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Surcolombiana University, especially for students who come from other regions of the country. Thus, an
analysis of their respective location was carried out; architectural designs, resources, costs and budgets,
financial projection, also a market research in order to distinguish the existing demand for the execution of
the project, additionally, an investment study, competition analysis, organizational study and project financing
with which is estimated that investors have a general idea of the proposal and evaluate the viabilityof investing
in the business through shares.

APROBACION DE LA TESIS

Nombre Presidente Jurado:

Firma: - i )
Nombre Jurado: Federico Perez Charry

Firma:
.

—4_— _jh —

Nombre Jurado: Luis Alberto Montoya

Firma:

Vigilada Mineducacion
La version vigente y controlada de este documento, solo podra ser consultada a través del sitio web Institucional www.usco.edu.co, link
Sistema Gestién de Calidad. La copia o impresion diferente a la publicada, sera considerada como documento no controlado y su uso
indebido no es de responsabilidad de la Universidad Surcolombiana.


http://www.usco.edu.co/

UMNIVERSIDAD

SURCOLOMBIANA

PLAN DE NEGOCIOS PARA LA
VIABILIDAD Y FACTIBILIDAD
TECNICA Y FINANCIERA DE LA

CONSTRUCCION DEL PROYECTO
“CONJUNTO UNIVERSITARIO
ECOHOMES”

Paula Vanessa Pajoy Dorado, Karen Andrea Ramirez Fierro

& Stefany Herrera Galindo

Universidad Surcolombiana
Facultad de Ingenieria, Programa de Ingenieria Civil
Neiva, Colombia

2021



PLAN DE NEGOCIOS PARA LA
VIABILIDAD Y FACTIBILIDAD
TECNICA Y FINANCIERA DE LA

CONSTRUCCION DEL PROYECTO
“CONJUNTO UNIVERSITARIO
ECOHOMES”

Paula Vanessa Pajoy Dorado, Karen Andrea Ramirez Fierro

& Stefany Herrera Galindo

Proyecto de grado presentado como requisito parcial para optar al titulo de:

Ingeniero Civil

Director (a):

German Alberto Méndez Mosquera

Linea de Investigacion:

Formulacion y evaluacion de proyectos, costos y presupuestos

Universidad Surcolombiana
Facultad de Ingenieria, Programa de Ingenieria Civil
Neiva, Colombia

2021



(Dedicatoria o lema)

Dedico este trabajo a Dios, quien me ha
permitido vivir esta experiencia de mi
etapa universitaria y llegar hasta este
momento de mi vida, a mi familia quienes
han sido mi mayor motivacion, guia y
apoyo en todo este proceso, a mis amigos
por la compania, ayuda y consejos y a mis
maestros por la dedicacion y ser quienes me
brindaron todo el conocimiento para ser
una profesional. A todos ustedes, gracias

por hacer esto posible.

Paula Vanessa Pajoy Dorado

A Dios, mis padres, mis amigos, mis
companeros y mis docentes quienes han
sido la guia y el camino para poder llegar a
este punto, que con su ejemplo, dedicacion
v palabras de aliento hicieron parte de este
proceso integral de formacion. Finalmente,
agradezco a todas las personas que me
apoyaron e hicieron que este proyecto se

realice con éxito.

Stetany Herrera Galindo



Dedico este trabajo a mi mama y mi
hermano, por su apoyo incondicional, su
amor y sus valiosos consejos, gracias a
ustedes he logrado llegar hasta aqui y
convertirme en lo que soy, gracias a Dios
por darme la fuerza de continuar en este
proceso de estudio y aprendizaje y poder
obtener uno de los anhelos mas deseados,
gracias a mi familia, amigos, companeros,
docentes y todas las personas que me
apoyaron, me brindaron su experiencia,
conocimiento y motivacion para culminar

esta gran etapa.

Karen Andrea Ramirez



Resumen y Abstract XI

Resumen

El presente proyecto plasma el estudio de viabilidad y factibilidad para la
construccién del conjunto residencial ECO-HOMES, que busca construir 20
unidades residenciales con contenedores de carga maritima cerca de las instalaciones
de la Universidad Surcolombiana especialmente para estudiantes que provienen de
otras regiones del pais. De tal forma, se realiz6 un andlisis de su respectiva
localizacién; disenos arquitectonicos, recursos, costos y presupuestos, proyeccion
financiera, también una investigacion de mercados con el fin de distinguir la
demanda existente para la ejecucion del proyecto, adicionalmente, un estudio de las
inversiones, analisis de competencia, estudio organizacional y financiacién del
proyecto con lo cual se estima que los inversionistas tengan una idea general de la

propuesta y evalien la viabilidad de invertir en el negocio a través de acciones.

Palabras clave: Contenedores de carga maritima, Costos y presupuesto, Proyeccion

Financiera, Viabilidad y Factibilidad.
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Abstract

This project reflects the feasibility and feasibility study for the construction of the
ECO-HOMES residential complex, which seeks to build 20 residential units with
shipping containers near the facilities of the Surcolombiana University, especially
for students who come from other regions of the country. Thus, an analysis of their
respective location was carried out; architectural designs, resources, costs and
budgets, financial projection, also a market research in order to distinguish the
existing demand for the execution of the project, additionally, an investment study,
competition analysis, organizational study and project financing with which is
estimated that investors have a general idea of the proposal and evaluate the

viability of investing in the business through shares.

Keywords: Freight container, Costs and Budget, Financial Projection, Viability and
Feasibility.
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Capitulo 1
1. Introduccion

En la actualidad la ciudad de Neiva tiene un déficit de vivienda que llega alrededor
del 22,25%, segiin estudio realizado recientemente por el DANE, ademés de esto hay
que sumarle la alta demanda de personas que arriban anualmente a la ciudad
pertenecientes a la Universidad Surcolombiana, donde llegan en busqueda de
residencias, preferiblemente cercanas al campus universitario, pero muchas viviendas
no ofrecen las condiciones necesarias y econdmicas para tener una calidad de vida

adecuada.

Con el objetivo de solucionar la deficiencia de residencias universitarias, surge la idea
de hacer un plan de negocios para determinar la viabilidad y factibilidad de la
construcciéon de un proyecto denominado “Conjunto Universitario Eco-Homes”,
creando residencias universitarias cercanas al campus universitario, mediante la
reutilizacion de contenedores maritimos adecuados para ser habitables, donde implica
la estimacién de elementos como: la demanda, costos, recursos, tiempo, localizacion,

proyecciones financieras y estudio de las inversiones.

La construccién de viviendas con contenedores encuentra todas las condiciones y tiene
todas las cualidades para llevar a cabo construcciones perfectas: ecologicos,
reutilizables, econémicos, compactos, robustos, resistentes a los cambios de
temperaturas, tiene una buena durabilidad, eficiencia, utilidad, firmeza, haciendo que

sea un proyecto sostenible.

El uso de los contenedores, ya sea por la educacion, la economia o el disefio, esta
cobrando un fuerte impulso en todo el mundo, por lo tanto, el uso de este material

reciclado ilustra una conexién poco comun entre la eficiencia de la construccion, el
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ahorro econdmico y la sostenibilidad, que va de la mano con un lenguaje moderno y

un disetio elegante.

Ademas, que con este método constructivo se ayuda a descontaminar el planeta por
medio de la reutilizaciéon de materiales que luego de dejar de cumplir su funcion
principal seran utilizadas para otro fin, en el que seran muy eficientes en todo ambito
y agilizaran la construccion debido a que la fabricacion de la vivienda serda mas rapida

y en menos tiempo que otras construcciones con otros materiales.

1.1 Antecedentes

A lo largo de la historia el hombre ha viajado a través de los mares, ante la necesidad
no solo de transportarse asi mismo, sino también transportar alimentos, medicinas,
bienes y demés productos indispensables para el diario vivir. El transporte de
mercancias en el mundo era un proceso lento y dificil hasta hace un poco méas de 60

anos.

En 1956 Malcom Purcell McLean un empresario norteamericano del sector de carga
y transporte en busca de una forma maés eficiente de transportar la carga de sus
clientes, cred el contenedor, desarrollando asi un método de transporte estandarizado
que permitié una reduccién en el transporte maritimo tanto en costo, como en tiempo;
el costo de la carga maritima se redujo hasta en un 90%, pasando en 1956 de $5,86
doélares por tonelada a $0,16 délares por tonelada y en tiempo, se pasé de cargar a los

barcos 1,3 toneladas por hora a 30 toneladas por hora(Discover Containers,2015).

Este revolucionario invento que cambié para siempre la historia del trafico maritimo
internacional y del comercio, se consolidé rapidamente. Menos de una década después
de que se realizara ese primer transporte y cuando cada naviera construia ya sus
propios contenedores, la ISO (Internacional Standard Organization) desde 1965
desarrolld varias normas que regulan como deben estar construidos todos los
contenedores destinados al transporte de mercancias. Estas normas establecen el
diseno, los sistemas de identificacion, las especificaciones, los ensayos, la capacidad de

carga y las dimensiones de los contenedores (Rionegro,2016).
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Pero algo en lo que no pensé Malcom Purcell McLean tras el impacto de su invento
fue en la acumulacién de contenedores en exceso a lo largo del tiempo debido a los
desequilibrios en importaciones y exportaciones, factor predominante que llevo a
tomar la iniciativa de explorar la reutilizacion de contenedores en edificios habitables

y utiles en la década de 1980.

El primer registro oficial del uso alternativo de los contenedores para viviendas fue de
Phillip Clark, quien, en noviembre de 1987, presenté6 una patente denominada
"Método para convertir uno o méas contenedores de transporte de acero en un edificio
habitable". Dentro de la patente, Clark explica como los contenedores se pueden
disponer sobre una base que soporte peso para crear un edificio habitable. Clark
también afirmé que los contenedores son el material de construcciéon modular perfecto,
asi como también senal6 que los contenedores reutilizados se pueden usar para hacer

hogares de manera econémica (Discover Containers,2015).

Fue hasta el ano 2006 en Estados Unidos, cuando inicia la tendencia arquitecténica
con contenedores, cuando el arquitecto Peter DeMaria diseno “Redondo Beach
House”, la primera casa construida utilizando contenedores, que fue aprobada por el
Cédigo Nacional de Construcciéon (National Building Code) en el ano 2007.
(Fernandez, 2014).

Después de la realizacién de este tipo de proyectos, se inicia con la adecuacién y
transformacién de los contendedores de carga maritima para otro tipo de usos; como

la construccion de restaurantes, hoteles y centros comerciales.

En Colombia la construccién de viviendas y establecimientos comerciales con
contenedores maritimos se encuentra en su fase inicial. Una de las iniciativas de este
tipo de proyectos, ocurri6 el 26 de noviembre del ano 2012 cuando se inici6 la
construccién de un centro comercial hecho con contenedores en la ciudad de Bogota,
que cuenta con 12 locales de comida rapida ubicados a lo largo de 11 contenedores
con un area total de 948 metros cuadrados (Serrano, 2016).

En la actualidad en Colombia la construccién con contenedores maritimos empieza a
ser una alternativa rentable para este sector, ademés de ser una opciéon innovadora,

versatil y amigable con el medio ambiente.
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1.2 Justificacion

La Universidad Surcolombiana actualmente es la tnica Institucion de Educacion
Superior publica de la regién Surcolombiana del pais, por este motivo la demanda de
estudiantes provenientes de otros municipios del departamento del Huila y de otros
departamentos cercanos aumenta semestre tras semestre. A su llegada al municipio
de Neiva, donde se encuentra ubicada la sede principal de la Universidad
Surcolombiana, los estudiantes buscan una residencia en arriendo, preferiblemente en
zonas aledanas a la universidad, ya que les permite ahorrar tiempo y dinero al

momento de transportarse.

Ante la necesidad de disponibilidad de residencias universitarias y buscando contribuir
a la construccién sostenible, paises como Holanda, Inglaterra, Francia, Alemania,
Espania y Canada utilizan contenedores de carga maritima reciclados para construir
viviendas para estudiantes, reduciendo de esta manera la escasez de estas mismas,

siendo amigables con el medio ambiente. (Portilla, 2010).

Considerando lo anterior, este trabajo pretende por medio de un plan de negocios,
realizar una evaluacion para determinar la viabilidad y factibilidad técnica y

financiera para la construccion del proyecto “conjunto universitario Eco-Homes”.

El objetivo principal de este proyecto es el de implementar la reutilizacién de
contenedores de transporte maritimo, como una alternativa ecolégica e innovadora a
la demanda de residencias universitarias en el sector aledano al campus universitario.
Ofreciendo un espacio moderno, confortable, seguro, totalmente equipado, con un

diseno unico, novedoso, con total independencia y privacidad.
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1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo General

Realizar un plan de negocios para evaluar la viabilidad y factibilidad de la
construcciéon del “Conjunto Residencial Eco-Homes”, para beneficio de los
estudiantes provenientes de otras regiones que adelantan sus estudios en la Sede

Principal de la Universidad Surcolombiana ubicada en la ciudad de Neiva.

1.3.2 Objetivos Especificos

e Determinar el presupuesto requerido para la ejecucion del proyecto “Conjunto

Residencial Eco-Homes” segiin el disefio arquitectonico, hidrosanitario y eléctrico.

e Elaborar un estudio de mercado del proyecto “Conjunto Residencial Eco-Homes”
con el fin de identificar la demanda y sus necesidades en base a las caracteristicas

de la oferta existente.

e Realizar el estudio de viabilidad y factibilidad técnica y financiera del proyecto

“Conjunto Residencial Eco-Homes”.

e Establecer el aporte social, ambiental y econémico que generaria en la comunidad

la ejecucion de este proyecto.
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1.4 Estructura del documento

En el siguiente capitulo, denominado Marco tedrico, se exponen todos los conceptos y
bases tedricas relacionadas con la investigacién, por lo cual se consigna inicialmente
el principio de funcionamiento de un plan de negocios y todos los componentes que la
conforman, por otro lado, la especificaciéon y caracteristicas de los contenedores

maritimos a usar.

El capitulo 3 se expone toda la metodologia propuesta para llegar a cabo la
investigacion la cual estd conformada por las fuentes de informacion, el estudio de

mercado, su respectivo analisis de viabilidad.

Teniendo en cuenta lo anterior, en el Capitulo 4 se realizan todos los anélisis de los
resultados obtenidos de acuerdo a los estudios y disenos propuestos, por consiguiente,
se expone todo el estudio administrativo y legal para consolidar el plan de negocios,
donde se obtendra una evaluacion financiera teniendo en cuenta un analisis de

sensibilidad.

Para finalizar, en el Capitulo 5 se establecen las conclusiones donde se da respuesta a
los objetivos planteados inicialmente de establecer la viabilidad y factibilidad del

desarrollo de este proyecto.

En el Anexo A se presenta el manual de convivencia para el conjunto residencial Eco
Homes, por otro lado, el Anexo B se realiza una encuesta como herramienta de
medicion, en el Anexo C se encuentra el andlisis de las encuestas realizadas a los
estudiados, finalmente en el Anexo D se ven reflejados todos los planos relacionados

al diseno de cada propuesta.



Capitulo 2
2. Marco teorico

El plan de negocios es una hoja de ruta que permite abordar las oportunidades y
obstaculos esperados e inesperados que se deparan en un futuro para un desarrollo
empresarial, se convierte en la herramienta mas 1til de reflexion y trabajo para la
toma de decisiones, ya que sintetiza la informaciéon que se conoce sobre el mercado

y determina la manera maés eficiente para alcanzar los objetivos de marketing.

