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Resumen: El trabajo desarrollado analiza la sostenibilidad
financiera a través de los sistemas estructurales de muros de carga
y mamposteria, considerando su aplicabilidad en proyectos de
interés social. El enfoque de este estudio es cuantitativo, de tipo
no experimental, ya que se pretende estudiar el comportamiento
financiero en una edificacién de viviendas de interés social de hasta
seis pisos, con el objetivo es analizar los datos financieros emitidos
por laempresa, sin modificar, manipular o intervenir directamente
sobre la informacién obtenida.

El disefio metodoldgico es transversal descriptivo ya que los datos
serdn obtenidos en un solo momento, para ser analizados en un
estudio de caso, donde el propésito es describir el comportamiento
financiero de los sistemas estructurales de muros de carga y
mamposterfa estructural, llegando a la comparacién financiera
con la identificacién de las diferencias y semejanzas, en el cual
se determine el sistema que estructural que presenta mejor

viabilidad.

Palabras clave: Sistema estructural, muros de carga, mamposteria
estructural, andlisis financiero.

Abstract: The work carried out analyzes the financial
sustainability through the structural systems of load-bearing
walls and masonry, considering their applicability in projects of
social interest. The focus of this study is quantitative, of a non-
experimental type, since it is intended to study the financial
behavior in a construction of social housing with up to six floors,
with the objective of analyzing the financial data issued by the
company, without modifying, manipulate or intervene directly on
the information obtained.

The methodological design is descriptive cross-sectional since the
data will be obtained in a single moment, to be analyzed in a
case study, where the purpose is to describe the financial behavior
of the structural systems of load-bearing walls and structural
masonry, reaching the comparison with the identification of
differences and similarities, in which the structural system that
presents the best viability is determined.

Keywords: Structural system, load-bearing walls, structural
masonry, financial analysis.

Resumo: O trabalho desenvolvido analisa a sustentabilidade
financeira através dos sistemas estruturais de paredes estruturais e
alvenaria, considerando sua aplicabilidade em projetos de interesse
social. O enfoque deste estudo é quantitativo, de tipo nio
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experimental, visto que se pretende estudar o comportamento
financeiro numa construgio de habitagio social com até seis pisos,
com o objectivo de analisar os dados financeiros emitidos pela
empresa, sem modificar, manipular ou intervir diretamente nas
informagoes obtidas.

O desenho metodoldgico ¢ transversal descritivo uma vez que os
dados serdo obtidos num unico momento, para serem analisados
num estudo de caso, onde se pretende descrever o comportamento
financeiro dos sistemas estruturais de paredes portantes e alvenaria
estrutural, chegando i comparagio com a identificagio de
diferencas ¢ semelhancas, onde se determina o sistema estrutural
que apresenta a melhor viabilidade.

Palavras-chave: Sistema estrutural, paredes de suporte, alvenaria
estrutural, andlise financeira.

Sostenibilidad financiera de los sistemas estructurales de muros de
carga y mamposteria en proyectos de interés social

Resumen

El trabajo desarrollado analiza la sostenibilidad financiera a través de
los sistemas estructurales de muros de carga y mamposteria, considerando
su aplicabilidad en proyectos de interés social. El enfoque de este estudio
es cuantitativo, de tipo no experimental, ya que se pretende estudiar el
comportamiento financiero en una edificacién de viviendas de interés social
de hasta seis pisos, con el objetivo es analizar los datos financieros emitidos
por la empresa, sin modificar, manipular o intervenir directamente sobre la
informacién obtenida.

El disefio metodoldgico es transversal descriptivo ya que los datos serdn
obtenidos en un solo momento, para ser analizados en un estudio de caso,
donde el propdsito es describir el comportamiento financiero de los sistemas
estructurales de muros de carga y mamposterfa estructural, llegando a la
comparaci6n financiera con la identificacién de las diferencias y semejanzas, en
el cual se determine el sistema que estructural que presenta mejor viabilidad.

Palabras clave: Sistema estructural, muros de carga, mamposteria estructural,
andlisis financiero.

L. INTRODUCCION

En Colombia, la vivienda familiar de interés social se transformé en una
oportunidad para familias que desean tener una vivienda digna.

