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RESUMEN DEL CONTENIDO EN ESPANOL E INGLES

(Maximo 250 palabras — 1530 caracteres, aplica para resumen en espafiol):

El propdsito de este trabajo es realizar el estudio socio econémico para el lanzamiento de
la etapa Puerta del Sol Il de la Constructora Capital, en el municipio de Mosquera de la
Sabana del Occidente a fin que la investigacion contribuya a la empresa Constructora
Capital y a su vez aporte al desarrollo social, econémico, empresarial y de los servicios
del Municipio.

Se consideran esencialmente tres objetivos dentro del trabajo, los cuales en diferente
medida van a determinan el estudio socio econémico para el lanzamiento de la etapa
Puerta del Sol 1l de la Constructora Capital, fundamental para continuar con los esfuerzos
dentro del proceso de investigacién de la universidad.

Como primer objetivo el estudio busca realizar el diagnostico del sector construccién en
Mosquera, donde se abordara como esta el desarrollo urbanistico del mismo, su
crecimiento y evolucion, y las ventajas y desventajas que se presentan por la construccion,
dada la dinamica socioeconémica del area referida, como segundo objetivo se va a
realizar el andlisis de competencia del proyecto Puerta del Sol Il en Mosquera al comparar
los demas proyectos del area de estudio y como ultimo objetivo el estudio de
segmentacién del mercado para el proyecto con base en la informacién de los clientes
actuales.

La informacién que va a ser utilizada proviene de la sala de ventas de la Constructora
Capital y de otras fuentes, algunas de ellas de nivel local o regional como son las
Alcaldias y la Camara de Comercio tanto de Bogota como Facatativa.

ABSTRACT

The purpose of this work is to carry out the socio-economic study for the launch of the
Puerta del Sol Il stage of the Constructora Capital, in the municipality of Mosquera de la
Sabana del Occidente so that the research contributes to the Constructora Capital
company and in turn contribution to the social, economic, business and services
development of the Municipality.

Essentially three objectives are considered within the work, which to a different extent will
determine the socio-economic study for the launch of the Puerta del Sol Il stage of the
Capital Constructor, essential to continue the efforts within the university's research
process.

As a first objective, the study seeks to make the diagnosis of the construction sector in
Mosquera, where the urban development of it, its growth and evolution, and the
advantages and disadvantages that are presented by the construction will be addressed,
given the socioeconomic dynamics of the referred area As a second objective, the
competence analysis of the Puerta del Sol Il project in Mosquera will be carried out when
comparing the other projects in the study area and as a final objective the market
segmentation study for the project based on customer information current.

The information that will be used comes from the sales hall of the Capital Construction
Company and other sources, some of them at local or regional level such as the City Halls
and the Chamber of Commerce of both Bogota and Facatativa.
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AUTORIZACION DE PUBLICACION

Por medio del presente escrito no autorizo a la Universidad de Cundinamarca para
que, en desarrollo de la presente licencia de uso parcial, pueda ejercer sobre mi
obra las atribuciones que se indican a continuacion, teniendo en cuenta que, en
cualquier caso, la finalidad perseguida sera facilitar, difundir y promover el
aprendizaje, la ensefianza y la investigacion.

En consecuencia, las atribuciones de usos temporales y parciales que por virtud de
la presente licencia se autoriza a la Universidad de Cundinamarca, a los usuarios de
la Biblioteca de la Universidad; asi como a los usuarios de las redes, bases de datos
y demas sitios web con los que la Universidad tenga perfeccionado una alianza,
son:

Marque con una “X”:

AUTORIZO (AUTORIZAMQOS) S| NO

1. Lareproduccién por cualquier formato conocido o por conocer. X

2. La comunicacion publica por cualquier procedimiento o medio
fisico o electrénico, asi como su puesta a disposicibn en | X
Internet.

3. La inclusibn en bases de datos y en sitios web sean éstos
onerosos O gratuitos, existiendo con ellos previa alianza
perfeccionada con la Universidad de Cundinamarca para

. . . X
efectos de satisfacer los fines previstos. En este evento, tales
sitios y sus usuarios tendran las mismas facultades que las aqui
concedidas con las mismas limitaciones y condiciones.

4. Lainclusion en el Repositorio Institucional. X

De acuerdo con la naturaleza del uso concedido, la presente licencia parcial se
otorga a titulo gratuito por el maximo tiempo legal colombiano, con el propdsito de
que en dicho lapso mi (nuestra) obra sea explotada en las condiciones aqui
estipuladas y para los fines indicados, respetando siempre la titularidad de los
derechos patrimoniales y morales correspondientes, de acuerdo con los usos
honrados, de manera proporcional y justificada a la finalidad perseguida, sin animo
de lucro ni de comercializacion.

Para el caso de las Tesis, Trabajo de Grado o Pasantia, de manera
complementaria, garantizo(garantizamos) en mi(nuestra) calidad de estudiante(s) y
por ende autor(es) exclusivo(s), que la Tesis, Trabajo de Grado o Pasantia en
cuestion, es producto de mi(nuestra) plena autoria, de mi(nuestro) esfuerzo
personal intelectual, como consecuencia de mi(nuestra) creacion original particular,

Calle 14 Avenida 15 Barrio Berlin Facatativa — Cundinamarca
Teléfono (091) 892 07 07 Linea Gratuita 018000976000
www.ucundinamarca.edu.co E-mail: info@ucundinamarca.edu.co
NIT: 890.680.062-2

Documento controlado por el Sistema de Gestién de la Calidad
Asegurese que corresponde a la Ultima version consultando el Portal Institucional



MACROPROCESO DE APOYO CODIGO: AAAr113

PROCESO GESTION APOYO ACADEMICO VERSION: 3
DESCRIPCION, AUTORIZACION Y LICENCIA DEL | VIGENCIA: 2017-11-16
REPOSITORIO INSTITUCIONAL PAGINA: 5de 7

y, por tanto, soy(somos) el(los) unico(s) titular(es) de la misma. Ademas, aseguro
(aseguramos) que no contiene citas, ni transcripciones de otras obras protegidas,
por fuera de los limites autorizados por la ley, segun los usos honrados, y en
proporcion a los fines previstos; ni tampoco contempla declaraciones difamatorias
contra terceros; respetando el derecho a la imagen, intimidad, buen nombre vy
demas derechos constitucionales. Adicionalmente, manifiesto (manifestamos) que
no se incluyeron expresiones contrarias al orden publico ni a las buenas
costumbres. En consecuencia, la responsabilidad directa en la elaboracion,
presentacién, investigacion y, en general, contenidos de la Tesis o Trabajo de
Grado es de mi (nuestra) competencia exclusiva, eximiendo de toda
responsabilidad a la Universidad de Cundinamarca por tales aspectos.

Sin perjuicio de los usos y atribuciones otorgadas en virtud de este documento,
continuaré (continuaremos) conservando los correspondientes derechos
patrimoniales sin modificacién o restriccion alguna, puesto que, de acuerdo con lal
legislacion colombiana aplicable, el presente es un acuerdo juridico que en ningdn
caso conlleva la enajenacion de los derechos patrimoniales derivados del régimen
del Derecho de Autor.

De conformidad con lo establecido en el articulo 30 de la Ley 23 de 1982 y el
articulo 11 de la Decision Andina 351 de 1993, “Los derechos morales sobre el
trabajo son propiedad de los autores”, los cuales son irrenunciables,
imprescriptibles, inembargables e inalienables. En consecuencia, la Universidad de
Cundinamarca estd en la obligacion de RESPETARLOS Y HACERLOS
RESPETAR, para lo cual tomaréa las medidas correspondientes para garantizar su
observancia.

NOTA: (Para Tesis, Trabajo de Grado o Pasantia):

Informacion Confidencial:

Esta Tesis, Trabajo de Grado o Pasantia, contiene informacion privilegiada,
estratégica, secreta, confidencial y demas similar, o hace parte de la
investigacibn que se adelanta y cuyos resultados finales no se han
publicado. SI __ NO _X_.

En caso afirmativo expresamente indicaré en carta adjunta tal situacién con
el fin de que se mantenga la restriccion de acceso.

LICENCIA DE PUBLICACION

Como titular(es) del derecho de autor, confiero(erimos) a la Universidad de
Cundinamarca una licencia no exclusiva, limita----da y gratuita sobre la obra que se
integrard en el Repositorio Institucional, que se ajusta a las siguientes
caracteristicas:
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a) Estaréa vigente a partir de la fecha de inclusién en el repositorio, por un plazo de
5 afios, que seran prorrogables indefinidamente por el tiempo que dure el derecho
patrimonial del autor. El autor podra dar por terminada la licencia solicitandolo a la
Universidad por escrito. (Para el caso de los Recursos Educativos Digitales, la
Licencia de Publicacién sera permanente).

b) Autoriza a la Universidad de Cundinamarca a publicar la obra en formato y/o
soporte digital, conociendo que, dado que se publica en Internet, por este hecho
circula con un alcance mundial.

c¢) Los titulares aceptan que la autorizacién se hace a titulo gratuito, por lo tanto,
renuncian a recibir beneficio alguno por la publicacion, distribucién, comunicacion
publica y cualquier otro uso que se haga en los términos de la presente licencia |
de la licencia de uso con que se publica.

d) El(Los) Autor(es), garantizo(amos) que el documento en cuestion, es producto
de mi(nuestra) plena autoria, de mi(nuestro) esfuerzo personal intelectual, como
consecuencia de mi (nuestra) creacion original particular y, por tanto, soy(somos)
el(los) unico(s) titular(es) de la misma. Ademas, aseguro(aseguramos) que ho
contiene citas, ni transcripciones de otras obras protegidas, por fuera de los limites
autorizados por la ley, segun los usos honrados, y en proporcion a los fines
previstos; ni tampoco contempla declaraciones difamatorias contra terceros;
respetando el derecho a la imagen, intimidad, buen nombre y demas derechos
constitucionales. Adicionalmente, manifiesto (manifestamos) que no se incluyeron
expresiones contrarias al orden publico ni a las buenas costumbres. En
consecuencia, la responsabilidad directa en la elaboracién, presentacion,
investigacion y, en general, contenidos es de mi (nuestro) competencia exclusiva,
eximiendo de toda responsabilidad a la Universidad de Cundinamarca por tales
aspectos.

e) En todo caso la Universidad de Cundinamarca se compromete a indicar siempre
la autoria incluyendo el nombre del autor y la fecha de publicacion.

f) Los titulares autorizan a la Universidad para incluir la obra en los indices vy,
buscadores que estimen necesarios para promover su difusion.

g) Los titulares aceptan que la Universidad de Cundinamarca pueda convertir el
documento a cualquier medio o formato para propésitos de preservacion digital.

h) Los titulares autorizan que la obra sea puesta a disposicién del publico en los
términos autorizados en los literales anteriores bajo los limites definidos por la
universidad en el “Manual del Repositorio Institucional AAAMO03”

i) Para el caso de los Recursos Educativos Digitales producidos por la Oficina de
Educacion Virtual, sus contenidos de publicacion se rigen bajo la Licencia Creative
Commons: Atribuciéon- No comercial- Compartir Igual.
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j) Para el caso de los Articulos Cientificos y Revistas, sus contenidos se rigen bajo
la Licencia Creative Commons Atribucion- No comercial- Sin derivar.
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Si el documento se basa en un trabajo que ha sido patrocinado o apoyado por una
entidad, con excepcion de Universidad de Cundinamarca, los autores garantizan
que se ha cumplido con los derechos y obligaciones requeridos por el respectivo
contrato o acuerdo.

La obra que se integrara en el Repositorio Institucional, esta en el(los) siguiente(s)
archivo(s).
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INTRODUCCION

El proposito de este trabajo es realizar el estudio socio econdmico para el
lanzamiento de la etapa Puerta del Sol Il de la Constructora Capital, en el
municipio de Mosquera de la Sabana del Occidente a fin que la investigacion
contribuya a la empresa Constructora Capital y a su vez aporte al desarrollo social,

econdémico, empresarial y de los servicios del Municipio.

Se consideran esencialmente tres objetivos dentro del trabajo, los cuales en
diferente medida van a determinan el estudio socio econdémico para el lanzamiento
de la etapa Puerta del Sol Il de la Constructora Capital, fundamental para

continuar con los esfuerzos dentro del proceso de investigacion de la universidad.

Como primer objetivo el estudio busca realizar el diagnéstico del sector
construccion en Mosquera, donde se abordara como esté el desarrollo urbanistico
del mismo, su crecimiento y evolucion, y las ventajas y desventajas que se
presentan por la construcciéon, dada la dinamica socioecondmica del area referida,
como segundo objetivo se va a realizar el andlisis de competencia del proyecto
Puerta del Sol Il en Mosquera al comparar los demas proyectos del area de
estudio y como ultimo objetivo el estudio de segmentacién del mercado para el

proyecto con base en la informacion de los clientes actuales.

La informacion que va a ser utilizada proviene de la sala de ventas de la
Constructora Capital y de otras fuentes, algunas de ellas de nivel local o regional
como son las Alcaldias y la Camara de Comercio tanto de Bogotd como

Facatativa.



1. TiITULO

“ESTUDIO SOCIO ECONOMICO PARA EL LANZAMIENTO DE LA ETAPA
PUERTA DEL SOL Il DE LA CONSTRUCTORA CAPITAL”

LINEA DE INVESTIGACION DESARROLLO ORGANIZACIONAL Y REGIONAL

La linea de investigacion que se va a emprender, esta contenida en el desarrollo
organizacional y regional, en el contexto departamental que debe darse dentro de
un marco social y econdmico, que permita contribuir al desarrollo empresarial,

industrial de los municipios que componen la Region Sabana del Occidente.

EL TRABAJO PERTENECE AL GRUPO DE INVESTIGACION DE LA
EXTENSION DE FACATATIVA DE DESARROLLO EMPRESARIAL DE
CUNDINAMARCA.

