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CONSULTORIA FINANCIERA PARA CONSTRUCCION DE CONJUNTO DE
APARTAMENTOS EN AGUA DE DIOS PARA INGEFROST. SAS.

RESUMEN
El objetivo del presente trabajo es realizar un estudio de factibilidad financiera, para la construccion
y comercializacion de vivienda sobre el predio propiedad de INGEFROST SAS. Ubicado en el
casco urbano de la localidad de Agua de Dios Cundinamarca.

Esta consultoria se enfoca entonces, en la viabilidad financiera que tenga este proyecto para lo cual
obtendremos algunos indicadores economicos para que con la fuente propia que se tiene para
iniciar el proyecto, establecer tasa de retorno, punto de equilibrio y mercado objetivo para la

comercializacion.

En primer lugar, analizamos con qué recursos iniciales cuenta la compafiia INGEFROST SAS.
Para determinar si es necesario acudir a un apalancamiento financiero y por qué cuantia, luego
determinar indicadores econémicos y financieros para proyectar tiempo y porcentaje de retorno de

la inversion.
ABSTRACTION

The objetive of the present work is to carry out a financial feasibility study for the construction and
commercialization of housing on the property owned by INGEFROST SAS. Located in the urban

area of Agua de Dios Cundinamarca.

This consultancy is focused, then, on the financial viability of this project, for which we will obtain
some economic indicators so that with the own source that you have to start the project, establish
the rate of return, equilibrium point and target market for the commercialization.

In the first place, we analyze with what initial resources the company INGEFROST SAS counts.
To determine if it is necessary to resort to financial leverage and for what amount, then determine

economic and financial indicators to project time and percentage of return on investment.

PALABRAS CLAVES

Comercializacion, financiacion, formulacion, recursos, viabilidad, vivienda, proyecto, recursos.



INTRODUCCION

El presente, es un trabajo de consultoria, para establecer la viabilidad social y financiera de la
construccion de un conjunto de apartamentos en Agua de Dios Cundinamarca, para la empresa
INGEFROST SAS, en un Lote de terreno de su propiedad cuya ubicacién esta en las primeras
fanegadas que corresponden al casco urbano, segun el Plan de Ordenamiento Territorial del mismo

Municipio.

Mediante el anlisis de esta consultoria, se busca hallar la conveniencia financiera de un proyecto
de construccién y comercializacion de viviendas en un lote de terreno ubicado en el casco urbano
de Agua de Dios atres horas de la Capital, y que forma parte de los activos de la empresa interesada
INGEFROST SAS.

La ubicacion geogréafica del municipio de Agua de Dios es estratégica ya que se encuentra tan sélo
120 kilémetros al occidente de Bogot4, y su cercania a Girardot, Tocaima, Nilo y Ricaurte lo
incluye dentro de los destinos turisticos mas préximos a Bogota ya que cuenta con un clima
constante de 28 grados centigrados, hermosos paisajes que invitan al descanso, asi como también
su zona de aguas termales que complementa un ambiente de tranquilidad y armonia con la

naturaleza.

La razén mas importante para realizar el proyecto es que INGEFROST SAS., dentro de su plan
estratégico presupuesta realizar una diversificacion en su linea de negocio para potencializar el
activo que adquirieron cinco afios atrés. Por lo tanto se busca obtener mayor eficiencia en ese
recurso, lo cual redunda en ingreso y productividad para la empresa, sus colaboradores y progreso

urbanistico para el municipio de Agua de Dios.

Con el transcurrir del tiempo y por factores socioecondmicos que se vienen presentando, la
poblacién de Bogota se incrementa cada vez mas y por ende aparece la necesidad de construcciones

de propiedad horizontal para albergar a la gran mayoria.

Debido a esto, alguna parte de los habitantes de la ciudad, inclinan su preferencia a la hora de
adquirir vivienda en las afueras de Bogota, porque estas construcciones resultan menos costosas y
proporcionan otros beneficios a las familias tales como: mejores espacios, amplias zonas verdes lo

gue constituye bienestar y armonia con la naturaleza.



El Municipio de Agua de Dios, estd ubicado a menos de dos horas de Bogota, a 20 minutos de
Ricaurte Cundinamarca; zona que ha venido siendo urbanizada en los ultimos 5 afios, buscando
cubrir en buena parte la demanda existen entre los Municipios aledafios como; Agua de Dios, Nilo,
Tocaima entre otros y aprovechandolos beneficios tributarios otorgados en el 2013 por las

autoridades municipales.

La actualizacion en municipios como Ricaurte y Agua de Dios de los Esquemas de Ordenamiento
Territorial, impactan el desarrollo de sus economias, ya que en el caso de Ricaurte se realizé hace
5 afios aproximadamente y el dia de hoy el desarrollo urbanistico se evidencia con el incremento
en un 200% a 300% de los metros cuadrados construidos, tema del cual encarece el costo de los
predios que aun estan disponibles y ademas son escasos. Son precisamente esos dos factores los
cuales benefician a un municipio como Agua de Dios, ya que en diciembre de 2015 también se
actualizo el Esquema de Ordenamiento Territorial para empujar el desarrollo de la construccion en

todo este municipio.

La Actualizacién y respectiva autorizacion por parte del consejo municipal del Esquema de
Ordenamiento Territorial (EOT), se dio el 31 de Diciembre de 2015, INGEFROST SAS posee
unos predios desde hace 5 afios aproximadamente en el casco urbano los cuales cambio el uso del
suelo de Rural a Urbano, dicho factor mas los mencionados anteriormente fueron los que dieron la
iniciativa a desarrollar un proyecto urbanistico con las caracteristicas urbanisticas, tal como lo

permite la norma urbanistica recientemente aprobada en el EOT.

Ejemplos puntuales y préacticos, que se pueden tomar como referencia, del porque desarrollar un
proyecto urbanistico de apartamentos en Agua de Dios podria ser el proyecto que recientemente
lanzo Compensar Reservas del Pefion en Ricaurte, el cual es un proyecto urbanistico que se
desarrollara en torres de 11 pisos con 4 apartamentos por piso y en conjunto cerrado y desarrollo

de zonas comunes que dan valor agregado a este producto.

La viabilidad financiera del proyecto es importante para INGEFROST SAS, ya que le permite
medir la rentabilidad de la inversidn, tomar decisiones adecuadas durante la implementacion del
mismo, tener una idea real sobre la inversion y si esta dara los rendimientos que se esperan y tener

un tiempo estimado para el retorno de la inversion y con esto llegar a un fin satisfactorio.



FORMULACION DEL PROBLEMA

¢ Financieramente es viable para INGEFROST SAS, realizar una inversion de construccion de

apartamentos de interes social en el lote de su propiedad ubicado en Agua de Dios Cundinamarca?

Se requiere establecer si para INGEFROST SAS. Es viable construir un conjunto de apartamentos
en el activo de su propiedad ubicado en Agua de Dios y determinar si esta inversion le reportara

rendimientos y en cuanto tiempo.

OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL
Realizar un estudio de factibilidad financiera, para la construccion y comercializacién de vivienda
de interés social sobre el predio propiedad de INGEFROST SAS. Ubicado en el casco urbano de

la localidad de Agua de Dios Cundinamarca.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Realizar un estudio econémico y financiero para determinar la factibilidad y rentabilidad
de la inversion.

e Realizar la evaluacién economica y financiera del proyecto a fin de estimar un plazo para
el retorno de la inversion necesaria.

e Realizar la estimacién de indicadores financieros que nos permitan prever costo y retorno

de la inversion.



JUSTIFICACION

El desarrollo de este proyecto de inversion, incrementara los ingresos a INGEFROST SAS., a sus
empleados, a la region de Agua de Dios y a la economia en general pues generara otras fuentes de

trabajo en la region.

De acuerdo a informacion suministrada por el DANE, al analizar el crecimiento del Producto
Interno Bruto (PIB), para el cuarto trimestre de 2016 frente al mismo periodo del afio anterior para
los paises de América Latina, sobresale el comportamiento de Pert, México y Colombia, que
registraron los mayores incrementos (3,0%, 2,4% y 1,6% respectivamente). En lo referente al valor

agregado de la construccion, se destaca Colombia con un crecimiento de 3,5%.

Para el mes de febrero de 2017, el IPC de vivienda aumentd con respecto al mismo mes del afio
anterior en Bogota (4,35%), en Medellin (6,24%), en Cali (4,69%) y en Barranquilla (3,37%),
aportando en conjunto 3,47 puntos porcentuales a la variacion anual del IPC de vivienda. Por lo
gue encontramos un panorama prometedor para posibles inversiones en este renglon de la

economia.

De igual forma y tomado de la misma fuente del Dane, el indice de Costos de la Construccion de
Vivienda (ICCV), muestra el comportamiento de los costos de los principales insumos utilizados
en la construccién de vivienda, adicionalmente es un importante punto de referencia para la
actualizacién de presupuestos, contratos y demas aspectos relacionados con la evolucion de los
precios de este tipo de construccion. Por grupos de costos, durante el mes de febrero de 2017, la
mayor variacion mensual la registr6 mano de obra con 1,81%, por lo que encontramos factible
ejecutar el proyecto Remansos de Agua de Dios contratando mano de obra calificada y

ampliamente reconocida en el sector por referencias de obras anteriores realizadas.

En cuanto a la forma de pago en el proceso de comercializacion de las propiedades, se contara con
un modelo de pago y financiacion por la Banca nacional, donde encontramos diferentes

modalidades y plazos de acuerdo a la capacidad de endeudamiento del comprador.

