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RESUMEN EJECUTIVO 

La evaluación económica de los proyectos de construcción y mejoramiento de plazas de 

mercado financiado por el Sistema General de Regalías buscó determinar el impacto 

generado por este proyecto en el bienestar de la sociedad y la rentabilidad social de las 

inversiones sobre la población afectada por ellos. 

En el marco de la evaluación se tuvieron en cuenta 47 proyectos clasificados como plazas 

de mercado, de los cuales 21 pertenecen a la tipolog²a de òConstrucción de plazas de 

mercadoó y los 26 restantes 

pertenecen a la tipología de 

òRemodelación, adecuación y 

mejoramiento de plazas de 

mercadoó. Espec²ficamente, los 

proyectos de plazas de mercado se 

ubican en 18 de los 32 

departamentos del país, siendo 

Tolima, Boyacá y Putumayo los 

departamentos con mayor 

concentración. El 76,2% de los 

proyectos de construcción fueron 

aprobados por OCAD-Municipal, 

mientras que para los proyectos 

de remodelación este porcentaje 

sube al 96,15%. Los valores 

promedio de los proyectos de 

construcción y remodelación son 

más altos en la región Caribe 

($3.829,3 y $1.091 millones, 

respectivamente). En el caso de 

construcción le sigue la región 

Centro Sur con $2.462,4 millones 

y en el de remodelación la región 

Pacífica ($925,7 millones). 

Figura 1 - Ubicación de los 

municipios de las plazas de 

mercado del estudio  
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En la evaluación se realizó una verificación del estado de los proyectos encontrando que de 

los 47 proyectos: 31 efectivamente se encuentran en operación; siete (7) aunque están 

terminados no se encuentran en operación; cuatro (4) no cumplen la funcionalidad de plaza 

de mercado y de los cinco (5) restantes corresponden a obras no terminadas1. 

Figura  2 ð Situación actual de las plazas de mercado del estudio  

  
Fuente: Unión  temporal Econometría SEI  

DESARROLLO METODOLÓGI CO 

Para el abordaje de la evaluación se usó una metodología mixta que combina técnicas 

cuantitativas y cualitativas. El trabajo de campo se desarrolló en los meses de marzo y abril 

de 2017 

¶ El trabajo de campo cuantitativo incorporó encuestas a vendedores, compradores y 

no compradores. Por medio de estas, se realizó la caracterización de estos tres tipos 

de agentes vinculados a los proyectos y se identificaron los principales impactos, 

tanto positivos como negativos percibidos por ellos. Las encuestas también 

permitieron valorar los beneficios mediante la técnica de referéndum de la 

metodología de evaluación contingente. En las plazas que están en funcionamiento 

se realizaron encuestas a 836 vendedores, 1.250 compradores y 127 vecinos no 

compradores. 

¶ El trabajo de campo cualitativo incorporó entrevistas semiestructuradas y Grupos 

de Discusión Dirigida (GDD). A través de las entrevistas semiestructuradas a 

actores del orden nacional (4), regional (7) y local (25) se analizaron, para las 

diferentes etapas de los proyectos, aspectos tales como la relación entre actores, 

                                              
1 Tres de estos cinco proyectos se encuentran en obra y los otros dos están suspendidos. 
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cambios de gobierno, participación, instrumentos de planificación del territorio, 

enfoque diferencial, dificultades y limitaciones. Así mismo, mediante los GDD en 

seis municipios, se profundizó en los efectos que han tenido la construcción o 

mejoramiento de las plazas de mercado, tanto sobre los vendedores, como sobre la 

comunidad. Se seleccionó una muestra de seis (6) plazas de mercado (3 de tipología 

de construcción y 3 de tipología de remodelación), en las cuales se realizaron los 

GDD, se entrevistaron a funcionarios municipales y se hicieron recorridos con el 

administrador en la plaza. 

En cuanto a los proyectos, en donde se encontró que la plaza de mercado no estaba en 

funcionamiento, se hicieron once (11) entrevistas semiestructuradas telefónicas a 

funcionarios locales para indagar sobre los inconvenientes y razones para que los proyectos 

no hayan entrado en operación2. 

De otra parte, a partir de la información de costos de los proyectos contenida en el Sistema 

de gestión y monitoreo a la ejecución de proyectos (Gesproy-SGR), se elaboró una 

reclasificación de los valores que allí se encuentran reportados a nivel de componente de la 

obra, para lograr una distribución de los costos por grandes componentes. Este ejercicio 

permitió calcular los costos económicos, a partir de los valores que en el sistema se 

encuentran a precios de mercado, mediante la aplicación de las razones precio cuenta 

calculadas para Colombia por (Cervini, Castro, Mokate y otros., 1990). 

La reclasificación realizada a la información de inversión contenida en el Gesproy-SGR 

también permitió realizar una estimación de los costos de mantenimiento por proyecto. 

Para ello, mediante opinión experta se estableció para cada uno de los grandes componentes 

de obra un periodo de reposición con que se construye el flujo de costos de mantenimiento 

que el proyecto requiere. 

A partir de la información de las encuestas, se estimaron funciones de disposición a pagar 

por la conservación de las obras, lo cual permitió calcular la valoración económica de los 

beneficios percibidos por la población de los diferentes municipios a causa de las obras 

realizadas. 

