabilidad en

el servicio.
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Organigrama

de Loglstica

Coordinador

Junta
Directiva

Contador y
Representante
Legal

Aslstente
Adminsitrative
y Contable

Andlisis DOFA

Tabla 2 Analisis DOFA

Tecnico de
Instalacidn y
Mantenimiento

llustracién 16: Organigrama
Fuente: Construccion propia

Fortalezas

Ejecutivo
Comerclal

Debilidades

PERSA

-

*Facilidad de pago por medio de financiacion

directa

* Falta de experiencia en el
sector inmobiliario

I‘h’
it

ENCANTADORA

W

*Es un modelo novedoso ya que en la
localidad atn no hay ninguno asi.

*El proyecto es desconocido, en
la mayoria de los habitantes del
municipio.

*Suple una necesidad basica para poblacién
sin acceso a vivienda.

Oportunidades

FO

DO

*No existe competencia directa en el
mercado del municipio.

*Elaborar y presentar una propuesta formal a
la alcaldia del municipio para ser analizada y
evaluar la posibilidad de adquirir el producto
por financiacidn con recursos del estado
(subsidios)

*Contemplar la posibilidad de
ampliar el proyecto en otros
municipios

*El gobierno promueve en sus planes
de desarrollo iniciativas para impulsar
proyectos que contribuyan al
mejoramiento de la calidad de vida.

*Que es un modelo facil de copiar para
otros inversores

*Dar a conocer las caracteristicas del
producto, a través de la propuesta formal

*Realizar alianzas estratégicas
con empresas que cumplan con
las condiciones y requisitos para
participar en licitaciones.

*Competidores de productos sustitutos
(casas y aptos convencionales)

Fuente: Construccion propia
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Estudio Técnico

En la actualidad y partiendo del estudio del mercado; se puede deducir que no existe ninguna
compafiia que se dedique a ofrecer este mismo producto en el Municipio de Fundacién; por lo
anterior en el mercado local solo existen compafiias que ofrecen productos sustitutos o
complementarios, pero son productos poco innovadores; entre estos productos se tienen casas y
apartamentos convencionales.

Localizacién

gt

llustracion 17: Localizacion
Fuente: Construccion propia

Se escogid la alternativa B , dado que este cumple con la mayoria de los requisitos necesarios

para llevar a cabo la ejecucion del proyecto Villa Encantadora (Tabla3).
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llustracioén 18: Planos del lote
Fuente: Construccion propia
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Calificacion de Opciones

Tabla 3 Calificacién de Opciones

_:ﬁ“ Calificacion | Valoracion
Ponderacion A B A B
1 | Distancia del rio a mas de 100 metros 20% 5 5 |100% | 100%
2 | Viade acceso al predio pavimentada 15% 0 5 0% | 100%
3 | Distancia de una cantera a mas de 100 metros 10% 5 5 [100% | 100%
4 | Distancia tuberia madre agua potable a menos de 100 metros 10% 0 5 0% | 100%
5 | Distancia redes madre de alcantarillado a menos de 100 metros 10% 0 5 0% | 100%
6 | Distancia tuberia madre gas natural a menos de 100 metros 10% 0 5 0% | 100%
7 Ubl_caqlon del predio alejado a mas de 1 kilémetro de un relleno 10% 5 5 | 100% | 100%
sanitario

8 | Ubicacién dentro del pueblo 5% 5 0 |100% | 0%
9 | Terreno no debe ser un humedal 5% 0 5 0% | 100%
10 | Distancia redes principales energia eléctrica a menos de 100 metros 5% 0 5 0% | 100%
Calificacion total 100% 40% | 90%

Fuente: Construccion propia
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Tabla 4 Presupuesto