Encontramos que de acuerdo a estadisticas del Dane, durante el cuarto trimestre de 2016, el valor

de los préstamos individuales desembolsados para compra de vivienda nueva y usada alcanz6 $



2.674.195 millones de pesos corrientes, con un incremento de 10,5% respecto al mismo periodo de
2015. EI numero de viviendas financiadas en el cuarto trimestre de 2016 fue 35.170 lo que

representd un incremento de 16,9% respecto al mismo trimestre del afio anterior.

Este resultado se explica por el aumento en el nimero de viviendas financiadas nuevas de 30,2%
y el decrecimiento de las viviendas financiadas usadas de -4,7%. En el cuarto trimestre de 2016, el
namero de créditos para vivienda VIS nueva aumentd 42,3% frente al mismo trimestre del afio
anterior, para la vivienda usada disminuy6 -3,6%. Por otro lado la vivienda No VIS nueva crecio
7,2% y la usada cayo0 -5,0%, lo que denota el interés general no s6lo por adquirir vivienda nueva

sino también la oportunidad de acogerse a los beneficios otorgados por el gobierno en este sentido.



MARCO DE REFERENCIA

INGEFROST SAS. Es una firma creada desde el 20 de Enero del 2010 por su Gerente General,
Ingeniero Wilber Garcia; y esta dedicada a disefiar y ejecutar proyectos y montajes en sistemas de
aire acondicionado a nivel industrial, comercial y habitacional, disefios ampliamente utilizados en

el renglon de la construccion.

INGEFROST SAS, es una firma que incursiono en el renglon de la economia Colombiana que se
encarga de atender diversas necesidades en los hogares y en la industria ya que se hace
indispensable en las construcciones de edificios de apartamentos en climas calidos porque no sélo
maneja el ambiente sino que purifica los espacios y elimina bacterias y en las industrias de carnes

y flores para asegurar la calidad se requiere mantener adecuadamente la cadena de frio.

Se proyecta aumentar el nivel de ventas en un 7% respecto al afio anterior, porcentaje que le asegura
una permanencia y estabilidad laboral para sus colaboradores y a la vez incursionar en la
construccion de un conjunto de apartamentos para optimizar un lote de terreno de 5000 metros
cuadrados ubicado en el casco urbano del municipio de Agua de Dios Cundinamarca, el cual forma

parta de los activos de la empresa.

La arquitectura y la construccion son actividades que contribuyen al desarrollo social y econémico
de un pais. Problemas como el de la vivienda, el habitat y la recuperacion del patrimonio edilicio
construido, son caracteristicos de la contribucion que estas actividades pueden dar a la sociedad.
Pero al mismo tiempo, la arquitectura y la construccion generan un impacto en el ambiente, la
economia y la sociedad durante todo el ciclo de vida de la edificacion u obra construida, a través
de la ocupacion del espacio y del paisaje, de la extraccién de recursos, y de la generaciéon de

residuos y contaminacion.

Como es sabido, la ocupacion indiscriminada del espacio agota los recursos, destruye el paisaje y
aumenta la vulnerabilidad de nuestros asentamientos humanos. Los deslaves y las continuas
emergencias por deslizamientos y desbordamientos de quebradas en las zonas de barrios,
constituyen un ejemplo claro del impacto de la construccion en el ambiente. La extraccion
indiscriminada de recursos naturales tiene diversas consecuencias negativas sobre la economia y

el ambiente. Las reservas de recursos no renovables, como la mineria y los recursos energéticos,



no son infinitos y el manejo inadecuado de los recursos renovables, como la madera, conlleva entre
otros, efectos indeseables sobre el medio natural como el agotamiento de las fuentes de recursos

hidricos.



MARCO TEORICO

La viabilidad Financiera del Proyecto tiene como objetivo determinar la rentabilidad del proyecto

gracias al analisis de una inversion inicial, unos beneficios y unos costos de la ejecucion del mismo.

De modo que al evaluar el proyecto, estaremos poniendo en duda su viabilidad. Esto se realiza
antes y durante la fase de ejecucion del mismo. Es decir, momentos clave que se planifican en una

fecha fija para realizar el estudio de viabilidad.

MARCO LEGAL

Los beneficios tributarios recientemente creados, modificados e impulsado por el gobierno,
amplian y mejoran el ambiente para la demanda y a su vez para la oferta de este tipo de bienes
inmuebles. Subsidios hasta en 2,5% en la tasa de interés EA, que aplica para vivienda nueva entre
99,5 millones y 321 millones, son otras de las razones por la cual INGEFROST SAS decidié
acceder en esta rama para la construccion, diversificando de esta manera los servicios y productos

que su objeto social le permiten.

Por otro lado, la modificacion del EOT en agua de dios Cundinamarca, se inicio en el afio 2013 ya
que dicho esquema su vigencia ya se habia vencido y en ese momento se debia actualizar 0
continuaria rigiendo por 10 afios mas, lo que llevaria a un atraso economia y por lo tanto social en

todo el municipio.

“El articulo 28 de la ley 388 de 1997, sobre la vigencia y revision del plan de ordenamiento
territorial establece: “los planes de ordenamiento territorial deberan definir la vigencia de sus
diferentes contenidos y las condiciones que ameritan su revisionn”, y deberan sustentarse en
parametros e indicadores de seguimiento relacionados con cambios significativos en las

previsiones sobre poblacionn urbana; la dinamica de ajuste en usos o intensidad de los usos del



suelo; la necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de impacto en materia de transporte
masivo, infraestructura, expansion de servicios pubélicos o proyectos de renovacién urbana; la

ejecucion de macro proyectos de infraestructura regional o metropolitana.”

Con fundamento en el proceso de seguimiento y evaluacion que ha adelantd hasta 2008 el
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial y la revision a 2014 de la consultorial
respecto del Esquema de Ordenamiento Territorial vigente, se destaca la necesidad de modificar el
modelo de ordenamiento, la clasificacion de suelo, precisar los instrumentos de planeacionn
intermedia, de gestion urbanistica y de financiacion para adaptar el Plan a las disposiciones

nacionales vigentes y a la nueva vision de ciudad, dentro las siguientes premisas:

-Promover procesos de consolidacion de suelos urbanos no desarrollados afianzando un modelo

compacto de crecimiento.

-Establecer estrategias claras de localizacion de suelos para vivienda de interes social en areas con

servicios de soporte e infraestructura y de acuerdo con las necesidades y déficits municipales.

-Definicien de una estrategia de espacio pubélico y equipamientos que propendan por subsanar las

deficiencias actuales del municipio.

-Fortalecer el carécter rural del municipio mediante la delimitacion de los suelos suburbanos y su
normativa respectiva que garantice las restricciones de ocupacion y uso del suelo. Armonizar los

procesos de expansion de vivienda en suelo rural.

-Restringir la ocupacion de suelos con amenazas por remocién en masa o inundaciones, Desarrollar

un modelo de ocupacion que responda a los impactos que genera el cambio climatico.

En la siguiente figura presentamos los lineamientos actuales de Plan de Ordenamiento Territorial

POT. Correspondiente al Municipio de Agua de Dios Cundinamarca.



NORMAS NURBANISTICAS GENERALES [VIVIENDA UNIFAMILIAR |VIVIENDA AGRUPACION [INSTITUCIONAL [COMERCIO
AREA MiNIMA DE LOTE 72 M2 1000 M2 200 M2 72 M2
FRENTE MiNIMO DE LOTE 6 ML 20 ML 10ML 6 ML
(NDICE MAXIMO DE OCUPACION 75% 50% 80% 80%
{NDICE MAXIMO DE CONSTRUCCION  [225% 225% 160% 160%
RETROCESO (ANTEJARDIN) NA 3 ML 3 ML NA
AISLAMIENTO LATERAL NA 3 ML NA NA
AISLAMIENTO POSTERIOR 3 ML 6 ML 2 ML 2 ML
VOLADIZO 0,6 0.60 0.60 0.60
HASTA 8 CON

HASTA 8 CON ASENSOR |ASENSOR PARA

NUMERO DE PISOS 3 PARA MAS DE5PISOS  |MAS DE 5 PISOS |3

1TablaNo. 1 POT. De Agua de Dios Cundinamarca- elaboracion propia.

METODOLOGIA

Para realizar esta consultoria, se recopil6 informacion directamente de los estados financieros de
INGEFROST SAS. Para poder entregar un estudio de viabilidad financiera mostrando la

conveniencia econémica para la empresa.

Con base en costeo inicial, se determinaron algunos indicadores financieros tales como precio de

venta, TIR, TIO, VPI, VNA o VPN y flujo de caja para establecer punto de equilibrio.

Desarrollamos esta consultoria, tomando como referentes a los autores: “German Arboleda Vélez”
con su texto de Proyectos, en cuya segunda edicion ensefia a dar aplicabilidad a las razones
financieras tenidas en cuenta en este estudio y explica una metodologia a seguir para obtener
valores que se ajusten a la realidad, a la vez que define cada proyeccion y la importancia de la
misma en la identificacion, formulacion y evaluacion de los proyectos, para que sirvan de

herramienta en la toma de decision Gerencial.

Otro autor consultado para realizar este estudio de viabilidad financiera fue “José¢ Manuel Sapag”

con su obra: Preparacion y elaboracion de Proyectos donde plantea nuevas metodologias de



investigacion de mercados y se detallan algunos criterios de evaluacion en cuanto a costos, tamafio

de la inversion y proyeccion de rentabilidad.