Finalmente, se construyeron los flujos de beneficios y costos por tipología de proyecto, así 

como los indicadores de rentabilidad socioeconómica de los mismos. Dentro de estos se 

estimaron la Tasa Interna de Retorno Económica (TIRE), el Valor Presente Neto (VPN) y 

                                              
2 De los 14 proyectos se entrevistaron 11. Dos de ellos, al cumplir otra funcionalidad diferente a plaza de mercado, no 
era pertinente aplicar el instrumento y en uno de ellos no fue posible agendar entrevista 
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la Relación Beneficio Costo Económica (RBCE); los dos últimos se calcularon 

considerando una tasa de descuento del 12,0% anual. Los indicadores de rentabilidad 

socioeconómica así calculados tuvieron a su vez un análisis de sensibilidad y la identificación 

de los factores que los determinan o afectan. 

PRINCIPALES RESULTADO S OBTENIDOS  

¶ Estructuración de los proyectos 

El trabajo realizado permitió encontrar que la etapa de estructuración de los proyectos 

presenta debilidades que luego se reflejan en la ejecución3. En el análisis cualitativo se pudo 

identificar que existen debilidades en cuanto a la coherencia entre la formulación y el diseño 

de los proyectos, que luego afectan los costos y tiempos de la ejecución. Así mismo, se 

encontró que las obras entregadas por los contratistas no cumplen a cabalidad con las 

expectativas de los usuarios finales de las plazas. Cabe señalar que los procesos de 

viabilización y revisión de requisitos no permitieron solventar las fallas de la formulación y 

diseño, pues, aunque la lista de chequeo de los requisitos se cumplió, ello no significó 

procesos rigurosos ni que respondieran directa y plenamente a las necesidades identificadas. 

En la estructuración no se realizaron procesos de participación, sino acciones aisladas de 

socialización en la que los vendedores y beneficiarios no se sintieron representados. Sin 

embargo, en la etapa de ejecución de algunos proyectos, además de la obra física se 

adelantan acciones de fortalecimiento de los vendedores, lo cual es percibido positivamente 

tanto por ellos, como por los compradores. 

¶ Impactos de las obras realizadas 

El análisis cuantitativo encontró que la valoración que los compradores dan al proyecto es 

diferente si ellos consideran que comprarían sus alimentos en la misma plaza o en otro 

lugar. En particular en los proyectos de construcción de plazas de mercado, esto implica 

una valoración distinta en aquellos casos en los que se creó una nueva plaza de mercado 

que en los en los que se reconstruyó una plaza existente, ya sea en el mismo lugar o en otro. 

La aplicación de las técnicas cualitativas permitió identificar que la diferencia en esta 

percepción radica en que las necesidades no son las mismas; cuando se construye una plaza 

nueva generalmente las motivaciones tienen que ver con recuperación del espacio público 

y reubicación de vendedores informales, mientras que, cuando se reconstruye, tiene que ver 

con problemas de la infraestructura de una plaza ya consolidada en el municipio. En el caso 

                                              
3 El anexo 9 se incluye una tabla con el detalle encontrado para los municipios de la muestra cualitativa 
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de los proyectos de remodelación las principales diferencias de percepción de impactos se 

dan entre los proyectos que implican cambios estructurales y los que corresponden a 

mejoras aisladas o muy específicas. 

Para los vendedores también se generan impactos diferenciales si tienen que reubicarse 

definitivamente (como es el caso de una nueva plaza) o si deben reubicarse temporalmente 

y volver al mismo sitio (como es el caso de la reconstrucción). La valoración que los 

vendedores dan al proyecto depende del impacto del mismo sobre su actividad comercial. 

El análisis del impacto de los proyectos de plazas de mercado, percibido por los vendedores, 

muestra una opinión dividida, en el caso de proyectos de construcción el 48% se sienten 

beneficiados y el 47% perjudicados; mientras que en los proyectos de mejoramiento se 

sienten beneficiados el 66% y perjudicados el 24%. Los factores valorados por estos agentes 

son diferentes cuando ellos perciben que sus ventas se afectan negativamente por el 

proyecto, que cuando no es así. 

Figura  3 ð Impacto en los vendedores  del proyecto por tipología    

Con strucción  Mejoramiento  

  
Fuente: Econometría -SEI a partir de encuestas a vendedores  

La anterior situación se explica porque, como ya se indicó, intervenciones de construcción 

puede tener importantes efectos sobre la actividad comercial, que a su vez es uno de los 

principales factores que los vendedores tienen en cuenta al momento de calificar un 

proyecto como beneficioso o perjudicial. 

Por su parte, los compradores de las plazas de mercado en general se han visto beneficiados, 

en los proyectos de construcción el 70% se sintió beneficiado mientras que el 19% se sintió 

perjudicado. Por otro lado, los compradores de plazas de mercado que fueron remodeladas 

se sintieron beneficiados en un 89% de los casos y perjudicados en un 6%. La calificación 
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de los proyectos se explica por factores como el acceso a la plaza, la reducción de malos 

olores y mejoras urbanas en la zona donde se encuentra las plazas. 

Figura  4 ð Impacto en los compradores del proyecto por tipología    

Construcción  Mejoramiento  

  
Fuente: Econometría -SEI a partir de encuestas a compradores  

¶ Evaluación económica 

La evaluación económica permitió identificar que tanto los proyectos de construcción como 

de mejoramiento de las plazas de mercado son positivos para la sociedad, mostrando en su 

conjunto una TIRE de 34,2% y una RBCE de 2,14. 