Presupuesto De Inversién Construccion Urbanizacion Villa Encantadora

Requerimientos Generales Materiales Cantidad Valor Materiales Mano De Obra Total
Costo Del Lote $ 100.000.000 $ 100.000.000 $ 100.000.000
Planos De La Obra $ 2.000.000 $ 2.000.000 $  2.000.000
Permisos Legales $  5.000.000 $ 5.000.000 $  5.000.000
Publicidad Para Socializacion Del
Proyecto $ 2.000.000 $ 2.000.000 $  2.000.000
Encuentras-Focos Group $ 2.000.000 $ 2.000.000 $  2.000.000
Preparacion Del Terreno
Nivelacion De Suelos 3 $ 150.000 $ 450.000
Cerramiento Del Lote 400 $ 8.000.000 | $ 2.800.000 $ 10.800.000
Exterior
Rejas Protectoras 400 $ 3.000.000 | $  2.000.000 $  5.000.000
Construccion Sala De Ventas $ 3.000.000 | $ 1.000.000 $  4.000.000
Adecuacion Interior
Pavimentacién-Costos De Instalaciones
Internas Tuberias Madres 400 $ 10.000.000 | $ 5.000.000 $ 15.000.000
Alcantarillado-Costos De Instalaciones
Internas Tuberias Madres 300mts 300 $ 8.000.000 | $  3.000.000 $ 11.000.000
Acueducto-Costos De Instalaciones
Internas Tuberias Madres 300mts 300 $ 10.000.000 | $  3.000.000 $ 13.000.000
Gas-Costos De Instalaciones Internas
Tuberias Madres 400 $ 5.000.000 $  5.000.000
Energia Eléctrica-Costo Instalaciones
Redes Internas-Transformadores Y
Redes 16 $ 20.000.000 | $  5.000.000 $ 25.000.000
Obras Paisajisticas
Arboles 20 $ 15.000 $ 300.000
Césped 400 $ 10.000 $  4.000.000
Luminarias-Alumbrado Publico 19 $ 200.000 $  3.800.000
Ventas
Renders $ 300.000 | $ 1 $ 300.000
Vayas $ 300.000 | $ 1 $ 300.000
Cufias Radiales 10 $ 500.000 | $ 1 $ 500.000
Vendedor 1 1 $ 1.200.000 | $ 1 $ 1.200.000
Vigilante 1 $ 2.000.000 | $ 1 $  2.000.000

Fuente: Construccion propia
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Estudio legal
Términos legales para el desenglobe total de un predio
Procedimiento ante la curaduria:
Para la adquisicion de la licencia urbanistica otorgando la resolucion del desenglobe de la
curaduria urbana, es necesario cumplir con los siguientes requisitos:
Copia del certificado de libertad y tradicion, verificar propietario inmueble, numero de
Matricula inmobiliaria y que no haya sido expedido antes de 30 dias contados a partir de la
fecha de la solicitud.
Copia de documento de identidad del propietario
Copia de la declaracién de impuestos
Copia de planos arquitectonicos del predio.
Planos topograficos del predio
Planos del proyecto urbanistico
Certificados expedidos por las empresas del servicio publico
Copias de las autorizaciones que sustentan la prestacion de los servicios de agua potable,
saneamientos basicos y demas autorizaciones ambientales
Estudios detallados de amenaza y riesgo por fenémeno de remocion en masa e inundaciones
ambientales que sefialen las medidas de mitigacion del riego, en predios ubicados en zona de
amenaza en riesgos alto y medio de origen geotécnico o hidrolégico y permitan la viabilidad
de futuros desarrollos.
Los requisitos notariales para la subdivision del predio son:

Resolucién de desenglobe de curaduria urbana.
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Certificado de libertad y tradicion no mayor a 30 dias
Copia de cedula del propietario del predio.
Copia de la escritura Matriz del Predio.
Procedimiento Catastral Agustin Codazzi
Para la obtencion de la ficha catastral es necesario cumplir con el siguiente procedimiento:
Copia de la escritura publica del predio
Copia de la cedula del propietario del predio.
Copia de planos arquitectonicos firmados por el profesional
Certificado de libertad y tradicion
Estudio de suelos
Paz y salvo de impuesto predial del afio vigente
Al presentar a la oficina de Agustin Codazzi catastro la documentacion mencionada, envian
un perito (TOPOGRAFQ) Para revisar las condiciones del terreno, realizar los planos y
nomenclatura; el perito envia dictamen pericial a catastro quienes valoran la aprobacion del
desenglobe.
Luego se acude a la Notaria para proceder con el tramite de escritura de Subdivisién y por
ultimo se inscribe con ficha catastral en la oficina de instrumentos publicos.
Nota: Este procedimiento es necesario para subdividir el lote matriz, y cada vez que se realice
una venta el cliente tenga su lote o predio con su escritura, registrado individualmente en
instrumentos publicos y catastro libre para construir.

Ecologico
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Decreto 2041 del 15 de octubre del 2014; impacto ambiental, cualquier alteracion en el
sistema ambiental biotico, abidtico y socioecondémico, que sea adverso o beneficioso, total o
parcial, que pueda ser atribuido al desarrollo de un proyecto, obra o actividad.

Medidas de prevencién; Son las acciones encaminadas a evitar los impactos y efectos
negativos que pueda generar un proyecto, obra o actividad sobre el medio ambiente.

Medidas de compensacion: Son las acciones dirigidas a resarcir y retribuir a las comunidades,
las regiones, localidades y al entorno natural por los impactos o efectos negativos generados por

un proyecto, obra o actividad, que no puedan ser evitados, corregidos, mitigados o sustituidos.
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Estudio financiero

Tabla 5 Estado de Resultados COP

Afol Afio 2 Afo3

Ventas 442.200.000 451.044.000 460.064.880

Menos Costo De Ventas 86.116.667 86.116.667 86.116.667
Utilidad Bruta 356.083.333 364.927.333 373.948.213

Menos Gastos Operacionales 5.964.000 5.964.000 5.964.000
Utilidad Operacional 350.119.333 358.963.333 367.984.213

Mas Otros Ingresos

Impuesto De Renta 117.847.160 121.254.274 124.710.219

Cree Impuesto A La Equidad 31.194.836 32.096.719 33.011.529
Utilidad Del Ejercicio 197.567.297 203.279.223 209.073.014

Fuente: Construccion propia
Tabla 6 Analisis vertical Estado de Resultados

Estado De Resultados Afio 1 Afio 2 Afio 3
Ventas 100% 100% 100%
Menos Costo De Ventas 19% 19% 19%
Utilidad Bruta 81% 81% 81%
Menos Gastos Operacionales 1% 1% 1%
Utilidad Operacional 79% 80% 80%
Mas Otros Ingresos 0% 0% 0%
Menos Otros Egresos 1% 1% 0%
Utilidad Neta Antes De Impuesto 78% 79% 80%
Impuesto De Renta 27% 27% 27%
Cree Impuesto A La Equidad 7% 7% 7%
Utilidad Del Ejercicio 45% 45% 45%

Fuente: Construccién propia
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Tabla 7 Balance General COP

Afio 0 Afiol Afio 2 Afio3
Activos
Activos Corrientes
Efectivo 147.000.000 433.874.557 468.496.596 541.473.454
Cuentas Por Cobrar 44.220.000 45.104.400 -
Equipo De Computo 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000
Depreciacion Acumulada (666.667) (1.333.333) (2.000.000)
Intangibles ( Marcas) 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
Amortizacién Intangibles (100.000) (200.000) (300.000)
Total Activos 150.000.000 480.327.890 515.067.663 542.173.454
Pasivos
Impuesto de Renta 117.847.160 121.254.274 124.710.219
Cree Contribucion A La Equidad 31.194.836 32.096.719 33.011.529
Obligaciones Financieras 100.000.000 70.576.930 39.976.936 -
Total Pasivos 100.000.000 232.760.592 206.469.596 170.863.414
Patrimonio
Capital 50.000.000 50.000.000 50.000.000 50.000.000
Utilidades Retenidas - 35.562.114 72.152.374
Reserva Legal - 19.756.730 40.084.652
Utilidad Del Ejercicio 197.567.297 203.279.223 209.073.014
Total Patrimonio 50.000.000 247.567.297 308.598.067 371.310.040
Total Pasivo Mas Patrimonio 150.000.000 480.327.890 515.067.663 542.173.454