1. ANALISIS SECTORIAL

En el Gltimo tempo se ha venido observando en la poblacion de Agua de Dios Cundinamarca un
incremento del 15.17% en el rubro de la construccion en obras destinadas al uso privado para
vivienda de aproximadamente 3.551 hogares de la region y zonas aledafias tal como se muestra en

la siguiente gréfica.

PERFIL POBLACION AGUA DE DIOS

VIVIENDAS HOGARES PROYECCION
CENSO GENERAL PERSONAS POBLACION
AREA 2017 2020
8.839
CABECERA 2.898 2.809 8.782
2.676
RESTO 773 742 3.637
11.515
TOTAL 3.671 3.551 12.419
AREA PROPORCION %
CABECERA 15,17 8,52
RESTO 38,92 5,53

2Tabla No. 2 Perfil poblacion de Agua de Dios- Fuente DANE



Es muy importante indicar que el tomar decisiones requiere contar con una gran gama de

antecedentes que permitan que el estudio del proyecto se efectle de acuerdo a lo planificado.

El mercado de la construccion es exitoso cuando la analizamos en el contexto de oportunidad de
negocio. Sin embargo el éxito de un negocio depende de una adecuada planificacion de la gestion,
fuera de toda situacion oportunista, del estudio previo de cada uno de los pasos que exige la

realizacion del proyecto.

Al realizar un estudio de preparacion de proyectos o factibilidad financiera de INGEFROST SAS,
el investigar el mercado significa estudiar la definicion de los productos y establecer la demanda
potencial y su disposicion a pagar. Los que nos lleva implicitamente a definir costos e inversiones

que estaran involucradas en el proyecto.

Como la demanda de un determinado producto puede variar en el tiempo, es necesario que la
investigacion del mercado realizada formalmente en un estudio del proyecto, nos entregue la
informacion para la estimacion de la demanda futura y a su vez nos sirva como referencia para la

determinacion del tamafio del producto, para nuestro caso particular, INGEFROST SAS.

No obstante lo anterior, y a nivel de proyectos de inversion en el sector de la construccién, el
tamario de la empresa resuelve en conformidad a la estrategia de marketing y como se trata de un
proyecto unitario y especifico se tiende a aceptar las restricciones de la oferta, producto de la amplia

gama de alternativas que existen en la zona donde se estudia el proyecto.

El objetivo del estudio de mercado para INGREFROST S.A.S. es determinar la cantidad minima

de apartamentos que se deben construir para obtener un retorno a la inversion.

1.1 Definicion del producto

Debido a que en la poblacion se deben aprovechar el espacio de la mejor manera, muchas veces las
familias al adquirir para si una vivienda, como necesidad se establece la vivienda de interés social
esta cumple con todas las condiciones para desarrollar una vida cdmoda con beneficios emitidos

por el estado.



1.1.1. Apartamentos residenciales de interés social

Area construida

®SI -

2 -2 alcobas - Cocina abierta - Espacio para estudio
+4m 2 Balcon i oty i et
Area privada 56m? -Balca ~2banos Vestier

TODO LO QUE PODRAS
DISFRUTAR

4 Piscinas
3 jacuzzi
Campo para practica de Golf de 3.300m
Terraza Café
2 canchas de tenis
Cancha miltiple
© Cancha de volleyball
© Salén de juegos
(Ping pong - juegos de mesa).
@ Local comercial exterior
© Diferentes opciones de acabados

gopooOQ

CONTACTENOS:

El apartamento se entrega sin acabados.

T T

1Distribucion y caracteristicas del apartamento

1.2.  Determinacion del tamafio y precio

Detectar precio y tamafio de las viviendas, para hacernos una idea de lo que sera nuestro proyecto

de inversion.
Se venderan 192 apartamentos con un precio de venta de $111.300.000cada unidad.

1.3. Identificacion del mercado

Como se trata de mercados tan variables, como la construccion, esta identificacion esta vinculada
a la clasificacion vy tipificacion de Los distintos segmentos, los que a su vez suponen un

conocimiento acabado e integral de la zona donde se pretende desarrollar el proyecto.



Este proyecto estd dirigido a las 3700 familias habitantes de la poblacion de agua de dios
Cundinamarca, de las cuales el 80 por ciento son de estratos 1, 2 y 3 quienes carecen de una

vivienda propia.

Donde esperamos llegar a 192 familias que quieran y tengan la capacidad de adquirir un

apartamento de nuestro proyecto.

1.4.  Fuentes de Exploracion

Para explorar el mercado, se presentan dos herramientas de estudio, las cuales son las siguientes;

las estadisticas y los documentos bibliograficos recopilados con su respectiva la valoracion.

1.4.1. Estadisticas

Esta herramienta es utilizada para analizar cientificamente la informacidn entregada por los entes
involucrados en el mercado de la construccion, en eso podemos sefialar para nuestro caso
particular; instituciones como el DANE, Ministerio de vivienda, POT, alcaldia, que comprenden

la zona de estudio.

Cabe destacar que los datos recopilados son un historial de lo que ha venido sucediendo en el area
de estudio durante un lapso de tiempo determinado, el cual nos permite cuantificar la cantidad de
proyectos llevados a cabo por las distintas empresas constructoras, como también los recursos

involucrados en el desarrollo de éstos.

La informacion entregada por un estudio estadistico, si es bien aprovechada, serd de mucha utilidad
para que el gestor de un proyecto de inversion conozca la movilidad del mercado y por ende a qué

nivel del mercado va a entrar a competir y en qué lugar fisico le conviene echar a andar el proyecto.



1.4.2. Marketing de la Construccion

Debido a la heterogeneidad de las personas que habitan en nuestra zona de estudio, es necesario
clasificarlas por categorias, ya que para las distintos segmentos, encontramos de primera, segunda
y tercera categoria, en cada uno de los mercados o niveles descritos es relativamente facil
conseguir, distinguir o diferenciar el tipo de vivienda que requieren con respecto de la base de su

necesidad.

1.4.3. Productos y Estrategia de Marketing

El afan del inversionista por diferenciar un producto que satisfaga la necesidad ya identificada con
calidad y oportunidad y la creciente tendencia por incorporar servicios en el producto, lo cual

otorga ventajas relativas y constituird un importante método de penetracion de mercado.

Estructura de la poblacién por sexo y grupos de edad

80y +
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
05-09
00-04

B HombregMujeres

+

12% 10% 8% 6% 4% 2% 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

2Estructura de la poblacion, Fuente: DANE

Observamos que el maximo de la poblacion esté en el rango de los 10 a los 14 afios y la mayoria

son mujeres.



45

42,7
r A

40 |
35 |
30 |

{ 22,3
25 19,5
20 |
15 | 8,1
10 5,8

| v
5

Porcentaje

Nocasado, MNocasadoy Separado(a),  Viudo(a) Soltero(a) ~ Casado(a)
lleva2 o+ lleva-de2  Divorciade(a)
afios viviendo  afios viviendo
pareja pareja

3Estado Civil de la Poblacién, Fuente: DANE

En la anterior grafica podemos ver que el 42.7% de la poblacion de Agua de Dios es soltera y el
22,3% aungue no es casada llevan mas de 2 afios de convivencia.

1.5. Identificacion de la competencia

La base de la competencia de un producto corresponde a todas aquellas unidades con las cuales se
puede establecer una suerte de rivalidad. Es necesario conocer con exactitud al producto para
conseguir evaluar asi las ventajas relativas. Asi mismo, es importante advertir la magnitud de la
base de competencia, ya que, resulta pertinente analizar las posibles reacciones de los competidores
y sus posibles consecuencias para la factibilidad del proyecto propio.

En este momento hay cuatro proyectos de vivienda en el sector que se estan vendiendo entre

particulares y constructoras.



1.6. Demanda — oferta
1.6.1. Demanda de vivienda en agua de dios Cundinamarca

En teoria econdémica la demanda se manifiesta como la disposicién a pagar por obtener bienes
capaces de satisfacer una necesidad. A dicha satisfaccion se le atribuye un bienestar que por su

obtencion los agentes estan dispuestos a algin sacrificio que les “valga la pena”.

Residencia de 5 afios antes (Poblacion de 5 afios y mas)

100 -,
90
80 |
70 4
60 4
50 |
40 4
30 4
201 109

10 |
0

T T 1

89,0

Porcentaje

Este municipio  Otro municipio Otro pais

El 10,9% de la poblacién de 5 afios y mas que reside actualmente en
este municipio procede de otro municipio y el 0,1 % de otro pais.

4Residencia y procedencia de la poblacion, Fuente: DANE

1.6.2. Oferta Competitiva

O de libre mercado, es aquella en la que los productores se encuentran en circunstancias de libre
competencia, sobre todo debido a que son tal cantidad de productores del mismo articulo, que la
participacién en el mercado esta determinada por la calidad, el precio y el servicio que se ofrece al

consumidor. También se caracteriza porque generalmente ningin producto domina el mercado.



1.6.3. Anaélisis Historico del Mercado

Establecer todas aquellas unidades ya existentes que posean cualidades comparables con las del
proyecto propio y que hayan sido incorporadas al mercado en un determinado lapso de tiempo.

El registro en gréaficos de los datos mencionados nos entrega una aproximacion a la realidad

historica del mercado.

1.6.4. Analisis Actual del Mercado

Corresponde a una fotografia del mercado y propone estructurarse en base a dos estudios. El
primero tiene por objeto advertir la realidad por lo que atraviesa y, el segundo, determinar la oferta
futura de unidades comparables con las del proyecto propio en base a los antecedentes disponibles

en la actualidad.