El gobierno nacional ha conformado multiples estrategias para proteger
el bienestar de las familias menos favorecidas en la nacidén, cambiando y
trasformando entornos donde la sociedad es el centro de esta gran labor
enmarcada en la legislacién colombiana [1].

A su vez generando espacios sanos y controlando la variable de expansion
de ciudad, garantizando que los asentamientos humanos se desarrollen de una
manera mis organizada certificando la prestacion de servicios bsicos y generando
en personas que adquieren este tipo de vivienda de bajo costo estabilidad y
proteccién [2].

En este tipo de desarrollo interviene de una manera especial la administracion
nacional en cabeza de nuestro presidente de la republica, junto a las empresas
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privadas quienes ejecutan proyectos, estas empresas trabajando €n conjunto con
el gobierno nacional presentan un sinfin de ofertas en el mercado. Unidades
de vivienda que suplen las necesidades, donde el cliente puede acogerse a varios
sistemas de financiamiento para la adquisicion de los inmuebles [3].

A pesar de que este tipo de vivienda es de bajo costo VIS; debe cumplir
con pardmetros para que sean habitables y bajo control de las entidades
correspondientes regulan el cumplimiento, bajo estdndares de disefo, calidad,
ejecucion de procesos constructivos, disefio urbanistico y arquitecténico, sean lo
que se ajusta a la necesidad y cobertura de servicios publicos. Su valor maximo en
el mercado es de ciento treintay cinco salarios minimos legales mensuales vigentes
(135 SMLM) [3].

Teniendo en cuenta el costo promedio y el tope establecido por el gobierno
nacional la construccién de vivienda de interés social ha adoptado dos de
los sistemas estructurales mds usados en este tipo de vivienda los cuales son,
mamposterfa estructural y el sistema muros de carga [4].

Ambos tipos de sistemas estructurales se encuentran en una etapa de
industrializacién, donde la exigencia en la produccién masiva para cubrir la
demanda y la celeridad de sus procesos requieren un anélisis integral que
determine cudl de los tipos de sistema estructural se debe usarse, vinculando
las variables de utilidad, rentabilidad, costo beneficio, se puede analizar
financieramente desde la alta gerencia una toma de decisiones més acertada
y concluir como inversor que tan rentable puede ser invertir en este tipo de
proyectos [5,6].

Con la elaboracién de este estudio de las variables financieras se verdn
beneficiados a nivel nacional compafias constructoras que se encargan de
ejecutar proyectos VIS, impactando de manera indirecta a una problemética
en cuanto procesos de calidad y rendimientos, ya que al tener claridad en la
viabilidad financiera se evitan reproceso, y los altos costos en post ventas que
pueden ser generados por lo acelerado de los procesos de ejecucion y a su vez la
importancia de la intervencion de la empresa privada como puente para nuevos
inversionistas que requieren tomar decisiones favorables [7,8].

II. MATERIALES Y METODOS

La metodologia serd de tipo descriptiva, cualitativa y cuantitativa, partiendo de
lainformacién recolectada [9], con el juicio de profesionales con experienciaen el
sector construccidn de vivienda, quienes aportaron a través de su conocimiento,
se conoce su percepcion acerca de la viabilidad en la elaboracién de este tipo
de proyectos, la tipologia de la muestra para conocer su percepcién tenfa como
requisito haber trabajado en el sector dirigiendo o administrando el desarrollo de
este tipo de proyectos vivienda de interés social y su concepcidn en los tipos de
sistemas estructurales, para esta vivienda de bajo costo [10, 11,12].

Adicional a las encuestas realizadas se identificé informacién para el cuerpo
del desarrollo y la base de justificacién, con un andlisis del sector construccién
en los ultimos afios, su desarrollo en la ciudad de Bogot4, la determinacién de
la demanda en la ciudad capital y en la sabana, las ventajas y desventajas que
tiene la empresa privada en la concepcidn de este tipo de proyectos vivienda
de interés social (VIS), la ¢jecucidn, desarrollo de cronograma y presupuestos,
el analisis de variables financieras que permiten determinar la viabilidad de
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proyectos ejecutados en sistemas estructurales muros de carga y mamposteria
estructural [13,14,15].