Los análisis de sensibilidad muestran que tanto los proyectos de construcción como los de 

mejoramiento de plazas de mercado resultan convenientes desde el punto de vista 

económico cuando efectivamente entran en operación. Los primeros por la alta relación 

beneficio costo económica que muestran (3,74) son muy poco riesgosos, mientras que los 

segundos al tener una menor relación (1,32) son sensibles a los cambios que se puedan 

presentar en sus condiciones. 

Esta última observación resulta muy importante si se tiene en cuenta que durante la 

evaluación se pudo identificar que hay proyectos de plazas de mercado que aún no han 

entrado en operación. Esta situación afecta principalmente a la tipología de construcción 

en la cual los proyectos en operación sólo representan el 47% del total de recursos 

destinados a esta tipología. Para los proyectos de mejoramiento, ese porcentaje es del 81%. 

Al analizar los determinantes de la rentabilidad de las plazas, se encontró que el principal 

de ellos es su tamaño y que por cada puesto adicional se puede esperar que la RBCE 

aumente en 0,0273 en los proyectos de construcción y en 0,0110 en los de mejoramiento. 
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RECOMENDACIONES  

De los hallazgos y conclusiones de la evaluación se derivan tanto recomendaciones 

generales, como específicas para la estructuración de los proyectos y para la operación de 

las plazas. En la figura de la siguiente página se presentan las recomendaciones tanto para 

los municipios como para el Gobierno Nacional a través del Departamento Nacional de 

Planeación. 

Figura  5 ð Recomendaciones  

 
Fuente: Desarrollo de la UT con base en los resultados del estudio  

Å Recomendaciones para el Gobierno Nacional 

En términos generales se recomienda al Sistema General de Regalías continuar financiando 

proyectos de construcción y mejoramiento de plazas de mercado, modificando algunos 

requisitos para la presentación de los proyectos y para el seguimiento de los mismos, los 

cuales se detallan más adelante. Resulta importante que el documento de lineamientos para 

proyectos de plazas de mercado, se recojan buenas prácticas y experiencias exitosas, además 

de establecer rangos de costos que incluyan tanto operación como mantenimiento y se 

expresen en proporción a los costos de inversión. Si se establecen proyectos tipo de plazas 

de mercado, estos deben poder adaptarse al contexto geográfico y cultural, con flexibilidad 

para la definición de los espacios, ubicación de servicios y tamaño de los puestos de venta. 
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Se recomienda al Departamento Nacional de Planeación, al Ministerio de Agricultura y 

Desarrollo Rural y al Ministerio de Comercio Industria y Turismo, formular y establecer 

una Política Nacional de Plazas de Mercado, en donde se establezca el papel de las mismas 

dentro de los objetivos sectoriales de comercialización agropecuaria, desarrollo urbano, 

cultura y turismo. Esta Política podría incluir, entre otros aspectos, la determinación de la 

entidad rectora de la política y los instrumentos que tendrá a su cargo para desarrollarla y 

compatibilizarla dentro del marco de los Planes de Desarrollo con Enfoque Territorial 

(PDET). 

Para la formulación de los proyectos se propone establecer que se reporten los procesos 

participativos adelantados durante la fase de identificación de necesidades y los esquemas 

participación que se prevén durante el diseño, ejecución y operación, a través de 

mecanismos de veeduría y rendición de cuentas. Para los proyectos presentados por fases 

es importante contemplar la financiación del diseño y el fortalecimiento de capacidades 

municipales para el seguimiento, así como la financiación de los costos asociados a sondeos 

de mercado y planes de reubicación de vendedores, cuando se trate de reubicación del sitio 

tradicional de mercado. 

Finalmente, ante la evidencia de un importante número de proyectos aún sin finalizar, se 

hace necesario que el Sistema General de Regalías refuerce los mecanismos de seguimiento, 

en especial en aquellos proyectos que tienen relación con la tipología de construcción. Para 

el seguimiento de la ejecución de las obras y operación del proyecto, se deben establecer 

canales efectivos de comunicación con los comités de veeduría ciudadana y con las 

entidades locales de control, de manera que se cuente con indicadores de alerta temprana, 

que sirvan para priorizar las visitas de seguimiento, así como para hacer seguimiento al 

funcionamiento de estos mecanismos de veeduría y rendición de cuentas 

¶ Recomendaciones para los municipios 

Lo primero que el municipio, en el cual se realizará la intervención, debe tener claro, es la 

identificación de la función o funciones que tendrá la plaza de mercado, dentro del marco 

de la planeación del desarrollo del municipio. Esta aclaración es importante debido a que 

las plazas no necesariamente se limitan a ser espacios comerciales, sino que tienen la 

potencialidad de convertirse en espacios de apoyo y visualización de los productores locales 

y/o en polos para el fortalecimiento y conservación de la cultura. 

Especialmente para los municipios pequeños que no cuentan con la capacidad técnica 

suficiente para estructurar el proyecto, para la interlocución técnica en el diseño y para el 
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seguimiento y control de la ejecución de las obras, se recomienda pensar el proyecto por 

fases de manera que se pueda acceder a recursos del SGR para la etapa de diseño y fortalecer 

los equipos internos, conformando un grupo interdisciplinario que permita una mejor 

interlocución técnica con los contratistas. 