Tipo de vivienda

100 4 887
20 :
B0 4
'CI_J- 70 4
E 60
5 50
[
5 %
o 5
20
10 7,9 3,4
0 : . ——
Casa- Casa  Apartamento  Cuarto - Otro
indigena

El 88,7% de las viviendas de acua pE DIDS son casas.

5Tipo de vivienda Agua de Dios, Fuente: DANE



Servicios con que cuenta la vivienda

120 -
97,6
100 A i 90,0

75,3

37,1

Porcentaje
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Energia AlcantarilladoAcueducto Gas Natural Teléfono
Eléctrica

o]
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En acua pe pros el 97,6% de las viviendas tiene conexidn a
Energia Eléctrica .
El 0,0% tiene conexidn a Gas Natural .

6Servicios con que cuentan las viviendas en agua de Dios, Fuente: DANE

Promedio de personas por hogar

4 4 31

Total Cabecera Resto

El Promedio de personas por hogar en AGua DE p10S es de 3,1.

7Promedio de personas por hogar en agua de Dios, Fuente: DANE



Hogares segln nimero de personas

25 21,9 21,9

19,4
20 | 16,9
15 |
10,1
10 |
5,2

5 | - 25 4, 0,604
ﬂ L T T L T TEI_T_I_I

1 2 3 4 5 6 7 8§ 9 10y

mas

Nimero de personas
Aproximadamente el 80,1% de los hogares de acua De
plios tiene 4 0 menos personas.

8Hogares segin numero de personas en Agua de Dios, Fuente: DANE

1.6.4.1.Determinacion de la Estructura Econémica Local

Sin duda que la economia local es un factor que se debe ponderar en los estudios de proyeccion.
Es importante conocer y analizar las expectativas del crecimiento (decrecimiento) que presenta la

zona en particular.

Establecimientos segiin actividad econémica

70,0 61,9

60,0 -
50,0 -
40,0 -

29,4
30,0 -

Porcentaje

20,0 -
- 55
10,0 32

0,0 —m

Industria Comercio Servicios Otras
actividades

9Establecimientos segun actividad econdmica en Agua de Dios, Fuente: DANE



El 61.9% de los establecimientos en Agua de Dios se dedican al comercio, el 3,2% a otras
actividades.

Establecimientos segun escala de personal por actividad
econdémica

Otras actividades | -
Servicios
Comercio
Industria

Otras actividades | -
Servicios 1 100,0
Comercio
Industria

Otras actividades | -
Servicios ] 100,0
Comercio
Industria

Otras actividades | -
Servicios ] 28,2
Comercio ] 66,0
Industria =1 5,8

201 0o mas

512200

11250

0ald

0 20 40 60 80 100 120

En los establecimientos del grupo con 0-10 empleados, el Comercio
(66,0%) es la actividad mas frecuente y en el grupo de 11 a 50
empleados la actividad Servicios representa el 100,0%.

10Establecimientos segun escala de personal por actividad econémica en agua de Dios, Fuente:
DANE

Cuantificar la oferta y la demanda, cuantas constructoras hay en el sector, poblacién objetivo, cual

puede ser nuestro alcance y la competencia

1.6.4.2.Determinacion del Escenario Futuro

Cualquier prediccién del desempefio del mercado futuro esta sujeta a los cambios de la economia

nacional en su conjunto.



1.7. Balance oferta — demanda

Basandose en la realizacion del andlisis actual, teniendo en cuenta el comportamiento historico del
mercado frente a los distintos escenarios, en particular los ciclos econdmicos y determinando la
situacion que prevalecerda al momento de colocar las unidades, se puede estimar la cabida del

proyecto en el mercado.

En conclusion, el mercado de la construccion es exitoso cuando la analizamos en el contexto de
oportunidad de negocio. Sin embargo el éxito de un negocio depende de una adecuada planificacion
de la gestion, fuera de toda situacion oportunista, del estudio previo de cada uno de los pasos que

exige la realizacion del proyecto.

Al realizar un estudio de preparacién de proyectos o factibilidad financiera de INGEFROST SAS,
el investigar el mercado significa estudiar la definicion de los productos y establecer la demanda
potencial y su disposicidn a pagar. Los que nos lleva implicitamente a definir costos e inversiones

que estaran involucradas en el proyecto.

Como la demanda de vivienda puede variar en el tiempo, es necesario que el estudio del proyecto
de viabilidad financiera para la construccién que adelantamos nos entregue la informacion para la
estimacion de las ventas de apartamentos sobre planos, mientras de forma alterna se va edificando

etapa por etapa.

Es importante tener claro que en los proyectos de inversion en el sector de la construccion, lo que
marca el progreso del mismo y asegura el éxito, es una buena planeacion del equipo comercial
asegurando el cumplimiento de presupuesto para poder percibir los ingresos que se reinvierten en

la misma obra.

El objetivo del estudio de mercado para INGREFROST S.A.S. es determinar la viabilidad

financiera para obtener un retorno a la inversion.



2. DIAGNOSTICO DE SITUACION ACTUAL

2.1. Entornoy Actividad en la Zona

La actividad empresarial en el &mbito de la construccion, como cualquier actividad que realiza el
ser humano, esté orientado a satisfacer las necesidades sociales de éste, la cual es tener un lugar de
refugio donde desarrollar sus actividades privadas y donde por supuesto deben existir las minimas
condiciones de comodidad para un efectivo reposo. Las condiciones para desarrollar una actividad
en el ambito de la edificacion, teniendo en cuenta el desarrollo social y econémico que tiene la
zona en estudio, hacen que el inversionista sea optimista de cara al futuro, pues ve que las
condiciones para desarrollar su idea estan dadas, considerando que existen personas que deciden
invertir en comprar vivienda, , aprovechando que en nuestra zona existen alternativas de quienes

pueden realizar la compra y ademas hay también proveedores de insumos para la construccion.

Ante tales expectativas, se torna favorable realizar el proyecto, ya que, si bien es cierto, existen
empresas constructoras; las hay de diferentes categorias y de distintas capacidades econémicas, asi
que serd de suma importancia tomar la decision correcta en el sentido de apuntar al sector de la

construccidn en que INGEFROST SAS se desempefie de una manera tal, que sea rentable.

2.2. Entorno de la zona de estudio

La zona de estudio esta focalmente localizada desde las ciudades de Agua de Dios Cundinamarca,
considerando que esta poblacion por cantidad de servicios, infraestructura y también por poblacion,

nos servira de plataforma para el desarrollo de nuestro proyecto.

2.2.1. Composicion de la Zona de Estudio

A continuacion se entrega un mapa que compone la poblacion que se encuentran bajo analisis en

este estudio de mercado.



Mapa politico de Agua de Dios

11Mapa politico municipio agua de Dios, Fuente: DANE

2.1.1.2Agua de Dios Cundinamarca

Agua de Dios es un municipio de Cundinamarca (Colombia), ubicado en la Provincia del Alto
Magdalena, en la regién del Tequendama, se encuentra a 114 km de Bogota. Limita por el oeste

con Leticia; por el norte con Tocaima; por el este con Altamira y por el sur con Malachi y Nilo.

Descripcion Fisica: Fue constituido segregandole territorio a los municipios de Tocaima, Nilo y
Ricaurte y sus coordenadas geogréaficas son: latitud norte 4°, 22", 41°" y longitud oeste 74°, 40°,
267,

Limites del municipio: Limita al norte con el municipio de Tocaima, al sur y occidente con el

municipio de Ricaurte y al oriente con el municipio de Nilo.



Extension total: Ochenta y cuatro kilémetros cuadrados (84 km2.) Km2
Extension area urbana: 2 Km Cuadrados Km2

Extension area rural: 82 km Cuadrados Km2

Altitud de la cabecera municipal (metros sobre el nivel del mar): 400 msnm
Temperatura media: 27 grados C

Distancia de referencia: 114 km. de Bogota

Agua de Dios es un municipio con un aparato productivo extremadamente débil, ya que no existen
industrias; su comercio, contadas excepciones, tiene una estructura tradicional, y posee una
economia de tipo salarial, es decir fundamentada en los ingresos que perciben los enfermos
(subsidios), los pensionados (mesadas) y los trabajadores de las diferentes entidades del Estado
(sueldos y salarios), lo cual la hace vulnerable a los cambios, reestructuraciones o desapariciones
de las instituciones, o empresas del orden estatal que le sirven de sustento. Su incipiente turismo
esta en proceso de fortalecimiento y de convertirse en la nueva vocacién econémica de Agua de

Dios, como generador de empleo y de riqueza colectiva
Vias de comunicacion:

Terrestres: Acceso por los municipios de Tocaima por la avenida panamericana, vias terciarias
como la de acceso al municipio de Nilo, una malla vial del Municipio se encuentra en un 70%

pavimentada.

2.3. Actividad de la Construccion en la Zona.

Existe un gran avance en el sector de la construccion, dado que el desarrollo de algunos sectores
econdémicos como el comercio, industria forestal y turismo han hecho de nuestra zona un foco
donde muchos inversionistas han puesto sus 0jos, se ve un aumento de obras de edificacion que se
ejecutan con el fin de entregar mejores servicios a la comunidad, lo que trae consigo la atraccion
de otros ciudadanos de diferentes puntos del pais a construir viviendas de descanso en sectores

habilitados para el turismo.



Desde el punto de vista comercial se sabe del aumento de interés que han tenido los inversionistas
para con la zona, el cual ha tenido un crecimiento sostenido en los ultimos afios, quedando ain méas
por explotar el sector turistico, puesto que en algunos sectores, de la zona de estudio, recién se esta
comenzando a desarrollar la politica de lotear predios agricolas, ganaderos o forestales, para dar
paso a urbanizaciones que luego se transforman en un aumento significativo de obras de

construccion que necesitan ejecutarse.