‘DEMCUN”



2. PROBLEMA

2.1 PLANTEAMIENTO PROBLEMA

Constructora Capital es una empresa con mas de 25 afios de experiencia en la
gerencia, disefio, construccion, promocion y venta de proyectos inmobiliarios, es
una empresa que busca a través de su propuesta de valor satisfacer las
necesidades de sus clientes, con disefios estéticos y funcionales, generosas
zonas comunes y recreativas, zonas verdes, precios competitivos y un excelente

servicio.

Constructora Capital inicia labores en 1992 en Medellin, Colombia bajo el nombre
COMPACTO SOCIEDAD LIMITADA; desde ese afo el crecimiento de
Constructora Capital ha sido el reflejo de vivir dia a dia con un solo objetivo en
mente, la mejora de calidad de vida de nuestro clientes, lo que permite hoy tener
aproximadamente 60.000 familias como clientes, en 2005 cambia la razén social
de la empresa por CONSTRUCTORA CAPITAL.

Hoy en dia Constructora Capital continla creando proyectos que le permitan
cambiar y mejorar la vida de sus clientes y familias. Es una empresa reconocida
como lider en el mercado nacional, siendo una de las empresas mas importantes

en el sector; afiliada a La Lonja de Propiedad Raiz y CAMACOL.

En Mosquera se desarrolla la Ciudadela Ciudad del Sol, que es un megaproyecto
gue tiene un disefio de vanguardia que le permitira vivir con su familia los mejores
momentos, tranquilidad, aire de campo y todas las comodidades a solo un paso de

Bogota, se conforma por cerca de 1.426 apartamentos que se integran con una



serie de beneficios que permitiran tener un club en casa bajo el concepto de club
house.

Dentro de esta Ciudadela Ciudad del Sol la Constructora Capital esta
desarrollando el proyecto Puerta del Sol, proyecto se conforma de 17 torres de 8
pisos, con un total de 544 apartamentos, con fecha de entrega de la ultima torre

en el segundo semestre 2022

Y se planea lanzar la etapa Il de Puerta del Sol en Mosquera al término de la
primera etapa y en estos momentos no se tiene el estudio socio econémico del

proyecto.

2.2 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢ Constructora Capital planea lanzar la etapa Il del proyecto Puerta Del Soly no
cuenta con un estudio socioeconémico. Que aportes podria generar la
elaboracion de un estudio para el desarrollo organizacional y regional en el

municipio de Mosquera?

2.3 SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA

¢El aplazamiento de nuevos lanzamientos en la Ciudadela Ciudad del Sol, que
incidencia tendra en el desarrollo social y econémico de Mosquera?

¢El sector constructor esta enfrentando indicadores a la baja que merecen un

analisis y esto puede afectar el desarrollo de las viviendas?

¢ Las condiciones econdémicas y sociales del Municipio si permiten que el sector de

la construccién crezca en Mosquera?
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¢ Qué tanto impacto tendran las préximas elecciones regionales, en el desarrollo

de nuevos proyectos inmobiliarios de construccion en el municipio de Mosquera?

11



3. JUSTIFICACION

Los estudios socioeconémicos sirven para evaluar la estructura y la dinamica
demografica y econdmica de un area especifica de estudio, (Taboada, 2014),
estos informes se realizan para cumplir en parte con los requisitos de los planes
de desarrollo urbanisticos para un gran nimero de proyectos de caracter territorial,

como es la Ciudadela Ciudad del Sol.

Los estudios socioecondémicos de un territorio aportan una informacién valiosisima
sobre la estructura de la poblacién y sobre sus necesidades actuales y futuras
algo muy importante para el desarrollo cualquier proyecto urbanistico o territorial,
que aplicaria para el lanzamiento de la etapa Il de Puerta del Sol en Mosquera.

Asi que se justifica por el gran potencial de estos estudios, ya que la realizacion de
estos pueden facilitar en gran medida la toma de decisiones de los gerentes
encargados de los proyectos, ya que estos analisis permiten saber qué tipo de
inmuebles serdn mas demandados; asi dependiendo de la estructura poblacional
esta demandara espacios acordes a sus necesidades como guarderias y zonas

infantiles o colegios, residencias, centros comerciales, vias de acceso, etc.

Al igual que otros analisis como son los ambientales, paisajisticos, arqueoldgico,
riesgos, son herramientas Gtiles para cualquier proyecto urbanistico o territorial,
pero existe la dificultad de obtener datos estadisticos veraces, y con la ayuda de
herramientas digitales, los estudios son mucho mas exactos, llevando a que los
datos estadisticos revelen resultados sobre las soluciones que se pueden

proponer.
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4. OBJETIVOS

4.1 OBJETIVO GENERAL

Realizar un estudio socio econdémico para el lanzamiento de la etapa Puerta del

Sol Il de la Constructora Capital.

4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Realizar el diagndstico del sector de la construccion en el municipio de Mosquera.

Realizar el analisis de competencia del proyecto Puerta del Sol Il en Mosquera.

Realizar el estudio de segmentacion del mercado para el proyecto Puerta del Sol
.

13



5. METODOLOGIA

La metodologia del proyecto se llevard a cabo, mediante el andlisis de la
informacion que proviene de las personas que asisten la sala de ventas de la
Constructora Capital y de informes de cada sector, informacion que debera incluir
antecedentes que seran analizados y evaluados, de tal forma que ayuden

basicamente al proceso de validacién de los resultados.

Adicional se hard evaluacion y anadlisis de los diferentes datos recopilados
mediante los instrumentos anteriores, de tal manera que se logre mediante

modelos estadisticos llegar a los resultados esperados dentro de la investigacion.

También es viable que parte de la informacién se encuentre en algunos trabajos
realizados por la misma Universidad en sectores industriales, gerenciales y
sociales, trabajos correspondientes a proyectos de grado de estudiantes y que

comprenden los municipios que conforman el area de estudio.

5.1 TIPO DE INVESTIGACION

Definido como un estudio descriptivo porque su proposito es la delimitacién de
hechos que conforman el problema de investigacion, se establecen las
caracteristicas demograficas para las unidades investigadas, numero de
unidades, se identifican formas numéricas y nivel de aceptacion de las
observaciones, se establecen variables socio econdmicas y finalmente se
comprueba la relacion de diferentes factores que inciden en el proceso de

decision, analizados de la recolecciéon de informacion del sector.
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5.2 METODO DE INVESTIGACION

El método empleado en el disefio de la investigacion es el deductivo por cuanto
permite que verdades universales se vuelvan explicitas, es decir que a partir de
situaciones de caracter general se llegue a identificar explicaciones de caracter

particular contenidas explicitamente en la situacion general.

Es asi como de la teoria general del estudio socio econémico, se pretende generar
un documento que sirva para el lanzamiento de la etapa del proyecto Puerta del
Sol Il de la Constructora Capital.

5.3 FUENTES DE INFORMACION PRIMARIAS

La fuente de informacién primaria utilizada para la realizacion del presente trabajo
son los datos que proviene de las personas que asisten la sala de ventas de la
Constructora Capital, informacion que serd obtenida por entrevistas con los
diferentes clientes que en la medida van llegando a preguntar por los proyectos

existentes y proximos a lanzar.

La informacién se obtiene en dos tiempos, el primero cuando la persona llega por
primera vez a preguntar por el proyecto, alli solo se obtiene informacién basica de
contacto, el segundo tiempo corresponde a cuando la persona va a cerrar negocio
alli se le pregunta acerca de todos los datos socio econGmicos necesarios para el
proyecto y que requieren las instituciones financieras, informacion sensible de

ingresos, estado civil, edad etc.
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5.4 FUENTES DE INFORMACION SECUNDARIAS

Las fuentes de informacion secundarias utilizadas para la realizacion del presente
trabajo son los datos que provienen de diversas fuentes, algunas de ellas a nivel
nacional como el DANE y otras a nivel departamental como la Gobernacion de
Cundinamarca y por ultimo las locales o regionales como son la Camara de
Comercio de Facatativa, informacién que sera obtenida por la revision documental,
ademas de la consulta empresarial y académica que se deriven de los estudios de
los sectores, trabajos realizados con anterioridad por parte de los grupos de
investigacion de la Universidad de Cundinamarca extension Facatativd, en
especial la caracterizacion social y econdmica de la region Sabana del Occidente

concluida la cual servira de plataforma de apoyo e inicio del trabajo.

5.5 POBLACION Y MUESTRA

La poblacion y muestra sera censal, toda vez que se utilizaran los datos de las
personas que visiten la sala de ventas, de ellas se extraera toda la informacion
que mas se pueda obtener para la elaboracién del presente estudio socio

econdmico.
La poblacién y muestra seran iguales para el estudio, determinada la poblacién de

acuerdo a la base de datos de los 365 clientes actuales, que adquirieron algun
tipo de apartamento o casa del proyecto Ciudadela del Sol en Mosquera.
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6. MARCO DE REFERENCIA

6.1 MARCO TEORICO

El marco tedrico del trabajo corresponde a las teorias y definicion de un estudio
socioeconémico, ademas del concepto de externalidades sugerido en la revision

preliminar del anteproyecto dentro del proceso académico de la universidad.

Un estudio socioecondmico es un trabajo de investigacion sobre un individuo o
poblacién, que se lleva a cabo empleando técnicas métricas acerca de la situacion
social y econdmica para constatar o descartar hipétesis sobre las necesidades y

caracteristicas de una persona o grupo de personas. (Silva & Del Rosario, 2015)

La poblacion afectada se define como la que padece el problema de poseer
informacion econdmica deficiente para la formulacién, seguimiento y evaluacion de

las politicas publicas de desarrollo econémico.

Dentro de este tipo de poblacién se cuentan los grupos poblacionales como
mujeres, grupos étnicos, grupos etarios, victimas, entre otros, pues requieren
informacion actualizada sobre sus dinamicas demogréficas, sociales y econémicas
para que se disefien programas de atencion especial a su favor. (Alcaldia Mayor
de Bogota, 2016)

Finalmente la ciudadania en general, pues este es un Observatorio publico y

abierto al que tiene acceso todos los habitantes de Bogota, quienes tienen
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intereses diversos, entre ellos, informarse sobre la dinAmica econdmica de la

ciudad y de su localidad. (Alcaldia Mayor de Bogoté, 2016).

Para las empresas e instituciones, conocer el entorno social y econémico puede
ser determinante a la hora de elegir un nuevo empleado, disefar politicas publicas
0 acceder a un crédito. Diversos estudios demuestran como la situacion de social,
econdémica y familiar pueden influir en las caracteristicas del individuo y los

grupos.

En él se combinan aspectos métricos que determina el acceso a servicios basicos,
salario, poder adquisitivo, trabajos anteriores y cualquier dato estadistico; pero
también la observacion del investigador constituye un elemento central ya que se

trata de seres humanos.

Ademas, el estudio socioecondmico utiliza criterios bien definidos en cada caso
debido a la complejidad del mismo. Por ello, no solo se toma en cuenta el salario o
los ingresos de las personas, sino también las condiciones de las viviendas,
salubridad, niumero de habitantes por vivienda, cdmo es la convivencia, qué

problemas tienen, entre otros.

Estos estudios aportan informacion elemental sobre la composicion de la
poblacion y sobre sus carencias o necesidades. En la planificacién publica son el
primer instrumento que los organismos gubernamentales y no gubernamentales

deben tener en cuenta.
A pesar del notable avance en técnicas de muestreo y recoleccion de datos que

nos brinda la estadistica hoy en dia, en algunos casos los aplicadores del estudio

han manipulado datos intencionalmente para justificar un determinado proyecto,
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quien lo aplica debe estar desligado de la realidad social o individual de quien
sirve de objeto de estudio.

Existen varios tipos de estudios socioecondémicos, algunos de ellos se relacionan a

continuacion.

Estudio socioeconémico con fines de crédito. A las entidades financieras como los
bancos, antes de dar un crédito les interesa especialmente constatar los ingresos

y propiedades de una persona.

El fin es garantizar que, en caso de impago de un crédito, tenga con qué
responderle al banco. En estos casos el estudio toma mas aspectos econémicos

que sociales dependiendo de la institucion.

Estudio socioecondmico para contratacion de personal. A la hora de contratar un
nuevo personal las empresas se fijan en el perfil de los candidatos y esto incluye
estudios socioecondmicos; a las empresas les interesan estos datos con el fin de
medir la carga familiar, ubicacion, estrato social, record crediticio y necesidades de

una persona. De esto puede depender una contratacion.

Estudio socioecondmico para otorgamientos de becas estudiantiles. Al seleccionar
a un estudiante para una beca es imprescindible constatar su situacion
socioeconémica, hay multiples factores de riesgo social y econdmico que lo
pueden dejar fuera de la educacién y una beca puede ser la diferencia entre poder

0 no continuar con los estudios.

Estudio socioecondmico para la validacion de datos personales. A las instituciones

publicas y privadas les interesa verificar que los datos que se le suministran son
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reales. Validar los datos a través de un estudio socioeconémico sitia a un

individuo en la lista de personas confiables para las instituciones y organizaciones.

Estudio socioecondmico para la planificacion publica, estos estudios
socioeconémicos suelen ser mas complejos y requieren un nimero mayor de
expertos, las ciudades, comunidades y vecindarios son objeto de este tipo de
estudios para determinar grandes necesidades y planificar politicas publicas con el

fin de mejorar la calidad de vida de los habitantes.

Los estudios socioecon6micos sirven para obtener informacion que le permite a
quien la recolecta tomar mejores decisiones dentro de su organizacién. Muchas
veces la informacién suministrada por individuos puede estar modificada para
auto-favorecerse y esta es, por excelencia, la herramienta para cotejar los datos.
(Silva & Del Rosario, 2015).