Para minimizar los riesgos en las inversiones y a su vez llamar la atencién de los
inversionistas se plasman las ideas para realizar un anélisis del proyecto, indicar los
objetivos, programas, estrategias y planes que alcanzar abarcando todos los aspectos
posibles que garanticen su factibilidad, viabilidad y mejoren el desarrollo futuro de

la empresa.

Para determinar la factibilidad de este proyecto es necesario saber la demanda de
estudiantes de la Universidad Surcolombiana provenientes de los municipios del

Huila y de otras regiones del pais, para asi poder dar paso al analisis del mercado.

Segiin Philip Kotler, el posicionamiento es hacer saber a tu audiencia objetivo de
qué forma te diferencias de tus competidores, por lo tanto, se define las estrategias
de mercado, tomando informacién referente al estudio técnico, producciéon, ingresos,
gastos, presupuesto, ventas y flujo de caja, de acuerdo a las proyecciones reflejadas
en los costos de marketing previstos, lo cual permitira garantizar la efectiva del plan

y facilitar el avance progresivo hacia las metas mas importantes de la empresa.

Por tltimo, se determinara el punto de equilibrio, el cual mostrara la rentabilidad
en el numero minimo de aparta-estudios que se necesita arrendar para que el

beneficio en ese momento sea cero, compensando los costos fijos mensuales y el
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promedio de los costos variables por unidad y esta manera si es el caso se podran

realizar sugerencias y posibles modificaciones cuando estas sean necesarias.

2.1 Contenedores para viviendas

Los contenedores maritimos son elementos fabricados en acero y aluminio que llevan
un recubrimiento para evitar la humedad, hongos y demas agentes que lo deterioren,
de alta resistividad y facilmente transportables, que hoy en dia estdn siendo
utilizados para la construccién de viviendas temporales y definitivas en Estados
Unidos (Lackey, 2008) y Europa (Zapata, 2007), optimizando no solo el uso del
suelo, sino también el tiempo de construccion y el costo, ademas que son estructuras

Eco- Amigable con el medio ambiente puesto que es reciclado.

Su estructura permite una construccion rapida y sencilla, precisan de una adecuacion
minima para ser habitables: aislamiento, climatizacion, apertura de ventanas,
instalacion de ventana, instalacién de una fachada, Su flexibilidad le permite acoger

espacios donde concretar todos los principios de la vivienda moderna.

[ustracién 2-1 Container City, ubicado en el Trinity Buoy

de Londres (Inglaterra)

Para este proyecto, los contenedores se remodelaran y adecuaran de tal forma que

estos se conviertan en aparta-estudios ubicados en un conjunto residencial, que



ocuparan los estudiantes provenientes de otras regiones del pais pertenecientes a la
Universidad Surcolombiana. Cada unidad residencial contara con adecuaciones

basicas, como las siguientes:
e Baifio: contiene aparato sanitario, lavamanos y ducha.
e (Cocina: contiene lavaplatos, gabinetes inferiores superiores.
e Lavadero prefabricado.
e Habitacion (Cama, closet y escritorio).
e Ventanales.

e Servicio de acueducto, alcantarillado, energia y gas.

Ademas, que el conjunto denominado Eco-homes estara dotado de los siguientes

servicios comunes:

¢ Administraciéon encargada de proporcionar vigilancia permanente.
e Mantenimiento y reparacion ante el deterioro por el uso.
e Zonas verdes.

Brindando una mejor calidad de vida y seguridad.

2.2 Residencia universitaria

Es un lugar que proporciona alojamiento a los estudiantes mientras realizan sus
estudios; las personas que se hospedan en estos lugares son provenientes de otras
regiones de su lugar de estudio, estas residencias se encuentran en areas cercanas a
su universidad o instituto para facilitar que los alumnos puedan concurrir a clase

sin gastar dinero en transporte.

Los servicios con los que cuentan las residencias universitarias suelen ir desde el

alojamiento, los servicios bésicos (energia, agua, gas, internet), hasta la lavanderia.
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2.3 Estudio de factibilidad

Es un instrumento que sirve para orientar la toma de decisiones en la evaluacién de
un proyecto, es el analisis de la empresa para determinar si el negocio que se propone
serd bueno o malo, y en cuales condiciones se debe desarrollar para que sea exitoso.
Se formula con base en informacién que tiene la menor incertidumbre posible para
medir las posibilidades de éxito o fracaso de un proyecto de inversién, apoyandose
en analisis que sirven para recopilar datos relevantes sobre el desarrollo de un
proyecto y con base en ello se tomara la mejor decision sobre el proceder o no con

su implementacién o inversion.

2.4 Estudio de mercado

Permite conocer las caracteristicas claves de la audiencia y competencia antes del
lanzamiento de un servicio o producto. Es el inicio y los cimientos previos de
cualquier estrategia de marketing, que sirve para validar la rentabilidad econémica
y demostrar la viabilidad de poner en marcha un proyecto y asi maximizar los
beneficios desde el inicio, ademas otro de los objetivos relevantes de este estudio es

anticiparse a la posible respuesta de clientes y competencia.

2.5 Estudio técnico

Se realiza una vez finalizado el estudio de mercado, donde permite obtener la base
para el céalculo financiero y la evaluaciéon econdémica de un proyecto a realizar.
Consiste en hacer un analisis del proceso de produccién donde se determina el
tamano 6ptimo, la localizacion ideal, equipos, instalaciones y aspectos organizativos

para realizar la produccién de un proyecto de inversion.

2.6 Mercado objetivo

Hace referencia a un grupo de consumidores hacia el cual la empresa dirige sus
actividades de marketing después de seleccionarlo en el mercado general. Una vez
establecido este aspecto, se puede utilizar variables cualitativas para segmentar

dicho mercado y orientar la oferta en funciéon de sus costumbres, habitos y valores.



Las variables més habituales para determinar un mercado neto es la edad, sexo,
ocupacion, lugar de residencia, profesiéon y nivel socioeconémico, como también se
puede centrar en las variables cualitativas como lo son las costumbres, personalidad,
interés general y especificos, valores, pasatiempos y estilo de vida, donde ayudaran

a mejorar de manera positiva la rentabilidad del negocio.

Para esto es necesario realizar encuestas de investigacion de mercado para conocer

los diferentes puntos de vista.

2.7 Estudio econémico — financiero

Es el estudio de viabilidad, donde se analiza la rentabilidad que podra esperar del
proyecto, ayuda a realizar cambios en el modelo de negocio inicialmente planteado
antes de comenzar con su andadura, en caso tal que los resultados obtenidos no sean
los esperados. El estudio econémico — financiero permite crear estrategias que
ayudan a potenciar aiin mas los beneficios. De igual manera permite determinar si
conviene realizar el proyecto, dando a conocer su viabilidad y si es oportuno

ejecutarlo en el tiempo establecido.

2.8 Proyeccion financiera

Todo plan de negocios debe contener una proyecciéon financiera, debido a que
pronostican los resultados econémicos-financieros futuros de la empresa respecto a
sus operaciones, ya que demuestra la fiabilidad y estabilidad del proyecto de cara a

la financiacién por parte de terceros (bancos, entidades de crédito, estado, etc.).

La herramienta para poder prever el futuro de la empresa es la proyeccién financiera,
que realiza el analisis econémico para anticipar cuales seran las eventuales ganancias
o pérdidas que se tendran, para conocer la buena marcha de la empresa y adecuacién

de sus objetivos a largo plazo.

2.9 Inversionista

Es toda aquella persona natural, juridica o empresa, que tiene la disponibilidad
econOmica y lo invierte para adquirir acciones o para colocar sus recursos en alguna

alternativa y obtener un rendimiento a cambio o ganancias en un plazo determinado.
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Diversos factores influyen en el perfil del inversionista: la edad y el horizonte de
tiempo de la inversién, los ingresos, las obligaciones financieras, patrimonio,
capacidad de ahorro, tolerancia al riesgo, conocimientos financieros, objeto de la

inversion y rentabilidad deseada.

2.10 Marco espacial

El proyecto se realizard en zona aledana a la Universidad Surcolombiana, ubicada

en el municipio de Neiva.

2.11 Marco legal y juridico

Un contenedor esta fabricado de acuerdo con la normativa ISO (por sus siglas en
ingles “International Standarization Organizaciéon”), en concreto, ISO-668; por ese

motivo, también se conocen con el nombre de contenedores ISO.

Los mas extendidos a nivel mundial son los equipos de 20 y 40 pies, con un volumen
interno aproximado de 32,6 m3 y 66,7 m3 respectivamente. Las dimensiones de los

contenedores estan reguladas por la norma ISO 63462

Establece una clasificaciéon de los contenedores de carga Serie 1, basada en las dimensiones externas,

especifica la masa bruta maxima asociada y, cuando sea apropiado, las dimensiones internas minimas

y las aberturas de puertas para cierto tipo de contenedores.

B
Lx Wx H (pies) LxWxH(cm.) | WxH(cm) Metro En kg.
Cuh Cub.
20'x8'x 8’6" pre-1985| 586 x 233 x 235 | 226x226cm |1.135| 321m® | 18.000 kg.

20x8'x 86" 586 x233x 235 | 226x226cm |1.135| 321m* | 21.700 kg.
‘reforzado” / pos-1985
40'x8'x8'6" 1200 x 233 x 235| 228x226cm |2.318| 65.7m* | 26.800 kg.
40'x8'x8'6" 1200 x 233 x 265| 228x256cm [2628| 744m* | 26.600 kg.

L: Larao interna / W: Ancho interno / H: Altura interna
Tabla 1 Dimensiones y medidas estandar de contenedores.




La ley de construccion de vivienda en la cual se estipulan las disposiciones juridicas
que la reglamentan, ademés de las leyes ambientales y de comercio, las cuales se

describen a continuacion:

Decreto 410 de 1971: Por el cual se expide el codigo de comercio, el cual regula el

conjunto de normas y preceptos que regulan las relaciones mercantiles en Colombia.

Ley 99 de 1993: la Ley 99 de 1993 (Ley del Medio Ambiente), crea el Ministerio del
Medio Ambiente (hoy Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial
(MAVDT), reordena el sector publico encargado de la gestién y conservacién del
medio ambiente y los recursos naturales renovables, y organiza el Sistema Nacional

Ambiental (SINA), entre otros.

Ley 400 de 1997: Todas las construcciones que se pretendan desarrollar en el
territorio nacional deberdn cumplir con la Ley 400 de 1997 y el Reglamento NSR-

10 de sismo resistencia.

Naturaleza juridica de los contenedores: El Cédigo Civil C.C. de Colombia clasifica
los bienes en cosas corporales o incorporales (C.C. Articulo 653). Corporales son

aquellas que tienen un ser reales y percibidas por los sentidos.

El contenedor de carga maritimo es tipificado como un bien (cosa corporal) mueble,
toda vez que se puede transportar, siendo este el principal objetivo y caracteristica

del mismo.

Para que un bien mueble se convierta en un bien inmueble debe ser un inmueble
por adhesiéon, que significa que se adhieren al suelo por sus raices como lo son las
plantas, o debe ser un inmueble por destinacién, que quiere decir que, aunque por
su naturaleza no lo sean, las cosas que estan permanentemente destinadas al uso,
cultivo y beneficio de un inmueble, sin embargo, de que puedan separarse sin
detrimento. Por lo cual, los contenedores no cumplen con ninguna de esas

condiciones.

Dado lo anterior, se puede afirmar que juridicamente el contenedor maritimo es un
elemento corporal inanimado que lo definimos como bien mueble, ya que se puede
transportar de un lugar a otro, de tal manera que no requiere tramite alguno de

licencia de construccién, ademés y para el caso particular de este tipo de estructuras
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moviles que permiten configuraciones en terreno efimeras, no existe norma urbana

expresa que exija tramite alguno.

Las tnicas limitaciones que pueden existir, estan relacionadas con las condiciones

del suelo en donde se pretenda localizar el contenedor.



Capitulo 3
3. Metodologia

3.1 Estudio de Mercado

3.1.1 Investigacion de Mercados

Segun Naresh Malhotra, la investigacion de mercados es “Proceso que influye en la
toma de decisiones respecto a situaciones especificas de la mercadotecnia, donde la
informacién recopilada y/o muestreada se debe utilizar para conocer el entorno

comercial de uno o varios productos/servicios”.

La Universidad Surcolombiana sede Neiva es una instituciéon de educacién superior,
la cual para el afno 2020 contaba con un total de 8.932 estudiantes, de los cuales el
70% pertenecen a la ciudad de Neiva y el 30% estd conformado principalmente por
estudiantes que provienen de los otros municipios del Departamento del Huila;
adicionalmente cuentan con la participacion de estudiantes procedentes de los
departamentos de Putumayo, Caqueta y Tolima. De tal forma, mediante la siguiente
investigacion de mercados se pretende cuantificar la demanda potencial de
estudiantes provenientes de otras regiones del pais que actualmente son
arrendatarios en lugares cercanos al campus Universitario y que estarian dispuestos
a vivir en un conjunto de residencias universitarias unipersonales, el cual contara
ademas de los servicios tradicionales con bafio privado, cocineta, habitacion
amoblada y zona de lavanderias; lo anterior, previo a un contrato a término fijo

sujeto a un respectivo manual de convivencia.
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Dicho lo anterior, es de vital importancia identificar las necesidades béasicas que
tienen en cuenta los estudiantes de la Universidad Surcolombiana que pertenecen a
otras regiones del pais, por lo cual, se usara como elemento de recoleccién de
informacion una encuesta por detenciéon, siendo interrogados solo los estudiantes que
cumplan con el perfil y caracteristicas mencionadas anteriormente, de tal manera,
que la investigacion de mercado serd la herramienta fundamental para recolectar

informacion y asi determinar la viabilidad y factibilidad de este proyecto-

3.1.2 Identificacion del Problema

Actualmente, en el departamento del Huila se encuentra ubicada la Universidad
Surcolombiana en multiples sedes, siendo la tinica institucién educativa de educaciéon
superior (IES) piblica de la regién sur del pais. La Universidad Surcolombiana tiene
alrededor de 12 000 estudiantes, provenientes de los municipios del Huila y otras
regiones del pais. Por lo tanto, la demanda de estudiantes provenientes de otras
regiones se ha incrementado ano tras ano, obligdndolos a buscar residencias
preferiblemente cercanas al campus universitario, las cuales, por lo general, no
ofrecen las condiciones necesarias para tener una calidad de vida adecuada —

afectando, por consiguiente, su bienestar—.

La poblacion estudiantil matriculada en la Universidad Surcolombiana para el afio
2020 en la sede principal, ubicada en la ciudad de Neiva, es de 8932 estudiantes, de
los cuales 6261 pertenecen a la ciudad de Neiva y 2671 son estudiantes provenientes
de los 37 municipios del Huila y de otras regiones del pais, principalmente de los

departamentos de Putumayo, Caquetd y Tolima.