Como recurso constructivo o de edificacion se define a las multiples necesidades, para resolver los
problemas habitacionales de los pobladores, cuyo fin es tener un lugar agradable donde desarrollar
su vida familiar, sea esta constante, en el caso de las viviendas residencial, o bien solo en

temporadas de vacaciones, para el caso de casas de descanso.

No tan sélo los privados aportan recursos a la hora de invertir en el desarrollo habitacional de la
poblacion de Agua de Dios Cundinamarca, sino que el Estado con las nuevas politicas de incentivo
a la construccién aporta con todo lo que significa Viviendas Sociales y sus respectivos planes de
adquisicion de estas, ya que por ahorros personales y subsidios estatales, mucha gente logra obtener

su casa propia.

2.4.  Balance de Situacion Actual y Problemas Critico.

Como balance de recursos e infraestructura en el ambito de la construccion, se obtienen algunos
aspectos muy rescatables, encontrando una gran armonia entre las caracteristicas que posee la zona
en términos econdémicos y los focos de desarrollo futuro que se encuentran insertos en ella. Todo
esto implica que quienes intervengan en el negocio de la construccién, cuiden de los recursos
naturales, los que hacen atractiva la zona, cumplan con normas bésicas de calidad y
profesionalismo a la hora de ejecutar proyectos, y que se cree conciencia de que este es una forma

de obtener recursos a largo plazo y no sélo por un momento.

Agua de Dios ofrece posibilidades de esparcimiento en temporadas de vacaciones, haciendo de
estos lugares, un foco de constante desarrollo, donde nuestro proyecto pueda ser ejecutado,

sabiendo el potencial que existe.

Uno de los aspectos criticos en la zona que se esta evaluando, es la falta de informacion, que existe

para el resto del pais, acerca de que se puede explotar el desarrollo inmobiliario y turistico, puesto



que al no ser debidamente promocionadas, simplemente no son tomadas en cuenta a la hora de
construir una vivienda de veraneo, cabafias, hoteles, etc., contando estos lugares con grandes

bellezas naturales.

Una gran ventaja que posee Agua de Dios, es la gran capacidad de movilizacion o locomocion de
una ciudad a otra, por lo que la comunicacion, de un lugar a otro, se hace expedita al momento de

querer viajar a la capital o transportar insumos para la construccion.

Finalmente podemos afirmar que si ofrecemos un trabajo de calidad, a buen precio y en los plazos
pactados, estaremos cimentando paso a paso el desarrollo de INGEFROST SAS, ya que un cliente
satisfecho y contento con lo que obtiene es un promotor efectivo para atraer a mas personas, a

adquirir vivienda en este proyecto.

2.5.  Grupo Objetivo

Nos referimos como grupo objetivo como el mercado de INGEFROST quiere capturar.

2.5.1. Estratificacion de Usuarios de Servicios de la Construccion.
2.5.2.

Durante el periodo de estudio de este proyecto se han realizado algunas entrevistas con diferentes
personas gque de una u otra forma estan relacionados con el tema de la construccion, y es asi como
hemos podido obtener informacidn de; Directores de Obras Municipales, Arquitectos, Ingenieros
en Construccion, Constructores Civiles, Técnicos, Contratistas, Empresarios y trabajadores en

general, acerca del tipo de personas que requieren vivienda como la que esta en estudio.

En su gran mayoria las viviendas construidas, son ejecutadas para personas de estrato social que

pertenecen a los grupos medio-bajo y bajo.
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Aproximadamente el 41,9% de la poblacién de Agua de Dios esta en un nivel académico de
bésica primaria y el 6,3% en superior o0 posgrado.

Para entender lo que comprende cada estrato socioeconémico se procedio a revisar informacion
procedente de bibliografias de trabajos anteriores, lo cual nos permite diferenciar nuestro mercado
potencial, para asi ser selectivo a la hora de ofrecer nuestros servicios, es decir dirigir correctamente

nuestra estrategia de marketing.
2.6. Demanda
2.6.1 Demanda efectiva

Los prestadores de servicios de construccion de la zona de estudio, aprecian en los Gltimos afios,
una importante demanda que se hace sentir muy fuertemente, ya que de acuerdo a las informaciones
obtenidas, es tanta la necesidad de contar con servicios de ésta indole, Frente a una gran demanda
de terrenos, por parte de personas foraneas a la zona, existe un verdadero interés, por parte de
quienes trabajan en construccion, de integrar este agil mercado, que hoy en dia esta moviendo la
economia de distintas ubicaciones de la zona de estudio, y demas lugares con tremendo futuro en
el area inmobiliaria, en los cuales realizando un trabajo profesional, se puede lograr un fuerte

desarrollo.



La gran consulta, de los empresarios de la construccion e inversionistas, al decidir comenzar una
obra, es saber el comportamiento estadistico del rubro en la zona, pero como existe una falencia en
este ambito, las estadisticas no son confiables al respecto y existen factores externos e

impredecibles que afectan la demanda, como son los factores climéticos y de accesibilidad.

Se estima para el 2020 que la poblacién de agua de dios llegara a un crecimiento aproximado de
12 habitantes, razon por la cual INGEFROST SAS decide invertir alli con el objetivo de capturar

el 10% de este mercado.

Actualmente en la zona hay tres constructoras reconocidas y algunos constructores pequefios
independientes tratando de abarcar el mercado.

2.6.2 Demanda directa

Los diferentes recursos y atractivos de la zona que son del conocimiento del mercado objetivo,
origina una demanda hacia los prestadores de servicios en el area de la construccidn, quienes deben
orientar sus recursos y esfuerzos a satisfacer esta demanda que a su vez apunta a diferentes

aspectos.

A continuacién se nombran los diferentes tipos de demanda que ejercen los nuevos pobladores o
nuevos vecinos, hacia los prestadores de servicios, para satisfacer sus requerimientos de
permanencia en la zona. Es necesario ofrecer las cualidades naturales que posee la zona, poder
desarrollar una infraestructura de servicios adicionales. Junto con ampliar el mercado de la
construccidn en cuanto a viviendas, esto trae consigo un amplio aumento de visitantes, lo que nos
lleva a replantear las condiciones de abastecimiento, por lo que se genera un aumento en el
comercio, lo que se traduce en mayores recursos para los pobladores de la zona, que a la par de ver

incrementados sus ingresos, elevan su estandar de vida.



2.6.3 Demanda derivada

La demanda directa sefialada anteriormente, origina una demanda derivada importante que debe
destacarse, puesto que es la base para satisfacer la primera. Esta esta conformada principalmente,

por los recursos que se hacen necesarios, para satisfaccion de la demanda directa.

Estos recursos son humanos y materiales y estan representados por lo siguiente: Personal
Profesional (Arquitecto, Constructor Civil, Ingeniero Civil, etc.), Personal Técnico (Topdgrafo,
Dibujante, Secretaria, Contador, etc.), Mano de Obra (Carpinteros, Electricista, Albafiil, ayudantes
y jornales). También es imprescindible que haya unos buenos centros de abastecimiento de insumos

para la construccion, como las tradicionales ferreterias, y empresas de hormigones premezclados.

Desde el punto de los recursos materiales que se derivan como demanda, y de los cuales, en algunas
ocasiones no es considerado importante, pero que si lo es; encontramos a los medios de transporte.
Para satisfacer la demanda de productos o insumos para la construccion es imprescindible que
saliendo del fabricante o proveedor, lleguen precisamente al lugar donde seran utilizados o
instalados, para eso hay personal que interviene en nuestro ciclo productivo que implicitamente

estd ayudando a satisfacer la demanda.

3. CAPITULO FINANCIERO

La compafia INGEFROST SAS., requiere optimizar un activo que tiene representado en un lote
de terreno de 5000 metros cuadrados que esta ubicado en el casco urbano del municipio de Agua
de Dios Cundinamarca. Para lo cual adelantamos un estudio financiero para establecer la viabilidad

en este sentido.

La idea de inversion consiste en la construccion de un conjunto residencial que constara de seis
torres de apartamentos de ocho pisos con cuatro apartamentos en cada nivel para un total de ciento
noventa y dos apartamentos, con acabados en obra gris a fin de ampliar la cobertura en cuanto a

precio para la demanda existente.



Para este estudio tomamos como punto de partida el lote de terreno que es de propiedad de la
empresa INGEFROST SAS. Y a partir de esa base iniciamos proyecciones de costos y posibles

apalancamientos para realizar el proyecto.

Financieramente se espera una rentabilidad por lo menos del 25%, teniendo en cuenta que
comparado con los rendimientos de la Banca Nacional en cualquier titulo de inversién a plazo fijo,
ofrece una tasa del 5% anual mientras que el proyecto en tiempo de ejecucion es de 6 a 8 meses
construccion de cada unidad de vivienda a tiempo que se esté ingresando recursos por ventas sobre

planos.

De igual forma ofrecera oportunidad de nuevos empleos para cubrir funciones tales como:
arquitectos, maestros de obra, obreros, electricistas, plomeros, ingenieros, guardas de seguridad,

personal administrativo y personal para realizar el trabajo de marketing y ventas.