Son la forma mas segura de corroborar la forma de vida, formacién y entorno. En
muchos casos, estos estudios pueden cambiar por completo las ideas que una
empresa, banco o institucion tenian sobre una persona. Su intencion basica es
evitar riesgos, pues contratar a una persona mentirosa puede traer problemas a la

institucion y comprometer su imagen publica.

Datos como las condiciones de la vivienda pueden ser reflejo de la estabilidad de
un candidato. Dependiendo del perfil requerido, existen varios parametros que se
toman en cuenta, es decir, no es lo mismo un estudio socioeconémico para un

trabajo que para una beca estudiantil.

En el primer caso, las empresas que buscan a una persona para trabajar se

aseguran de que los prospectos tengan gastos fijos, colegiaturas que pagar y
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responsabilidades grandes, de esta manera se aseguran de que sea dificil que la
persona cambie de trabajo, ocasionando nuevamente la busqueda de personal.

Ahora bien, si se trata de una beca estudiantil los criterios para ser adjudicado son
condiciones de vida precarias, bajos sueldos, vivienda en malas condiciones,

muerte de padres, enfermedades, entre otros.

Los estudios socioeconémicos ademas sirven para comprobar el grado académico
del individuo, herramientas cognitivas y hasta el lenguaje que emplea la persona
para expresarse. Recordemos que las empresas buscan distintos tipos de perfiles

de acuerdo al cargo que requiera. Todo depende de la finalidad del puesto.

En especial, estos estudios son de utilidad en el area de los recursos humanos. La
mayoria de las empresas lo emplean y por lo general hace énfasis en los
antecedentes laborales del candidato. De igual manera, a la hora de otorgar
créditos para autos, viviendas, hipotecas o emprendimientos, estos estudios son

determinantes.

Por dltimo, y quiza sea una de sus principales y mas nobles utilidades, los
estudios socioecondmicos sirven para planificar correctamente la asistencia social
a las personas mas desfavorecidas de la sociedad y asi mejorar la calidad de vida

de los seres humanos en general.

Con respecto a las externalidades la perspectiva de la sostenibilidad del desarrollo
urbano se plantea con intensidad en el debate de politicas publicas. Alli, se
entiende que el crecimiento de las ciudades integra de manera compleja temas
econdémicos, sociales y ambientales, donde los patrones de urbanizacién son
determinantes del bienestar de la poblacion, de la competitividad de las

economias y de la conservacion del medio ambiente. (Rocha, 2008)
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Las externalidades o costes externos son fallos que habitualmente se producen en
el mercado y a los que los diferentes gobiernos, si es que de verdad quisieran
perseguir el bien comdn como proclaman, deberian prestar particular importancia
al objeto de subsanarlas cuanto antes. En el plano individual, se suelen identificar
las externalidades con la influencia que las acciones de una persona determinada

provocan sobre el bienestar de otra. Estas pueden ser positivas o negativas.

En consecuencia, las politicas publicas frente a los temas urbanos ejercen efectos
cuyo espectro de acciéon y temporalidad depende del disefio y magnitud de la
intervencién (Camagni & Nijkamp, 1998)

En la practica estos efectos no son necesariamente los esperados, ni son
claramente percibidos y por consiguiente los hechos invitan a implementar
evaluaciones que permitan una mejor asignacién de recursos y de una mayor

provision de bienes publicos, algo que resulta complejo de implementar.

La provision de la demanda presente de bienes publicos, sin comprometer la
atencion de las necesidades futuras es la nocion basica del Desarrollo urbano
sostenible (Parrado, 2001), dado que las condiciones de vida de las ciudades son
el resultado de la interaccidn de los entornos fisicos, social y ambiental, la
sostenibilidad de las politicas en una perspectiva dinamica, depende de tal forma
que la produccion de bienes publicos no solo permita un adecuado balance fiscal
desde el punto de vista particular del proyecto, sino también que irradie beneficios

para el conjunto de la ciudad y genere sinergias con otras politicas.
La ejecucion de megaproyectos urbanos pone con mayor evidencia todo lo

anterior, dada la magnitud de sus diferentes impactos y la practica de

sobreestimar sus tasas de retorno en la fase de promocién, singularidades que se
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conjugan para que metodolégicamente sea apropiado recurrir al estudio de
externalidades dentro del marco tedrico. (Rocha, 2008)

En cuanto a las externalidades los efectos que irradian por fuera de las
ciudadelas, se pueden abordar siguiendo la interaccion delas dimensiones fisico-
ambiental, econdémica y social de la sostenibilidad urbana. (Camagni & Nijkamp,
1998).

En la practica estas dimensiones interactlan conjuntamente, pero por simplicidad,
se enuncian con un sentido de causalidad idéntico al mencionado, es decir de lo
fisico-ambiental a lo econémico, luego de este Ultimo a lo social, y finalmente, de

lo social a lo fisico-ambiental.

De manera simultdnea, se puede identificar el origen de cada externalidad
mencionada segun se van originando en la vida del proyecto como serian las

componentes de urbanizacion, construccién y habitacion. (Rocha, 2008).

Primero, respecto a la interaccion de las dos primeras dimensiones (fisico-
ambiental y la econdmica), la construccion de las ciudadelas tiene claras
repercusiones economicas a partir del aprovechamiento de las economias de
escala y la habilitaciébn urbanistica previa a la construccion de las viviendas,
permitiendo ahorros en los costos de urbanismo y suprimiendo los costos
derivados de la urbanizacion ilegal, tales como des marginalizacion, titulacion y

relocalizacién. (Rocha, 2008)
Otra externalidad positiva atribuible a la intervencion sobre el ambiente fisico-

ambiental es la eliminacién de riesgos ambientales, la dotacion de infraestructura

vial y de servicios publicos, permitira mejoras la valorizacion de los predios, en la
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productividad laboral, en el clima de los negocios y efectos multiplicadores sobre

el empleo y el PIB a través de los eslabonamientos sectoriales.

Ademas la interaccion entre las dimensiones econdmica y social que surte
principalmente en el componente de construccion, se identifican externalidades
positivas sobre el bienestar del vecindario debido al acceso a una mejor calidad de
vivienda en la medida que puedan adquirirlas ya la utilizacion del nuevo

eguipamiento urbano en las localidades intervenidas. (Rocha, 2008).

Una vez habitados las ciudadelas, se espera que la interaccion social con el
vecindario derive en un mejor ambiente para la vida laboral y econémica, ello
permitiria mayores oportunidades para una poblaciéon donde predomina la pobreza

y la exclusién social.

En contraste, a través de esta interaccion dimensional podrian atribuir
externalidades negativas y pérdidas en el bienestar resultantes de los mayores
costos en seguridad y justicia derivados de situaciones de conflictos y violencia
barrial. Pese a la apertura urbanistica de las ciudadelas al entorno, la vecindad
entre formalidad e informalidad puede dar lugar a conductas de segregacion social

entre residentes y el vecindario informal.

Finalmente, la interaccion entre la dimensién social y la fisico-ambiental esta muy
relacionada con el componente de habitacién de las ciudadelas, pueden resultar
en externalidades positivas y ganancias de bienestar por integracién y convivencia
de los residentes y el vecindario con el resto de la ciudad, asi como por el mayor
disfrute y menores costos por proteccion comunitaria del medio ambiente y del
espacio publico, en sentido contrario, es de esperarse externalidades negativas
derivadas del conflicto entre la cultura y las tradiciones de los nuevos residentes y
el vecindario. (Rocha, 2008)
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Respecto a la pérdida de tierra para la agricultura y la provisién alimentaria de la

ciudad, es una externalidad negativa propia de la urbanizacién y que se habria

dado

independientemente,

pues

inmediatas a una intensa urbanizacion informal.

Tabla 1. Externalidades.

las ciudadelas se encuentran en zonas

) Fisico ambiental o ) Social fisico
Externalidades o Econdmica social .
econdémica ambiental
Economias de escala | Mejor ambiente | Integracién y

POSITIVAS

en la instalaciéon de las

laboral y econémico

convivencia de los

redes de servicios | en por interaccion | residentes y con el
publicos, social resto de la ciudad
infraestructura vial y

de proteccion

ambiental.

Eliminacion de | Mayor disfrute y | Reduccion de los
sobrecostos  fiscales | menores costos por | costos de
asociados a la | proteccion transporte para la
normalizacion de los | comunitaria del | localidad.

asentamientos

informales

espacio publico

Apropiacion fiscal de la
plusvalia generada y
recuperacion de las

inversiones realizadas

Efectos
multiplicadores
sobre el empleo y

valor agregado.

Acceso publico al
equipamiento
de

espacio

institucional
todo el
publico, comercio,

seguridad y
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educacion.

Valorizacion por
eliminacion de
amenazas por
inundacion y

deslizamiento

Accesibilidad
publica a vivienda
de elevada calidad
en las localidades.

Mayor oferta de
suelo por efecto
imitacion en el

vecindario y en el

resto de la ciudad.

NEGATIVAS

Encarecimiento Contaminacién en | Conflicto entre la
relativo de los suelos | los eslabones | nuevos residentes
vecinos. productivos y el vecindario
informal
Desvalorizacion Pérdida de suelo | Mayores costos en
relativa de las | agricola seguridad y justicia
viviendas vecinas por conflictos vy
violencia barrial
Evidencia de la Sub urbanizacion
pobreza del forzada de éreas
vecindario. pobres.

Congestion en la red
matriz de

infraestructura

Segregacion social
entre residentes y
el vecindario

informal

Fuente: (Rocha, 2008)

6.2 MARCO CONCEPTUAL

La Constructora Capital es una empresa con mas de 25 afos de experiencia en la

gerencia, disefio, construccién, promocion y venta de proyectos inmobiliarios. Es

una empresa que busca a través de su propuesta de valor satisfacer las

necesidades de sus clientes, con disefios estéticos y funcionales, generosas
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zonas comunes y recreativas, zonas verdes, precios competitivos y un excelente
servicio. Tu Vida Nuestro Proyecto, es un eslogan corporativo que se vive dia a
dia en Constructora Capital, donde los clientes y sus familias son la base que nos

inspira a mejorar continuamente.

Constructora Capital inicia labores en 1992 en Medellin, Colombia bajo el nhombre
COMPACTO SOCIEDAD LIMITADA; con el primer proyecto urbanistico llamado
Balcones de Triana que constaba de un total de 28 casas bifamiliares en el
municipio de Itagli. Un afio después, en alianza con la Caja de Compensacion
COMFAMA y con el apoyo de la Alcaldia de Copacabana, se construye Mirador
Azul, con 98 unidades de vivienda. Posteriormente, en ese mismo municipio, se
desarrollo el Proyecto Horizontes, con 310 casas. Desde ese inicio, el crecimiento
de Constructora Capital ha sido el reflejo de vivir dia a dia con un solo objetivo en
mente, la mejora de calidad de vida de nuestro clientes, lo que nos ha permitido

hoy a tener aproximadamente 60.000 familias como clientes.

En 2001 cambia su nhombre de COMPACTO a CONSTRUVIS (Constructora de
Vivienda de Interés Social), pues su gran experiencia se habia dado en atender
este segmento del Mercado con proyectos innovadores y que entregan a los
clientes espacios de vida realmente diferentes. Ejemplo de esto son los proyectos
Tierra del Sol, Campifias de San Antonio y Sol de Plata, entre otros.
Posteriormente, luego de convertirse en especialistas en Vivienda de Interés
Social por mas de una década. En el afio 2005 incursioné en el barrio El Poblado
de Medellin, sector Patio Bonito, con el proyecto Torres del Futuro motivo por el

cual en 2005, cambia la razon social de la empresa por Constructora Capital.

En el 2007 Constructora Capital ve en Bogota un claro espacio de accion, donde
proyectos como los que ha venido desarrollando en Medellin serian una excelente

oferta para el mercado Bogotano, e inicia con el proyecto Tierra del Sol, el cual
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salid a ventas en enero del 2008, afio durante el cual también se desarrollé Sol de

Plata, Reserva de Galicia y Jardines de Galicia.

Hoy en dia Constructora Capital continla creando proyectos que le permitan
cambiar y mejorar la vida de sus clientes y familias. Es una empresa reconocida
como lider en el mercado nacional, siendo una de las empresas mas importantes
en el sector; afiliada a La Lonja de Propiedad Raiz y CAMACOL, empresas que

respaldan la solidez, calidez y compromiso de Constructora Capital.

Los proyectos de Constructora Capital son el reflejo de la entrega y pasion que
cada uno de sus empleados y contratistas le inyecta a cada etapa y proceso para
garantizar el cumplimiento de los compromisos adquiridos, teniendo siempre muy
presente nuestro slogan: TU VIDA NUESTRO PROYECTO.

El sector econdmico en el cual se enmarca la comparfia Constructora Capital de
acuerdo a la division de la economia clasica es el sector secundario de la
economia que comprende todas las actividades econdmicas de un pais
relacionadas con la transformacién industrial de bienes, los cuales se utilizan

como base para la fabricacion de nuevos productos.

Adicional la compafiia pertenece al subsector econdémico industrial, ya que la
actividad econdémica objeto de desarrollo de Constructora Capital corresponde a la
industria ligera o de bienes de consumo ya que esta transforma los productos
semielaborados en productos elaborados listos para ser adquiridos por el
consumidor; como lo es la actividad o sector de la construccion que combina
materiales y servicios para la produccion de bienes tangibles como la construccion

de vivienda.
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Segun el cédigo de clasificacion de actividades econdmica (CIlIU) reportado por la

Cémara de Comercio de Bogotd, las dos actividades principales que desarrolla la

organizacion son la 4521 (construccion de edificaciones para uso residencial) y la

4522 (construccion de edificaciones para uso no residencial). (CCB, 2019)

Actualmente Constructora Capital desarrolla 30 proyectos inmobiliarios en la

Sabana y Bogota, que abarca desde casas hasta construccién de apartamentos,

con precios por metro cuadrado que van desde casi 6 millones de pesos hasta los

2 millones, dependiendo del sitio de construccion, entre los proyectos se destaca,

la Ciudad del Sol y el proyecto Puerta del Sol, que es el objeto del estudio.