Por otra parte, segiin el més reciente estudio realizado por el DANE, el déficit de
vivienda en Neiva llega al 22.25 %, lo cual, sumado a la alta demanda de personas
que arriban a la ciudad, agudiza la probleméatica de aquellos estudiantes
provenientes de otras regiones que ingresan a la Universidad Surcolombiana. A su

llegada a la ciudad, estos estudiantes solo obtienen informacién referente a la



vivienda al indagar por su cuenta, puesto que la universidad no cuenta con un
servicio de asesoramiento para este fin. Asi pues, esta situacién dificulta (en parte)

su proceso de instalacion en la ciudad.

3.1.3 Analisis del Sector

A pesar de ser uno de los departamentos méas importantes del pais en términos
turisticos, ecologicos y culturales, el departamento del Huila no se caracteriza por
tener una economia de peso importante dentro del pais. De acuerdo con cifras del
Banco de la Republica y del DANE, para el afio 2020 la economia del departamento
representé tan solo el 1.68 % del total del pais. Las principales actividades
econémicas del departamento, para ese mismo ano, fueron la agricultura, la
ganaderia y la pesca —con el 20.2 % del total—, asi como el comercio y el hoteleria
—con el 15.3 % del total—.

En cuanto a la ciudad de Neiva, cabe destacar que (segun la Alcaldia de Neiva) las
principales actividades econémicas de la ciudad son la agricultura —de la cual los
principales cultivos son de café, algodon, arroz riego, frijol y maiz, entre otros— y
la ganaderia —que, a proposito, ha alcanzado un desarrollo notable, sobre todo en
el ganado vacuno—, lo cual hace de la ciudad «el eje de la economia de los
departamentos del Huila, Caquetda y Putumayo», como senala la alcaldia de la
ciudad. (También se destaca la actividad minera de oro, plata, caliza, marmol y

cobre).

Segun informacién del portal de la cAmara de comercio de Bogotéa en el 2019 en
Colombia existen 96.6508 empresas registradas en la industria de la construccion.
Las cuales a su vez se pueden clasificar por su tamafio en consideracion a la siguiente

tabla:

Tamario Descripcion No. Empresas
Microempresas  Activos tofales por valor inferior a quinientos (500) salarios 83.760
minimos mensuales legales vigentes
Activos totales por valor entre guinientos uno (501) y menos de 8.364
Pequeiias cinco mil (5.000) salarios minimos mensuales legales vigentes.
Medianas Activos totales por valor entre cinco mil uno (5.001) a treinta 2.440
mil (30.000) salarios minimos mensuales legales vigentes.
Grandes Activos tofales superiores a ftreinfa mil (30.000) salarios 649

minimas mensuales lenales vinentas
Tlustraciéon 3-1 Tamanos de empresas en Colombia
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De esto se puede concluir que en el mercado colombiano hay cerca de tres mil (3.000)
empresas entre grandes y medianas que realizan actividades de construccion, obras
de ingenieria civil, y actividades especializadas, que dada su capacidad financiera y
organizacional podrian participar como oferente en los diferentes procesos de
contrataciéon realizados por la entidad. Creando un mercado dinamico y competitivo

en los eslabones finales de la cadena.

Para el proyecto Conjunto Universitario Eco-Homes es relevante el sector econémico
secundario o industrial, «el cual transforma la materia prima, que es extraida o
producida por el sector primario, en productos de consumo, o en bienes de equipo.
Es decir: mientras que el sector primario se limita a obtener de manera directa los
recursos de la naturaleza, el sector secundario ejecuta procedimientos industriales
para transformar dichos recursos». Entre los subsectores encontramos el subsector
de artesania, el de industria, el de construccion, el de energia, el textil, la industria

metalirgica, entre otros mas.

En este sentido, la capital del departamento del Huila se caracteriza por tener una
baja actividad industrial, ya que, segin la alcaldia de la ciudad, alrededor del 11 %
de las empresas de la ciudad se dedican a dicha actividad. «Se destaca la explotacion
de petroleo y gas natural. La industria fabril esta poco desarrollada, no obstante, se
han instalado fabricas de productos alimenticios, bebidas, jabones, cigarros y licores.
La actividad industrial se desarrolla en la agroindustria, en manufacturas de
produccién artesanal, en la produccion de alimentos y bebidas, y en la fabricacién

de carrocerias y la metalmecanicay, destaca la alcaldia.



3.1.4 El entorno geografico del proyecto

El proyecto se va a desarrollar al norte de la ciudad de Neiva, capital del
departamento del Huila. Esta ciudad, una de las mas populares del pais (por razones
de turismo y cultura), se caracteriza por su clima calido —con una temperatura
promedio de 27.7 °C—, por su relativa cercania a la capital del pais —alrededor de
315 km— y por tener un area total de algo mas de 1557 km2, asi como por estar a

una altitud de 442 msnm.

En dicha ciudad, la ubicacién especifica del Conjunto Universitario Eco-Homes es
la transversal 9aw No. 7w-142, en el barrio El tridangulo, cerca de la sede principal
de la Universidad Surcolombiana. Esta zona se caracteriza no solo por su cercania
con la sede principal de la Universidad Surcolombiana, sino también por la amplia
oferta comercial y por estar cerca del Aeropuerto Benito Salas Vargas, la principal
terminal aérea de la ciudad y del departamento. La ubicaciéon del proyecto se

muestra a continuacién.

Tienda D1

2 (2]

o Zona El Bosque USCO

(45] o“'"""""" n NEIVA

Ilustraciéon 3-2 Ubicacion del Proyecto
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3.1.5 El entorno demografico del proyecto

De acuerdo con la informacién mas reciente suministrada por el DANE —a través
del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda (CNPV)—, la poblacién de Neiva es
alrededor del 31.2 % del total del departamento, es decir, 314 526 personas de 1 009
548. Los hombres representan el 47.9 % del total, mientras que las mujeres
representan el 52.1 % restante. La mayor parte de la poblacién tiene entre 15 y 59
anos: el 61.4 %. El resto de la poblacién, el 38.6 %, corresponde a las personas entre
los 0 y 14 afios —el 22.6 % del total— y a las personas mayores de 59 afios —el 13.3
% del total—. Adicionalmente, se puede resaltar el hecho de que el 16.7 % de los

hogares de la ciudad son unipersonales.

3.1.6 Estudio Legal del Proyecto

La legislacion colombiana carece en la mayoria de sus cédigos de referencias a
construcciones haciendo uso de materiales atipicos, o innovadores, con referencia a
la construccién tradicional. En este sentido, se debe hacer uso de la legislacion actual
para permitir las innovaciones en el marco regulatorio vigente. Para el caso especifico
de los contenedores de carga maritimos, se hace un recorrido desde su tipificacién,
partiendo del punto de vista legal, hasta como incorporarlo en el marco regulatorio
para hacer uso de los mismos en actividades de construccion. Ante los ojos de la ley,
este viene siendo una “cosa corporal”. El Cédigo Civil C.C. de Colombia clasifica
los bienes en cosas corporales o incorporales (C.C. Articulo 653). Corporales son
aquellas que tienen un ser reales y percibidas por los sentidos, para nuestro caso, los
contenedores. El contenedor de carga maritimo es tipificado como un bien (cosa
corporal) mueble, toda vez que se puede transportar, siendo este el principal objetivo
y caracteristica del mismo. Esta caracteristica de mueble (C.C. Articulo 655), se da
ya sea que el bien mueble se mueva por el mismo, por ejemplo, animales, conocidos

como semovientes, o por fuerza externa como es el caso de los contenedores



De tal manera que la localizacién, instalacién y puesta en funcionamiento de un
contenedor maritimo, al ser éste un bien mueble y no una edificacién, que es un bien
inmueble; no requiere tramite alguno de licencia de construccion, ademas y para el
caso particular de este tipo de estructuras méviles que permiten configuraciones en

terreno efimeras, no existe norma urbana expresa que exija tramite alguno.

Dicho lo anterior, se afirma que la instalacion de container maritimos no aplica para
las diferentes modalidades de obra, es decir, se refuerza la afirmacion anterior con
el caracter transitorio o provisional que le es inherente a este tipo de proyectos, en
la medida en que la ocupacion del suelo es temporal y permite su facil restituciéon al
estado anterior y a sus condiciones originales, sin ejercer presion o accién irreversible
en el entorno ni en el medio ambiente que le rodea. Tanto asi, que este tipo de
estructuras no computan indices de ocupacion y construccién, como tampoco estan
sujetas al cumplimiento de la Ley 400 de 1997 y sus decretos reglamentarios, o las
normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan, ni al Reglamento Colombiano
de Construccion Sismorresistente - NSR-10, o la norma que lo adicione, modifique o
sustituya, salvo los casos en que se pretenda con ellas construccion en altura o en
bloque superior a dos pisos. Las tunicas limitaciones que pueden existir, estan
relacionadas con las condiciones del suelo en donde se pretenda localizar el
contenedor. La norma senala que en los suelos con tratamiento de conservacion y
de proteccion, existen limitaciones para su uso y por tanto en el tipo de desarrollos
y actividades que alli se puedan dar. Por otro lado, se expone otra consideracién
complementaria y esta relacionada con las condiciones de suelo; cuando ello requiera
algin tipo de cimentacién o de trabajo para adecuar el suelo, si serd necesaria una

licencia para el movimiento de tierra o la cimentacion si fuera necesario.

Finalmente, se deduce que la reglamentacién es concisa y clara al resaltar que de
acuerdo al tipo de obras, edificaciones o construcciones asi mismo se requeriran
licencias, luego, en relacion con los bienes muebles y estructuras itinerantes que son
los contenedores, no se requiere licencia, puesto que la localizacién de este tipo de
mobiliario responde a otras caracteristicas que difieren de las 16gicas de permanencia,
rigidez, y composicién de materiales. Para el proyecto especifico objeto de este
estudio, si es requerido tramitar la licencia de construccion en modalidad de “obra
nueva”. El tramite de esta licencia se debe a la limitacion de la condicion del suelo
donde se va a realizar el proyecto, y la necesidad de realizar cimentacién para la

construccién.
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3.1.7 Analisis del mercado

La universidad Surcolombiana (USCO) es una de las mejores universidades del sur
del pais; cuenta con la acreditaciéon institucional en alta calidad desde el ano 2018,
con la que se certifica la eficacia en sus programas académicos, su organizacion y
funcionamiento. Actualmente, esta institucién le ofrece a mas de 12 mil estudiantes
tener mayores oportunidades en especial a las familias de bajos recursos donde el
68% de los estudiantes nuevos provienen de alli, por otro lado, ha brindado
vinculacién laboral dentro de la Institucién en un 82% a los graduados de esta alma
Mater. Estos reconocimientos, capacidades, su razén social y su caracter publico la
convierten en una de las mejores Universidades para formase profesionalmente, no
solamente para las personas que residen en este departamento sino también para
todos lo, que estén interesados en la region del sur del pais, por tal motivo, ano tras
ano incrementa su cobertura recibiendo en el primer semestre del ano 2020 un total

de 1.846 estudiantes nuevos en pregrado y 411 estudiantes para postgrado.

Segtin los boletines estadisticos ofrecidos por la oficina de planeacion de la
Universidad para el ano 2019, el total de estudiantes matriculados por primera vez
en un programa de pregrado fueron 1.731, de los cuales predominan en un 10,3 %
ya que provienen de municipios del Departamento del Huila, especificamente con
mayor representacion Rivera con 3,1% , Palermo 2,4% , Garzén 2,02%, Pitalito 2%
y Campoalegre con un 0,78%, también cuenta con la participacién de otros

departamentos en un 0,09% como Caquetéd, Putumayo, Tolima y Cundinamarca.

Por consiguiente, para el afio 2020 los estudiantes que se matricularon por primera
vez en un programa de pregrado fueron 1.846 de los cuales 11.91% de los cuales
predominan la participacion municipios del departamento del Huila, entre ellos
Rivera con 3,30%, Palermo 2,64% , Garzén 2,18%, Pitalito 2.04% y Campoalegre

con un 1,75%, ademds con un 0,14 % de estudiantes matriculados estdn siendo



liderados por departamentos aledanos al departamento del Huila como Caqueta,
Putumayo, Tolima y Cundinamarca. De acuerdo lo anterior, se deduce que en el
ano 2020 varias cifras se incrementaron, entre ellas la mas significativa el nimero
de estudiantes matriculados por primera vez en un programa pregrado subié en un
1.6% asi como también un aumento de la participacién de estudiantes provenientes

de otros departamentos con un 1.5% respectivamente.

A continuacién, se presentan una serie de graficas que describe a detalle la

informacion anteriormente mencionadas:

Estudiantes de pregado matriculados por primera vez en la
Universidad Surcolombiana

6000
5111
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4000 3321
- o 2720
1773 2118 1846
1710 1710
2000 1414 1288
1000 I I
0
2018-2 2019-1 2019-2 2020-1
M Inscritos 3321 5111 2720 3824
B Admitidos 1773 2342 1710 2118
Matriculados 1414 1710 1288 1846

H Inscritos W Admitidos Matriculados

Tabla 2 Estudiantes de Pregrado matriculados por primera vez hasta el afio 2020

Fuente: Oficina de Planeaciéon Universidad Surcolombiana

Para el afio 2020, el ntiimero total de estudiantes de pregrado y posgrado fue de
12.755, liderando uno de los mayores ingresos de estudiantes matriculados por
primera vez con un aumento del 0,23% con respecto al afio 2018. En cuanto al afo
2020, la cifra total de estudiantes en la Sede Neiva fue de 8.232 estudiantes de los
cuales 6261 pertenecen a la ciudad de Neiva y 2671 son estudiantes provenientes de
los 37 municipios del Huila y de otras regiones del pais, principalmente de los

departamentos de Putumayo, Caquetd y Tolima.
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Fuente: Oficina de Planeacién Universidad Surcolombiana



Teniendo en cuenta las graficas anteriormente presentadas se infiere que para el afio
2020 hubo un notable aumento de estudiantes matriculados por parte de los
municipios ascendiendo la participacion de Rivera, Palermo, Garzoén, Pitalito y
Campoalegre, por otro lado, aunque la mayoria de los estudiantes hace parte del
departamento del Huila también se cuenta con la intervencién de estudiantes
matriculados por regiones aledanas a dicho departamento como lo es Caqueta,

Putumayo, Tolima y Cundinamarca.

3.1.8 Analisis de la competencia

En la Universidad Surcolombiana se presenta usualmente el fenémeno de estudiantes
inmigrantes de otros municipios y regiones del pais lo que genera una gran demanda
de habitaciones y casas por parte de los estudiantes quienes representan un impacto
significativo al movimiento econémico de la ciudad de Neiva, ya que las zonas
aledanas a la Universidad se caracterizan por poseer una amplia oferta de

restaurantes, supermercados, droguerias, bares y residencias universitarias.

La oferta de residencias universitarias es muy limitada entre ellas se pueden destacar
apartamentos, aparta estudios, habitaciones en casa familiar o casas, todos esos
espacios se encuentran en los barrios aledanos a la Universidad, también se ubican
en edificios y conjuntos residenciales. Por otro lado, el espacio, comodidad, seguridad
y precio de estas viviendas varias de acuerdo diversos factores de los cuales
predominan la cercania a la universidad, independencia, las dimensiones de la

residencia y los servicios prestados.

Por otro lado, su promocién se lleva a cabo mediante redes sociales, avisos por
internet, en paginas de internet y avisos publicitarios difundidos por medio de
carteleras de la Universidad Surcolombiana. La red social por el cual se difunde mas
esta informacién es por Facebook mediante la pagina grupal denominada
“Universidad Surcolombiana-USCO” donde expresan por medio de diferentes

publicaciones la oferta de residencias universitarias.