La identificación de funciones sociales de la infraestructura del proyecto, y el 

fortalecimiento del equipo técnico, podrá ser el punto de partida para definir la forma de 

participación de los diferentes actores sociales que se verán involucrados para ser tenidos 

en cuenta. Las autoridades municipales deben buscar mecanismos para fortalecer la 

participación, en especial de los vendedores, desde el momento de la estructuración misma 

de los proyectos, quienes además podrían jugar un papel protagónico en la operación y 

mejoramiento permanente de las plazas de mercado. Para esto, los proyectos no se deben 

conceptualizar como una obra física sino como una actividad de orden comercial y cultural. 

Es necesario, dentro del diseño y estructuración del proyecto, identificar las amenazas y 

oportunidades que los vendedores y demás beneficiarios perciben de acuerdo al rol que se 

busca dar a la plaza. En la operación, esta participación se puede desarrollar a través de 

comités de veeduría con participación equitativa de género. 

Igualmente se debe fomentar la formalización y organización de los comerciantes. Entre 

otras cosas, se identificó la necesidad de fortalecer la relación de los vendedores con la 

operación de las plazas de mercado, buscando mayores aportes por parte de ellos en pro de 

la sostenibilidad de los proyectos. Esto se puede lograr promoviendo la conformación de 

cooperativas, que permitan no solo obtener ventajas comerciales y en el apoyo mutuo, sino 

que eventualmente puedan participar o encargarse de la administración de la plaza. 

Para la sostenibilidad de las plazas se recomienda, a las autoridades municipales, buscar 

proyectos complementarios para fortalecer la cadena de producción, de acuerdo con la 

función de la plaza dentro del plan de desarrollo. Esto podría significar para los vendedores, 

la posibilidad de contar con estrategias más sólidas de mercadeo, identificación de la ventaja 

competitiva frente a la competencia local y frente a otras plazas de la región, además del 

posicionamiento desde el punto de vista del turismo. 
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PRESENTACIÓN 

El Departamento Nacional de Planeación, DNP, mediante concurso público de méritos 

seleccionó a la Unión Temporal Econometría- SEI y firmó el contrato No. SGR-048-2016 

para realizar la evaluación económica de los proyectos de construcción y mejoramiento de 

plazas de mercado financiados por el Sistema General de Regalías, para determinar el 

impacto generado sobre el bienestar de la sociedad y la rentabilidad social de las inversiones 

sobre la población afectada. 

Se elaboraron cuatro (4) productos durante el desarrollo de la consultoría, así: 

¶ INFORME METODOLÓGICO: Este producto desarrolla la propuesta metodológica y 

presenta con profundidad el abordaje conceptual, operativo y técnico de la 

metodología de evaluación propuesta para cumplir con el objetivo general y los 

objetivos específicos 

¶ INFORME AVANCE DE TRABAJO DE CAMPO: Este producto describe el avance en el 

operativo de levantamiento de información en campo y de información secundaria. 

¶ INFORME DE FINAL DE TRABAJO DE CAMPO: Este producto describe el operativo 

completo de levantamiento de información en campo y de información secundaria. 

Adicionalmente, clasifica y ordena la información recolectada en bases de datos que 

permitan cumplir con los productos esperados. 

¶ INFORME DE RESULTADOS Y RECOMENDACIONES DE LA EVALUACIÓN: Este producto 

contiene la caracterización de la etapa de estructuración de proyectos, la 

identificación y valoración de beneficios y costos promedio. Adicionalmente, 

contiene los resultados de la evaluación económica, conclusiones y 

recomendaciones. 

El presente documento corresponde al producto 4 de la consultoría y contiene el informe 

de resultados, las recomendaciones de la evaluación y la segunda entrega de la 

documentación de las bases de datos. 

¶ En el capítulo 1 se resumen la metodología utilizada para llevar a cabo la evaluación, 

tanto cuantitativa como cualitativa. En primer lugar, se presenta la metodología 

cuantitativa utilizada, específicamente las técnicas que se utilizaron para estimar los 

beneficios y costos económicos de los proyectos, así como para realizar sus 

respectivos análisis de sensibilidad y analizar los determinantes de rentabilidad. 

Posteriormente se presenta la metodología cualitativa utilizada y la manera en que 
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se trianguló la información cualitativa y cuantitativa. Para cerrar el capítulo se 

exponen las metodologías de recolección de información y de muestreo. 

¶ En el segundo capítulo se presenta el contexto normativo, la caracterización de los 

proyectos, así como de los diferentes agentes que perciben sus impactos: i) 

compradores, ii) vendedores y iii) no compradores. 

¶ En el capítulo 3 se desarrolla el componente uno (1) de la evaluación, que 

corresponde a la caracterización de los proyectos en su etapa de estructuración, 

donde se analizan los pasos del proceso de estructuración de los proyectos con 

información primaria y secundaria recolectada. 

¶ La identificación y estimación de beneficios y costos económicos de los proyectos 

de construcción y remodelación de plazas de mercado se desarrolla en el capítulo 4. 

¶ Posteriormente, en el capítulo 5, se presenta la evaluación económica de los 

proyectos de construcción y remodelación de plazas de mercado. 

¶ En el capítulo 6 se desarrollan, las conclusiones y las recomendaciones de esta 

evaluación, las cuales se derivan de los diferentes hallazgos del estudio y de la 

triangulación de ellos. 

¶ Finalmente, en el capítulo 7, se hace entrega final de la documentación, así como de 

las bases de datos cuantitativas y cualitativas. 