Tabla 2. Oferta de proyectos Bogota y Municipios vecinos.

LOGOTIPO NOMBRE PRECIO DESCRIPCION
# Boreal Precios desde Areas: Total desde
Beres) Apartamentos 97°300.000 51.03 m2 hasta 55.99
Madrid m2 privada desde
46.36 m2 hasta 50.71
m2
- Canelo Precios desde Areas: 4294 m2
INOVATERRA Apartamentos 100°000.000 Privada desde 38.56
= Mosquera m2
Murano Precios desde Areas: Total desde
Apartamentos 100’300.000 51.03 m2 a 55.99 m2
VIS Madrid- privada desde 46.36
prosperidad m2 hasta 50.71 m2
¥y Ventura Precios desde Areas: Total desde
gy Apartamentos 107°500.000 60.11 m2 a 60.79 m2
V?T‘FHTG VIS Madrid privada desde 54.64
m2 54.92 m2
" Solera Precios desde Areas: Total de 60.11
(23 Apartamentos 110°’500.000 m2 privada 54.64 m2
Solera VIS Madrid
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Carrara Precios desde Areas: Total desde
Apartamentos 120’000.000 62.65 m2 a 66.86 m2
SaRBaRa Zipaquira privada desde 57.24
m2 60.60 m2
A Reserva Precios desde Areas: Total desde
Reserva de Madelena 124°000.000 40.28 m2 a 42.00 m2
Madelena Apartamentos Area privada desde
VIS Madelena 35.90 m2 a 36.56 m2
Ambar Precios desde Areas: Total desde
# Apartamentos 124°000.000 63.38 m2 privada
VIS Madrid La desde 56.84 m2
A prosperidad
'. Caminos de Precios desde Areas: Total desde
. . Fontibon 132’000.000 45.36 m2 hasta48.32
Caminos de Fontibén | A5 tamentos m2 privada desde
VIS Fontibén 41.38 m2 hasta42.94
m2
Sl Mirador Precios desde Areas: Total desde
Mirador de Fontibén Apartamentos 132’000.000 45.63 m2 hasta 48.32
VIS Fontibén m2 privada desde
41.03 m2 hasta 42.94
m2
< Zapan Precios desde Areas: Total desde
NOVATERRA Apartamentos 142’543.000 56.27 m2 privada
= Novaterra desde 51.08 m2
Luca Precios desde Areas: Total desde
Apartamentos 164’200.000 62.7 m2 privada desde
Zipaquira 59.99 m2
Firenze Precios desde Areas: Total desde
Apartamentos 166’300.000 58.88 m2 hasta 64.83
Zipaquira- m2 privada desde
algarra 53.74 m2 hasta 58.53
m2
Los sauces Precios desde Areas: Total desde
Apartamentos 166°300.000 72.61 m2 hasta 79.50
Zipaquira m2 privada desde
66.48 m2 hasta 72.82
m2
Novaterra Precios desde Areas: Total desde
A Apartamentos 166'400.000 58.84 m2 hasta 64.18
Mosquera m2 privada desde
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51.76 m2 hasta 56.25
m2

= Guayacan Precios desde Areas: Total desde
NOVATERRA Apartamentos 169'800.000 57.94 m2 hasta 65.18
Novaterra m2 privada desde
68.08 m2 hasta 58.68

m2
Sol naciente Precios desde Areas: Total desde
Apartamentos 183’400.000 65.87 m2 hasta 73.02
SOLNACENTE Mosquera m2 privada desde
68.08 m2 hasta 67.47

m2
Sienna Precios desde Areas: Total desde
Apartamentos 189’800.000 71.88 m2 hasta 82.01
SIENNA Zipaquira m2 privada desde
65.69 m2 hasta 74.79

m2
Roble Precios desde Areas: Total desde
Apartamentos 216°000.000 71.20 m2 hasta 92.73
Novaterra m2 privada desde
64.81 m2 hasta 80.22

m2
Ve, Arrayan Precios desde Areas: Total desde
NOvATERRA Apartamentos 219'100.000 80.79 m2 privada

Mosquera desde 65.63 m2

Sol creciente Precios desde Areas: Total desde
Apartamentos 222°000.000 82.79 m2 hasta 94.07
Mosquera m2 privada desde

76.50 m2 hasta 86.80
m2

Torre estacion

Precios desde

Areas: Total desde

Apartamentos 259°200.000 48.38 m2 hasta 80.25
TORRE ESTACIGN Centro m2 privada desde
43.22 m2 hasta 70.74

m2
~a Acqua Precios desde Areas: Total desde
ACQU A | Apartamentos 284°491.000 73.38 m2 hasta 119.94
: Chia m2 privada desde

67.67 m2 hasta 110.79
m2
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P g Nogal casas Precios desde Areas: Total desde
NOvATERA Mosquera 285'200.000 93.39 m2 hasta 116.54
e m2 privada desde
86.24 m2 hasta 103.86
m2

Reservas del Precios desde Areas: Total desde
sol 323’200.000 105.04 m2  privada
RESERA DELSOL Apartamentos y desde 94.90 m2 casas
casas 157.55 m2 privada

Mosquera desde 144.02 m2
i Porto ameéricas | Precios desde Areas: Total desde
oo ?Oiqieqcm Apartamentos 373’000.000 89.69m2 privada

Sur occidente desde 79.56 m2

Las siguientes son las especificaciones generales del proyecto, en estructura esta
disefiada y construida bajo la Norma Colombiana de Construcciones Sismo

resistentes de 2010.

La construccion comprende unidades de torres de apartamentos de 8 pisos con
ascensor, sin stano, con cimentacion con pilotes y placa aligerada de concreto
reforzado, y los muros en concreto y en mamposteria estructural de ladrillo y
bloque a la vista, losa de entrepiso y de cubierta maciza en concreto reforzado, asi

como escaleras de punto fijo en concreto.

Las torres estan hechas en muros en ladrillo rojo a la vista y otros en bloque y
concreto con acabado en graniplast color gris basalto, gris concreto y gris claro,
con ventaneria de aluminio natural con alfajia y vidrio claro, rejilla plastica anti
condensacion en muro hacia la fachada en alcoba principal y rejillas metalicas o
plasticas inferior y superior para ventilacion en muro hacia la fachada en sala

comedor.

Existen tres tipos de apartamentos el Tipo A, son apartamentos con areas desde

72,40m2, el tipo B, apartamentos con areas desde 82,70m2, y el tipo C,
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apartamentos con areas desde 92,68m2, anteriormente se muestra la ubicacién

geogréfica del proyecto.

6.3 MARCO GEOGRAFICO

El objeto de estudio se encuentra ubicado en el municipio de Mosquera, al lado de
la Hacienda Serrezuela, y cerca de la autopista que va de Bogota a la Mesa

Cundinamarca.

llustracién 1. Ubicacién proyecto estudio en el Municipio de Mosquera.

KM 1VIA
MADRID - MOSQUERA

MOSQUERA
CUNDINAMARCA

Fuente:https://www.constructoracapital.com/proyecto/2/bogota-y-

alrededores/mosquera/164/puerta-del-sol
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6.4 MARCO LEGAL

Ley 400 de 1997: por el cual se adoptan normas sobre construcciones sismos

resistentes.

Ley 1537 de 2012: "Por la cual se dictan normas tendientes a facilitar y promover

el desarrollo urbano y el acceso a la vivienda y se dictan otras disposiciones”

Decreto 1052 de 1998: Licencia de construccion y urbanismo y Decreto 2809 de
2000: De la reparacion, refuerzo y rehabilitacion de edificaciones.

Decreto 2150 de 1995 y sus normas reglamentarias. Reglamenta la licencia
ambiental y otros permisos. Define los casos en que se debe presentar
Diagnéstico Ambiental de Alternativas, Plan de Manejo Ambiental y Estudio de

Impacto Ambiental. Suprime la licencia ambiental ordinaria.

Decreto 159 de 2004: Por el cual se adoptan normas urbanisticas comunes a la

reglamentacion de las Unidades de Planeamiento Zonal.

Decreto 564 de 2006: Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las
licencias urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones; a la funcidén publica que
desempefian los curadores urbanos; a la legalizacién de asentamientos humanos
constituidos por viviendas de Interés Social.

Decreto 097 de 2006: por el cual se reglamenta la expedicion de licencias
urbanisticas en suelo rural y se expiden otras disposiciones. yDecreto 0075 de

2013: Regulacion construccion de vivienda de interés social y prioritaria.

Resolucién No. 02413 de mayo 22 de 1979: Reglamento de higiene y seguridad
para la industria de la construcciéon. Y Resolucion No. 02400 de mayo 22 de 1979

Normas sobre vivienda, higiene y seguridad en los establecimientos de trabajo.
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Planes de Ordenamiento Territorial, municipios Sabana de Occidente, Madrid:
Plan de Ordenamiento territorial 2012-2015, Mosquera: Plan de Ordenamiento
territorial 2012-2015, Funza: Plan de Ordenamiento territorial 2012-2015.

Norma Colombiana de Construcciones Sismo resistentes de 2010.
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7. DIAGNOSTICO SECTOR CONSTRUCCION EN EL MUNICIPIO DE
MOSQUERA.

En el desarrollo de un estudio socioecondmico es posible realizar una
aproximacion a los aspectos mas sobresalientes de la zona de influencia del
proyecto, mediante la simple revision de informacion secundaria existente en
entes del Estado como el Departamento Nacional de Planeacibn DNP, y el
Departamento Nacional de Estadisticas DANE, que lleva los registros estadisticos

de poblacion, crecimiento, construccion, inversion en obras publicas etc.

Complementada esta informacion con datos del Informe estadistico de Municipios
de la Regidén, elaborado por el Observatorio de Desarrollo Econémico. (ODEB), de
la Alcaldia de Bogota, con base en la encuesta Multipropdsito Bogota (EMB) 2014
y 2017, elaborada por el DANE.

Es asi que en este capitulo se hard el diagndstico del sector construccion en
Mosquera, donde se abordara como esta el desarrollo urbanistico del mismo, su
crecimiento y evolucion, y las ventajas y desventajas que se presentan por la

construccion, dada la dindmica socioecondmica del area referida.

8.1 GENERALIDADES MUNICIPIO DE MOSQUERA
De acuerdo con los datos arrojados por la pagina del DNP, en su aplicativo

TERRIDATA, los siguientes son los datos socios demogréaficos mas importantes

para el desarrollo del diagnostico. Datos calculados por el Departamento Nacional
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de Planeacion utilizando fuentes oficiales que, en su mayoria, se recogen a partir

de registros administrativos

llustracién 2. Informacion del Municipio de Mosquera

=

TerriData

Sistema de Estadistices Temilorales

DNP
Departamento
Nacional de Planeacion

El futuro

es de todos

Mosquera, Cundinamarca

Codigo DANE: 25473

Subregion (SGR): Sabana Occidente
Categoria Ley 617 de 2000: 2
Poblacion: 91.282 Habitantes

Region: Centro Oriente

Entorno de Desarrollo (DNP): Robusto
Superficier 107 Km2 ( 10.700 Ha)
Densidad Poblacional: 853,10 Hab / Km2

Fuente. Terridata DNP.

En Mosquera la mayoria de la poblacién es urbana 87.855 (96,25%) y el resto de
la poblacion es rural 3.427 (3,75%), la poblacion proyectada para el 2019 es de
91.282 personas de las cuales el 49,6% son hombres y el 49,6% restante son del
género femenino, de acuerdo a la pirdmide poblacional la mayoria de poblacién
con el 59,3% pertenece al grupo de los adultos (15 a 54 afios), seguido por los
adolescentes hasta 14 afios con el 26% vy el resto adultos mayores de mas de 54
afos segun datos 2019. (DNP, 2019)

Tabla 3. Informacién etaria Mosquera.

HOMBRES | MUJERES
0A14 13,4% 12,6%
15A 34 17,5% 17,3%
35 A54 11,8% 12,7%
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54 A 100 7,3% 7,4%
Total 49,60% 49,40%

Fuente: (DANE, 2019)

La distribucion porcentual de hogares por numero de personas que los componen
entre el 2014-2017, para hogares de una persona fue del 7,7% en el 2014 y de
9,4% en el 2017 con un aumento del 1,7%, asi mismo para hogares de 4 personas
0 mas, la composicion para el 2014 era del 50,5% y para el 2017 del 47,5 % con
una disminucion de 3%, lo que indica que cada vez hay menos hogares grandes.

(Departamento Nacional de Estadisticas, 2017).

La distribucién porcentual de hogares por forma de tenencia de la vivienda que
habitan 2014- 2017, para vivienda propia totalmente pagada fue del 33,7% en el
2014 y de 33,1% en el 2017 con una disminucién del 0,6%, para vivienda propia
pero que la estdn pagando en Mosquera fue del 26,8% en el 2014 y de 8,3% en el
2017 con una disminucion significativa del 18,5% y por ultimo la vivienda en
arriendo, subarriendo o leasing fue del 37,4% en el 2014 y de 55% en el 2017 con
un aumento del 17,6%, lo que significa que una gran porcién de personas que
aumentaron la poblacion estdn pagando arriendo. (Departamento Nacional de
Estadisticas, 2017)

La distribucion porcentual de hogares segun percepcion del nivel de vida actual
con respecto al de hace 5 afos 2014-2017 en Mosquera corresponde a que
segun los resultados a percepcion de MEJOR de 58,1% en el 2017 con respecto
al 2014 tuvo una disminucion del 6,9%, para IGUAL de 34,2% en el 2017 con
respecto al 2014 tuvo un aumento del 4,8%, y percepcién de PEOR de 7,7% en el
2017 con respecto al 2014 tuvo un aumento del 2,1%. (Departamento Nacional de
Estadisticas, 2017)
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El porcentaje de personas ocupadas que viven en otro municipio para el 2017 de
Mosquera corresponden a una de las mas altas entre los municipios cercanos a la
capital que reporta el DANE, con un 37,0%, de las cuales no trabajan en Bogota el
48,4% vy si trabajan en Bogota el 51,6%, esto genera el fendbmeno denominado

ciudad dormitorio. (Departamento Nacional de Estadisticas, 2017).