Plan de negocios para la Viabilidad y Factibilidad Técnica y Financiera de la

Construccion Del Proyecto “Conjunto Universitario Eco-Homes”

A continuacion, se presentan las diferentes ofertas de residencias universitarias y sus

respectivos precios:

. Apartamento ubicado a cercanias de la Universidad Surcolombiana
Contacto: 3125718987
Sitio web: Pagina grupal “Universidad Surcolombiana-USCQO”

Servicios: Cuenta con dos habitaciones en el tercer piso, servicios incluidos,

parqueadero motos, sin amoblar, es una vivienda moderna.

Valor: $ 600.000

. Aparta estudio ubicado a cercanias de la Universidad Surcolombiana
Contacto: 3125718987
Sitio web: Pagina grupal “Universidad Surcolombiana-USCQO”

Servicios: Cuenta con una habitacién ubicada en el segundo piso, servicios incluidos,

parqueadero motos, sin amoblar, es una vivienda moderna.

Valor: $ 550.000

. Apartamento ubicado a cercanias de la Universidad Surcolombiana
Contacto: 3002108396
Sitio web: Pagina grupal “Universidad Surcolombiana-USCQO”

Servicios: Cuenta con dos habitaciones y servicios incluidos, no cuenta con

parqueadero, es una vivienda antigua.

Valor: $§ 400.000



. Apartamento ubicado a cercanias de la Universidad Surcolombiana

Contacto: 3002108396
Sitio web: Pagina grupal “Universidad Surcolombiana-USCQO”

Servicios: Cuenta con dos habitaciones y servicios incluidos, no cuenta con

parqueadero, es una vivienda antigua.

Valor: $ 430.000

3.1.9 Estrategias de mercado

3.1.9.1 Concepto de producto

Un contenedor es un depédsito de carga utilizado usualmente para el transporte
maritimo, estas unidades estan disenadas para trasladar mercancia voluminosa o
pesada, estos estan fabricados de acero, aluminio, fibra de vidrio, plastico y madera.

Estas unidades de carga cuentan con las siguientes ventajas:

Brinda flexibilidad, permite el transporte de distintos tipos de mercancia
Resistencia, son mas seguros frente a danos, golpes y robos.
Mayor velocidad de carga y descarga.

Reduce los costos de transporte y genera eficiencia en tiempo de entrega

YV V V VY V

Se pueden reciclar y ser usados con otros fines.

Tipos de contenedores:

Existen varios tipos de contenedores los més comerciales y frecuentes son los de 20’

pies y 40’ pies que poseen las siguientes caracteristicas:
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» Contenedor de 20’ pies estandar

Iustracion 3-3 Container Estandar de 20 pies

Dimensiones Ancho Alto Largo
Estandar (m) 2.43 2.59 6.05
Interna (m) 2.34 2.40 5.90
Apertura de puertas (m) 2.33 2.29 -

Capacidad Peso Bruto Tara Peso Bruto
Max. De carga Max. Total
28.3 m? 27.320 kg 3.160 kg 30.480 kg

» Contenedor de 40’ pies estandar

Tlustracion 3-4 Container Estandar de 40’ pies



Dimensiones Ancho Alto Largo

Externa (m) 2.43 2.59 12.19
Interna (m) 2.39 2.39 12.03
Apertura de puertas (m) -
Capacidad Peso Bruto Tara Peso Bruto
Max. De carga Max. Total
67,70 m? 27.652 kg 3.750 kg 32.500kg

OTROS:

Para efectos de este proyecto no es necesario ampliar informacién sobre las
especificaciones de los diferentes tipos de contenedores existentes. Entre estos se
encuentran: Carga General — High Cube, Hard Top — Techo removible - 20 pies,
Hard Top — Techo removible - 40 pies, Open Top — Techo Abierto — 20 pies, Open
Top — Techo Abierto - 40 Pies, Flat Rack — Sin Tapas laterales, Flat Rack —
Collapsable — Sin tapas Laterales, colapsibles 40', Plataforma — 20 pies, Plataforma
— 40 pies, Ventilados — 207, InsulatedContainer- Porthole — Aislado 20',
InsulatedContainer- Porthole - Aislado 40', Refrigerados — 20, Refrigerados — 407,
High Cube — Refrigerados, BulkContainer — Cargas a Granel, Iso-tanque

» Estructura y partes del contenedor:

Los contenedores estan formados por una estructura resistente para su continua
manipulaciéon y reutilizacién, elaborados con materiales que permiten soportar
amplias cargas, estas unidades cuentan con seis (6) caras y estdn conformados con

las siguientes partes:
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Tlustracion 3-5 Partes del Contenedor

1. Lateral derecho: Son elementos laterales ubicados en los costados del

contenedor, formando la estructura.
2. Suelo: Generalmente es de tablones o de madera lamina dura o suave.

3. Sujetador: Se encuentra en la parte delantera junto a la puerta donde aporta

seguridad y manipulacién.

4. Techo: Es el elemento que se encuentra ubicado en la parte superior del

container formando la estructura.

5. Puerta: Por lo general estos elementos son de metal y enchapado corrugado,
estos también cuentan con un sello de seguridad que es el cddigo propio del

contenedor.

6. Gozne: Se encuentra ubicado en los laterales de las puertas contribuyendo al

articulado para que posibilite el giro de estas.

7. Cantonera: Molduras ubicadas en las esquinas del contenedor de carga que

proporciona un medio para levantar, manipular, apilar y trincar el contenedor

8. Gancho de cierre: Se encuentra en la parte delantera junto a la puerta donde

aporta seguridad.

9. Palanca: Se encuentra en la parte delantera junto a la puerta donde aporta

seguridad y manipulacién.



10. Frisa: Es un elemento que aporta proteccion de los bordes para las puertas

del container.

11.  Gozne: Se encuentra ubicado en los laterales de las puertas contribuyendo al

articulado para que posibilite el giro de estas.

3.1.10 Transformacion de los contenedores en residencias universitarias

Este proyecto y plan de negocios quiere ofrecer soluciones frente a las diferentes
dificultades y déficit de vivienda que se presenta en la ciudad de Neiva, por esta
razon, mediante esta propuesta se busca disefiar, presupuestar y construir
residencias flexibles, utilizando contenedores estandar ISO (40 pies) donde estas
unidades brindan soluciones eficaces con la ventaja que reduce su tiempo de

construcciéon e instalacién en obra.

Las residencias universitarias serdn construidas a partir de la reutilizacion y

remodelaciéon de contenedores de uso maritimo ISO 40’ con las siguientes

dimensiones:
Dimensiones Exteriores Interiores
Largo (m) 12.19 12.03
Ancho (m) 2.43 2.35
Alto (m) 2.59 2.39

El Conjunto Universitario Eco-Homes cuenta con una superficie de 1161,8 m2, en
los cuales se construiran 20 unidades residenciales. Estara ubicado en una zona
aledana a la sede principal de la Universidad Surcolombiana. Cada unidad
residencial brindara residencia a una persona y contard con adecuaciones basicas

como las siguientes:

» Baifo: contiene aparato sanitario, lavamanos y ducha.

» Cocina: contiene lavaplatos, estufa, gabinetes inferiores y superiores y nevera

minibar.
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» Lavadero prefabricado.
» Habitacién (Cama, sofa y closet).
» Aire acondicionado.
» Servicio de acueducto, alcantarillado, energia y gas.
Ademas, Eco-Homes estara dotado de los siguientes servicios comunes:
» Administracién encargada de proporcionar vigilancia permanente.
» Mantenimiento y reparacién ante el deterioro por el uso.
» Zonas verdes.

» Parqueadero para motos y carros.

3.2 Concepto del proyecto

Mediante este proyecto se busca identificar la viabilidad y factibilidad de este plan
de negocios, donde exista la suficiente demanda para suplir el déficit de residencias
aledanas al campus de la Universidad Surcolombiana, debido a que las viviendas
que ofrecen no cuentan con las condiciones, espacios, seguridad e independencia que

necesitan los estudiantes durante su periodo en vinculacién con la universidad.

Este proyecto consta de 20 residencias universitarias unipersonales distribuidas de
forma uniforme donde permite tener una armonia integral estructural, estas estan
totalmente amobladas facilitando la instalacién y estadia de estudiantes
provenientes de otro sector, cuentan con bano privado, cocina, lavadero, habitacion
dotada de cama, sofa y closet, aire acondicionado y servicios publicos. Ademas, el
conjunto residencial Eco-Homes ofrece los servicios comunes de seguridad y
administracion, zonas verdes, zonas de esparcimiento, también parqueadero para

motos y carros.



Estas residencias universitarias son un concepto totalmente nuevo en nuestro
municipio, por lo que nuestros competidores seran de tipo indirecto: no ofrecen lo

mismo, pero si un producto que puede ser sustitutivo del nuestro o viceversa.

En cuanto a su diferenciacion, las principales ventajas que diferencian este proyecto

con respecto a la competencia son:

» Que la residencia universitaria brinda una total independencia y un espacio

méas amplio.

» Que las residencias universitarias prometen la mejor ubicacién aledana a la
Universidad Surcolombiana, asi como a EPS e IPS —como la Clinica
Medildser—, en un entorno privilegiado y cercano a las principales vias de

comunicacion de la zona.

» A diferencia de los principales competidores, la oferta de vivienda
universitaria viene totalmente equipada con los requerimientos y servicios

bésicos de caracter innovador y practico.

Dicho lo anterior, con el desarrollo de este proyecto, se busca ampliar la oferta de
unidades de vivienda cercanas al campus de la Universidad Surcolombiana,
ofreciendo espacios y disefios arquitectonicos ecolégicos reutilizando contenedores de
carga maritima, los cuales son unidades minuciosamente aprobados en la
construccién por su estructura, durabilidad y aislamiento del clima y del ruido. En
ellos los estudiantes podran disfrutar de un espacio confortable, con privacidad y

que les permitira estar tranquilos durante su permanencia en la universidad.
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A continuacién, se presentan algunas iméagenes del diseno interior residencial y del

conjunto residencial Eco- Homes:

Tlustracién 3-7 Vista 1 Residencia Interna

Tlustracién 3-8 Vista 2 Residencia Interna



Iustracion 3-11 Vista 1 Conjunto Residencial
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INustracion 3-12 Vista 2 Conjunto Residencial

3.2.1 Area de mercado: definicién y caracterizacién del mercado
objetivo

Los clientes potenciales serdn la comunidad estudiantil universitaria matriculada en
la sede principal de la Universidad Surcolombiana —ubicada en la ciudad de Neiva—
proveniente de otros municipios del departamento del Huila y otras regiones del pais
que tengan la necesidad de residir en la ciudad de Neiva en una vivienda que cuente
con todas las comodidades mientras se encuentran en su periodo de formacion. En

este sentido, dichos clientes se caracterizan por ser:

» Jovenes universitarios —de ambos sexos— con edades comprendidas entre

los 17 y 28 afos, asi como jovenes en general.

» Jbévenes universitarios sin ingresos, sin empleo, sin propiedades, que
dificilmente tendrian acceso a un crédito para la compra de una vivienda, al

menos durante su periodo de formacion.

» Jévenes universitarios que valoran la ecologia, el diseno, la comodidad, la

independencia, el entorno privilegiado y la comunicacién vial.



3.2.2 Estrategias de promocion

Para el impulso y la promocién de este proyecto, principalmente se utilizaran medios
virtuales y redes sociales como Facebook, Instagram, YouTube y Twitter, siendo
este el medio que mas usan los jovenes. Se creara también una pagina web con toda
la informacion relacionada con el proyecto como la ubicacién, los materiales, los
servicios, los precios, entre otros datos de interés. Igualmente se crearan un catalogo

y un portafolio de servicios.

Se realizard, ademads, la instalacion de un modelo de residencia universitaria
utilizando un contenedor de carga maritima en la Universidad Surcolombiana con
el objeto de generar acceso inmediato al espacio para que los estudiantes puedan
conocer la calidad, el tamano, el concepto y la comodidad de las residencias.
Asimismo, se instalaran vallas publicitarias cerca de las entradas peatonales de la

Universidad.

El plan es alcanzar la satisfaccion del cliente mediante una buena experiencia en
cuanto a calidad, comodidad y servicios a un precio asequible, buscando que sea un

lugar acogedor con el objeto de conseguir la preferencia del cliente.

Se prestara ademas el servicio de asistencia técnica las 24 horas a los residentes que
puedan llegar a tener algtin tipo de inconveniente durante su estadia, dando una

soluciéon pronta y efectiva.

3.2.3 Estrategias de precio

Este proyecto que se propone para su construccion e instalaciéon cerca al campus de
la Universidad Surcolombiana es una iniciativa que nunca se ha realizado en
Colombia para uso exclusivo residencial estudiantil, ademés, no se cuenta con un
Reglamento constructivo para este tipo de vivienda, ni ningtiin tipo de condicionales
para efectuar conjuntos residenciales. Por otro lado, no se cuenta con precios de

competencia, es decir, no se tiene acceso a base de datos de anos anteriores para
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este tipo de vivienda. De tal manera, se opta por realizar una encuesta que hace
parte del estudio de mercado con el fin de verificar y evaluar si existe la demanda
significativa para la realizacién de este proyecto, ademas con esta propuesta se busca
identificar las necesidades basicas, requerimientos minimos y atractivo por parte de
los estudiantes provenientes de otras regiones. A partir de esta encuesta se reconoce
el valor del arriendo que pagan en la actualidad y se genera el precio actual de

arrendamiento teniendo en cuenta los precios que ofrecen en la zona.

Dicho lo anterior, se tiene presupuestado que para cada unidad residencial
unipersonal tiene un costo primo aproximado (materia prima + envio + mano de
obra 4+ amoblado) es de $ 15.000.000 utilizando un contenedor ISO de 40 pies, de
tal forma, se tiene presupuestado que el costo de todo el proyecto del conjunto Eco-
Homes tiene un valor aproximado de $ 935.302.242 los cuales serian aportados por
un grupo de inversionistas que estén interesados en realizar este proyecto. Cabe
resaltar que el esquema de ingresos para cada unidad residencial sera de contrato de
alquiler de seis meses cada uno, con el fin de garantizar su ocupacién por la totalidad
del semestre del ano, independientemente de los recesos que se presenten a nivel

académico en la universidad.

Dicho lo anterior, se tiene estimado que cada unidad de vivienda unipersonal con
las caracteristicas de amoblamiento y servicios comunes del conjunto residencial
especificados anteriormente tendrd un valor de $550.000, no estan incluidos los

servicios publicos.
Por lo tanto, se obtiene:

$550.000 / contenedor * 20 unidades residenciales * 12 meses = $132.000.000 / afio

De lo anterior se puede deducir que se espera que para al siguiente ano se recauden
alrededor de $132.000.000 los cuales seran empleados para el mantenimiento de
vivienda y conjunto, gastos administrativos y de personal, pago de impuestos y

servicios, seguros, etc.



3.2.4 Analisis de viabilidad: el impacto del proyecto

» El impacto social

Con la ejecucion del plan de negocio, se busca solucionar las dificultades que
presentan muchos estudiantes de la Universidad Surcolombiana provenientes de
otras regiones del pais, los cuales se ven obligados a alquilar en algunos casos

habitaciones que no cuentan con buenas condiciones de infraestructura y seguridad.