Poblacién y muestra

La poblacién corresponde al personal que se involucra con el caso de estudio,
especialmente el alta direcciéon que es la encargada de la toma de decisiones
en materia financiera. En ese orden de ideas se estima una poblacién de 10
profesionales cuya muestra representativa con un factor de confianza del 95%, es
de 21 profesionales, 14 de los ingenieros civiles y 7 de los encuestados arquitectos,
con experiencia en la administracién y desarrollo de proyectos de vivienda,
conocimiento en sistemas constructivos, presupuesto, ejecucion de obra, perfiles
que se remiten a car gos de directores y coordinadores de proyectos [16].

Figura 1

Proyecto caso de estudio
Galindo, 2020

La evaluacion desde la parte gerencial se esquematizard a través de una matriz
DOFA (ver tablas 1y2). Identificando para este capitulo cada una de las variables
que permitirdn condesar la informacidn, y extraer desde una visién gerencial el
aporte de la comparacion presupuestal presentadas para cada uno de los sistemas
estructurales muros de carga y mamposteria estructural.
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MATRIZ DOFA
SISTEMA MUROS DE CARGA

Oportunidades

Incremento en la calidad del
proceso.

Optimizacidn en tiempos y
rendimientos.

Generar negociaciones por
consumo alto de materiales
usados en el proceso.

~

w

Amenazas

La escasez de insumos para
ejecutar.

Incremento el TRM.
Incremento de precios

en el mercado.

)

Fortalezas

1 Agilidad de proceso.

2 Rentabilidad a corto plazo

3 Facil salida al mercado por
abundante demanda

Estrategia FO

01F 1. Implemetar tecnologfas que
permitan realizar mas rapido los
procesos y con mas calidad

03F2. Realizar contactos con grandes
proveedores de insumos sin
intermediarios v obtener ahorros
considerables

Estrategia FA

A1F2. ampliar lista de posibles
proveedores.,

A3F3. Generar compras de insumo en
mercados extranjeros solo cuando
sea necesario, dependiendo de la
TRM v su fluctuacidn.

Tablal.

Debilidades

1 Limitaciones en suelo urbano.

2 Mano de obra calificada para desarrollar este
proceso constructivo.

3 Desperdicios en materiales

Estrategia DO

01D1. Incursionar en un mercado fuera de la

ciudad o municipios aledafios, buscando
la necesidad del demandante.

02D2. Capacitar al personal que lleve de

continuo mas de 1 afio.

03D3. Estimar el flujo de compras y su envio

a obra, para minimizar desperdicios y
sobre costos.

Estrategia FA

A3D3. Generar bodegas de almacenaje para

insumos de consumo general.

A1D3. Ofertar en el mercado de vivienda,

wvariadas opciones para tener demanda
por percepcidn.

Matriz DOFA Proyecto Caso de Estudio

Elaboracion propia

MATRIZ DOFA SISTEMA

Fortalezas

1 Agilidad de proceso.

Debilidades

1 Control de mezcla en sitio para las dovelas y

MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL | 2 Rentabilidad a corto plazo ;R O NOMORIAIEL e
3 Facil salida al mercado por abundante 3 Do ir P " .
dnirands. sp_erdlcms en materiales.
4 Cantidad de pisos.
Oportunidades Estrategia FO Estrategia DO:
. : 01D1. Incursionar en un mercado fuera de la

1 Incremento en la calidad del | O1F1. Implemetar tecnologias que permitan :
proceso. re:"zar s rapidoglus ;Dceieos ycon uude(_j o municipios aledanos, buscando la

2 Optimizacidn en tiempos y mas calidad 0202 E’;';;z;f:r‘ja?ﬂ;;;:?mfi}m oy
rendimientos. 03F2. Realizar contactos con grandes £ continto mas:de:1 aRo.

3 Generar negociaciones por proveedores de insumos sin z ¥ "
consumo alto de materiales intermediarios y obtener ahorros 0303. Estimar el flu]_o_de_ gonpias st ayein
usados en el proceso. considerables. obra, para minimizar desperdicios y sobre

costos.
Amenazas Estrategia FA Estrategia FA

1 La escasez de insumos para ATF2. ::EE};:;;E; de posibles A3D3. Generar bodegas de almacenaje para
ejecutar. E insumos de consumo general.