Es evidente que la aglomeracion de Bogota genera efectos directos sobre el
crecimiento econdmico y poblacional de los municipios periféricos al Distrito, lo
que impulsa la actividad econémica de dichos municipios, y es positivo ya que el
mercado bogotano es el mas importante del pais a nivel de cantidad de poblacion
y poder adquisitivo, razon por la cual, los municipios de la regidon tienen la
oportunidad de avanzar en la implementacion de proyectos y estrategias que
permitan la generacion de valor y el posicionamiento de productos agroindustriales
con alto potencial, aunque es evidente que el potencial de esta provincia se

encuentra principalmente en el sector industrial. (Fajardo, 2013)

De acuerdo con los datos del Informe estadistico de Municipios de la Region,
elaborado por el Observatorio de Desarrollo Econémico. (ODEB), de la Alcaldia de
Bogota, con base en la encuesta Multipropdsito Bogota (EMB) 2014 y 2017,
elaborada por el DANE.

Se tiene que la tasa de Ocupacion por municipios de la Sabana y Cabeceras de
Provincia Porcentajes 2014 y 2017, para Mosquera fue del 60,2 en el 2014 y de 56,3
para el 2017, con una posicion para el 2017 de 10 con un cambio porcentual negativo de
3,9%, cuando en el 2014 se encontraba en la 3 posicion. (Alcaldia de Bogota., 2019), y
para la tasa Global de Participacion por municipios de la Sabana y Cabeceras de
Provincia Porcentajes 2014 y 2017, del 63,2% en el 2014 se paso a 61,7%, lo que

ha hecho perder puestos al municipio. (Alcaldia de Bogota., 2019)
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La ocupacion por género arroj0 los siguientes resultados, para la tasa de
Ocupacion Hombres por municipios de la Sabana y Cabeceras de Provincia
Porcentajes 2014 y 2017, en el 2014 estaba en 69,2% y baja en el 2017 a 67,7%
con una posicién de 8, para la tasa de Ocupacién Mujeres por municipios de la
Sabana y Cabeceras de Provincia, en el 2014 estaba en 51,6% Yy baja
drasticamente a 45,4%, una disminucion notable del 6,2%, lo que ubica al
municipio en el puesto 15, muy por debajo de los hombres. (Alcaldia de Bogota.,
2019).

La tasa de ocupacidon segun grupos etarios por municipios de la Sabana y
Cabeceras de Provincia Porcentajes 2014 y 2017, para la poblacion de 14 a 28
afos, en el 2014 era del 45,0% y subi6 a 46,3% en el 2017, 29 a 45 afios en el
2014 era del 83,7% y bajo a 79,3% en el 2017, 46 y mas afios en el 2014 era del
61,2% y bajé a 53,0% en el 2017, se presentan disminuciones substanciales en

los dos ultimos grupos. (Alcaldia de Bogota., 2019)

La tasa de Informalidad definida por el DANE de los por municipios de la Sabana y
Cabeceras de Provincia Porcentajes 2014 y 2017, corresponde a un empleo
informal, como son los empleados particulares y obreros que laboran en empresas
de hasta 5 personas; los trabajadores familiares sin remuneracién, los
trabajadores sin remuneracién en empresas u otros hogares; los empleados
domésticos, los jornaleros o peones; trabajadores por cuenta propia que laboran
en establecimientos hasta 5 personas, excepto los independientes profesionales;
los patrones o empleadores en empresas de 5 trabajadores o0 menos Yy se
excluyen los obreros o empleados del gobierno. Para Mosquera la tasa de
informalidad ha venido creciendo al pasar de 28,9% en el 2014 a 41,4% 2017,
con un aumento del 12,4%. (Alcaldia de Bogota., 2019)
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El uso del inmueble por municipios de la Sabana y Cabeceras de Provincia en
Porcentaje de hogares 2017, para Mosquera 2.993 hogares hacen uso comercial
con un 12,2%, y 21.468 hogares hacen uso residencial con un 87,8%, lo que
demuestra una alta participacion de este tipo de hogares. (Alcaldia de Bogota.,
2019)

Las viviendas por tipo segun municipios de la Sabana y Cabeceras de Provincia
Porcentaje de hogares 2017, corresponden a Casa 57,2%, apartamento 40,6% y
cuarto 2,2%, y la composicién de las viviendas por estrato seguin municipios de la
Sabana y Cabeceras de Provincia Porcentaje de hogares 2017, esta distribuida
asi, Estrato 0 0,1%, Estrato 1 20,9%, Estrato 2 43,1%, Estrato 3 23,7% Estrato 4
10%, estrato 5 0,3%. (Alcaldia de Bogota., 2019)

Las fuentes de financiamiento utilizadas para la compra o construccion de vivienda
por municipios de la Sabana y Cabeceras de Provincia Hogares y Porcentaje de
hogares 2017, son las siguientes con sus porcentajes, Cesantias10,3%, Crédito
bancario hipotecario 22,0%, Crédito bancario diferente a hipotecario 18,1%,
Crédito con el Fondo Nacional del Ahorro 0,8%, Préstamos de amigos o familiares
5,0%, Recursos propios o ahorros 27,8%, Subsidios 12,0% y Otra 4,1%. (Alcaldia
de Bogota., 2019)

Lo anterior da la oportunidad de realizar alianzas con cajas de compensacion y
con fondos de empleados para captar clientes potenciales mediante el
establecimiento de acuerdos comerciales entre las compafiias y las cajas de
compensacion con el fin de implementar estrategias conjuntas que permitan

ampliar las ventas del sector de la vivienda de interés social.
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De acuerdo al estudio econdmico realizado por la Camara de Comercio de
Facatativa en el 2017 correspondiente al Noroccidente Cundinamarqués, el

municipio de Mosquera, presenta la siguiente informacidn socio econdémica.

En educacion, la cobertura neta del municipio en términos de educacion es del
103% en promedio, actualmente cuenta con 18 sedes educativas oficiales y 36 no
oficiales, con una tasa de analfabetismo de 2,7 frente al 6,2 de Cundinamarca,

(Departamento Nacional de Estadisticas, 2017).

En salud, la tasa de mortalidad del municipio es de 3,35 por cada 1.000 habitantes
(Departamento Nacional de Estadisticas, 2017), el 64,5% pertenecen al régimen
contributivo y el 21,4% al régimen subsidiado, un reporte de 6 hurtos por cada
10.000 habitantes.

El municipio cuenta con 4 entidades prestadoras de salud entre ellas el Hospital
Maria Auxiliadora Mosquera, segun reporte de la Super salud, y el Cuerpo de

Bomberos Voluntarios de Mosquera.

En justicia, el municipio cuenta con una estacién de policia, una unidad Regional
de Transito y tres inspecciones de policia, se registra un indice de 1,5 homicidios
por cada 10.000 habitantes, y un indice de violencia intrafamiliar de 5,4 por cada
10.000 habitantes, y 1 persona secuestrada de 1985 al 2019.

En vivienda el municipio de Mosquera tiene 30.661 viviendas, de las cuales en
promedio el 100% tienen cobertura en servicios publicos (Energia, Acueducto y
alcantarillado, aseo, gas y teléfono fijo) en el area urbana y el 39,97% en el area

rural.
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8.2 DESARROLLO URBANISTICO, CRECIMIENTO Y EVOLUCION EN
MOSQUERA

La Provincia de Sabana Occidente se consolida como el tercer mercado de
Cundinamarca con 435.302 habitantes de acuerdo a las proyecciones DANE
2017, segun el tamafio de su poblacion, después de las provincias de Soacha y

Sabana Centro.

La provincia concentra el 15.2% del total de los habitantes del departamento y a
su vez es una de las provincias de mayor dinamismo econémico y empresarial en
el departamento, junto con la de la Sabana de Bogota, representan mas de la

mitad (52%) del mercado departamental.

Los municipios de Funza y Madrid, forman parte del corredor fuerte de la industria
en el Occidente de Cundinamarca, y que es cercano a Bogota, esto genera una

dindmica especial con la capital de Colombia.

Para Mosquera el comercio es la actividad principal de la mayoria de las empresas
gue estan registradas en el Registro Mercantil, sin embargo, es posible identificar
otros sectores base de la economia de este municipio como son la construccién
tanto de viviendas como industrial y no menos importante el desarrollo de la via

principal que conecta los corredores de sur a norte por la concesion vial.

Segun la Secretaria de Planeacion Distrital actualmente el POT del municipio de
Mosquera, se describe como: “A. Eje de productividad urbano compuesto por
industria, desarrollo urbano, vivienda, equidad. B. Eje economico de productividad
rural esta compuesto por la produccion agricola, mineria, protecciéon ambiental”

(Camara de Comercio de Bogota, 2015).
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De acuerdo con la investigacion realizada por la Universidad de Cundinamarca
titulada Caracterizacion Sector Estratégico Construccion Provincia Region Sabana
del Occidente se concluyé que actualmente los municipios de Mosquera y Funza
tiene el mayor nimero de metros cuadrados construidos por ser los municipios
mas cercanos a la capital del pais y contar con un area apropiada para la

construccion de vivienda.

Mosquera encabeza la construccion residencial e industrial en la Sabana del
Occidente, esto gracias al aumento de la industria en el sector que jalona la
construccion de vivienda, se encuentra que en el municipio se ha construido
conjuntos residenciales con un nimero de unidades habitacionales elevado como
lo son los conjuntos Ciudadela del sol, Ciudadela de los puertos y Ciudad

Sabana.

En el municipio las unidades residenciales son superiores que las industriales
debido en gran parte a que en afios anteriores se construyeron los parques
industriales y posterior se ha dado respuesta a las necesidades de vivienda a las

personas que trabajan en el municipio.

Y segun el plan de desarrollo del municipio 2016-2019 el objetivo principal del
modelo de ordenamiento territorial del municipio de Mosquera Cundinamarca es
consolidar el territorio de manera equilibrada social y espacialmente, creando
condiciones urbanisticas de calidad, sistemas funcionales y de servicios eficientes
adecuados a los requerimientos poblacionales y de desarrollo estratégico teniendo

en cuenta el contexto regional.

Con la aplicacion del Plan Basico de Ordenamiento Territorial se logra consolidar
una estructura regional urbana con base en las caracteristicas de las regiones y

los centros urbanos que facilite el desarrollo y permita mejorar las condiciones de
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vida en el municipio, asi mismo orienta a la Administracion Municipal para que las
inversiones se realicen de forma racionalizada y coherente y se logre mejorar las
condiciones generales de la produccion y el bienestar de la poblacién y ordenar el

proceso de uso y ocupacion del territorio. (Concejo Municipal de Mosquera, 2016).

En el municipio se dio cabida a proyectos de apartamentos con muchas unidades
habitacionales que genera al municipio en gran medida un desarrollo econémico
favorable, debe mencionarse que este municipio dio cabida a un proyecto de
vivienda prioritaria subsidiado por la alcaldia que dio vivienda digna a mas de 500

familias.

Su modelo de ordenamiento territorial esta establecido bajo tres lineamientos
generales, el desarrollo industrial de Sabana Occidente, las presiones hacia la
conurbacién en los limites con Bogota y Funza y la actividad urbana residencial y

su relacion con Sabana Occidente (Concejo Municipal de Mosquera, 2013).

En esencia la mayoria de poblacién que se ubica en el estrato 2 y 3, y cuentan con
el 100% de coberturas de servicios publicos, los indices de crecimiento econémico
gue se presentaron han traido significativas reducciones en los indices de pobreza
y se deduce que el municipio esta en un escenario de crecimiento econdémico con
equidad. (Fajardo, 2013).

8.3 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DESARROLLO URBANISTICO DE
MOSQUERA

A continuacion dentro del desarrollo del diagndéstico del sector construccion en

Mosquera, se abordard las ventajas y desventajas que se presentan por la
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construccion, dada la dinamica socioecondmica del area referida, todo esto bajo la
Optica del andlisis de externalidades expuestas en el marco tedrico.

Como se expuso anteriormente, la construccion en el municipio de Mosquera se
encuentra en auge y con niveles superiores a los deméas municipios de la Sabana
del Occidente. Y esto genera una dinamica social y econdémica que por supuesto
tienen sus ventajas y desventajas, a continuacion se hara la exposicién de las

mismas.

Como ventajas se tiene las externalidades positivas que han jalonado decisiones
politicas en infraestructura que inciden para el desarrollo de toda la regién y de la
influencia sobre y desde Bogota una de ellas es el tren de cercanias que busca
realizar las funciones del ya desaparecido Ferrocarril de la Sabana utilizando los
corredores existentes y que tiene el objetivo de unir mediante vias férreas las

principales ciudades de la Sabana con la Capital de Colombia.

Los principales corredores ferroviarios del tren de cercanias conectarian con
lineas directas las principales cabeceras municipales del area metropolitana de
Bogota, cuales son Facatativa y Zipaquird, proyecto a realizar por fases y que en
estos momentos fue lanzado y aprobado por la Gobernacion de Cundinamarca y

la Alcaldia de Bogota con apoyo de la Nacion.