Dicho lo anterior, con este proyecto se busca ofrecer una alternativa de vivienda
innovadora, en la cual los estudiantes contaran con los servicios ptblicos basicos —
como la cocina y el bano propio, entre otro tipo de aspectos—, lo cual hara su

permanencia en la universidad mas facil, comoda y tranquila.

» El impacto regional

Con el desarrollo de este proyecto, se busca no solo solucionar un déficit de vivienda
a estudiantes de la Universidad Surcolombiana provenientes de otras regiones del
pais, sino incursionar en una alternativa innovadora de la construccién utilizando
contenedores de carga maritima, con los cuales se pueden desarrollar proyectos de
vivienda para solucionar dificultades de hacinamiento y de vivienda a muchos
hogares del departamento en menos tiempo y con menos inversiéon. Este proyecto es
aplicable en cualquier lugar sin importar los cambios climaticos, ahorrando emisiones
de CO2 y disminuyendo el costo de construccién. Se pretende desarrollar una

empresa sustentable, tanto en lo ambiental como en lo social y lo econémico.
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» El impacto medioambiental

El impacto que genera la construccion al medioambiente es abordado de manera
mas consciente, ya que se basa en emplear productos con enfoques sostenibles y
adaptables a los cambios climaticos. Es por eso que, para mitigar el impacto que
generan los procesos de construcciones actuales, se propone la reutilizacion y
reduccion de dichos procesos creando residencias universitarias cercanas al campus
universitario con contenedores maritimos en desuso. Dichas residencias tienen la
ventaja de ser construidas en un corto tiempo y a bajo costo, mitigando el impacto
ambiental, dando un enfoque sostenible y un modelo que se puede replicar en el

campo de la construccion.

» El impacto econémico

Se espera recibir mensualmente los ingresos por concepto de arriendo de cada uno
de los apartaestudios, con las cuales se haran pagos de némina para todo el personal

involucrado, mantenimiento y las cuotas a cada uno de los inversionistas.

Adicionalmente, con la ejecucién del proyecto no solo se busca responder
economicamente a cada uno de los accionistas, sino también responder de manera
justa a cada uno de los empleados involucrados, cumpliendo con todos los requisitos
legales y tributarios que se exijan con el fin de propender por la generacién de un

buen clima laboral en el proyecto.



3.3 Desarrollo técnico del Proyecto

El plan de desarrollo técnico del “Conjunto Universitario ECO-HOMES”, se estima
en 4 meses, desde el inicio de la legalizacién del proyecto con la expedicién de las
respectivas licencias, hasta la finalizacién de las actividades de ornato e instalacion

del mobiliario urbano del conjunto.

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4

ACTIVIDAD

Licencias del proyecto (licencia de
construccién, licencia ambiental)

Estudios y disefios urbanisticos
(arquitectdnico, redes hidraulicas de
acueducto y alcantarillado sanitario, redes
eléctricas, red de gas natural)

Adecuacion del terreno (descapote,
localizacién y replanteo)

Construccion de redes del conjunto (redes
hidraulicas de acueducto y alcantarillado
sanitario, redes eléctricas, red de gas
natural)

Construcciéon de pavimento (flexible y
terrizo para zonas peatonales)

Compra contenedores

Implantacion de los contenedores en el
terreno

Adecuacion de las unidades residenciales

Actividades de ornato e instalacion de
mobiliario urbano del conjunto

Tabla 5 Cronograma Técnico del Proyecto
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3.4 Desarrollo comercial del proyecto

El plan de desarrollo comercial del “Conjunto Universitario ECO-HOMES”, se
estima en 4 meses, juntamente con el desarrollo técnico del proyecto. Se inicia con
la realizacion de todas las actividades del estudio de mercado, tales como:
investigacién de mercados, identificacion del problema, analisis del sector, entorno
geografico y demografico del proyecto, estudio legal, andlisis del mercado y la
competencia y finaliza con el diseno y la implementacién de las estrategias de
mercadeo las cuales son: definicién del drea de mercado, estrategias de promociéon e

impulso y las estrategias de precio.

ACTIVIDAD MES 1 MES 2 MES 3 MES 4

Estudio de mercado

Disefio e implementacion de estrategias de
mercadeo

Tabla 6 Cronograma Comercial del Proyecto



Capitulo 4

4. Analisis de Viabilidad técnica y financiera del
Proyecto

4.1 Analisis de viabilidad técnica del proyecto

4.1.1 Tipo y uso de suelo

De acuerdo con la informaciéon suministrada por el Departamento Administrativo
de Planeacién y la Direccién de Ordenamiento territorial de la alcaldia de Neiva y
de conformidad con el Plano FU-19 “Usos del Suelo” y la Ficha Normativa A 10 —
(4, se establece que el uso del suelo del predio seleccionado para realizar el proyecto
“Conjunto Universitario Eco Homes” ubicado en la transversal 9aw N° 7w-142 en el

barrio El Tridngulo en la ciudad de Neiva, es de Uso Residencial.

Ademas, teniendo en cuenta los datos de un estudio de suelos existente de la zona,
el suelo presenta una buena capacidad portante, no presenta nivel freatico, ni arcillas
expansivas, ni limos y es un tipo de perfil de suelo clase C, que es un suelo rigido y

apto para construir.

Asimismo, por la topografia del terreno los movimientos de tierra son minimos, lo

que reduce el costo de la adecuacion del terreno.

4.1.2 Acceso a los servicios publicos

El lote seleccionado para la construccion del proyecto cuenta con la disponibilidad
técnica para la conexién y suministro de los servicios piblicos de acueducto y

alcantarillado a cargo de Las Ceibas Empresas Publicas de Neiva E.S.P, el servicio
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de energia a cargo de La Electrificadora del Huila S.A.- E.S.P. y el servicio de gas

natural domiciliario a cargo de Alcanos de Colombia S.A. E.S.P.

4.1.3 Beneficios de la construccion con contenedores

» Amigables con el medio ambiente, contribuyendo a la reduccién de la emision
de C02, al reciclar el contenedor.

» Estructura autoportante, que garantiza la resistencia sismica, resistencia al
fuego y a tornados.

» Facilidad en el transporte, el ensamblaje y la construccion, lo que disminuye
hasta en un 80% el tiempo de construccién y montaje en comparaciéon con

una obra convencional (Habitat Container, 2017).

A\

Estilo tinico, moderno e innovador.

A\

Versatilidad en el diseno de la construccion.
» Los costos son entre 20% y 30% més econdémicos que los de la construccion
tradicional, al permitir ahorro de materiales, reduciendo la mano de obra y

el tiempo de instalacién (Bautista, 2018).

4.1.4 Propuesta de Urbanismo

El conjunto universitario Eco-Homes estara ubicado en la Transversal 9aw No. 7w-
142 en el barrio El tridngulo cerca de la Sede principal de la Universidad
Surcolombiana, en un terreno de 1162 M2, donde se realizara la instalacién de 20
unidades residenciales. El conjunto contard con diferentes zonas, una de ellas son
las peatonales para la disposicion de todos los residentes y visitantes, para el uso y
disfrute de ellos, ademas que son imprescindibles para el acceso a las unidades
residenciales, utilizando el pavimento terrizo como material, siendo este de facil
instalacion, resistente a la erosiéon y no contaminante; también se tendra zonas
verdes y jardines con el proposito de embellecer, tener un ambiente agradable a la
vista de todos los residentes y generar un espacio fresco, ademas se ubicaran bancas
en el jardin para proporcionar la comodidad, el descanso o compartir el tiempo con

los visitantes.



Se dispondra de un lugar para la ubicacion de las canecas de residuos, para poder
disponer de todos los componente solidos e inorganicos generados en el conjunto de

una manera rapida, segura e higiénica.

En un area de 320,87 M2 se utilizara pavimento flexible, que contiene una mezcla
densa asfaltica tipo MDC II para el facil acceso de los vehiculos, donde podran

acceder a los parqueaderos, ya sea de los residentes o visitantes.

Por tdltimo, para brindar la seguridad de los residentes se realizard un cerramiento
del conjunto universitario en mamposteria, en la entrada se encontrara la porteria,

ademas que se pondran varias camaras de seguridad dentro de todo el perimetro.

4.1.5 Propuesta de Red de Acueducto

Los parametros de disefio del acueducto del proyecto se realizaron de acuerdo a lo
establecido en los titulos A y B del Reglamento Técnico para el Sector de Agua
Potable y Saneamiento Basico — RAS 2000.

La presiéon minima en la red requerida de 10 mca para el nivel de complejidad bajo
serd garantizada por Las Ceibas Empresas Publicas De Neiva E.S.P, entidad
prestadora del servicio de acueducto, que para esta zona de la ciudad es de 49.21

mca.

El periodo de diseno del acueducto es de 25 afnos. Se estimé una poblaciéon de 50
habitantes incluidos la poblacién flotante, el uso del agua es 100% residencial, el
nivel de complejidad del sistema es bajo segiin el bajo niimero de habitantes en la

zona del proyecto y su capacidad econémica.

PARAMETROS VALOR UNIDAD
Estimacion de la Poblacién 50 habitantes
Usos del agua Uso residencial -
Periodo de diseno 25 anos
Nivel de complejidad Bajo -
Capacidad econdémica de los usuarios Baja -
Dotacién neta minima 100 L/hab*dia
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Dotaciéon neta maxima 150 L /hab*dia

Variacion a la dotaciéon neta segin el clima

y el Nivel de Complejidad del Sistema 15% %

(15%)

Dotacion bruta 172.5 L/hab*dia
DEMANDA VALOR UNIDAD

Caudal medio diario 0.100 L/seg

Coeficiente de consumo maximo diario (k1) 1.30 -

Caudal maximo diario (L/seg) 0.13 L/Seg

Coeficiente de consumo maximo horario

(k2) 1.60 ]

Caudal maximo horario 0.21 L /Seg

Demanda 0.21 L /Seg

Tabla 7 Pardmetros red de acueducto.

Con base en los parametros definidos, se obtienen los didmetros de la tuberia de la
red de acueducto; para la red principal del conjunto se utilizaran tubos PVC RDE
21 de 2”7 de diametro, para la tuberia que va desde la red principal del conjunto
hasta la acometida de cada contenedor se utilizaran tubos PVC RDE 13.5 de 1”7 de
diametro, para la acometida de cada aparta estudio se utilizaran tubos PVC RDE
13.5 de 1/2" de didmetro y para la red interna de cada contenedor se utilizaran
tubos PVC RDE 13.5 de 1/2" pulgada de didmetro.

DIAMETRO
RED RDE
(Pulgadas)
Tuberia principal conjunto 2 21
Tuberia distribuciéon a acometidas 1 13.5
Tuberias acometidas 1/2 13.5
Tuberia interna contenedor 1/2 13.5

Tabla 8 Didmetro tuberias red acueducto.



4.1.6 Propuesta de Red de alcantarillado

Los parametros de disefio del alcantarillado del proyecto se realizaron de acuerdo a

lo establecido en los titulos A y D del Reglamento Técnico para el Sector de Agua
Potable y Saneamiento Basico — RAS 2000.

En este caso el area futura total del proyecto sera igual al area inicial, ya que no

habra una extension del conjunto, ni crecimiento de la poblacion.

PARAMETROS VALOR | UNIDAD
Nivel de complejidad del sistema Bajo -
Periodo de diseno 25 anos
Dotacién neta de agua potable 172.5 L/hab./d.
Ntumero de habitantes de la zona 50 habitantes
Coeficiente de retorno de aguas servidas
domésticas : 85% %
Poblacién de disetio 50 habitantes
Area futura total del municipio 0.106 hectareas
Densidad de poblacién A71.7 hab./ha

Tabla 9 Pardmetros red de alcantarillado

Para el calculo del caudal de diseno de aguas residuales se tendra en cuenta

unicamente el aporte de las aguas residuales domésticas, ya que el uso del agua es

100% residencial. El caudal de diseno calculado es menor que el minimo establecido

en el RAS por lo que se adopta el caudal de disefio minimo de 1.5 L/s.

A continuacién, se evidencia los calculos obtenidos tanto del caudal de diseno como

del diseno hidraulico de la red alcantarillado.

Area tributaria (ha) Domés tico Total QmAéx. horario Infiltracién Cone Tne s Qdisefio (Lf)
erradas
Pozo Parcial Total | Area | Densidad Poblacién Aporte | Area Ls* Calculad | Adoptad
ha) | (wa) | %) | (hab.ha) | ® ‘("]I;’}‘)d)a Lpha) | (@) |“F2| LA | F | Le |Le%a) L 17 | Lk 0 0
(1] [2] (3] 4] (5] (6] 7] (14] | (18] [ [16] | [a7] | [18] | [19] | [20] |([21] | [22] (23] [24]
1-8 | 0.03110 | 0.0311 | 100% 472 15 0.0849 | 100% | 0.085 [0.005] 2.4 | 0.0121 0.3 10.0093 0.2 ] 0.0062 0.028 1.5

Tabla 10 Diseno hidraulico red alcantarillado.
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Prof i
Cotarasante | Cota clave Cota batea | Cotaliamina | Cota energia ofundidad a
cota clave
Tramo
De A De A De A De A De A De
1-8 428.801428.65(427.301427.05(427.12|1426.87(427.16|426.91[427.171426.92| 1.50 1.60
Tabla 11 Calculo de caudal de diseno
Diéafu?tro Didmetro nominal Caudala Velocidad a Bsfuerzo
: - - teorico tuberia Dc tubo tubo lleno Vo Radio
Tramo Longitud | Qdisefio | S disefio tuberia lleno Qo v Vg hidréulico R corta-nte
(m) LA) (%) mg)| (m) (m) medio T
(m) (") | nom.(") | int.(m) [ (LA) (mp) (Nfm?)
1-8 42.38 1.50 0.5899009 | 0.073 | 2.88 8 0.182 16.99 0.653 0.46 | 0.011 0.025 15

Tabla 12 Diseno hidraulico red alcantarillado

Con base en los parametros definidos, el calculo del caudal de disefio y el diseno

hidraulico de la red, se obtienen la pendiente de la red y los didmetros de la tuberia

de la red de alcantarillado; la pendiente es del 1%, para la red principal del conjunto

se utilizara tuberia PVC de 8” de diametro, para las acometidas se utilizara tuberia

PVC de 6" de didmetro y para la red interna de cada contenedor se utilizara tuberia

PVC de 4" de diametro, tuberia PVC de 3" de didmetro para los puntos sanitarios

de la ducha y el sifén de la cocina y tuberia PVC de 2" de didmetro para los puntos

sanitarios de la cocina, el lavadero y el lavamanos.

RED DIAMETRO
(Pulgadas)
Tuberia principal conjunto 8
Tuberias acometidas 6
Tuberia interna contenedor 4

Tabla 13 Didametro tuberias red alcantarillado




Se realizaran cajillas de inspeccién para las acometidas con medidas de 0.40X0.40m,
dos cajas de inspecciéon con medidas de 0.60X0.60m para la red principal del
conjunto y una caja de inspeccion con medidas de 0.80X0.80m sobre la red principal

de alcantarillado del municipio.