El documento cuenta también con trece anexos, que complementan a los ocho capítulos 

antes señalados. 
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Capítulo 1   

METODOLOGÍA DE LA EVALUACIÓN  

El presente capítulo resume la metodología seguida para llevar a cabo la evaluación 

económica de los proyectos de construcción y mejoramiento de plazas de mercado, 

financiados por el Sistema General de Regalías, para determinar el impacto generado en el 

bienestar de la sociedad y la rentabilidad social de las inversiones sobre la población 

afectada. 

La evaluación cuenta con cuatro (4) grandes componentes, que se presentan en la Figura 

1.1 y son explicados a continuación: 

1) Componente 1: La evaluación parte de la caracterización de la estructuración de los 

proyectos mediante el desarrollo de líneas históricas que permiten identificar los 

hitos que surtieron los proyectos, quienes participaron en ellos y cómo ellas se 

desarrollaron. 

2) Componente 2: Se identifican y estiman los costos y beneficios económicos. Los 

costos se desprenden principalmente de información secundaria sobre el diseño y 

ejecución de los proyectos, mientras que para los beneficios se utiliza principalmente 

información primaria captada a través de encuestas. Para el cálculo del valor 

económico de los beneficios se sigue la metodología de valoración contingente. 

3) Componente 3: A partir de la monetización de los beneficios y costos económicos, 

se construyen los flujos netos de beneficios económicos y se selecciona una tasa de 

descuento apropiada para el cálculo de los indicadores de rentabilidad 

socioeconómica. Los resultados de la evaluación son sometidos a un análisis de 

sensibilidad con los principales factores que las determinan. 

4) Componente 4: Para la formulación de conclusiones y recomendaciones se 

organizaron los resultados alrededor de los tres componentes anteriores y de las 

preguntas orientadoras de la evaluación, asociadas a ellos; los resultados se 
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triangularon para llegar a conclusiones de las dos tipologías de plazas de mercado4; 

y a las conclusiones se identifican recomendaciones en busca de potenciar los 

beneficios y reducir los perjuicios que han traído los proyectos, así como de 

identificar mejoras en los procesos que dificultaron las distintas etapas de los 

proyectos. Después de contar con una lista de recomendaciones, estas fueron 

validadas en un panel de expertos temáticos que reforzó el alcance y las expectativas 

del ejercicio de evaluación. 

Figura 1.1 - Síntesis Metodológica de la Evalu ación  

  

Fuente: Elaboración propia con base en  DNP, 2016 

En la primera sección de este capítulo, se profundiza en las distintas metodologías 

cuantitativas usadas para llevar a cabo la evaluación, iniciando con lo concerniente al cálculo 

de los costos económicos, la estimación de los beneficios económicos de los proyectos y 

finalmente presentando la metodología de estimación de los diferentes indicadores de 

bondad de la evaluación económica. 

En la segunda sección se presentan la metodología cualitativa mediante la cual se indagó 

por el componente de estructuración de los proyectos y por la percepción que tiene la 

comunidad sobre los beneficios de la construcción y de la remodelación de las plazas de 

                                              
4 Dos tipologías de plazas de mercado definidas: i) Construcción de plazas de mercado y ii) Remodelación, adecuación y 
mejoramiento de plazas de mercado. En adelante cuando se hable de proyectos de tipología 1 o T1 se referirá a proyectos de 
construcción de plazas de mercado y cuando se hable de proyectos de tipología 2 o T2 se referirá a proyectos de remodelación, 
adecuación o mejoramiento de una plaza de mercado. 
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mercado. Para aquellos temas donde se hizo el análisis desde lo cuantitativo y lo cualitativo, 

en la tercera sección del capítulo se describe el proceso de triangulación, que fortalece las 

conclusiones de la evaluación. 

En la cuarta y última sección se presenta la metodología para la recolección de información 

primaria, incluyendo el diseño muestral por tipología de proyecto, las entrevistas y los 

grupos de discusión dirigida (GDD) utilizados. 

1.1  METODOLOGÍA CUANTITATIVA 

1.1.1  Cálculo  de los costos económicos  

A diferencia de las evaluaciones financieras, en que se analiza únicamente la rentabilidad 

privada de las inversiones, en las evaluaciones económicas los análisis trascienden a esa 

rentabilidad y se ocupan también de cómo los proyectos afectan a otros agentes de la 

sociedad. Es por ello, que òen las evaluaciones económicas se reemplazan los precios de mercado5 por 

precios cuenta6 , que toman explícitamente en consideración los efectos externos y se excluyen las 

transferencias, que no constituyen ni creaci·n de nueva riqueza ni decremento de la existenteó (Osorio, 

2005). 

La metodología utilizada para la valoración de los costos económicos de los proyectos 

relacionados con la construcción y mantenimiento de las plazas de mercado permite 

entonces descontar de los precios de mercado (inversión, mantenimiento y operación), los 

montos que de ellos corresponden a transferencias entre los agentes que participan en las 

transacciones para adelantar dichas actividades y los impactos indirectos que tienen sobre 

la economía el consumo de los bienes y servicios propios de ellas. 