Se generan economias de escala en la instalacién y ampliacion de las redes de
servicios publicos, toda vez que el municipio tiene cobertura del 100%, pero
nuevos proyectos requieren de extension de las redes existentes, infraestructura

vial dentro de los proyectos como fuera de ellos y de protecciéon ambiental.

Sobre el corredor vial que cruza Mosquera se ha constituido el principal centro de

servicios logisticos de la Sabana Occidente; es importante resaltar que la actividad
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industrial que se desarrolla en el corredor occidental de la region no
necesariamente se orienta al desarrollo de procesos productivos industriales, ni
tampoco a la transformacion de materias primas, sino que obedece a la
consolidacion de centros especializados de servicios de logistica, las actividades
derivadas de aquellos centros especializados se asocian principalmente al uso
para oficinas y bodegas, lo que ha jalonado la construccion.

Se genera integracion y convivencia de los residentes con el resto de la ciudad,
asi como mayor disfrute y menores costos por proteccion comunitaria del espacio
publico, al haber mayor niUmero de personas que habitan en un sector, ademas los
proyectos por ser de propiedad horizontal estan obligados a contratar vigilancia

privada para los conjuntos.

Hay apropiacion fiscal de la plusvalia generada y recuperacion de las inversiones
realizadas, lo que tienen efectos multiplicadores sobre el empleo y valor agregado,
ademas de la eliminacion de sobrecostos fiscales asociados a la nhormalizacién de
los asentamientos informales ubicados cerca a proyectos nuevos de barrios

subnormales.

Se construye el acceso publico y las mejores condiciones de equipamiento
institucional de todo el espacio publico, tanto para el comercio, la seguridad y
educacion, lo que significa que los proyectos estan dotados con sus propios

supermercados, colegios y hasta clinicas para el servicio de todos los proyectos.

Se genera una mayor oferta de suelo por efecto imitacion en el vecindario y en el
resto de la ciudad, lo que genera valorizacion por eliminacion de amenazas por
inundacién y deslizamiento al hacerse las obras de mitigacion en los proyectos,

asi como accesibilidad publica a vivienda de elevada calidad en las localidades
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Como desventajas se tiene las externalidades negativas, debido al nivel de
construccion de vivienda de interés social, la inseguridad crece significantemente
en los municipios, entre las causas de la inseguridad deben tenerse en cuenta

variables socioecondmicas que, aunque no la justifican, la explican.

Los factores como el desempleo, la informalidad que es bien alta, la desigualdad,
el desplazamiento forzado de personas que llegan a la ciudad en condiciones
violentas, la informalidad laboral. Las politicas sociales y econémicas deben incidir
sobre este vector y de ese modo coadyuvar a la mejora en la calidad de vida, la

convivencia y la tolerancia del municipio.

El contar con infraestructuras y servicios de calidad en una region es fundamental
para toda estrategia competitiva o de desarrollo local. En este sentido, un primer
elemento que debe ser evaluado es el acceso a los servicios publicos, siendo asi
gue muchas veces faltan redes de alcantarillado e infraestructura hidraulica y

estas se construyen a largo plazo mientras se desarrollan los proyectos.

En estos momentos se esta desarrollando la ampliacion de la principal via que
conduce a la Mesa, esto ha generado fallas de infraestructura vial de la carretera
gue conectan los municipios con la capital, generando trancones e incomodidades

mientras se desarrolla el proyecto.

Existe un desvalorizacién relativa de las viviendas vecinas que son de vocacion
agricola, ya que hay una pérdida de suelo agricola que se cambia para poder
construir los proyectos, el mayor porcentaje de licencias aprobadas se concentran
en vivienda, pero también un buen porcentaje esta destinado a industria y bodega

gue involucran una gran cantidad de terreno;
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La urbanizacion del municipio de Mosquera ademas como desventajas se tiene
que en primera medida que el medio ambiente ha recibido los impactos de la
industrializacion y urbanizacion, gran parte de sus montafias han sido
intensamente degradadas para la explotacibn minera, especialmente la
explotacion de material pétreo que se concentra hacia el sur de Mosquera. (Rojas
& Ramirez, 2017)

Esto principalmente ha llevado a una intensa degradacion del mayor humedal de
la Sabana de Bogota donde se encuentra a la Laguna de la Herrera, esto es el
resultado de la contaminacion que se genera en los eslabones productivos. (Rojas
& Ramirez, 2017).

Mosquera ha sufrido de manera sustancial las transformaciones sociales y
territoriales a partir de la expansion del area urbana de Bogota, siendo los
municipios que estan ubicados sobre el corredor occidental de la capital
conectando con el nororiente del pais, y fundamentalmente por ser la zona
metropolitana de Bogota que se ha venido especializando para las operaciones y
servicios logisticos en relacion a la actividad comercial nacional e internacional

desarrollada en el Aeropuerto el Dorado. (Rojas & Ramirez, 2017).

El fenbmeno de conurbacion, especialmente entre Funza y Mosquera donde no
hay limite entre sus cabeceras urbanas, asi mismo entre Bogota y Mosquera. Con
un papel central en la configuracién de esta subregion en relacion a los proyectos
viales y aeroportuarios que conectan el noroccidente con el centro del pais. Estos
municipios representan cerca de la mitad de la superficie de la Sabana Occidente.
(Garcia, 2015).

El aumento del valor catastral municipal lo que genera gran especulacién con el

valor de la tierra, por la injerencia del capital inmobiliario, financiero y de la
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construccion en la reestructuracion de la Sabana Occidente, cuya produccion
territorial se ha realizado de manera fragmentada; los municipios de Madrid y
Facatativa vienen recibiendo mayor cantidad de proyectos de vivienda de interés
social y prioritaria por cuanto son los municipios periféricos, mas alejados de la
capital, entre tanto los municipios de Mosquera perciben los proyectos de vivienda
de mayor rentabilidad. (Rojas & Ramirez, 2017)

Por ultimo en la década actual mas de 4 mil viviendas de interés social se han
construido en la Sabana de Occidente, y muchas de ellas en Mosquera lo que ha
generado, que familias de estratos 1 y 2 se beneficien, familias que por lo generan
vienen de otras ciudades, pero que pueden ser desplazados por la violencia, y
quienes muchos no cuentan con educacién, empleo o un sustento fijo que los

ayude.

Esto es una causa importante por la cual el nivel de inseguridad ha ido creciendo
en la provincia, debido la sobrepoblacion, falta de empleo y educacion para estas
familias, que aunque cuentan con un techo, no tienen méas oportunidades de
subsistir, agravado esto por el fendmeno de inmigracién masiva de venezolanos al

pais.
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8. ANALISIS DE COMPETENCIA DEL PROYECTO PUERTA DEL SOL Il EN
MOSQUERA

El siguiente capitulo trata del analisis de la competencia se llevo a cabo a partir del
estudio de las constructoras cercanas ubicadas en el municipio de Mosquera, que
tienen el mismo nicho de mercado que Constructora Capital, para poder incluir

valor agregado al producto y oferta del Proyecto Puerta del Sol Il.

Actualmente hay una alta demanda en el mercado de viviendas para los diferentes
estratos sociales; el cliente cuenta con una amplia variedad de opciones que le
dan la posibilidad de diferenciar ofertas en cuanto a precio, ubicacion, condiciones

de compra, materiales, calidad, planes de financiacion, entre otros.

La oferta del producto debe ser lo suficientemente sdlida y fiable, ya que desde el
momento en que el cliente se interesa por la oferta de la Constructora Capital, se
encuentra quizads a tan sélo un paso de cerrar la compra, por lo que el servicio, la
atencion, deben ser factores diferenciadores, ademas de otras cualidades con las
gue las compafia tiene y compite para cautivar al cliente; si estas son acertadas,

la compra tendra una alta probabilidad de concretarse.

Al ubicarse la compaifiia en un sector de la economia tan grande como es el sector
de la construccion, Constructora Capital cuenta aproximadamente con 125
competidores a nivel nacional de constructoras en su mayoria de origen privado, y
en Mosquera especialmente se cuenta con Prodesa, Triada, Conigna, Amarilo,
entre ellos los mas representativos y 1o que genera mayor amenaza segun sus

ventas y la cercania de la ubicacion geografica.
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De acuerdo con lo expuesto anteriormente con respecto a los datos suministrados

por informe de la superintendencia de sociedades no son méas de cinco

competidores directos, los cuales tiene una concentracion principal en los

municipios aledafos, donde Constructora Capital, a su vez brindan proyectos de

inmobiliarios con caracteristicas similares y cuentan con una gran trayectoria y

certificaciones de calidad.

Tabla 4. Analisis de competencia proyecto PUERTA DEL SOL i

TOTAL % PRECIO

PROYECTO |CONSTRUYE UNIDADES | VENTA M2 FIv FEF
Ciudad del Sol -| - | 806 94% |2.968.953|1/10/14 | 1/2/21
Sol Naciente

Ciudadela

Novaterra Capital 696 28% |3.148.540| 1/9/17 |1/12/20

"Roble"
Ciudad del Sol -| - 620 97% |2.728.715|1/10/14 | 1/3/19
Sol Creciente
Ciudad del Sol -| = 544 12% |3.424.667| 1/6/19 |1/11/21
Puerta del Sol

Ciudadela

Novaterra Capital 740 35% |3.268.471| 1/6/18 | 1/4/22
"Guayacan"

Ciudadela

Novaterra Capital 611 98% [3.142.345|1/10/15| 1/1/19

"Ciprés"

Ciudadela

Novaterra Capital 611 43% |3.024.169|1/10/17 | 1/3/21

"Zapan"
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Ciudad del Sol -

Reserva del Sol Capital 256 50% |3.532.581| 1/2/17 | 1/2/22
Aptos.
Ciudadela
Novaterra Capital 624 99% |2.090.050|1/12/16|1/12/20
"Canelo”
Ciudadela
Novaterra Capital 172 79% |3.083.892|1/10/15|1/11/18
"Nogal"
Ciudad del Sol -
Reserva del Sol Capital 76 80% |3.916.852| 1/2/17 |1/10/21
Casas
Cz:;er‘s’fre Conigsa 272 83% |[3.248.323|1/11/15| 1/3/21
Reserva de
Mallorca Il Coninsa 256 98% |2.841.928| 1/3/12 | 1/6/17
Apartamentos
Paloalto Desproing 230 97% |2.799.026| 1/3/09 | 1/5/19
El Jardin Casas El Jardin 196 94% |2.678.571|1/10/10|1/12/17
Conjunto
Residencial Eva Eva 365 19% |2.980.696|1/10/14|1/12/20
Alameda
llo VI :
izzrszzzn‘ios Hari 39 38% |2.949.049 |1/10/15| 1/9/18
Camg;’gi"’ v Hari 15 87% |3.936.567 |1/10/15| 1/9/18
Hacienda Alcala| o 0 yocq 288 67% |3.525.287| 1/9/15 | 1/6/21

"Sauce" Aptos
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Pradera de
Gualiques Triada 360 18% |2.035.999| 1/6/19 |1/12/20
"Veronés"

Pradera de
Gualiques Triada 288 69% [2.029.839| 1/3/19 |1/12/20
"Ambrosia"

Fuente: (Galeria Inmobiliaria , 2019)

En la actualidad existe un stock de vivienda para los niveles de mayores ingresos
que aun no se ha vendido. No obstante, estimamos que en los proximos trimestres
estas unidades de vivienda se comenzaran a comercializar, lo que generara el
lanzamiento de nuevos proyectos que, sin duda, reactivaran el sector. (Portafolio,
2019)

8.1 PROYECTOS CC Y PROYECTOS COMPETENCIA

La principal competencia se tiene con la constructora Prodesa, que esta
desarrollando un proyecto de similares caracteristicas muy cerca al proyecto

Puerta del Sol Il de la ciudadela Capital.

El desarrollo del proyecto de Prodesa se denomina Hacienda Alcala y son 9 torres
con 288 apartamentos a un precio promedio de 3.525.287 de pesos por metro
cuadrado, el proyecto tiene piscina, gimnasio, zona de juegos al aire libre, sauna,

salon tipo cinema y zona de BBQ.
Prodesa también tiene otro proyecto en Madrid con similares caracteristicas,

Reserva de Madrid Palermo, 21 torres de apartamentos de 5 pisos, para un total

de 420 apartamentos, a un precio promedio de 2.938.879 millones de pesos por
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metro cuadrado, pero sin todas las facilidades de los otros proyectos y la
caracteristica es que casi todo el proyecto es calidad VIS.

Otro competidor fuerte que esta en el area de influencia pero no tan cerca es
Hacienda Casa Blanca de la constructora Amarilo, 16 torres con 384 unidades y
un precio de 3,3 millones de pesos por metro cuadrado, las caracteristicas del
proyecto son la ubicacién en el km 20 22 via Bogota Madrid, este proyecto esta

constituido por conjunto residenciales de casas y apartamentos

Ubicado estratégicamente sobre la calle 7, via principal que comunica a Madrid
con Mosquera, Funza, Bogotad y Facatativa, el proyecto cuenta con completas
zonas comunes, rodeadas de verde que garantizan la distraccion de adultos y
nifios: salon multiple, piscina para adultos y nifios, gimnasio, zona de juegos al
aire libre, sauna, salon de computo y proyecciones de teatro, muro de escalada,

BBQ entre otras.

Amarilo también tiene en mismo proyecto de Hacienda Casa Blanca otro tipo de
apartamentos, Casablanca Pradera, 384 apartamentos con un precio promedio de

metro cuadrado de 2.922.510, con pocas facilidades lo que incide en el precio.

A pesar de no estar cerca la Ciudadela la Prosperidad que inicio a construirse en
las afueras de Madrid, en la ruta hacia Facatativa tiene alguna incidencia en los

potenciales clientes del proyecto.