4.1.7 Conexion a Red Eléctrica

El proyecto cuenta con un trasformador debajo de la linea de media tensién, se
instala un poste pretensado refuerzo de 5/8 y concreto de 5000 psi de concreto de
12mx510Kg y se realiza una derivacion para dos circuitos; el circuito de viviendas y
el circuito de iluminacion. La red de iluminacién es aérea con cable de red trenzada
calibre 2X2+42 Awg que lleva un aislamiento que evita el corto circuito por contacto
y la red subterranea de las acometidas ird con tuberia PVC calibre 2” tipo pesada.
Se realiza una derivacion a cada una de las unidades de vivienda a través de cajas
de inspeccién que llevan a cada uno de los equipos de medida independientemente

de cada unidad de vivienda.

Las lamparas que se proyectan para iluminacion del alumbrado ptublico van sobre

poste, son ldmparas tipo intemperie y tipo led de 100w.

Cada caja de inspeccion en la parte superior de las tapas debe ir con una marquilla
de riesgo eléctrico por parte de la Electrificadora del Huila con marcaciéon de la
direccién y nodos de la Electrificadora. Dentro de las cajas debe ir una malla auto
soportante de los conductores, y la tuberia tiene que ir cubierta con un producto

expansivo Sika-1.
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4.1.8 Conexion a Red de Gas

La conexion y construccion de las instalaciones de la red de gas natural domiciliario
estard a cargo de Alcanos de Colombia S.A. E.S.P entidad dedicada a distribuir y

comercializar gas natural. Por lo que dentro del presupuesto se incluye este costo.

4.1.9 Propuesta de conexidn metalica

Los contenedores de carga son especialmente utilizados para el transporte maritimo,
de tal forma estos han sido disenados de modo que al momento de su uso tengan
mayor facilidad para su movimiento y traslado; dicho esto, mediante un estudio que
parte del proceso constructivo se propone una estructura metalica que al ser
disenados para su movimiento deben ser unas conexiones que se puedan instalar y

graduar de acuerdo al objetivo que se prefiera.

Se realiza un disefio totalmente nuevo que pretende ser la unién entre el contenedor
maritimo y la zapata, con el fin de que colaboren de una forma homogénea y las
cargas que produce la estructura sean transmitidas de manera uniforme, causando
el minimo dafo, deformacién a la estructura y generando un mejor comportamiento
ante acciones imprevistas como los asentamientos que se puedan presentar en el
lugar. Esta conexiéon metélica estarda ubicada sobre cada una de las zapatas que se

encuentran en las esquinas y proximidades de cada uno de los containers de 40”.

Consta de un perno principal donde tiene un sistema de graduaciéon y va roscado
junto con el perfil IPE 80; a esta se les aplica la fuerza de soporte transmitida por
el contenedor. Por otro lado, los tornillos que cierran la platina inferior son los que
brindan un mejor punto de agarre, generando la unién y continuidad de la estructura

hacia la zapata.



Teniendo en cuenta lo anterior, para el perno principal se opté por un tornillo

comercial A307 de 1 pulgada con una resistencia nominal a tension de 310 Mpa y

Resistencia Nominal a Cortante de 188 Mpa.

PERNO PRINCIPAL

Tipo de perno

Resistencia Nominal a

Tensién (Mpa)

Resistencia Nominal a

Cortante (Mpa)

A307 310 188
DATOS DEL PERFIL

@ Perno (cm) Area (cm?) ot

2,540 5,067 0,75

Tabla 14: Especificaciones del perno principal

A continuacién, se demuestra en las siguientes tablas los parametros establecidos

por la NSR-10 y su respectiva comprobacion de resistencia a cortante y a tension

para el perno principal:

Resistencia de diseno a cortante por
unidad de Area dRn (Mpa)

Resistencia requerida a cortante por

unidad de éarea fv (Mpa)

512,00 282,00
Comprobacién de resistencia a cortante
¢Rn (Mpa) 2 Fv (Mpa)
512,00 CUMPLE 282,00

Tabla 15: Comprobacién de resistencia requerida a Cortante

(N)

Resistencia de disefio a Tensién ¢Rn

Tensién aplicada en el perno Tr (N)

117809,48 113457,54
Comprobacién de resistencia a Tension
$Rn(N) 2 Tr (N)
117809,48 CUMPLE 113457.54

Tabla 16: Comprobacién de resistencia requerida a Tensién
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Por consiguiente, mediante las siguientes tablas se indican las especificaciones
técnicas para los pernos que iran ubicados en la platina, seran (4) pernos que poseen
un didmetro de 5/8”, estos cuentan con una resistencia nominal a tensién de 310

Mpa y Resistencia Nominal a Cortante de 188 Mpa.

PERNOS DE LA PLATINA

Tipo de perno

Resistencia Nominal a

Tensién (Mpa)

Resistencia Nominal a

Cortante (Mpa)

A307 310 188
DATOS DEL PERFIL

@ Perno (cm) Area (cm?) ot

1,58 1,979 0,75

Tabla 17 Especificaciones para los pernos de la platina

A continuacion, se demuestra en las siguientes tablas los parametros establecidos
por la NSR-10 y su respectiva comprobacién de resistencia a cortante y a tension

para los pernos de la platina:

Resistencia de diseno a cortante por Resistencia requerida a cortante por

unidad de Area Rn (Mpa) unidad de drea fv (Mpa)

1327 1263

Comprobacién de resistencia a cortante

$Rn (Mpa) 2 Fv (Mpa)

1327 CUMPLE 1263

Tabla 18 Comprobacién de resistencia a cortante de los pernos en la platina

Resistencia de diseno a Tension ¢Rn Tension aplicada en el perno Tr (N)

(N)

46019 47325




Comprobacién de resistencia a Tension
¢Rn (N) 2 Tr (N)
46019 CUMPLE 47325

Tabla 19 Comprobacién de resistencia a Tensién de los pernos en la platina

Adicionalmente, se disena la platina base que contendra los pernos anclados, esta
contara con las siguientes dimensiones: 21 ¢m de largo, 13 cm de ancho y un espesor
de 0,95 cm.

PLATINA BASE
Largo (cm) Ancho (cm) Area (cm?)

21 13 273

Tabla 20 Especificaciones para platina base

En la siguiente tabla se realiza una comprobacién de resistencia a compresién del

concreto en contacto para la platina base:

Resistencia a compresiéon del concreto en contacto

4ePp (N) > Pu (N)
633496,5 CUMPLE 16640

Tabla 21 Comprobacién resistencia a compresioén del concreto en contacto

Espesor Requerido para la Placa Base

tp (in) 3/8
Tabla 22 Espesor requerido para la platina

Los pernos de anclaje se usan para conectar elementos estructurales y no
estructurales al concreto, en este caso los pernos que estan ubicados en la platina
base serviran de anclaje y con la zapata. A continuacion, se expone la resistencia al
arrancamiento del concreto y la resistencia nominal al desprendimiento que deben

cumplir los pardmetros establecidos para su optima ejecucion:
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ANCLAJE PARA PERNOS

Resistencia al arrancamiento del 86,89
concreto (KN)
®Rn >= Tu 36%

Tabla 23 Resistencia al arrancamiento para anclaje de pernos

Resistencia nominal al Desprendimiento
Resistencia a la extraccion ®NPn (N) 735000
®Npn >= Tr 2,3%

Tabla 24 Resistencia Nominal al Desprendimiento

Finalmente, se obtiene la resistencia de los pernos de anclaje para cortante y la

capacidad a cortante que se obtiene en la base:

Resistencia de los pernos a Cortante
Fu perno (Mpa) 482,6
Fu Resistencia a cortante de un perno 57313,36
Vsa (N)

Tabla 25 Resistencia de los pernos a Cortante

Capacidad a Cortante en la Base

Méxima capacidad a cortante en la 1041,48
base ®Vn (N)
dVn > Vu/2 7,20%

Tabla 26 Comprobacién capacidad a cortante en la base

4.1.10 Presupuesto del Proyecto

A continuacion, se mostraran los costos para la realizacion de los estudios, disenios
y construccion del proyecto “Conjunto Universitario ECO HOMES”; incluyendo el
costo de la compra del lote, la expedicion de las respectivas licencias, la conexion a
los servicios publicos, todas las actividades preliminares para la adecuacién del
terreno, implantacién y transformacién de los contenedores y urbanismo del

conjunto:



VALOR

ITEM DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD UNITARIO VALOR TOTAL
1 |COMPRA DEL PREDIO
1.1 |Costo del lote m2 1,161.90 $ 330,000.00| $  383,427,000.00
SUB-TOTAL CAPITULO| $  383,427,000.00
2 |ESTUDIOS Y DISENOS DEL PROYECTO
2.1 |Estudio de suelos Gl 1.00 $ 3,800,000.00 | $ 3,800,000.00
2.2 |Estudio y disefio urbanistco Gl 1.00 $ 8,200,000.00 | $ 8,200,000.00
Dlsgno grqwtectomco de las unidades Gl 1.00 $ 1,500,000.00 1,500,000.00
2.3 |residenciales
Estudio y disefio de r'edes hldrfaul?cas de Gl 1.00 $ 3.500,000.00 | $ 3,500,000.00
2.4 |acueducto y alcantarillado sanitario
Estudio y disefio instalaciones electricas del al 1.00 $ 3,000,000.00 | $ 3,000,000.00
2.5 |proyecto
2.6 |Estudio y disefio instalaciones gas natural Gl 1.00 $ 2,100,000.00 | $ 2,100,000.00
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 22,100,000.00
3 |LICENCIAS
3.1 |Licencia de construccién Gl 1.00 $ 7,950,000.00 | $ 7,950,000.00
3.2 |Licencia ambiental Gl 1.00 $ 3,500,000.00 | $ 3,500,000.00
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 11,450,000.00
4 |CONEXIONES SERVICIOS PUBLICOS
Inspeccion RETIE, legalizacion y conexion del
servicio publico domiciliario de la Electrificadora
4.1 |del Huila S.A. E.S.P. (Acometida en baja Gl 1.00 $ 3,144,000.00 | $ 3,144,000.00
tension a Red Electrohuila e instalacion del
medidor)
Aprobacion de la conexién a los servicios de
4.2 |acueducto y alcantarillado. Las Ceibas - Gl 1.00 $ 2,092,000.00 | $ 2,092,000.00
Empresas Publicas de Neiva E.S.P.
Conexion servicio de gas natural domiciliario.
4.3 Alcanos de Colombia S.A E.S.P. Gl 1.00 $12,211,340.00 | $ 12,211,340.00
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 17,447,340.00
5 |PRELIMINARES
5.1 |Descapote. Incluye retiro y disposicion. m2 232.00 $ 11,675.00| $ 2,708,600.00
5o |-ocalizaciony replanteo con equipo de m2 116190 |$  1,750.00 2,033,325.00
topografia
5.3 |Construccion de cerramiento m 141.38 $ 11,854.00| $ 1,675,919.00
5.4 |EXcavacion mecanica en material comun incluye| o 16912 | $ 13,639.00] $  2,306,628.00
retiro material y disposicion de escombros
55 Relleno con recebo clasificado y compactado m3 85.97 $ 24787.00| $ 2,130,938.00
manualmente
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 10,855,410.00
6 |CIMIENTOS
6.1 gi%‘;t; en concreto 3000 PSI (040 X 040 X| s 512 | $ 442107000 $  2,263,588.00
6.2 ﬁ%?ti en concreto 3000 PSI (0.30 X 0.30 X m3 216 $  412,107.00 $ 890,151.00
6.3 52%?21 en concreto 3000 PSI (0.60 X 0.60 X m3 0.86 $  452107.00 $ 390,620.00
6.4 rEe>§:rz:1)vacion manual en material comun incluye m3 8.30 $ 28.248.00| $ 234,458.00
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 3,778,817.00
7 |ACERO
Suministro y figurado de acero de refuerzo
7.1 . kg 302.46 $ 3,331.00| $ 1,007,494.00
Fy=60.000 psi
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 1,007,494.00
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8 INSTALACIONES SANITARIAS
Suministro e instalaciéon de punto sanitario PVC
8.1 . ) Und 61.00 $ 17,560.00 1,071,160.00
2". Incluye accesorios de la red
8.2 S:Jm|n|stro e mstalqmon de tuberia sanitaria PVC m 36.60 $ 12,252.00 448,423.00
2". Incluye accesorios de la red
8.3 S'EJmInIStI'O e |nstaIa'C|on de punto sanitario PVC Und 40.00 $ 23,134.00 925.360.00
3" . Incluye accesorios de la red
8.4 Sumlnll‘stro e |nstaIaC|0f1 de tuberia sanitaria m 17.00 $ 21,091.00 358,547.00
PVC 3" . Incluye accesorios de la red
8.5 S"umlnlstro e |nstaI§C|on de punto sanitario PVC Und 21.00 $ 36,400.00 764.400.00
4". Incluye accesorios de la red
8.6 Sumlnll‘stro e |nstala0|9n de tuberia sanitaria m 105.20 $ 17,300.00 1,819,960.00
PVC 4". Incluye accesorios de la red
8.7 Sumlnll‘stro e |nstala0|9n de tuberia sanitaria m 20.40 $ 27.195.00 1,098,678.00
PVC 6". Incluye accesorios de la red
8.8 Sumlnll‘stro e mstalacpn de tuberia sanitaria m 48.89 $ 37.353.00 1,826,188.00
PVC 8". Incluye accesorios de la red
Construccién caja de inspeccion de (0,60 X
8.9 [0,60)m en concreto simple de 2.500 PSI, Und 3.00 $ 240,275.00 720,825.00
e=0,08m. Incluye cafiuela y tapa reforzada
Construccién caja de inspeccion de (0,40 X
8.10 |0,40)m en concreto simple de 2.500 PSI, und 6.00 $ 160,404.00 962,424.00
e=0,08m. Incluye cafiuela y tapa reforzada
8.11 |Suministro e instalacion de sifon sanitario de 3" Und 41.00 $ 8,999.00 368,959.00
SUB-TOTAL CAPITULO 10,364,924.00
9 MAMPOSTERIA
0.1 Suministro e instalacion de bloque en arcilla #5, m2 40.00 $ 40,908.00 1.636,320.00
rayado (Ver planos)
9.2 Sum|n|sFro e instalacion de tolete a la vista m2 60.41 $ 44,000.00 2 657.864.00
(Cerramiento)
SUB-TOTAL CAPITULO 4,294,184.00
10 |PANETE
Pafiete muros 1:4 hasta viga de coronamiento,
10.1 (area de pared anlnlstramon, bang, fachada y m2 80.00 $ 15.479.00 1,238,320.00
laterales de esquineras en proporcion) Incluye
filos, carteras y dilataciones.
SUB-TOTAL CAPITULO 1,238,320.00
11 |ESTRUCTURAS EN CONCRETO
Viga de confinamiento sobre muro en concreto
11.1 |reforzado de 3.000 PSI (0,12 X 0,20)m. No m3 0.38 $ 724,584.00 275,342.00
Incluye acero en 3/8" con flejes de 1/4"
Columna de confinamiento en concreto
112 forzado de 3.000 PSI (0,12 X 0,20)m. m3 024 $  485566.00 116,536.00
11,3 |Placa de piso en concreto de 3000 PSI| -, 12.00 $  27,000.00 324,000.00
(terminado liso en llana), e = 0.1 m.
Viga de cimentacion para el cerramiento en
114 concreto reforzado de 3000 PSI (0,20x0,20) m3 4.20 $ 478,408.00 2,009,314.00
115 Cur.1etas‘ en concreto de 3000 PSI perimetral a m 94.62 $ 50,393.00 4,768,186.00
residencias
SUB-TOTAL CAPITULO 7,493,378.00
12 |INSTALACIONES HIDRAULICAS
121 Summlst“ro e instalacion _de punto de agua en Und 102.00 $ 23.792.00 2.426,784.00
PVC 1/2". Incluye accesorio.
122 Sumlnlllstro e |nstaIaC|on‘de red de agua en PVC m 165.65 $ 9,785.00 1,620,885.00
de 1/2". Incluye accesorios.
Suministro e instalacion de medidor de agua en
12.3 [PVC de 1/2", Incluye: caja, tapa, accesorios, Und 21.00 $ 208,788.00 4,384,548.00
llave de paso, cheque de cortina.
12.4 fTIZ‘t”a‘L‘:)er plastico de reserva de 250Lts. Incluye| 21.00 $  159,900.00 3,357,900.00
125 Suml|ln|stro e mstalacpn de red de agua en PVC m 56.53 $ 13.431.00 759.254.00
de 1". Incluye accesorios.
12.6 Suml|ln|stro e mstalacpn de red de agua en PVC m 47.84 $ 21,186.00 1.013,538.00
de 2". Incluye accesorios.
SUB-TOTAL CAPITULO 13,562,909.00
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MOBILIARIO RESIDENCIAL