Fuente: Construccién propia
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Tabla 8 Estado de Flujo de Efectivo

Afiol Afio 2 Afio3

Ventas 397.980.000 450.159.600 505.169.280
Total Fuentes y/o Origenes En Actividades De Operacion 397.980.000 450.159.600 505.169.280
Aplicaciones y/o Usos
Pago Salarios 7.266.667 7.266.667 7.266.667
Pago Otros Gastos 5.197.333 5.197.333 5.197.333
Pago Proveedores - 13.141.667 13.141.667
Compras - 65.708.333 65.708.333 65.708.333
Pago Impuesto De Renta - 117.847.160 121.254.274
Pago De Contribucion A La Equidad - 31.194.836 32.096.719
Total Aplicaciones y/o Usos En Actividades De Operacion - 78.172.333 240.355.996 244.664.993
Fuentes(Aplicaciones) En Actividades De Operacion - 319.807.667 209.803.604 260.504.287
Aplicaciones y/o Usos
Adquisicion De Equipo De Cémputo 2.000.000
Adquisicion De Intangibles 1.000.000
Total Aplicaciones y/o Usos En Actividades De Operacion 3.000.000 - - -
Fuentes(Aplicaciones) En Actividades De Inversion (3.000.000) - - -
Actividades De Financiacion
Fuentes Y/O Origenes
Aportes Socios 50.000.000
Préstamos Bancarios 100.000.000
Total Fuentes y/o Origenes En Actividades De Financiacion 150.000.000 - - -
Aplicaciones y/o Usos
Abono Préstamo Bancario 29.423.070 30.599.993 39.976.936
Pago De Intereses 3.510.040 2.333.117 1.189.451
Pago De Dividendos Y/O Participaciones 142.248.454 146.361.041
Total Aplicaciones Y y/o /O Usos En Actividades De

Financiacion - 32.933.110 175.181.564 187.527.429
Fuentes(Aplicaciones) En Actividades De Financiacion 150.000.000 (32.933.110) (175.181.564) (187.527.429)
Fuente (Aplicaciones) En Efectivo 147.000.000 286.874.557 34.622.039 72.976.858
Saldo Inicial De Efectivo - 147.000.000 433.874.557 468.496.596
Efectivo 147.000.000 433.874.557 468.496.596 541.473.454

Fuente: Construccion propia
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Evaluacién Financiera

Tabla 9 Flujo de Caja Libre

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3
EBIT $350.119.333 $358.963.333 $367.984.213
Mas Depreciaciones, Amortizaciones,

Provisiones $100.000 $100.000 $100.000
EBITDA $350.219.333 $359.063.333 $368.084.213
Menos Impuestos $115.539.380 $118.457.900 $121.434.790
Flujo De Caja Bruto $234.679.953 $240.605.433 $ 246.649.423
Menos Variacion De Capital De Trabajo $ 147.000.000 $168.910.894 $31.197.443 $23.501.704
Menos Variacién De Activos Fijos $2.000.000 $ (666.667) $ (666.667) $ (666.667)
Flujo De Caja Libre (Proyecto) $ (149.000.000) $66.435.726 $210.074.657 $223.814.386
Menos Abono A La Deuda $29.423.070 $30.599.993 $39.976.936

$3.510.040 $2.333.117 $1.189.451
Flujo De Caja Libre Del Inversionista $ (149.000.000) $ 33.502.616 $177.141.547 $182.647.998

Fuente: Construccion propia

El proyecto es viable, con una Inversion Inicial de $149.000.000, a una Tasa Interna de

Retorno del 53% y de Oportunidad del 15%, genera un Valor Presente Neto de $ 134.171.192.
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Capitulo 5
Conclusiones