3.1 Presupuesto del proyecto

PRESUPUESTO DE PROYECTO
TERRENO INGEFROST $ 700.000.000
TERRENO CASA PREFFABRICADA
SUBTOTAL TERRENOS $ 700.000.000
GASTOS NOTARIALES Y ESCRITURACION $ 70.000.000

ANTEPROYECTO

EDTUDIO DE MERCADO S 5.000.000
ESTUDIO DE SUELOS S 10.000.000
TOPOGRAFIA S 2.000.000
DISENO ARQUITECTONICO CASAS Y CONJUNTO S 20.000.000
(paisajismo, disefio de vias)
PLAN DE MANEJO AMBIENTAL S 10.000.000
DISENO DE REDES HIDRAULICAS (Alcantarillado, S 10.000.000
aguas lluvias, aguas negras
DISENO DE REDES ELECTRICAS EXTERIORES E S 10.000.000
INTERIORES
DISENO DE VIAS S 5.000.000
PAISAJISMO S 5.000.000
ARREGLO FINCA S 3.000.000
ARREGLO VIAS S 5.000.000
PUBLICIDAD: vallas, avisos postes, catalogos, video, S 40.000.000
web, volantes, banderas
LICENCIAS S 120.000.000
Costos y Andlisis Financieros S 10.000.000
decorador de interiores S 5.000.000
SUBTOTAL ANTEPROYECTO $ 260.000.000
IMPREVISTOS (5%) $ 13.000.000
TOTAL ANTEPROYECTO $ 273.000.000
CARGOS TRIBUTARIOS $ 51.870.000
TOTAL ANTEPROYECTO CON IVA S 324.870.000

3 Tabla No. 3 Presupuesto inicial del Proyecto Agua de Dios-elaboracion propia



Teniendo en cuenta que INGEFROST SAS., adelantd el proceso pre operativo y que se cuenta con
la propiedad del terreno avaluado en $770 millones, iniciamos obras con una base presupuestada
de aproximadamente de$325 millones. Se cuenta con un aporte de los accionistas por $150
millones y es necesario conseguir apalancamiento financiero por los $174 millones restantes para
dar inicio a la obra. Valor que se consigue por medio de la Banca a una tasa de interés del 0.9%
con plazo de 24 meses y esta suma a la vez se deposita en un CDT a 30 dias que nos da unos

rendimientos del 5% efectivo anual para mitigar los costos mensuales del proyecto.

3.2 Proyeccion de pagos del préstamo

VALOR 174.870.000
Interes 0,90%
Numero de 24
Cuotas
Valor $8.134.084,67
Cuota
Periodos Valor Interes Abono a capital Valor cuota Nuevo saldo
1 174.870.000 1.573.830,00 6.560.254,67 $8.134.084,67| 168.309.745,33
2 168.309.745,33 1.514.787,71 6.619.296,96 $8.134.084,67| 161.690.448,36
3 161.690.448,36 1.455.214,04 6.678.870,64 $8.134.084,67| 155.011.577,73
4 155.011.577,73 1.395.104,20 6.738.980,47 $8.134.084,67| 148.272.597,25
148.272.597,25 1.334.453,38 6.799.631,30 $8.134.084,67| 141.472.965,96
6 141.472.965,96 1.273.256,69 6.860.827,98 $8.134.084,67| 134.612.137,98
7 134.612.137,98 1.211.509,24 6.922.575,43 $8.134.084,67| 127.689.562,55
8 127.689.562,55 1.149.206,06 6.984.878,61 $ 8.134.084,67| 120.704.683,94
9 120.704.683,94 1.086.342,16 7.047.742,52 $8.134.084,67| 113.656.941,42
10 113.656.941,42 1.022.912,47 7.111.172,20 $ 8.134.084,67| 106.545.769,22
11 106.545.769,22 958.911,92 7.175.172,75 $8.134.084,67] 99.370.596,48
12 99.370.596,48 894.335,37 7.239.749,30 $8.134.084,67| 92.130.847,17
13 92.130.847,17 829.177,62 7.304.907,05 $8.134.084,67| 84.825.940,12
14 84.825.940,12 763.433,46 7.370.651,21 $8.134.084,67| 77.455.288,91
15 77.455.288,91 697.097,60 7.436.987,07 $8.134.084,67| 70.018.301,84
16 70.018.301,84 630.164,72 7.503.919,96 $8.134.084,67| 62.514.381,89
17 62.514.381,89 562.629,44 7.571.455,24 $8.134.084,67| 54.942.926,65
18 54.942.926,65 494.486,34 7.639.598,33 $8.134.084,67| 47.303.328,32
19 47.303.328,32 425.729,95 7.708.354,72 $8.134.084,67| 39.594.973,60
20 39.594.973,60 356.354,76 7.777.729,91 $8.134.084,67| 31.817.243,69
21 31.817.243,69 286.355,19 7.847.729,48 $8.134.084,67| 23.969.514,21
22 23.969.514,21 215.725,63 7.918.359,04 $8.134.084,67| 16.051.155,17
23 16.051.155,17 144.460,40 7.989.624,28 $8.134.084,67 8.061.530,89
24 8.061.530,89 72.553,78 8.061.530,89 $8.134.084,67 0,00

4 Tabla No. 4 proyeccion de pagos de crédito bancario- elaboracion propia

Se proyecta cancelar en la cuota 19 cuando los ingresos por el recaudo de las ventas de los
apartamentos en planos permitan establecer un punto de equilibrio para poder continuar con el

proyecto y por otro lado se disminuye el costo por intereses pagados del préstamo bancario.



3.3 Costos por etapas

COSTO DEL PROYECTO
APARTAMENTOS POR PISO 4
PISOS 8|
TORRES 1
IAPARTAMENTOS POR TORRE 32
M2 por apartamento 64
VALOR M2 (OBRA GRIS) 750.000
COSTO UNITARIO APARTAMENTO 48.000.000
COSTO TOTAL APARTAMENTOS POR 1.536.000.000
TORRE
Garage M2 9
Costo M2 Garage 500.000
COSTO UNITARIO GARAGE 4.500.000
COSTO TOTAL GARAGES POR TORRE
COSTO UNITARIO APTO Y GARAJE 52.500.000
COSTO APTO, GARAGE POR TORRE 1.680.000.000
PISCINA DE 10X20 M 200
VALOR MANO DE OBRA PISICA M2 600.000
ZONA HUMEDA,: RECEPCION .SALON COMUNAL, 120.000.000
DUCHAS, SANITARIOS Y ZONA SOCIAL, 16X32 M2
COSTO DE LA PISCINA.
COSTO APTO (Obra Gris), Garage, 1.800.000.000
PISCINA y otros

5 Tabla No. 5 discriminacion de costos por etapas- elaboracion propia

En procura de optimizar los recursos y dar cumplimiento en las fechas pactadas para escrituracion,

basamos el proyecto en un costeo por etapas para calcular la sostenibilidad financiera que se tiene.

Al tener los costos de construccion por metro cuadrado, establecemos el precio de costo por unidad
lo que nos da un parametro para incluir a estos valores el incremento de la inflacion durante los

afios en que se adelante la obra.

Podemos establecer que al tomar el costo de construccion por metro cuadrado en obra gris
multiplicado por la cantidad de metros cuadrados que tendra el area construida por apartamento
nos arroja un valor neto inicial a precio de costo por unidad de vivienda. A este precio se le agrega
en la primera etapa los costos de la zona humeda y los garajes para poder salir a ventas con una

oferta integral.



3.4 Costo total del proyecto

COSTO DEL PROYECTO

APARTAMENTOS POR PISO

4

PISOS

8

TORRES

6

APARTAMENTOS POR TORRE

32

M2 por apartamento

64

VALOR M2 (OBRA GRIS)

750.000

COSTO UNITARIO APARTAMENTO

48.000.000

TOTAL APARTAMENTOS

32

COSTO TOTAL APARTAMENTOS POR TORRE

1.536.000.000

TOTAL APARTAMENTOS

192

COSTO TOTAL APARTAMENTOS

9.216.000.000

Garage M2

9

Costo M2 Garage

500.000

COSTO UNITARIO GARAGE

4.500.000

Garage por torre

32

Costo M2 Garage

500.000

COSTO UNITARIO GARAGE POR TORRE

144.000.000

TOTAL GARAGES

192

COSTO TOTAL GARAGES

27.648.000.000

COSTO UNITARIO APTO Y GARAJE

52.500.000

PISCINA DE 10X20 M

200

VALOR MANO DE OBRA PISICA M2

600.000

VALOR PISCINA

120.000.000

ZONA HUMEDA,: RECEPCION .SALON COMUNAL,
DUCHAS, SANITARIOS Y ZONA SOCIAL, 16X32 M2 COSTO
DE LA PSICINA POR APTO.

625.000

COSTO APTO (Obra Gris), Garage,
PISCINAy otros

53.125.000

TOTAL UNA TORRE DE 32 APTOS.

1.700.000.000

TOTAL TORRES

10.200.000.000

6 Tabla 6. Costo total del proyecto sin IPC

De acuerdo a informacion recopilada en el Gran Salon Inmobiliario, donde se dieron cita diversos
proyectos del sector de la construccion en Colombia, se obtuvo informacion de primera mano por
parte de las constructoras en cuanto a ubicacion, vias de acceso, avances de obra y precios, asi
como también se pudo visualizar los apartamentos modelo y los servicios adicionales que ofrece

cada proyecto.

Con base en lo anterior y teniendo modelos comparativos de proyectos como TERRAVIVA en
Melgar Tolima, donde el metro cuadrado sale aproximadamente a $2.700.000; PENALISA
ubicado en Ricaurte Tolima Kilometro 5 via a Girardot, el metro cuadrado estd promediado a

$1.738.000; valor que tomamos como referente para este analisis.