Es el caso del proyecto Azul Club Residencial Turquesa de la constructora I.C.
Constructora, que tiene 545 unidades de apartamentos a un precio promedio de
3.243.066 pesos por metro cuadrado, y Celeste .448 unidades a 3.004.071 pesos

por metro cuadrado
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Celeste fue disefiada para disfrute de la naturaleza, ofrece la posibilidad de
disfrutar de zonas verdes sembradas con césped natural y &rboles de especies
nativas que te dan una vista increible, con parques infantiles, plazoletas sociales y
senderos peatonales que comunican las torres con el Club Residencial y el area
social privada del conjunto. Celeste ofrece apartamentos completamente

terminados que incluyen un parqueadero y cuentan con dos asesores por torre.

La constructora Bioconstrucciones construye actualmente el proyecto Naranjos del
Edén que se encuentra enmarcado en el megaproyecto de vivienda Reserva del
Edén, ubicado en Funza. El proyecto tiene un enfoque de arquitectura
biocliméatica, que se traduce en espacios sostenibles que aportan al ahorro de

energia y agua dentro del proyecto.

Naranjos del Edén consta de 352 unidades de apartamentos, con un precio

promedio de 3.288.135 pesos por metro cuadrado.

Otros proyectos mas pequefios se estan construyendo en la zona, pero por su
impacto no se relacionan en el estudios de competencia, como es el caso de
Campobello Apartamentos de la constructora Hari, con 39 unidades a un precio de

2.949.049 pesos por metro cuadrado.

Tabla 5. Proyectos competencia proyecto PUERTA DEL SOL Il

PROYECTO CONSTRUYE | UBICACION M2 APTOS \I\;lEE,\Slfi AREA
Ciudadela Novaterra
"Guayacan" CC Mosquera 3.268.471 740 14 61
Ciudad del Sol -
Reserva del Sol Aptos. | CC Mosquera 3.532.581 256 30 111

56




Hacienda Alcala

"Sauce" Aptos Prodesa Mosquera 3.525.287 288 47 112
Azul Club Res.
"Celeste" I.C. Const. Madrid 3.004.071 448 14 62

Ciudadela Novaterra
"Zapan" cC Mosquera 3.024.169 611 22 56

Reserva de Madrid
"Palermo" Prodesa Madrid 2.938.879 420 41 79

Bioconstrucci

Naranjos del Edén ones Funza 3.288.135 352 41 74
Azul Club Res.

"Turquesa" I.C. Const. Madrid 3.243.066 545 19 66
Casablanca Pradera Amarilo Madrid 2.922.510 384 27 76

Fuente: https://www.galeriainmobiliaria.com.co/s23/servicios/ventas

8.2 VALOR AGREGADO CC

El valor agregado de CC es su proceso productivo que empieza a partir del
estudio de posibles zonas las cuales cumplan con caracteristicas de crecimiento,
buena ubicacién y donde los P.O.T permitan desarrollar proyectos de alto impacto
en términos de numeros de viviendas y crecimiento poblacional, con el fin de
asegurar su la calidad de sus proyectos la compafiia se encuentra certificada en
las normas técnicas que regulan el disefio sismico de las edificaciones en nuestro
pais, la (NCh 433 y la NCh 2369) lo que garantiza a sus clientes su seguridad y
calidad de vida ya que lo inmuebles adquiridos son seguros y cumplen con la

normatividad antisismica vigente.
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Tabla 6. Proceso productivo Constructora Capital

Busqueda
de
terrenos

Verificacion de los P.O.T

Negociacién del terreno

Estudio técnico de

suelos

Radicacion de permisos
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Definicién de Segmento
Disefio del proyecto

Eleccion de areas
Comercializacion de bienes
Escrituracion de  bienes
Desembolso de crédito

Entrega de Inmueble

Inicio de obra.

Excavacion y  cimentacion
Eleccion de proveedores
Contratacion de personal
externo

Levantamiento de torres

Proceso de acabados
Entrega de inmueble



9. ESTUDIO DE SEGMENTACION DEL MERCADO PARA EL PROYECTO
PUERTA DEL SOL II.

Los estudios de segmentacién de mercados se fundamentan en la necesidad de
servir de la manera mas adecuada a los consumidores, reconociendo
explicitamente que no todos tienen las mismas necesidades, los mercados estan

segmentados y la tarea es identificar dichos segmentos y caracterizarlos.

Lo anterior consiste en dividir un mercado en grupos uniformes mas pequefios que
tengan caracteristicas y necesidades semejantes, de tal manera que la
segmentacion permita identificar grupos de consumidores y analizar sus
caracteristicas de comportamiento de compra y consumo, con el fin de utilizar
mezclas de mercadeo que satisfagan los deseos y necesidades de cada publico

objetivo.

La segmentacion puede basarse en diversas variables, socio demograficas, como
el estado civil, la edad, la ciudad de procedencia, posicién laboral, ingresos, cargo,

empresa, profesion, asi como habitos de uso y estilos de vida.

La Constructora Capital actualmente desarrolla sus actividades en un mercado
regional dentro del cual posee participacion definida, su mercado potencial se
encuentra enfocado en la construccién vivienda residencial y comercial, la
compafia cuenta con un alto nivel de ventas debido al amplio segmento de
clientes que requieren de su bien inmueble, atiende los segmentos de mercado en
cuanto a caracteristicas de tipo de proyecto se refiere, entre los cuales estan los

proyectos VIP ( Vivienda de intereses prioritario), proyectos VIS ( Vivienda de

59



intereses social), proyectos NO VIS ( hasta 434 SMMLYV) y proyectos PREMIUM (
mas de 434 SMMLYV).

Luego de analizar la base de datos de los clientes 365 actuales, se procede a
realizar el estudio de segmentacion del mercado para el proyecto objeto de
estudio, a fin de determinar el perfil de los compradores futuros con base en la
informacion suministrada por el sistema que recoge los datos de los compradores

actuales.

Las variables que contiene la base de datos provienen de la visita a la sala de
ventas de los potenciales compradores, quienes interesados por los proyectos
anteriores han terminado comprado en alguno de cuatro proyectos que componen
la ciudadela del sol I, Puerta del Sol Reserva de Sol, Sol Creciente y Sol

Naciente.

Las variables son estado civil, edad, ciudad donde vive, profesion, cargo y salario,
nivel académico y tipo de vivienda donde actualmente vive, estas mismas
variables se les dieron rango para poder realizar la segmentacion, toda vez que no

es posible hacerla si no se aplican rangos.

9.1 SEGMENTACION GEOGRAFICA

La segmentacion geografica consiste en la division del mercado siguiendo criterios
de ubicacion fisica, asi, el mercado es dividido en areas geograficas a donde iran
dirigidos los servicios o productos, cada area geografica tiene unas caracteristicas
y valores culturales distintos y estas diferencias pueden ser claves a la hora de
realizar la distribucion de productos, dar a conocer marcas o establecer filiales de

empresas. La segmentacion geografica del mercado proporciona valiosa
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informacion que ayuda a las empresas a tomar decisiones clave para sus

negocios.

Para este caso se hara con base primero en los cuatro proyectos que componen
la ciudadela del sol Il, y el sitio actual de vivienda de los clientes, que arrojaran la

conformacion de ese movimiento urbano de las personas hacia las afueras de

Bogota.

Tabla 7. Procedencia clientes proyecto Mosquera.

CIUDAD CANTIDAD %
BOGOTA D.C. 267 73%
MOSQUERA 56 15%
MADRID 17 5%
FUNZA 11 3%
OTRAS 5 1%
SOACHA 5 1%
FACATATIVA 4 1%
Total general 365 100%

Fuente: (Constructora Capital Bogota , 2019)

La segmentacion geografica de la procedencia de los clientes al proyecto de
Mosquera, arroja que el 73% de las personas vienen de Bogota, y el 15% del

mismo municipio donde se encuentra el desarrollo de construccion.

Tabla 8. Proyectos clientes Mosquera.

PROYECTOS CANTIDAD %
PUERTA DEL SOL 93 25%
RESERVA DE SOL 102 28%
SOL CRECIENTE 56 15%

SOL NACIENTE 114 31%

Total general 365 100%
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La segmentacion geografica de los proyectos de Mosquera, arroja que son
homogéneos los resultados el 31% busca Sol Naciente con el mayor porcentaje,

Sol Creciente con el menor 15%, pero en general todos los proyectos son

regulares.

Tabla 9. Participacion Proyectos por procedencia clientes Mosquera.

ETIQUETAS DE FILA | CUENTA DE CIUDAD | CUENTA DE MACRO
PUERTA DEL SOL 93 93
BOGOTA D.C. 62 67%
FUNZA 6 6%
MADRID 8 9%
MOSQUERA 16 17%
OTRAS 1 1%
RESERVA DE SOL 102 102
BOGOTA D.C. 70 69%
MADRID 6 6%
MOSQUERA 22 22%
OTRAS 3 3%
SOACHA 1 1%
SOL CRECIENTE 56 56
BOGOTA D.C. 37 66%
FACATATIVA 2 4%
FUNZA 5 9%
MADRID 2 4%
MOSQUERA 10 18%
SOL NACIENTE 114 114
BOGOTA D.C. 98 86%
FACATATIVA 2 2%
MADRID 1 1%
MOSQUERA 8 7%
OTRAS 1 1%
SOACHA 4 4%
Total general 365 365

Fuente: (Constructora Capital Bogota , 2019)
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La ubicacién actual tanto de la constructora como de los proyectos de
construccion en desarrollo es una de las principales fortalezas, ya que se
encuentran favorecidos con vias de acceso, cercania a zonas de interés, centros
meédicos, centros educativos, al parque principal del municipio de Mosquera,
acceso a medios masivos de transporte; por lo que dentro de la oferta del producto
se es necesario enfatizar en tal situacion, con el fin de lograr a més alto numero de
personas, y esto llama la atencion de los clientes que vienen en su mayoria de

Bogota a todos los 4 proyectos de la Ciudadela del Sol II.

9.2 SEGMENTACION DEMOGRAFICA

La segmentacion demografica consiste en dividir el mercado en grupos mas
pequefios, este tipo de segmentacidn toma en cuenta variables como la edad,

ingresos, grado de estudios, nacionalidad, raza, religion, ocupacion, etc.

Esta segmentacion le ayuda a las organizaciones a comprender con exactitud el
comportamiento del consumidor, lo que a su vez les ayuda a desempefiarse

mejor.

En el concepto de marketing, la segmentacion demografica se refiere a las
personas que forman un mercado especifico para un producto o servicio en
funcién de los datos demograficos, atributos como la edad, el sexo, el género, la
religion y la formacion académica juegan un papel importante en la investigacion,
ya sea con el objetivo de lanzar un nuevo producto, introducir cambios o

implementar nuevos servicios.
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Tabla 10. Rangos de edad clientes Mosquera.

RANGOS DE EDAD CANTIDAD %
MENOS DE 25 10 3%
ENTRE 25 Y 30 58 16%
ENTRE 30 Y 35 80 22%
ENTRE 35Y 40 68 19%
ENTRE 40 Y 45 64 18%
ENTRE 45Y 50 28 8%
ENTRE 50 Y 55 18 5%
ENTRE 55 Y 60 16 4%
MAYOR A 60 23 6%
TOTAL GENERAL 365 100%

Fuente: (Constructora Capital Bogota , 2019)

Constructora Capital comercializa sus productos en la region de Cundinamarca
principalmente en la ciudad de Bogota y municipios vecinos utilizando diferentes
estrategias de marketing en cada municipio, en relacion con la composiciéon
demografica de la regién el enfoque se dirige a la poblacion especialmente
familias jovenes, solteros, adultos con una capacidad de ingresos
colombiano promedio y activos en el mercado laboral, la oferta que brindada por la

comparniia se orienta a la poblacidén de entre los 25 y 45 afios, que corresponden al

75% de la poblacion.

Tabla 11. Rangos de edad clientes Mosquera.

ESTADO CIVIL CANTIDAD %
CASADO 152 42%
DIVORCIADO 7 2%
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SOLTERO 200 55%
VIUDO 6 2%
Total general 365 100%

Fuente: (Constructora Capital Bogota , 2019)

La segmentacion demogréfica en la variable estado civil determina que el 42% se

encuentran formalmente casados, y una gran proporcion se encuentran solteros

55%, muchos de ellos viven con sus parejas en union marital de hecho, lo que

demuestra que las personas ya no ven el matrimonio como antes.

Tabla 12. Rangos de edad, estado civil y vivienda clientes Mosquera.

EDAD ARRIENDO FAMILIAR PROPIA TOTAL GENERAL
25 4 4 2 10
DIVORCIADO 1 1
SOLTERO 3 4 2 9
30 13 33 12 58
CASADO 6 4 3 13
SOLTERO 7 29 9 45
35 29 27 24 80
CASADO 7 6 11 24
SOLTERO 22 21 13 56
40 9 22 37 68
CASADO 6 7 19 32
SOLTERO 3 15 18 36
45 5 13 46 64
CASADO 3 5 30 38
DIVORCIADO 2 2
SOLTERO 2 8 14 24
50 7 5 16 28
CASADO 1 2 8 11
DIVORCIADO 3 3
SOLTERO 3 3 8 14
55 4 5 9 18
CASADO 3 3 3 9
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DIVORCIADO 1 1
SOLTERO 1 1 5 7
VIUDO 1 1
60 1 4 11 16
CASADO 3 8 11
SOLTERO 1 1 2 4
VIUDO 1 1
61 5 5 13 23
CASADO 1 3 10 14
SOLTERO 2 1 2 5
VIUDO 2 1 1 4
Total general 77 118 170 365

Fuente: (Constructora Capital Bogota , 2019)

Los consumidores se diferencian por adquirir los productos por satisfaccion de una
necesidad basica como lo es la vivienda, de igual forma es una de las decisiones
importantes de las personas, caso tal que la mayoria de las ventas se realiza
directamente por ende la empresa tiene fuerte enfoque en ventas con el fin de
llevar al consumidor a la compra puesto a la influencia de decisidon de varias dos
0 mAas personas en algunos casos por ello la empresa presta un servicio de

posventa.