La informacion obtenida permitio estudiar el mercado en cuanto a lo relacionado con clientes,
competidores y el Municipio de Fundacion, entorno en general en el que se desarrolla el
producto. En el que se pudo establecer que existe mercado potencial para comercializar el
producto y sus caracteristicas especificas de contratacion para este tipo de clientes. Asimismo, se
logré identificar que la actualidad se desarrolla en el Municipio varios proyectos de construccion
de viviendas, sin embargo, lo que propone el proyecto Villa Encantadora es 100% innovador,
debido al segmento al cual esta dirigido y la propuesta consistente en lotes habitacionales en
conjunto cerrado, no ha sido ejecutada anteriormente en ese espacio geografico.

De acuerdo a las caracteristicas del Municipio de Fundacién, donde estara ubicado el
proyecto, el reclutamiento de talento humano debe ser seleccionado con las competencias y
habilidades requeridas, dado que la mano de obra calificada no es abundante. Una de las
fortalezas del proyecto es la financiacion a largo plazo, directa y sin interés que ofrece la
constructora. Esto es una ventaja absoluta que debe ser explotada de manera importante a todos
los clientes en aras de la consecucion de las metas de ventas.

La inversion total de proyecto sera de COP $150.000.000 aproximadamente, estos recursos
se obtienen de recursos propios aportados por tres socios en partes iguales. Una Tasa Interna de
Retorno del 53% y de Oportunidad del 15%, genera un Valor Presente Neto de $ 134.171.192

Es importante estudiar otros municipios a nivel Departamental, con el fin de abarcar otros
mercados, obtener informacién mas precisa sobre temas técnicos y generar sostenibilidad a un

largo plazo.
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Evaluacién Financiera

Tabla 10 Ficha Técnica

Capitulo 7

Anexos

Viabilidad para comercializar lotes para la

Titulo construccién de vivienda en el municipios de
Fundacion Magdalena
Obtener informacion acerca de la intencidn de
Obijetivo compra de lotes para la construccion de vivienda

propia en el municipio.

Técnica De Recoleccion

Encuesta personal, la cual consta de diez (10)

preguntas cerradas

Poblacion

fue aplicada a los habitantes del del municipio

de Fundacion-Magdalena.

Ndmero De Personas

Ciento cincuenta (150)

Fecha Realizacion

Dos (02) y tres (03) de junio 2017

Fuente: Construccién propia
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Modelo de Encuesta

Tabla 11 Modelo de Encuesta

Nombre
Teléfono

Correo electrénico

1. Cuantas personas componen su nacleo familiar

1 2 3 4 5

2. Tiene vivienda propia

si no

3. Cuénto paga mensualmente por el arriendo del lugar donde vive

100-300 300-500 Mas de 500

4. Qué tipo de vivienda prefiere

Apartamento Casa

5. Tiene pensado comprar vivienda o lote en el futuro préximo
si no

si responde si, dentro de cuénto tiempo

0-6 meses 7-12 meses Mas de 1 afio

6.  Cuenta con recursos propios o debe recurrir a un crédito para la compra de este

Crédito Recurso propios

A la hora de la compra prefiere usted comprar una vivienda terminada o un lote para construirlo usted
7. mismo

Terminado Lote

¢Porque?

8.  De las siguientes opciones valore de 1 a 5, siendo 1 la mas importante

a la hora de realizar la compra

Seguridad Acceso a servicios publicos
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Ubicacion Valorizacion

Vias de acceso Recreacion

Si encontrara un lugar que cumpliera con todas estas expectativas;
cuanto estaria dispuesto a pagar por un lote

valores reflejados en millones de pesos

De5a 10 De 11a15 De 16 a 20 Mas de 20

10.

Si encuentra un lugar que cumpla con todas sus expectativas que tan importante es que
este se encuentre a las afueras de la ciudad

Poco Mucho Nada

Fuente: Construccion propia