Incremento el TRM. ASF3.;:Gendrer copeds de. Insuma en A1D3. Ofertar en el mercado de vivienda,

[REN

Incremento de precios en el
mercado.

mercados extranjeros solo cuando
sea necesario, dependiendo de la
TRM v su fluctuacion.

Tabla 2.

variadas opciones para tener demanda por
percepcion.

Matriz DOFA proyecto Caso de Estudio

Elaboracién propia.

En este item se presenta la comparacién de los resultados obtenidos de las
variables calculadas para cada uno de los escenarios planteados en los proyectos
Albahaca y proyecto XY, la variacién de las variables en la ejecuciéon de los
proyectos. Estos escenarios son tres y varian conforme a los flujos de fondos.

Comparacién de variables financieras Primer Escenario
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Comparacion entre sistemas estructurales

Variables financieras: Primer escenario

: Proyecto Proyecto:
Variable Albahaca Proyecto XY
Tasa Interna de
Retorno TIR 39% 39%
Valor neto actual $435,811,120 $424.979,662
VAN
Relacion beneficio-
Costo B/C 1.20 1.21
Tabla 3

Comparacién de variables financieras escenario 1
Elaboracion propia

En la tabla 3, se presentan los resultados obtenidos de las variables calculadas
en el analisis presentado para el escenario 1. Donde para el proyecto Albahaca
presenta una tasa interna de retorno de 39% TIR. Para el proyecto XY presenta
una tasa interna de retorno 39%, el valor neto actual para el proyecto albahaca es
de ($435, 811,120) y para el proyecto XY de (424, 979,662) respectivamente, y
la relacién beneficio costo para el proyecto Albahaca es de 1.20 y para el proyecto

XY 1.21.
Comparacién de variables financieras Segundo Escenario

Comparacion entre sistemas estructurales
Variables financieras: Segundo escenario

Variable babaca Proyecto XY
Rotorno TR o e
actual VAN PAGSOIT | ST IATT
ool 12 o
Tabla 4.

Comparacién de variables financieras escenario 2
Elaboracién propia.

En la tabla 4, se presentan los resultados obtenidos de las variables calculadas
en el andlisis presentado para el escenario 1. Donde para el proyecto Albahaca
presenta una tasa interna de retorno de 8% TIR, Para el proyecto XY presenta
una tasa interna de retorno 11%, el valor neto actual para el proyecto albahaca es
de ($346, 961,147) y para el proyecto XY de (351, 702,477) respectivamente, y
la relacién beneficio costo para el proyecto Albahaca es de 1.26 y para el proyecto

XY 1.23.
Comparacién de variables financieras Tercer Escenario
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Comparacién entre sistemas estructurales

Variables financieras: Tercer escenario

i Proyecto Proyecto:

Yarble Albahaca Proyecto XY

Tasa Interna de
Retorno TIR 3% 2%
Valor neto
actual VAN (S 141,701,007) | (5101,499,433)
Relacion
beneficio-Costo B/C 0.95 0.96
Tablas.
Comparacién de variables financieras escenario 3.
Elaboracion propia

En la tabla 5, se presentan los resultados obtenidos de las variables calculadas
en el analisis presentado para el escenario 1. Donde para el proyecto Albahaca
presenta una tasa interna de retorno de 3% TIR, Para el proyecto XY presenta
una tasa interna de retorno 2%, el valor neto actual para el proyecto albahacaes de
(-$141,701,007) y para el proyecto XY de (-$101, 499,433 ) respectivamente, y
la relacién beneficio costo para el proyecto Albahaca es de 0.95 y para el proyecto
XY 0.96.

Comparacion entre sistemas estructurales

Variables financieras
Segundo escenario Tasa interna de oportunidad TIO

_ Tasa escenario Tasa Valor neto

Proyecto interna de interna de
X Actual VN VNA
retorno oportunidad
Proyecto
Albahaca e ke
Proyecto
Albahaca 1%
Tabla 6
Comparacién entre sistema escenario 2
Elaboracién propia.