19.1

Contenedor seco 40'(Compra,
disposicion en el sitio)

transporte y

Und

10.00

$ 3,400,000.00

34,000,000.00

19.2

Base cama y colchdén 0.9x1.9 m

Und

20.00

$  489,800.00

9,796,000.00

19.3

Closet

Und

20.00

$ 150,000.00

3,000,000.00

19.4

Mesa y sillas para sala

Und

20.00

$ 185,000.00

3,700,000.00

19.5

Aire acondicionado Minisplit 9000BTU 115V

Und

20.00

$ 722,000.00

14,440,000.00

19.6

Cocina integral prefabricada con estufa
(instalacion incluida)

Und

20.00

$ 1,249,000.00

24,980,000.00

19.7

Nevera minibar

Und

20.00

$ 450,000.00

9,000,000.00

SUB-TOTAL CAPITULO

B n| v |o|e|e|e| v

98,916,000.00

20

ESTRUCTURA METALICA

20.1

Suministro e instalacion de puerta principal
metalica de (0,8 X 2,00 m., calibre 20,
anticorrosivo terminado final, incluye marco
metalico, bisagras, cerradura.

Und

21.00

$ 252,300.00

5,298,300.00

20.2

Suministro e instalacion de puerta plegable para
bafio de (0,7 X 2,00 m, Incluye marco y
accesorio

Und

21.00

$ 82,000.00

1,722,000.00

20.3

Suministro e instalacion de ventana en fachada
tipo 1 de (1,5 X 1,3) m., anticorrosivo terminado
final, con marco y vidrio de 3mm.

Und

21.00

$ 253,500.00

5,323,500.00

20.4

Suministro e instalacion de ventana en fachada
tipo 2 de (0,8 X 0,3) m., anticorrosivo terminado
final, con marco y vidrio de 3mm.

Und

20.00

$ 166,400.00

3,328,000.00

20.5

Suministro e instalacion de ventana para bafio ,
de (0,7 X 0,2)m, anticorrosivo terminado final,
con marco y vidrio de 3mm.

Und

21.00

$ 90,000.00

1,890,000.00

20.6

Suministro e instalacion de escaleras metalicas
para entradas principales, incluye uniones
soldadas en obra y elementos auxiliares de
montaje

Und

20.00

$ 197,300.00

3,946,000.00

20.7

Cerramiento en malla eslabonada Cal. 10 de
5x5cm, parales laterales en tubo de 3" cal
5,5mm, paral superior en tubo AN de 1 1/2",
Bastidores y refuerzos en angulo de 1/4"x3/16",
pisa malla en platina de 1"x1/8" y acabado en
pintura a base de aceite.

m2

125.00

$ 92,000.00

11,500,000.00

20.8

Portones de entrada en malla eslabonada Cal.
10 de 5x5cm, parales en tubo de 3" cal 5,5mm,
Bastidores y refuerzos en angulo de 1/4"x3/16",
pisa malla en platina de 1"x1/8" y acabado en
pintura a base de aceite.

m2

12.30

$ 126,200.00

1,552,260.00

20.9

Portén de entrada peatonal en malla eslabonada
Cal. 10 de 5x5cm, parales en tubo de 3" cal
5,5mm, Bastidores y refuerzos en angulo de
1/4"x3/16", pisa malla en platina de 1"x1/8" y
acabado en pintura a base de aceite.

m2

3.15

$ 97,600.00

307,440.00

SUB-TOTAL CAPITULO

34.867.500.00

21

ACABADOS

21.1

Estuco pared (Administracion)

m2

32.00

$ 12,870.00

411,840.00

21.2

Pintura dos manos en paredes (Administracion)

m2

32.00

$ 11,231.00

359,392.00

21.3

Suministro e instalacion de aislante termico
frescasa ECO para paredes containers (7,62 x
0,61)m e= 6,4 cm incluye todo lo necesario
para su ejecucion

m2

540.60

$ 35,800.00

19,353,480.00

21.4

Suministro e Instalacién de muro liviano en
Superboard para paredes de containers- una
cara e= 6 mm(Incluye perfiles en acero
galvanizado, encintado, masillado, acabado en
pintura tipo 1)

m2

540.60

$ 39,600.00

21,407,760.00

SUB-TOTAL CAPITULO

41,532,472.00
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22 |APARATOS SANITARIOS
291 ngipistro e insFaIacic’)n de Iavamanos. Incluye Und 21.00 $ 112.791.00| $ 2.368,611.00
griferia y accesorios. (Incluye espejo)
299 Suminigtro e instalacion de sanitario. Incluye Und 21.00 $  100,562.00| $ 4,001,802.00
accesorios
293 Suministro e Fnstalacién de ducha sencilla. Und 20.00 $  74.463.00] $ 1.489,260.00
Incluye accesorios
294 ngipistro e instglacién de lavaplatos. Incluye Und 20.00 $ 98.900.00| $ 1,978,000.00
griferia y accesorios
Suministro e instalacion de lavadero
22.5 |prefabricado (0,5 x 0,5) m. Incluye llave terminal Und 20.00 $ 120,300.00| $ 2,406,000.00
, desague y sifon
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 12,243,673.00
23 |PAVIMENTO
Suministro e instalacion de pavimento flexible,
g3 |contiene  mezcla asfalica tipo  MDC Il ) 28560 | $ 67,357.00| $  19,237,159.00
compactada con cilindro vibrocompactador (e= 7
cm)
Suministro e instalacion de pavimento terrizo
23 |P&@ paso peatonal de 10 cm de espesor, ., 20155 | $  7,54400| $  1,520,493.00
realizado con arena caliza, extendida y
rasanteada con motoniveladora
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 20,757,652.00
24 |ORNATO
24.1 |Zonas verdes Tepe de grama m2 116.63 $ 20,835.00[ $ 2,429,944.00
242 Suministro e instalacion de arboles - Arce Und 6.00 $ 6050000 $ 363,000.00
Americano
Suministro y siembra de Jardines tipo A
24.3 |(Durantas), incluye material vegetal, tierra negra|  Und 100.00 $ 7,086.00| $ 708,600.00
y transporte.C/ML.
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 3,501,544.00
25 |MOBILIARIO URBANO
25.1 |Suministro e instalacién canecas para residuos Und 1.00 $ 144,000.00] $ 144,000.00
25.2 |Banca jardin exteriores Und 4.00 $ 200,000.00] $ 800,000.00
25.3 [Suministro e instalacion camaras de seguridad Und 5.00 $ 70,000.00| $ 350,000.00
25.4 |Televisor 32 pulgadas Und 1.00 $ 699,900.00] $ 699,900.00
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 1,993,900.00
26 |VARIOS
261 Asep ge.n(?ral final,_incluye retiro de escombros, m2 150.00 $ 2858.00| $ 428,700.00
y disposicén de residuos.
SUB-TOTAL CAPITULO| $ 428,700.00
COSTOS DIRECTOS OBRA $  785,968,270.00
ADMINISTRACION % 13.00% $ 102,175,875.00
UTILIDAD % 5.00% $ 39,298,414.00
IMPREVISTOS % 1.00% $ 7,859,683.00
COSTOS INDIRECTOS DE OBRA % 19.00% $  149,333,972.00
COSTO TOTAL OBRA $  935,302,242.00

El costo total del proyecto, incluyendo los costos directos e indirectos de la obra es
de $935.302.242.



4.2 Analisis de Factibilidad financiera

Para el analisis financiero se establecen las variables que influyen en el proyecto las
cuales son; la produccién o cantidad de unidades residenciales en arriendo, los
ingresos del proyecto que son la suma del precio de arrendamiento mensual de cada
unidad residencial, los egresos del proyecto equivalentes a los costos de
mantenimiento anuales, que incluyen, la administracion del conjunto, el
mantenimiento de las unidades residenciales, el personal de seguridad, el personal
de limpieza de zonas verdes y zonas comunes y la ultima variable, el total de la

inversion para realizacion del proyecto.

A continuacion, se muestran las variables mencionadas anteriormente:

Produccién (Unidades residenciales) 20
Precio Arrendamiento (Incluida la
. Ly $ 550,000
administracion)
Costos Mantenimiento $ 28,800,000
Inversion $ 935,302,242

Tabla 27 Variables Proyecto de Inversiéon “Conjunto Universitario Eco Homes"

Para realizar el analisis financiero se tiene un esquema de ingresos establecido que
sera la totalidad de los arriendos de las 20 unidades residenciales con contratos de
alquiler de seis meses cada uno, con el fin de garantizar su ocupacion por la totalidad
de los dos semestres del ano, independientemente de los recesos que se presenten a
nivel académico en la universidad. El valor del arrendamiento es de $400.000 y el
valor de la administracién es de $150.000, para un valor total de $550.000 mensuales

por unidad residencial.
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4.2.1 Flujo de Caja

Para el analisis del incremento del precio del arriendo de cada unidad residencial en
los anos siguientes al inicio del proyecto, se tom6 como base el promedio del indice

de precios al consumidor - IPC de los ultimos 5 anos.

El flujo de caja muestra que desde el primer ano el proyecto es sostenible y se
empieza a generar una recuperacién de la inversion de $103.200.000. Cada ano
siguiente aumenta la recuperacion de la inversion de acuerdo con el incremento de
arrendamiento de cada unidad residencial. Para el afio niimero 8 con una suma del
flujo neto de efectivo de $947.633.145, se alcanza la totalidad de la recuperacién de

la inversion, como se muestra a continuacién:



FLUJO DE CAJA

PERIODOS 0 1 2 3 4 ) 6 7 8 9
INGRESOS § 132,000.000 | $ 136.620.000 | § 141401700 | § 146,350.760 | § 151.473.036 | § 156.774.592 | § 162.261.703 | §  167.940.863 | § 173.818.793
COSTOS § 28800000]$ 29376.000(§ 29.963.520 | § 30.562.790.40 | §  31.174.046 | § 31.797.527.13 | § 32433478 | § 33.082.14723 |§ 33.743.790
INVERSION| §  (935.302.242)

FENI§  (935.302.242){ § 103.200.000 ] 8 107.244.000 |§ 111.438.180|§ 115.787.969 |§ 120.298.990 | § 124.977.065 | § 129.828.225 |§  134858.715 | § 140.075.003

Tabla 28 Flujo de Caja
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4.2.2 Analisis de Sensibilidad

Uno de los objetivos del proyecto “Conjunto universitario Eco-Homes” es maximizar
los ingresos a largo plazo, lo que permitira un crecimiento en la cuota de mercado,
buscando satisfacer los objetivos de la organizacién, inversionistas y de los

consumidores, sin dejar a un lado politicas ambientales y de responsabilidad social.

Para evaluar si el proyecto es factible financieramente a largo plazo se realiza un
analisis de sensibilidad con tabla de datos de las variables de produccion y precio en
el proyecto de inversién “Conjunto Universitario Eco Homes” evaluado por un valor
presente neto que permite determinar si una inversiéon cumple con el objetivo béasico

financiero: maximizar la inversion.

Como se puede observar en el andlisis de sensibilidad del proyecto es factible
partiendo de un valor presente neto, los valores en positivo significan que es viable
hacer el proyecto con una determinada cantidad de productos a vender con un precio
establecido y los valores sombreados significan que no es viable dicho proyecto con
esas variables de precio y cantidad, por lo que el proyecto es factible financieramente
estableciendo una produccién de 20 unidades y un precio de arrendamiento de
$550.000 por unidad residencial.

Con respecto a los indicadores financieros del proyecto, la tasa de interés o
rentabilidad del proyecto es del 7%, segtiin la Tasa Interna de Retorno — TIR y el
valor positivo de $324,928,115.11 del Valor Presente Neto — VPN, significa que el

proyecto tendra un incremento equivalente a este monto.

A continuacién, se muestra la tabla de datos del andlisis de sensibilidad, el Valor
Presente Neto — VPN Y la Tasa Interna de Retorno - TIR, indicadores financieros

del proyecto:



ANALISIS DE SENSIBILIDAD TABLA DE DATOS

DECISION ACEPTAR PRODUCCION
$ 324928115 15 16 17 18 19 20 21 22
$ 525.000 | $ 287.982.302 |$ 294.189.199 |$  300.396.095 [ $ 306.602.992 | $ 312.809.889 | $§ 319.016.785 | $ 325223682 |$  331.430.578
$ 530.000 [ $ 288.869.002 | § 295135012 |$ 301.401.022 | $ 307.667.031 [$ 313.933.041 |$ 320.199.051 [$ 326.465.061 | §  332.731.071
$ 535.000 | $ 289755701 | $ 296.080.824 |$ 302.405.948 [$§ 308.731.071 | $ 315.056.194 |$ 321381317 % 327.706.440 | $  334.031.563
$ 540.000 [ $ 290.642.401 | $ 297.026.637 | $ 303410874 | $ 309.795.110 [$ 316.179.347 | $ 322.563.583 | $§ 328.947.820 [$  335.332.056
$ 545.000 | $ 291529100 |$ 297.972.450 |$ 304.415800 [$ 310.859.150 | § 317.302.499 [$ 323745849 |$ 330.189.199 | $  336.632.549
PRECIOS | $ 550.000 | $ 292415800 |$ 298918263 |$ 305.420.726 [§ 311923189 | § 318425652 |$ 324928115 |§ 331430578 | $  337.933.041
$ 560.000 [ $ 294.189.199 | $ 300.809.889 | $ 307.430.578 | $ 314.051.268 [$ 320671957 |$ 327292647 |$ 333913337 [$  340.534.026
$ 570.000 | $ 295962598 | $ 302.701.514 |$  309.440430 [$ 316.179.347 | § 322918263 | $ 329.657.179 | $ 336.396.095 | $  343.135.012
$ 580.000 [ $ 297735997 | $ 304.593.140 | $ 311450283 | $ 318.307.425 [$ 325164568 |$ 332.021.711[$ 338878854 |§  345.735.997
$ 590.000 | $ 299509396 | $ 306.484.765 |$ 313.460.135 [$ 320435504 | § 327410874 |$ 334386243 | § 341361613 |$  348.336.982
$ 600.000 | $  301.282.795 | $ 308.376,391 | $  315.469.987 | $ 322.563.583 | § 329.657.179 | $  336.750.775 | § 343.844.371 | $  350.937.967
Tabla 29 Andélisis de sensibilidad
INDICADORES FINANCIEROS
TIR 7%
VPN $ 324,928,115.11