3.5 Costo total por etapas con inflacion proyectada

IPC 4,09%

TORRE1 1.680.000.000
ZONA HUMEDA ADMINSTRACION 120.000.000
TORRE2 1.748.712.000
TORRE3 1.820.234.321
TORRE4 1.894.681.905
TORRES 1.972.174.394
TORREG 2.052.836.327

TOTAL 11.288.638.947

7 Tabla 7 Proyeccion costos del proyecto con IPC

Basados en la proyeccion de costeo inicial, adicionamos un porcentaje aproximado del 4.09% que
corresponde a la inflacion durante el tiempo en que se adelanten obras lo cual nos arroja un valor

de costos de once mil doscientos ochenta y ocho millones.

Dentro de estos costos contemplamos ademas de los administrativos y operativos, los financieros
y con ellos se establece un Fideicomiso con ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA S.A. a fin de

gue administre los recursos y genere mayor confianza en los inversionistas.

De manera que sumamos un porcentaje del 1% a los costos totales por la administracion de los

recursos entregados por el publico.

De otro lado es importante establecer una buena estrategia de ventas de apartamentos sobre planos
para dar sostenibilidad y continuidad al proyecto, ya que esta dinamica representa el eje de la
inversion razén por la que desde el inicio se considera presupuesto para pago de némina a la fuerza

comercial.



3.5 Proyeccion de costos e ingresos totales en tiempo y etapas construidas

. Venta de Venta de CUOTA DE
ETAPA/ANO g:;;as%eggg apartamentos  apartamentos TOTALCOSTOS  CREDITO ng"&_‘g" 'NTEREZ';S POR
B TORRE X TORRE Y $160.000.000
1 193.716.852  3.561.600.000 539.411.443 | 2.917.203.411 183.521.042  41.010.114 12.181.596
2017 8.134.085 96.000.000 84.134.085 960.000
2018 97.609.016 901.248.000 967.498.616 @ 69.074.831 9.012.480 5.109.376
2019 87.973.752 | 2.564.352.000 539.411.443 | 1.865.570.711 | 114.446.211 | 31.037.634 7.072.219
2 3.313.527.437 541.854.206 ~ 3.506.518.117 38.553.816 134.119.550
2020 462.352.666 1.385.765.908 4.623.527 44.845.247
2021 2.851.174.771 541.854.206 | 2.120.752.208 33.930.290 89.274.302
3 3.626.255.074 541.087.274  3.727.303.777 41.673.423 275.294.916
2022 500.173.114 1.474.194.973 5.001.731 118.822.218
2023 3.126.081.960 541.087.274 |  2.253.108.804 36.671.692 156.472.698
4 3.967.973.345 536.569.196 = 3.960.939.807 45.045.425 448.177.913
2024 541.087.274 1.566.253.174 5.410.873 209.036.883
2025 3.426.886.071 536.569.196 |  2.394.686.633 39.634.553 239.141.030
5 4.341.332.583 527.691.414  4.210.908.651 48.690.240 658.688.684
2026 585.348.213 1.664.727.954 5.853.482 318.623.043
2027 3.755.984.369 527.691.414 |  2.546.180.696 42.836.758 340.065.642
6 4.749.222.729 4.478.444.023 47.492.227 901.596.579
2028 633.229.697 1.770.103.072 6.332.297 446.060.428
2029 4.115.993.032 2.708.340.950 41.159.930 455.536.151
Total general = 193.716.852  23.559.911.168 | 2.686.613.534 22.801.317.785 183.521.042 262.465.247 2.430.059.237

8 Tabla No.8 Proyecto consolidado por etapa — elaboracién propia

Se relaciona afio a afio y etapa por etapa , todos los costos y los ingresos que se presentan en el

periodo, teniendo en cuenta el IPC, los gastos financieros por crédito y fiducia y los rendimientos

obtenidos con cada depésito a término fijo.

En la medida en que las ventas superen lo presupuestado, el tiempo total de ejecucion y costos

disminuyen drasticamente y esto se contemplaria en el evento en que exista en el transcurso de la

realizacion del proyecto una inyeccion de capital importante que permita su ejecucion con mayor

celeridad.



3.6 Costeo total por etapas- etapa |

INGRESOS
Cuota Venta de Venta de POR VENTA

ANO OU_u Credito SALARIOS Oo:nwum,wﬂ%n_o: O._%m._u_.bm_u.m apartamentos | apartamento DE
$174.870.000 TORRE 1 s TORRE 2 | APARTAMENT

oS
2017 1 8.134.085 | 16.000.000 60.000.000 84.134.085 96.000.000 96.000.000
2018 2 8.134.085 | 16.654.400 60.000.000 84.788.485 86.720.000 86.720.000
2018 3 8.134.085 | 16.654.400 60.000.000 84.788.485 86.720.000 86.720.000
2018| 4| 8.134.085 | 16.654.400 60.000.000 84.788.485 86.720.000 86.720.000
2018 5 8.134.085 | 16.654.400 60.000.000 84.788.485 71.232.000 71.232.000
2018 6| 8.134.085 | 10.409.000 60.000.000 78.543.085 71.232.000 71.232.000
2018| 7| 8.134.085 | 10.409.000 60.000.000 78.543.085 71.232.000 71.232.000
2018 8| 8.134.085 | 10.409.000 60.000.000 78.543.085 71.232.000 71.232.000
2018 9 8.134.085 | 10.409.000 60.000.000 78.543.085 71.232.000 71.232.000
2018| 10| 8.134.085 | 10.409.000 60.000.000 78.543.085 71.232.000 71.232.000
2018 11 8.134.085 | 10.409.000 60.000.000 78.543.085 71.232.000 71.232.000
2018 12 8.134.085 | 10.409.000 60.000.000 78.543.085 71.232.000 71.232.000
2018| 13 8.134.085 | 10.409.000 60.000.000 78.543.085 71.232.000 71.232.000
2019| 14| 8.134.085 | 10.834.728 60.000.000 78.968.813 71.232.000 71.232.000
2019 15 8.134.085 | 10.834.728 60.000.000 78.968.813 71.232.000 71.232.000
2019| 16| 8.134.085 | 10.834.728 60.000.000 78.968.813 71.232.000 71.232.000
2019| 17| 8.134.085 | 10.834.728 60.000.000 78.968.813 71.232.000 71.232.000
2019| 18| 8.134.085 | 54.942.927 60.000.000 123.077.011 71.232.000 | 103.852.800 175.084.800
2019| 19| 47.303.328 | 54.942.927 60.000.000 162.246.255 71.232.000 | 93.813.696 165.045.696
2019| 20 54.942.927 60.000.000 114.942.927 71.232.000 | 93.813.696 165.045.696
2019 21 54.942.927 60.000.000 114.942.927 71.232.000 | 93.813.696 165.045.696
2019 22 54.942.927 60.000.000 114.942.927 71.232.000 | 38.529.389 109.761.389
2019 23 54.942.927 60.000.000 114.942.927 71.232.000 | 38.529.389 109.761.389
2019| 24 54.942.927 60.000.000 114.942.927 71.232.000 | 38.529.389 109.761.389
2019 25 329.657.560 | 360.000.000 689.657.560 | 1.780.800.000 | 38.529.389 | 1.819.329.389
193.716.852 | 923.486.559 | 1.800.000.000 | 2.917.203.411 | 3.561.600.000 | 539.411.443 | 4.101.011.443

-z

9 Tabla No. 9 Proyeccion costos e ingresos del proyecto por etapa primera parte- elaboracion

propia



FALTA MES A CUOTA DE COMISION CONSEGUIR | INTERESES VERIFICACIO SALDO PARA
CREDITO FLUJO NETO FLUJO FINAL INTERESES DE
MES $160.000.000 FIDUCIA DINERO POR CDT N -
11.865.915 960.000 10.905.915 10.905.915
1.931.515 867.200 1.064.315 1.064.315
1.931.515 867.200 1.064.315 1.064.315
1.931.515 867.200 1.064.315 1.064.315 - | 165.000.000
- 13.556.485 7.674.981 712.320 |- 21.943.786 | 21.048.292 895.494 - | 21.943.786 | 179.098.861
- 7.311.085 7.674.981 712.320 |- 15.698.386 | 14.908.133 790.253 - | 15.698.386 | 158.050.570
- 7.311.085 7.674.981 712.320 |- 15.698.386 | 14.982.674 715.712 - | 15.698.386 | 143.142.437
- 7.311.085 7.674.981 712.320 |- 15.698.386 | 15.057.587 640.799 - | 15.698.386 | 128.159.763
- 7.311.085 7.674.981 712.320 |- 15.698.386 | 15.132.875 565.511 - | 15.698.386 | 113.102.176
- 7.311.085 7.674.981 712.320 |- 15.698.386 | 15.208.539 489.847 |- 0| 15.698.386| 97.969.301
- 7.311.085 7.674.981 712.320 |- 15.698.386 | 15.284.582 413.804 |- 0| 15.698.386| 82.760.761
- 7.311.085 7.674.981 712.320 |- 15.698.386 | 15.361.005 337.381 0| 15.698.386| 67.476.179
- 7.311.085 7.674.981 712.320 |- 15.698.386 | 15.437.810 260.576 0| 15.698.386| 52.115.174
- 7.736.813 7.674.981 712.320 |- 16.124.114 | 15.940.727 183.387 0| 16.124.114 | 36.677.364
- 7.736.813 7.674.981 712.320 |- 16.124.114 | 16.020.431 103.683 |- 0| 16.124.114| 20.736.637
- 7.736.813 7.674.981 712.320 |- 16.124.114 | 16.100.533 23.581 |- 0| 16.124.114 4.716.206
- 7.736.813 7.674.981 712.320 |- 16.124.114 4.716.206 |- 11.407.908 | 4.716.206
52.007.789 7.674.981 | 1.750.848 42.581.959 - 285.198 30.888.854
2.799.441 7.674.981 | 1.650.457 |- 6.525.997 6.371.553 154.444 - | 6.525.997 | 30.888.854
50.102.769 7.674.981 | 1.650.457 40.777.331 122.587 40.899.918 122.587 | 24.517.301
50.102.769 7.674.981 | 1.650.457 40.777.331 327.086 41.104.417 327.086 | 65.417.219
- 5.181.538 7.674.981 | 1.097.614 |- 13.954.133 [ 13.421.525 532.608 - | 13.954.133 | 106.521.636
- 5.181.538 7.674.981 | 1.097.614 |- 13.954.133 [ 13.488.632 465.501 0] 13.954.133| 93.100.111
- 5.181.538 7.674.981 | 1.097.614 |- 13.954.133 [ 13.556.076 398.057 0] 13.954.133| 79.611.479
1.129.671.829 | 30.021.417 | 18.193.294 | 1.081.457.118 330.277 | 1.081.787.395 330.277 | 66.055.403
1.183.808.032 | 183.521.042 | 41.010.114 959.276.875 | 237.320.974 | 12.181.596 | 1.197.371.537