La tabla 6 muestra la comparacién de la tasa interna de oportunidad (TIO) en
el escenario 2 en donde, se presenta que en el escenario de la verificacién de lo
que estd dispuesto a tener de rentabilidad el inversor comparado a el sistema de
mamposteria estructural. Evidencia que la alternativa mas viable es la alternativa
de muros de carga, teniendo en cuenta que, si selecciona el proyecto XY pasando
avalor neto actual, dejarfa de recibir (107, 993,404.21) millones de pesos.
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CONCLUSIONES

Teniendo en cuenta la investigaciéon desarrollada, analizando
comparativamente el comportamiento financiero de los sistemas estructurales, se
presentan las siguientes conclusiones:

e Conocer la demanda de vivienda en los hogares de la ciudad de Bogota y
la sabana norte, sur, permite a la gerencia tener un conocimiento del negocio
y su comportamiento tomando como oportunidad, la variable expansién de
ciudad la necesidad de los hogares a para adquirir vivienda, junto a las multiples
herramientas que el gobierno nacional como subsidios y facilidades por parte de
las entidades financieras.

e Lare densificacién urbanay el desarrollo de vivienda de interés social permite
dar calidad de vida a miles de hogares que hace de este una herramienta, que
permite dar dignidad a los hogares colombianos.

e La adquisicién de vivienda es un patrimonio para las nuevas familias que, a
través de este tipo de vivienda de bajo costo, ven realizado sus suefios y permite
a su vez que, a futuro, por el comportamiento de expansién se valoricen sus
patrimonios.

e Muchas de las herramientas proporcionadas por las entidades financieras
permiten que los inversionistas y futuros inversionistas puedan tener
tranquilidad en el respaldo de las entidades y el gobierno nacional.

o Conocer los proyectos en cada una de sus etapas constructivas y en
la elaboracién permite que en su planeacién se puedan evaluar indicadores
financieros para determinar una utilidad.

o Conocer que ventajas y desventajas pueden tener este tipo de proyectos de
edificios, hace que la gerencia pueda tomar decisiones cada vez mas acertadas.

En la evaluacién de los indicadores financieros, reaizada a partir de tres
escenarios hay resultados positivos y negativos debido a las variables que se
tuvieron en cuenta, mostrando asi que dependera del escenario que se quiera
tomar para evaluar la viabilidad de un proyecto de estas caracteristicas. El
escenario que se evaluara a profundidad corresponde al escenario 2. Donde se
puede llevar el ejercicio al tema mas real.

¢ Uno delos indicadores presentes para evaluar qué tipo de sistema estructural
es mas viable comparado con el otro es el valor presente neto (VAN), para el caso
de ambos proyectos se debe hacer claridad que el valor presente neto para ambos
casos en el escenario 2 son superiores a cero lo que quiere decir que ambos tipos
de sistemas son rentables.

e Se debe tener en cuenta que a pesar que en ambos escenarios los valores de
tasa interna de retorno estén en el rango superior a 0, este indicar nos da claridad
que ambos proyectos también son viables la diferencia radica en que uno es més
rentable que el otro.

e Se debe aclarar que la relacién beneficio costo resulta mas favorable para el
caso en que se decide hacer uso del sistema de muros de carga, comparado con el
sistema de mamposteria estructural esto en una diferencia de 3 puntos, pero se
debe aclarar que en el ¢jercicio esta diferencia puede llegar hacer de entre 100 a
200 millones de pesos que, para un edificio de 6 pisos en un tiempo estimado de
145 meses, llegara hacer atractivo para un inversionista.

e En el ¢jercicio planteado el inversionista decide hacer uso segun la
comparacién de ambos sistemas, en donde usa una tasa interna de oportunidad
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(TIO) del 8% E.M. Dada en el sistema de muros de carga con un valor presente
neto, en donde, evidencia que la alternativa més viable es la de muros de carga,
teniendo en cuenta que, si selecciona el proyecto XY pasando a valor neto actual,
dejarfa de recibir (107, 993,404.21) Millones de pesos.

e Haciendo la evaluacién de las variables, hay que determinar que la opcién
mis viable es la que se desarrolla en sistema estructural muros de carga y permite
que el negocio pueda ser mas atrayente para el inversionista, también hay que
hacer claridad que este ejercicio disenado para la construccién en produccién de
mas de 10 a 15 edificios de estas caracteristicas, serd determinante en la toma de
decisiones de tipo gerencial.
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