La segmentacion demografica en la variable rango de edad, estado civil y si tiene
0 no vivienda propia determina que el rango de edad de 25 a 45 afios donde esta
la participacion mas alta se encuentran un nicho de mercado interesante dado que

muchos de ellos estan viviendo en unidades familiares.

Asi los proyectos de construccidén actuales, estan dirigidos a familias pequefias, y
persona independiente, como una constante se ha evidenciado que las unidades
de vivienda van a ser habitadas en un 68% por personas entre los 25 y los 45

afos, y la mayoria de ellos con estudios profesionales.
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Tabla 13. Rangos de edad, nivel educacion y salario visitantes Mosquera.

ENTRE |ENTRE |ENTRE |ENTRE UNO O Total

EDAD 1Y2 2Y3 3Y4 4Y5 +DE 5 | MENOS |general
25 3 2 1 4 10
Bachillerato 1 1
Tecnoldgico 2 2
Universitario 3 2 1 1 7
30 7 13 11 2 5 20 58
Bachillerato 1 1 1 1 1 5
Especializacion 1 2 2 1 3 9
Maestria 1 1
Tecnoldgico 1 6 7
Universitario 5 9 7 2 3 10 36
35 7 12 18 12 6 25 80
Bachillerato 8 8
Especializacién 1 5 6 4 4 20
Maestria 1 2 2 5
Tecnologico 1 2 3
Universitario 6 7 10 6 4 11 44
40 7 7 15 9 11 19 68
Bachillerato 3 1 3 7
Especializacion 1 4 2 3 10
Maestria 3 2 2 7
Tecnoldgico 2 4 6
Universitario 3 4 8 7 7 9 38
45 1 11 7 7 18 20 64
Bachillerato 3 3
Especializacion 4 3 8 5 20
Maestria 4 1 1 6
Tecnoldgico 5 5
Universitario 1 3 6 3 10 7 30
50 4 7 9 8 28
Bachillerato 2 2
Especializacién 3 3 1 7
Maestria 1 1 2
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Tecnoldgico 4 4
Universitario 1 6 5 1 13
55 1 3 8 6 18
Bachillerato 1 3 4
Especializacién 3 1 4
Universitario 1 2 5 2 10
60 1 3 7 5 16
Especializacién 1 2 3 1 7
Maestria 1 1
Universitario 1 3 4 8
61 2 2 1 3 4 11 23
Bachillerato 1 3 4
Especializacién 1 1 3 5
Maestria 1 1
Tecnoldgico 1 1 1 3
Universitario 1 2 3 4 10
Total general ‘ 26 48 58 47 68 118 365

Fuente: (Constructora Capital Bogota , 2019)

La segmentacion demografica en la variable rango de edad, nivel de educacién y
salario determina que el rango de edad de 25 a 45 afios donde esta la
participacion mas alta se encuentran un nicho de mercado interesante dado que
muchos de ellos son profesionales algunos con estudios de posgrado y reciben
salarios de mas de 2 millones de pesos hasta mas de 5 millones con lo que
pueden costear la cuota de una vivienda como la que construye Constructora

Capital.
En la siguiente tabla se presenta el mercado objetivo del proyecto de acuerdo a la

informacion relacionada a través del capitulo, donde se hizo la segmentacion

geografica y demografica, con base en la informacién del proyecto.
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Tabla 14. Mercado objetivo Mosquera.

MERCADO
OBJETIVO

GEOGRAFICO

DEMOGRAFICO

SOCIAL

Procedencia

Adultos entre los 25 y

Personas que

mayoritaria de | los 45 afios viven en casa de

Bogota. familia.

4 Proyectos | Personas solteras con | Con ingresos entre

componen la | relaciones  maritales | 2 y 5 millones de

ciudadela del sol I, | de hecho, que viven | pesos

Puerta del Sol | en pareja.

Reserva de Sol, Sol

Creciente vy Sol

Naciente

Infraestructura de | Opcion de vivienda | Profesionales con

movilidad cercana. mayoritaria posgrado
residencial.
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10. ESTUDIO SOCIO ECONOMICO PARA EL LANZAMIENTO DE LA ETAPA
PUERTA DEL SOL Il DE LA CONSTRUCTORA CAPITAL.

De acuerdo a un estudio del Observatorio Econdémico de la Alcaldia de Bogot4, la
capital del pais concentra el 16.37% de la poblacion total de Colombia y se
convierte en el principal eje y motor econémico de la nacién, superando muchas
veces departamentos completos en su poblacion, en comparacién por ejemplo con
Cundinamarca que tiene aproximadamente 2,6 millones de habitantes. (Alcaldia
Mayor de Bogota, 2016)

Lo anterior, sumado a la escasez de los suelos, ha llevado a que Bogotéa registre
los precios de vivienda historicos mas altos desde 2009 a tal punto que son
comparables con los de las grandes metropolis del mundo. Esto ha generado que
muchos habitantes de la capital busquen soluciones de vivienda en los municipios
aledafios, como Mosquera, Madrid, Funza, Facatativa, Subachoque, El Rosal,
Tabio, Tenjo, Cota, Chia, Cajica, Zipaquira, Soacha, Sopd, Tocancipa,

Gachancipa, Sesquilé, Suesca, y Guatavita.

Esto ha permitido para la Sabana de Occidente el desarrollo de nuevas estrategias
para aumentar la produccion de vivienda, que sumado a los proyectos de
infraestructura traera un impacto positivo sobre el desempefio del sector, con su
efecto multiplicador sobre los demas renglones de actividad de la industria, es
importante destacar el impacto sobre la generacion de empleo, bienestar y
estabilidad social que puede generar la determinacién de metas ambiciosas en la

construccion de vivienda.
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Es asi que la dindmica del sector de la construccion en proyectos de vivienda en la
Sabana del Occidente, se ha consolidado como una de las zonas con mayor
proyeccion para inversion inmobiliaria, segun datos de CAMACOL, en los ultimos
5 afios, la oferta ha pasado de 1.300 unidades (en 2013) a 4.500 unidades (a
diciembre de 2018), con una tendencia al alza en la rotaciéon de las unidades
vendidas.

Pero aun existe un mercado potencial representado en numerosas unidades
disponibles todavia a la venta, esto demanda estrategias que logren captar el

mercado real y rotar el inventario en el menor tiempo posible.

A partir del 2015 los municipios de Sabana de Occidente desarrollaron los
siguientes proyectos de vivienda, en Facatativa, Conjunto residencial Tierra Linda
(etapa 2), Mirador de la arboleda (etapa 2), Monte claro, Atalaya del tunjo, Torres
del pedregal, Porto fino conjunto residencial y Manantial (vivienda prioritaria,
interés social y estrato 4 y 5), estas construcciones representan 5690 unidades
habitacionales y 327470,4 mts*

En Funza: Conjunto Aclaraban, Normandia del Parque y Multicentro Funza, con
3200 unidades habitacionales y 201600 mts?, en Madrid, Hacienda Madrid y

Hacienda los Alcaparros, con 3750 unidades habitacionales y mas de 15300 mts?.

En Mosquera, Toledo, Mallorca lll, Sol Creciente, Sol Naciente, Alejandria Real 4,
Senderos de san Isidro, con 4650 unidades habitacionales y mas de 32000 mts 2
El rosal, Subachoque, Zipacon y Bojaca, no registran hasta la fecha resolucién de
construcciones futuras, de acuerdo a informacion dada por la alcaldia de cada

municipio.
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La definicion de la oferta de la compafiia se encuentra enmarcada por el mercado
de clientes de consumo y organizacionales como lo son bienes intangibles a su
vez se caracteriza por la construccibn promocion y venta de proyectos
inmobiliarios o bienes inmuebles por incorporacion que buscan satisfacer a sus
clientes, con disefios estéticos y funcionales, generosas areas comunes y

recreativas, zonas verdes, precios muy competitivos y su excelente servicio.

Actualmente la CC maneja dos grandes lineas de servicio entre las cuales se
encuentran la construccion de uso residencial y la construccion de uso comercial.
apuesta en su propuesta de valor apuesta a comercializar bienes inmuebles
situados en sitios privilegiados en cuanto a desarrollo y valorizacion, con zonas

sociales que brinden bienestar y entrenamiento en familia.

Sin embargo CC cuenta con algunas limitaciones de acuerdo a las modificaciones
qgue pueda tener el POT, por parte de las oficinas de planeacién municipal con
respecto al uso del suelo y la preservacion de recursos naturales, puntualmente en
Mosquera actualmente hay una suspension de licencias por la preservacion de
suelos y recursos naturales por lo que no autorizaran la construccion de mas

viviendas.

El municipio de Mosquera es el de mayor impacto de construccion y tiene un buen
balance entre los metros cuadrados de indole residencial e industrial, el desarrollo
del municipio esta en crecimiento debido a la necesidad del municipio de crecer

urbanisticamente como sus municipios colindantes.

Las unidades construidas en el municipio se han incrementado por un proyecto de
vivienda bastante grande que dio al municipio un incremento en las unidades
habitacionales y aprobando licencias que permiten la entrada de conjuntos

residenciales en la entrada del municipio.
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Segun un estudio de la Secretaria Distrital de Planeacion de Bogotéa realizado en
el 2014, las zonas en donde estan los municipios de Cota, Facatativa, Funza,
Madrid y Mosquera asi como los de Sibaté y Soacha, son los que proyectan mayor
crecimiento demografico, con calculos de 1°500.000 habitantes para el ano 2030,
sumado a mas de 2 millones que crecerian en el periodo 2005 2030; lo que
significa un é&rea metropolitana mayor que las de Barranquilla, Cucuta vy

Bucaramanga en el pais.

Cerca del 24% de la poblacion de la Sabana de Bogota se ha venido
concentrando en estos municipios; es relevante el aumento de la poblacion en
Mosquera y la proyeccion que se estima a 2030 que lo lleva casi al mismo nivel de
Facatativa. De manera que el crecimiento demografico de la Sabana Occidente,
no obedece a un fendmeno natural, sino a un fenébmeno provocado por la
disposicion del territorio para el capital desde la actividad comercial y logistica

fundamentalmente, que atrae en su mayoria familias trabajadoras.

Para el periodo comprendido entre el 2006 y 2015, Mosquera fue el municipio con
mayor numero de hectareas en expansion, especialmente suburbana, para
actividad industrial; y que ha destinado gran parte de su suelo para uso de carga,
transporte y comercio principalmente.

Si bien los mapas y clasificacion en el uso de los suelos realizados por las
administraciones municipales en sus planes y esquemas de ordenamiento
territorial son diferentes, los suelos de expansion urbana son suelos incorporados

a la cabecera urbana del municipio como los residenciales y comerciales.

De esta expansion se hace referencia a suelos para actividades relacionadas con
la actividad urbana e industrial, como lo son vias principales y centros de carga; y
de expansion industrial como los suelos para esta actividad exclusivamente como

parques industriales y zonas francas.
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CONCLUSIONES

Durante la investigacion se pudo evidenciar el aumento significativo en la llegada
de nuevos proyectos de vivienda de alto impacto que obliga a los principales
municipios cercanos a Bogota y especialmente Mosquera objeto del estudio a
crecer en infraestructura de salud, de educacion y saneamiento béasico, en donde
los proyectos estan ubicados en un margen de estratificacion de 3 y 4

concernientes a los proyectos de vivienda nuevos o de ejecucién reciente.

Los municipios de Mosquera y Funza, en la actualidad presentan un alto indice en
recepcion de poblacion migrante, que permiten la ejecucion y el desarrollo de
proyectos de construccién con un alto impacto socio econdémicos, y que deben se
armonizados con la propuesta presentada en los Planes de Desarrollo municipal,
gue traerian como consecuencia un crecimiento para el municipio en calidad de

trabajo y sus habitantes.

Para la CC es importante tener en cuenta que actualmente la competencia esta
creciendo por el desarrollo de los proyectos de constructoras como Amarilo y
Prodesa, unos mas cerca de otros, que en precios estan muy parejos y que como

valor agregado ofrecen opciones especiales de equipamiento en los proyectos.

Y el mercado objetivo arrojado por el estudio socio econdmico determina que aun
hay campo de venta para el proyecto nuevo préximo a lanzar, que debe enfocarse
en apartamentos, con todos los terminados y con gimnasio, y dotacion para nifios
y para adolescentes, con un precio relativamente asequible de 3,5 millones de
pesos por metro cuadrado.
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RECOMENDACIONES

Se requiere lograr economias de escala que surgen de los mega proyectos
urbanisticos, dada la mayor capacidad de negociacion frente a proveedores,
constructores y terratenientes, asi como economias en costos y tiempo mediante
las sinergias que ofrece interactuar con la institucionalidad urbanistica del
municipio, en los temas de transporte publico, saneamiento basico, proteccion
ambiental, infraestructura vial, energia y comunicaciones, seguridad, espacio

publico, etc.

Es importante que los proyectos estén conectados a disminuir las externalidades
negativas, especialmente con el deterioro del medio ambiente, dado que en
desarrollo de los proyectos se presenta disminucion de las fuentes hidricas y se
acelera muchas veces la contaminacion por factores intrinsecos en la

construccion.

La infraestructura vial es algo que se deben tener muy en cuenta ya que los
proyectos se siguen construyendo con la misma cantidad de vias existentes y esto
se ha convertido en una amenaza creciente, por lo que se deben buscar los
mecanismos para la ejecucion y desarrollo de proyectos de infraestructura vial,

gue vayan de la mano con los desarrollos de los proyectos.
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