Tabla 30 Indicadores financieros




Capitulo 5
5. Conclusiones y recomendaciones

5.1 Conclusiones

Teniendo en cuenta el andlisis realizado a la informaciéon suministrada por el
departamento de planeacién de la Universidad Surcolombiana en el ano 2020 la cifra
total de estudiantes en la Sede Neiva fue de 8.232 estudiantes de los cuales 6261
pertenecen a la ciudad de Neiva y 2671 son estudiantes provenientes de los 37
municipios del Huila y de otras regiones del pais, lo anterior demuestra que existe
un amplio mercado potencial para este plan de negocios, ademaés, actualmente el
alma mater no cuenta con una misién social en servicios de asesoria en temas de
vivienda o residencias universitarias para este tipo de poblacion, es decir, es posible
que los competidores en este mercado operen de manera informal. Por otro lado, al
realizar un analisis de mercado usando las encuestas como herramienta de medicion
demuestra un 94% de aceptacién e interés por parte de la poblacién estudiantil.
Ademas, de acuerdo a los resultados obtenidos se observd que un estudiante paga
en promedio entre $300.000 y $500.000 por una vivienda con servicios publicos
basicos, sin amoblar. De tal manera, se estima que el valor de arrendamiento de las
residencias universitarias en el conjunto residencial Eco-Homes es de $550.000

incluido el servicio de administracién.
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Segun el presupuesto de construccién del proyecto “Conjunto Universitario ECO
HOMES”; se estima que el costo total del proyecto es de $935.302.242 incluyendo la
conexién a los servicios publicos, todas las actividades preliminares para la
adecuacion del terreno, implantacion y transformacion de los contenedores y
urbanismo del conjunto. Teniendo en cuenta lo anterior, se concluye que el plan de
negocios es rentable pues con su ejecucion se obtienen utilidades luego de culminar
en su totalidad con los gastos del proyecto, estos se ven reflejados en el ano octavo
de operacion, ademas de obtener utilidades por el resto de vita 1til del proyecto,
ademads, se obtiene una tasa interna de retorno del 7% y un valor presente neto de
$ 324.928.115, con un porcentaje de ocupacién de las residencias del 100%. Por
consiguiente, se concluye que este plan de negocios es viable y factible pues existe

una demanda potencial que ademas se incrementa anualmente.

Desde la perspectiva social, este tipo de construcciéon rompe con todos los esquemas
tradicionales y permite reconocer nuevas tendencias arquitectonicas que son
visualmente atractivas, ya que es un proyecto innovador, adicionalmente, el impacto
ambiental es significativo ya que es més eficiente la reutilizacion de los contenedores
maritimos, que su fundicién, por lo que al reciclarlos genera una amplia autonomia
y limpieza que puede ser utilizado en cualquier tipo de comercio. En la via financiera,
el proyecto generara ingresos para todo el personal involucrado, a su vez, aportara
ingresos a nivel tributario para la naciéon por el pago de impuestos y utilidades netas

para los inversionistas por su participacion.






A. Anexo: Manual de Convivencia Conjunto
Residencial Eco-Homes

Con el fin de crear una cultura de buena convivencia que sea armoniosa, justa,
tolerante, y responsable es necesario determinar normas fundamentadas en el respeto
y el bien comun, orientadas a expresar un compromiso de corresponsabilidad,
participacion e integracion. La base de la convivencia esta relacionada con el respeto
hacia los demas, el reconocimiento de sus espacios y sus valores, en aceptar la
diversidad y la pluralidad en la forma de asumir y vivir la vida cotidiana, razén por
la cual el proposito del manual de convivencia del CONJUNTO UNIVERSITARIO
ECO-HOMES, es el de senalar las proposiciones que socialmente se tiene como
necesarias para procurar esta realizacion armonica y solidaria de los individuos
integrantes de la comunidad, en su desarrollo fisico, espiritual, cultural, lidico, social

e intelectual, mediante el ejercicio y el respeto mutuo de los derechos fundamentales.

Capitulo I
Derechos y Deberes de los residentes
Articulo 1. De los derechos:
Son derechos de los arrendatarios del Conjunto los que se enuncian a continuacion:

1. Disfrutar de los servicios de todas las areas y bienes comunes (zonas verdes,
jardines, pasillos, senderos) segiin su naturaleza y destino ordinario y sin
perjuicio del uso legitimo de los demas residentes.

Vivir en un ambiente saludable, amable, limpio y cémodo.

Formular quejas y reclamos respetuosos ante la administracion, relativos al
funcionamiento de los servicios comunitarios, al desempeno y trato de los
empleados contratados por la Administraciéon, a las actuaciones y

comportamientos de los residentes y obtener pronta soluciéon a los mismos.
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4. No ser molestados o recibir agresiones fisicas o verbales ofensas o cualquier
otra actitud que pueda atentar contra su integridad personal o la de su

familia.

Articulo 2. De los deberes:
Son deberes de los arrendatarios del Conjunto los siguientes:

Respetar el derecho de los demas a disfrutar el lugar de su domicilio.

2. Permitir la entrada a la unidad de su propiedad, al Administrador encargado
de proyectar, inspeccionar o realizar trabajos en beneficio del conjunto.

3. Mantener el sitio de vivienda en condiciones de seguridad y salubridad.

4. Adoptar y mantener actitudes de respeto hacia los vecinos, funcionarios de
la Administracién y empleados del conjunto. No agredir fisica o verbalmente
a ningun vecino.
Respetar el derecho a la intimidad personal y familiar.
En caso de accidente, agresion, incendio, catastrofe, atentado o cualquier otra
situacion que ponga en riesgo la integridad de las personas, avisar a las lineas
de emergencia y prestar auxilio si esta en condiciones.

7. Velar por el buen funcionamiento de aparatos eléctricos y de gas e
instalaciones de su unidad privada.

8. Depositar las basuras en el sitio establecido en bolsas debidamente selladas
para evitar insectos y malos olores aplicando las normas de reciclaje y

dejandose debidamente cerrada la puerta del shut.

Capitulo II

Visitantes y Personal Domestico

Articulo 3. De los visitantes, domiciliarios, contratistas y técnicos de servicios

publicos:

En relacion con los visitantes al conjunto debera seguir las siguientes normas.
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Para permitir el acceso a visitantes, el guarda asignado para la recepcion
debe anunciarlo y sélo podra ingresar cuando sea autorizado por el
residente.

Cuando se requiera de personal contratista o técnico para alguna
reparacién, mantenimiento o instalacién en su unidad residencial, el
residente debera autorizar su ingreso por escrito.

Todo personal de servicios publicos domiciliarios debera identificarse
plenamente con el personal de seguridad.

Para el ingreso de vehiculos de visitantes al parqueadero, el visitante debe
primero anunciarse en la recepcién.

El residente dispone de absoluta libertad para la entrada y salida de su

residencia durante las 24 horas del dia.

Capitulo IIT

Areas y bienes comunes

Articulo 4. De las dreas y bienes comunes:

1.

Prohibido usar las circulaciones peatonales para el estacionamiento de
motos o bicicletas.

Prohibido arrojar basuras o desperdicios u otros elementos en las areas
comunes, a otros bienes de propiedad privada o las vias publicas.
Prohibido obstruir u obstaculizar el acceso a las zonas comunes, de
circulaciéon peatonal o vehicular, las entradas de las residencias o los accesos
al conjunto, andenes y demas areas de circulacion.

Prohibido realizar cualquier acto u obra que altere o deforme la fisonomia
del conjunto. Modificar la fachada del conjunto, el niimero o tipo de
ventanas o puertas, aumentar o disminuir el niimero de vidrios o modificar
su color o material.

Garantizar que los visitantes de sus unidades privadas no alteren ni

destruyan los bienes de uso comuin que hacen parte del Conjunto.
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Capitulo IV

Uso de las unidades residenciales

Articulo 5. De las unidades privadas:

Son inmuebles funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento

exclusivo para integrantes del conjunto con salida a la via publica directamente.

Articulo 6. Uso en unidades privadas:

1. El residente dispone de absoluta libertad para la entrada y salida de la
Residencia durante las 24 horas del dia.

2. Prohibido Instalar maquinarias y equipos que puedan causar dafnos en las
instalaciones generales del conjunto y que causen ruidos o molestias a los
demés residentes.

3. Prohibido arrojar telas, materiales duros o insolubles, arenas, tierra y en
general todo elemento que pueda obstruir cafierias de lavamanos y sanitarios.
En el evento en que se ocasione algin dafio por violaciéon a esta norma, el
infractor respondera de todo perjuicio y correran por su cuenta los gastos que
demande las reparaciones.

4. Prohibido perturbar la tranquilidad de los ocupantes con ruidos altos o
bulliciosos. El volumen de los equipos de sonido, televisores, grabadoras etc.
Deberan conservar los decibeles establecidos por el Departamento
Administrativo del Medio Ambiente DAMA, o quién haga sus veces.

5. El derecho a la unidad residencial es tinicamente personal e intransferible.



B. Anexo: Encuesta a Estudiantes

Objetivo
Estimar si se presenta la demanda suficiente para la construccion del proyecto
“Conjunto Universitario Eco-Homes”, asi como reconocer las preferencias de los

estudiantes provenientes de otros municipios y regiones del pais al momento de elegir

una residencia.

1. ;Proviene de un municipio o regién apartado de la ciudad de Neiva?

Si No

2. jEn qué conjunto o barrio reside?

3. ;Gasta dinero para transportarse del lugar donde vive hasta la universidad?

Si No

Si su respuesta es “Si” cuanto dinero gasta mensualmente

4. ;Cuéanto tiempo necesita para llegar a la universidad?

5. jActualmente cuanto es el costo mensual del arriendo en su residencia?
a. $300.000 - $350.000
b. $351.000 - $400.000
c. $401.000 - $450.000
d. $451.000 - $550.000
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e. $551.000 - $750.000

6. ;Qué servicios incluye el arriendo mensual de la residencia donde vive?

a. Conexién a internet
b. Residencia amoblada
c. Aire acondicionado

d. Ninguna de las anteriores

7. ;Con quién prefiere vivir?

a. Solo
b. En una casa con otros estudiantes universitarios

c. En una casa de familia

8. (Qué es lo més importante para usted al momento de elegir una residencia

universitaria?

a. Espacio de la residencia

b. Seguridad

c. Privacidad e independencia
d. Valor del arriendo

e. Cercania a la universidad
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9. (Vivirfa en un espacio como este?
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C.

Anexo:

Analisis de 1la

arrojada por la encuesta

Total, de participantes en la encuesta:

informacion

160 estudiantes de la Universidad

Surcolombiana Sede Neiva, provenientes de otros municipios del Departamento del

Huila y otras regiones del pais.

Método: Muestreo aleatorio simple

Cobertura geografica de la encuesta: Huila, Caqueta, Tolima.

Cantidad de estudiantes en %

Valor del arriendo mensual de residencias cercanas

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

a la Universidad Surcolombiana sede Neiva

26%

a

23%

19% I 18%
b c d

Valor del arriendo mensual

16%

e
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Opciones de respuesta:
a. $300.000 - $350.000
b. $351.000 - $400.000
$401.000 - $450.000

o

d. $451.000 - $550.000
$551.000 - $750.000

o

En el grafico anterior se observa que la mayoria de estudiantes, con un 26% pagan
un arriendo mensual por una residencia entre $300.000 y $350.000, que no ofrece
mas que el servicio de internet. El 18% de los estudiantes pagan un arriendo con un
valor entre un rango de $451.000 y $550.000, rango en el que se encuentra el valor
de arrendamiento de las unidades residenciales del proyecto. Por otro lado, con el
16% de los estudiantes, se observa que el valor que menos pagan de arrendamiento
es entre 551.000 y $750.000 ya que son estudiantes que viven en conjunto cerrados

de mayor estrato y que cuentan con mas servicios incluidos.

Servicios ofrecidos en las residencias aledanas a la
Universidad Surcolombiana sede Neiva

50%
44%
45%

40% 39%
35%
30%
25%
20%
15%

respuesta

9%
10% 8%
0%
b c

Servicio ofrecido

Cantidad de veces en que fue escogida una
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Opciones de respuesta:
a. Conexidén a internet
b. Residencia amoblada
c. Aire acondicionado

d. Ninguna de las anteriores

En el grafico anterior se observa que con el 44% de los estudiantes, el servicio que
mas ofrecen en las residencias son la conexion a internet, ya que es el servicio que
los estudiantes més usan para realizar sus actividades académicas. Con el 39% de
los estudiantes, la segunda respuesta mas seleccionada es la de las residencias que
no ofrecen ningun tipo de servicio, ya que el valor del arrendamiento es mas
econémico. En tercer lugar, con el 9% de los estudiantes se observa que se ofrece
aire acondicionado y en el tltimo lugar, con tan solo el 8% de estudiantes, el servicio

menos ofrecido es el de una residencia amoblada.

Preferencia de los estudiantes para vivir en residencias

70%
63%

60%
50%
40%
31%
30%

20%

Cantidad de estudiantes en %

10% 6%
. ]
a b c

Opciones
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Opciones de respuesta:
a. Solo
b. En una casa con otros estudiantes universitarios

c. En una casa de familia

Con el 63% de los estudiantes provenientes de otros municipios del Huila y de otras
regiones del pais, la mayoria prefiere vivir solos, sin ningin tipo de compania, ya
que tienen mayor privacidad e independencia. El 31% de estudiantes prefieren vivir
con otros estudiantes y tan solo 6% de estudiantes buscan vivir en una casa de

familia.

Condiciones que tienen en cuenta los estudiantes al

seleccionar una residencia para vivir
60%

51%
50%

40%
31%
30%

20%

Cantidad de estudiantes en %

10% 5% 6% 7%
0%
a b c d e
Opciones

Opciones de respuesta:
a. Espacio de la residencia
b. Seguridad
c. Privacidad e independencia

d. Valor del arriendo
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e. Cercania a la universidad

Aprobacion que tendrian los estudiantes de vivir en
residencias universitarias construidas en containers

100,00% 92,50%
90,00%
80,00%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%

7,50%

Cantidad de estudiantes en %

Si No
Respuesta

Miés del 50% de los estudiantes (51%), prefieren vivir en una residencia cercana al
campus universitario para asi ahorrar dinero en transporte y tiempo al momento de
desplazarse a la universidad. Luego el 31% de los estudiantes buscan una residencia
teniendo en cuenta el valor del arriendo. El 7% y 6% de los estudiantes, buscan
privacidad e independencia y un lugar seguro para vivir. Finalmente, el 5% de los

estudiantes tienen en cuenta el tamafio o espacio de la residencia para vivir.

De acuerdo con la informacién arrojada por la encuesta de 160 participantes, 148
estudiantes que corresponden al 92.5% estarian dispuestos a vivir en una residencia
construida en un contenedor de carga maritima. Por el contrario, el 7.5% de los

estudiantes no estaria dispuesto a vivir en un espacio como este.
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D.

Anexo: Planos Conjunto Residencial Eco-

Homes
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