Para lo anterior, se utilizó el cálculo para Colombia de los factores de ajuste conocidos 

como Razones Precio Cuenta (RPC), realizado por el BID y DNP (Cervini, Castro, Mokate 

y otros., 1990). Ese cálculo consideró diferentes niveles de agregación de los bienes y 

servicios, se hizo a precios de usuario, bajo un enfoque que realiza la valoración de los 

bienes y servicios atendiendo al principio del costo alternativo y que sigue la metodología 

de cálculo desarrollada por (Lóndero, Elio, 1981). Por esto mismo, el costo económico de 

un bien o servicio òió cualquiera puede calcularse como: 

ὅέίὸέ ὉὧέὲĕάὭὧέὙὖὅzὖὶὩὧὭέ ὨὩ ὓὩὶὧὥὨέ  [1.1] 

                                              
5 Los que deben pagar los agentes privados por el proyecto. 
6 O también llamados costos económicos 
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Donde: 

ὅέίὸέ ὉὧέὲĕάὭὧέ : es el costo econ·mico del bien o servicio òió 

ὖὶὩὧὭέ ὨὩ ὓὩὶὧὥὨέȡ es el precio de mercado del bien o servicio òió 

Ὑὖὅ: es la Razón Precio Cuenta del sector al que pertenece el bien o servicio òió 

¶ Costo económico de inversión 

Para el desarrollo del ejercicio de transformación de precios de mercado a costos 

económicos, se partió entonces de la información secundaria del valor de las inversiones de 

los proyectos, que almacena el Sistema Gesproy-SGR y que fue puesta a disposición de esta 

consultoría. En ese sistema, los costos de cada uno de los proyectos se discriminan en 

conceptos de obra, por lo que cada uno de esos conceptos de obra fue clasificado en uno 

de diecisiete (16) grupos o grandes conceptos de obra7 y una clasificación para los gastos 

globales que no se pueden discriminar (ver Cuadro 1.1). A su vez, cada uno de esos grupos 

se distribuyó porcentualmente en cinco tipologías de gasto, de tal manera que el costo de 

cada proyecto, expresado en el Gesproy-SGR por componentes de obra, se detalló en 

ochenta y cinco (85) combinaciones de ítem y tipologías de gasto. 

Cuadro 1.1 ð Distribución de los costos (valorados a precios de mercado ), 

por grupo  y tipología de gasto  

N° GRUPO DESCRIPCIÓN 

MANO DE 
OBRA 

INSUMOS 

 

M
A

Q
U

IN
A

R
IA

 Y
 E

Q
U

IP
O

 

TOTAL 

C
A

L
IF

IC
A

D
A 

N
O

 C
A

L
IF

IC
A

D
A

 

N
A

C
IO

N
A

L
E

S 

IM
P

O
R

T
A

D
O

S
 

1 PRELIMINARES 
(Localización, replanteo, topografía, 

nivelación) 
18% 37% 40% 0% 5% 100% 

2 CIMENTACIÓN 
(Descapote, excavaciones, rellenos, bases y 

subbases, piedra, concreto, acero) 
18% 37% 39% 1% 5% 100% 

3 ESTRUCTURA CONCRETO 
(Columnas, pantallas, vigas, placas, 

escaleras, rampas, muros en concreto, acero, 
refuerzo) 

18% 37% 39% 1% 5% 100% 

4 ESTRUCTURA METÁLICA 
(Columnas, vigas metálicas, cerchas, 

amarres, tensores) 
22% 33% 38% 2% 5% 100% 

5 
INSTALACIONES 
HIDROSANITARIAS 

(Redes acueducto, alcantarillado, cajas de 
inspección, drenajes, acometidas, bajantes, 

sifones) 
18% 37% 39% 1% 5% 100% 

6 
INSTALACIONES 
ELÉCTRICAS 

(Redes eléctricas, cableado, tableros, 
contadores, postes iluminación) 

18% 37% 39% 1% 5% 100% 

                                              
7  Obras preliminares, Cimentación, Estructura de concreto, Estructura metálica, Instalaciones hidrosanitarias, 
Instalaciones eléctricas, Mampostería, Cubierta, Pisos, Carpintería, Acabados sanitarios, Pintura, Aseo y limpieza, 
Exteriores, Varios y AIU. 
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N° GRUPO DESCRIPCIÓN 

MANO DE 
OBRA 

INSUMOS 

 

M
A

Q
U

IN
A

R
IA

 Y
 E

Q
U

IP
O

 

TOTAL 

C
A

L
IF

IC
A

D
A 

N
O

 C
A

L
IF

IC
A

D
A

 

N
A

C
IO

N
A

L
E

S 

IM
P

O
R

T
A

D
O

S
 

7 MAMPOSTERIA (Muros en ladrillo, bloque, cemento, pañetes) 18% 37% 40% 0% 5% 100% 

8 CUBIERTA 
(Tejas, correas, flanches, canales, 

impermeabilización) 
18% 37% 39% 1% 5% 100% 

9 PISOS (Acabados piso, enchapes, grama, madera) 18% 37% 39% 1% 5% 100% 

10 CARPINTERIA 
(Puertas, ventanas, muebles, arcos, 

barandas) 
18% 37% 39% 1% 5% 100% 

11 ACABADOS SANITARIOS (Enchapes, sanitarios, griferías, cerraduras) 18% 37% 39% 1% 5% 100% 

12 PINTURA (Demarcación, estucos, pinturas) 18% 37% 39% 1% 5% 100% 

13 ASEO Y LIMPIEZA (Aseo y limpieza general) 3% 52% 40% 0% 5% 100% 

14 ACABADOS EXTERIORES (Andenes, vías, cerramientos, urbanismo) 18% 37% 39% 1% 5% 100% 

15 VARIOS 
(Otros no incluidos en los anteriores ítems. 
P.ej.: Dotaciones, cielos rasos, mobiliario, 

etc.) 
18% 37% 39% 1% 5% 100% 

16 A.I. U (Administración, Imprevistos, Utilidad) 100% 0% 0% 0% 0% 100% 

17 GLOBAL (No discriminado) 18% 37% 38% 2% 5% 100% 

Fuente: Construcción propia, Econometría -SEI, a partir de consultas con 

arquitecto  

Para cada una de esas combinaciones de ítem y tipología de gasto se seleccionó la RPC del 