ion

del proyecto por etapa segunda parte- elaborac

tos e ingresos

Tabla No.9 Proyeccion cos

propia



Para iniciar el proyecto, tenemos entonces un apalancamiento financiero de ciento setenta y cuatro
millones de pesos y en el mes quinto volvemos a tomar ciento sesenta millones del cupo crediticio
para sufragar los costos totales de setenta y ocho millones frente a los ingresos por ventas de

apartamentos de la torre uno a razén de setenta y un millones de pesos.

A lo largo del cumplimiento de las cuotas del endeudamiento mantenemos excedentes en Depdsito
a Término mes a mes dando la maxima optimizacion a los recursos al obtener un porcentaje de

intereses que amortigua el costo de la tasa fijada en el cupo crediticio.

En el mes diecinueve se arranca con la venta de la segunda etapa como se observa en las dos
graficas contiguas, donde se muestra el movimiento financiero desde la torre uno hasta culminar

con la torre seis tal como se muestra en las tablas restantes anexas.

Sobre el mes veintiuno se puede efectuar el pago total del ultimo apalancamiento financiero de
ciento sesenta millones, gracias a que el nivel de ventas subié a mil ocho cientos millones frente a
unos gastos totales de ochocientos millones de pesos; razon por la cual de en adelante se provee

liquidez.

3.7 Costeo total del proyecto

INGRESOS 26.246.524.702
COSTOS TOTAL 22.801.317.785
OTROS COSTOS 445.986.289
INTERESES RECIBIDOS 2.430.059.237
FLUJO DE EFECTIVO 10.911.125.519
FLUJO FINAL 16.278.392.636
VALOR NETO 5.367.267.117

10 Tabla No. 10 Costeo total del proyecto-elaboracién propia

3.8 Tir para proyecto de construccion INGEFROST SAS.



Si revisamos el capital invertido de INGEFROST SAS. Alcanza una suma de mil millones
incluyendo valor del terreno y aporte inicial frente al total recaudado luego de edificar y vender las
6 etapas nos resulta una tasa interna de retorno de la inversion del 39%; razon por la cual este
proyecto es viable financieramente segun el estudio realizado y tomando en cuenta factores tales
como el mercado, el entorno y desde luego que se dé cumplimiento al cronograma de ventas sobre

planos a medida que se va construyendo.

De igual forma, si consideramos la posibilidad de venta del terreno y poner a producir ese dinero

a laméaxima tasa que reconoce el sistema financiero Colombiano, tendriamos el siguiente resultado:

TIR PARA INVERSION DE 770 MILLONES DE PESOS

0| -770000000 5,0%|mv 500%
1 38500000 80%|EA 12
2 38500000 79,59% 60
3 38500000 5%
4 38500000 80% 0,795856326
5 38500000 60%
6 38500000
7 38500000
8 38500000 1,79585633 79,59% 60% 5,00%
9 38500000
10 38500000
11 38500000
12| 808500000

Tabla No. 10.1 TIR Inversion en Término Fijo Bancario-elaboracion propia

Consideramos una inversion del valor del terreno con la méaxima tasa que reconoce la

Banca Nacional que es del 5% mv., lo cual estancaria el valor del dinero en el tiempo comparado
con poner el dinero a producir en el proyecto de construccion y para establecer si es conveniente
invertir o no invertir en el Depdsito a Término Fijo revisamos otras razones financieras tales como
la TIO,VPI'Y VPN.



INVERSION DE 770 MILLONES . TIO- VPI- VPN- VNA
inversion afo ejecucion
inversion 0| -770000000
ejecucion 1 38500000 Tasa de Interés de Oportunidad INVERTIR
ejecucion 2 38500000 TIO 0%|EA NO INVERTIR
ejecucion 3 38500000
ejecucion 4 38500000 Valor Presente de los Ingresos
ejecucion 5 38500000 VPI | $ 462.000.000,00
ejecucion 6 38500000 Valor Presente Neto
ejecucion 7 38500000 VPN o VNA ($ 308.000.000,00)
ejecucion 8 38500000
ejecucion 9 38500000 Qué Hacer? [NO INVERTIR
ejecucion 10 38500000
ejecucion 11 38500000 VPN>0=INVERTIR
ejecucion 12 38500000 VPN<0=NO INVERTIR

VPN=0=NO INVERTIR

Tabla No. 10.2 Razones financieras para determinar inversion en CDT-elaboracion propia.

Luego de realizar este analisis, encontramos que si se depositamos la suma de la venta del terreno
en un Termino Fijo en vez de construir el proyecto; nos da un valor de trescientos ocho millones

de pesos que se dejaria de percibir por dicha inversién durante el primer afio.

3.9 Ventas al publico y formas de financiacién
A continuacion relacionamos cotizacion para la puesta en venta de los apartamentos, en donde se

detalla: precio, forma de pago y plazos.

DATOS INVERSIONISTA

Nombre:

Cédula:

Estado Civil:

Direccion:

Ciudad |Edad:
Campaiia:

Fijo: [Celular:
Informacién Laboral:

Profesion:

Email:

Fecha de cotizacion:

11 Tabla No.11 cotizacién venta de apartamentos- elaboracién propia



3.10 Cotizacion para ventas de apartamentos sobre planos

FLUJO DE INVERSION FECHA VALOR
Separacion 3.000.000
Preventa mes 1 10% 2.710.000
Preventa mes 2 2.710.000
Preventa mes 3 2.710.000
Mes Construccion 1 2.226.000
Mes Construccion 2 2.226.000
Mes Construccion 3 2.226.000
Mes Construccion 4 2.226.000
Mes Construccion 5 2.226.000
Mes Construccion 6 2.226.000
Mes Construccion 7 2.226.000
Mes Construccion 8 2.226.000
Mes Construccion 9 2.226.000
Mes Construccion 10 40% 2.226.000
Mes Construccion 11 2.226.000
Mes Construccion 12 2.226.000
Mes Construccion 13 2.226.000
Mes Construccion 14 2.226.000
Mes Construccion 15 2.226.000
Mes Construccion 16 2.226.000
Mes Construccion 17 2.226.000
Mes Construccion 18 2.226.000
Mes Construccion 19 2.226.000
Mes Construccion 20 2.226.000
ESCRITURACION 50% 55.650.000
Proceso Construccion SUMA 30% 55.650.000,00

TOTAL 111.300.000,00

12 Tabla No.12 cotizacién venta de apartamentos- elaboracion propia

El anterior esquema es el utilizado por la mayoria de constructoras en el pais, sin embargo puede
ajustarse de acuerdo a la forma de pago y el plazo pactados con el comprador ya que por lo general
se cubre un 30% del valor total de la vivienda y para el otro 70% se busca financiacion mediante
crédito hipotecario con el banco que se quiera escoger.



4. CONCLUSIONES GENERALES

1. La zona escogida para el proyecto, tiene un gran potencial de desarrollo, puesto que tiene
muchos sectores productivos de la economia que tienen cabida en ella. Existen recursos naturales
que deben ser explotados con mayor dedicacion por los estamentos correspondientes, explotar
fuertemente los sectores tales como; el Turismo, el comercio, ya que nuestra idea apunta
principalmente a la construccion de viviendas de interés social, y por ende, si hay desarrollo en
estas areas, habran mas posibilidades de que nuestro proyecto resulte exitoso.

2. Es importante tener presente cada potencialidad del sector, para no desperdiciarlo y asi
poder desarrollarlo con la infraestructura adecuada a corto, mediano y largo plazo, estableciendo,

en base a los andlisis realizados

s acerca de la situacion existente, realizar modificaciones y mejoras hasta llegar a la confeccién de
un proyecto de “INGEFROST SAS ”, que le dé una identidad empresarial, en armonia con el
mercado de la zona, con la opcion de extenderlo a otro sector del pais que presente similares

caracteristicas.

3. De acuerdo a los analisis realizados y manejo de cifras proyectadas este es un proyecto
viable dado que la tasa interna de retorno es del 39% anual y la inversion ofrece unas condiciones

realizables.

4. Como el punto de equilibrio se da sobre la construccién de la primera etapa, es necesario
manejar una estrategia de venta agresiva donde se promueva los beneficios de adquirir vivienda en

Agua de Dios ya sea por espacios saludables o por sola inversion.
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