cálculo realizado por el BID ð DNP, selección que se presenta en el Cuadro 1.2. Un 

tratamiento similar se dio a los costos de operación de los proyectos, aunque en este caso 

los costos se discriminaron únicamente en tres componentes, con base en la información 

suministrada por los administradores de las plazas de mercado: 

¶ Mano de obra, utilizando para este componente la RPC de la mano de obra 

administrativa, es decir 0,49. 

¶ Pago de servicios públicos acueducto, alcantarillado y aseo, para el cual se utilizó la 

RPC de agua potable, esto es 2,65. 

¶ Pago del servicio de energía eléctrica. En este caso se utilizó la RPC de Energía 

eléctrica para el sector servicios, que es 0,79. 
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Cuadro 1.2 ð RPC aplicadas, según grupo  y tipología de gasto   

N° GRUPO 

MANO DE OBRA INSUMOS 

MAQUINARIA Y 
EQUIPO 

C
A

L
IF

IC
A

D
A 

N
O

 C
A

L
IF

IC
A

D
A

 

N
A

C
IO

N
A

L
E

S 

IM
P

O
R

T
A

D
O

S
 

1 PRELIMINARES 

O
b

re
ro

s
 C

a
lif

ic
a
d

o
s

 

(0
,6

0
) 

M
a
n

o
 d

e
 o

b
ra

 n
o

 c
a

lif
ic

a
d

a
 

 (
0

,6
0

) 

Herramientas de construcción 

(0,8000) 

D
iv

is
a 

(1
,1

8
) 

M
a
q

u
in

a
ri
a

 y
 e

q
u

ip
o

 d
e

 u
s
o

 i
n
d
u

s
tr

ia
l

 

(0
,7

7
0

0
) 

2 CIMENTACIÓN Mezcla1 hormigón y artículos hierro 

(0,7980) 3 ESTRUCTURA CONCRETO 

4 ESTRUCTURA METÁLICA 
Artículos de hierro y acero 

(0,7800) 

5 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 
Formas básicas de plástico 

(0,8200) 

6 INSTALACIONES ELÉCTRICAS 
Accesorios eléctricos 

(0,7900) 

7 MAMPOSTERIA 
Mezcla1 de cemento y arena 

(0,9010) 

8 CUBIERTA 
Productos de asbesto-cemento 

(0,7700) 

9 PISOS 
Baldosas 

(0,8200) 

10 CARPINTERIA 
Puertas, ventanas y sus partes 

(0,7800) 

11 ACABADOS SANITARIOS 
Sanitarios y accesorios en cerámica 

(0,8300) 

12 PINTURA 
Pinturas y barnices 

(0,7900) 

13 ASEO Y LIMPIEZA 
Químicos orgánicos 

(0,8200) 

14 ACABADOS EXTERIORES 
Mezcla1 de cemento y arena 

(0,8875) 

15 VARIOS 
Insumos varios 

(0,7900) 

16 A.I. U 

Mano de obra 
administrativa 

(0,4900) 

Papel 

(0,8100) 
Equipos de oficina 

(0,7900) 

17 GLOBAL 
Construcción industrial 

(0,7900) 
1Mezclas: Cimentación y Estructura de concreto, 60% hormigón y 40% artículos de hierro y acero; para Mampostería, 10% cemento 
y 90% arena; y Exteriores, 25% cemento y 75% arena. 

Fuente: Construcción propia, Econometría -SEI 

De esta manera, se reclasifican de los costos (valorados a precios de mercado) de la 

inversión en proyectos de construcción y mejoramiento de plazas de mercado, en los 

ochenta y cinco (85) grupos definidos por los ítems y tipologías de gasto (Cuadro 1.1). Estos 

se transforman en costos económicos multiplicando cada valor por su respectiva RPC de 

acuerdo con lo presentado en el Cuadro 1.2. Así, el costo económico de la inversión para 

cualquier proyecto se obtiene mediante la aplicación de la siguiente ecuación. 
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ὅὉὍ В В Ὅὓȟȟ Ὑzὖὅ
ȟ

  [1.2] 

Donde: 

CEP Costo económico de la inversión en el proyecto P. 

IMP,g,t Inversión a precios de mercado del grupo g, y la tipología t, para el proyecto P. 

RPCg,t  Razón Precio Cuenta de la combinación grupo g y tipología de gasto t. 

¶ Costo económico de operación 

De forma similar al cálculo del costo económico de la inversión, el de la operación se 

obtiene para cada proyecto de plaza de mercado aplicando las RPC a los costos valorados 

a precios de mercado; pero en este caso se parte de información suministrada directamente 

por los administradores de las plazas, para los tres conceptos de gasto que componen la 

siguiente ecuación. 

ὅὉὕ πȟτωzὓὕ ςȟφυzὛὃ πȟχωzὛὉ  [1.3] 

Donde: 

CEOP Costo económico de la operación del proyecto P. 

MOP Pagos de la mano de obra para la administración de la plaza de mercado. 

SAP Pagos por los servicios de acueducto, alcantarillado y aseo, para la 

operación de la plaza de mercado P. 

SEP Pago por el servicio de energía eléctrica para la operación de la plaza de 

mercado P. 

Los coeficientes (0,49; 2,65 y 0,79) corresponden a las RPC de los conceptos de gasto 

de operación anteriores. 

La información para el cálculo de los costos de operación fue suministrada por 29 

administradores de las 33 plazas visitadas. Para los casos en los cuales no se logró obtener 

esta información incluidos los proyectos que aún no han entrado en operación, se estimaron 

los costos de operación en relación con los costos de inversión. La relación costos de 

operación/costos de inversión se estimó a partir de las plazas que sí contaban con dicha 

información. Los proyectos que no están siendo utilizados como plaza de mercado8 se 

excluyeron de estos cálculos. 

                                              
8 En general, del análisis beneficio costo se excluyen 3 de los 47 proyectos objeto de estudio, por no tratarse ellos de 
plazas de mercado sino de una plaza de ganado (Túquerres), un parque (Quípama) y oficinas para la atención de temas 
de la alcaldía (Puerto Nare). 
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¶ Costo económico de mantenimiento 

Finalmente, para el cálculo de los costos económicos del mantenimiento de cada proyecto, 

se partió de la vida útil esperada para cada uno de los ítems en que se reclasificaron los 

gastos de inversión de los proyectos; y mediante opinión experta se definió entonces que: 

Cuadro 1.3 ð Vida útil esperada de las obras de mantenimiento   

TIPO DE MANTENIMIENTO 
FRECUENCIA 

ESPERADA (VIDA 
ÚTIL) 

REFERENTE 

Pintura de muros y paredes Anual Opinión experta Arquitecto 

Remplazo de obras de carpintería, acabados sanitarios y 
acabados exteriores 

Cada cinco años Opinión experta Arquitecto 

Remplazo de cubiertas, pisos y los componentes del ítem 
varios 

Cada 10 años Opinión experta Arquitecto 

Remplazo de las instalaciones eléctricas, hidrosanitarias y las 
obras de mampostería 

Cada 10 años Opinión experta Arquitecto e 
ingeniero 

Cambio de las estructuras metálicas Cada 40 años Opinión experta Arquitecto 

Estructuras de Concreto 80 años9 Opinión experta Arquitecto 

Obras preliminares y de cimentación No aplica10 No aplica 
Fuente: Construcción propia, Econometría -SEI 

De otra parte, tanto los componentes de aseo y limpieza como de Administración, 

Imprevistos y Utilidad (AIU) aplican a todos los componentes anteriores, por lo que al 

costo periódico de mantenimiento de cada uno de esos componentes se agregó lo 

correspondiente a estos costos. Para su cálculo se establece un factor que supone que dichos 

costos se distribuyen entre ellos de forma proporcional a su participación en el valor total 

del proyecto. El factor se calcula entonces de la siguiente manera. 

Ὂ ρ ȟ ȟ
  [1.4] 

Donde: 

FP Es el factor multiplicador del proyecto P, para agregar a cualquier 

componente lo correspondiente a AIU y Aseo y limpieza. 

CAL,P Son el componente de costos de aseo y limpieza, en la inversión del 

proyecto P. 

CAIU,P Son el componente de costos de AIU, en la inversión del proyecto P. 

CIP Es el costo total de inversión del proyecto P. 

                                              
9 La vida útil de las estructuras de concreto, según opinión de expertos puede llegar a 80 años. Por lo tanto, este costo 
se considera una sola vez en el ciclo de vida del proyecto. 
10 No requieren mantenimiento durante la vida útil de los proyectos 
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¶ Flujo total de costos económicos de los proyectos 

Las metodologías anteriores permiten calcular el costo económico total de cada proyecto y 

discriminarlo entre lo correspondiente a inversión, mantenimiento y operación. La 

inversión en este tipo de proyectos se realiza en el año cero del proyecto, los costos de 

operación son un monto constante anual y el mantenimiento es un flujo que varía en 

función al tipo de inversiones realizadas. La suma de los tres constituye el flujo económico 

del proyecto, el cual tiene la forma que muestra la Figura 1.2. 

Figura 1.2 ð Ejemplo de flujo de costos económicos  

 
Nota: este flujo se repite y al final del año 80 se adiciona el costo de mantenimiento de las estructuras de concreto 

Fuente: Construcción propia, Econometría -SEI 

La metodología utilizada para la construcción del flujo de costos económicos, al aplicarse a 

nivel de proyecto, permite construir el flujo para el total de proyectos financiados con 

recursos del SGR, o para cualquier agrupación de dichos proyectos11. 

Cabe mencionar que en el análisis de la información de los costos periódicos de operación 

y mantenimiento se encontró que existe, como es de esperar, una relación entre ellos y el 

monto de la inversión; por esta razón en el capítulo 3, se compara el resultado obtenido 

                                              
11 Por ejemplo, por tipología de estudio (construcción y mejoramiento), o para cualquier otra agrupación o subconjunto 
que se desee 
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