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RESUMEN

El presente trabajo tiene como finalidad estudiar las variables principales y los criterios
basicos para evaluar financieramente los proyectos inmobiliarios y comprender su
comportamiento econémico.

Para abordar el tema en primera instancia se definen algunos conceptos concernientes a
la evaluacion financiera y la gerencia de proyectos inmobiliarios; de alli comprendemos
que en un proyecto inmobiliario convergen un gran nimero de disciplinas de diferente
conocimiento, que deben ser coordinadas e interrelacionadas de tal forma que la unién de
todas ellas produzca el mejor resultado, en la busqueda de ser lo mas competitivo posible
con el producto final y que éste agregue valor a quien toma la iniciativa de su desarrollo;
por tanto, todos los especialistas en el proyecto tomaran su participacion entendiendo el
proyecto como una unidad administrativa, que estaria en cabeza del gerente de proyecto.
Estos conceptos son considerados como basicos para quien desea ejercer su profesion,
involucrandose en la industria de la construccion.

Posteriormente se estudian las variables de caracter normativo y legal que aplican para la
evaluacion de un proyecto inmobiliario, se describe la composicidbn general de la
estructura financiera de los proyectos inmobiliarios, y por uUltimo se presenta un informe
modelo el cual contiene variables cuantitativas técnicas, administrativas y financieras, que
permite simular la interaccion de las variables para calcular la rentabilidad de cualquier
proyecto del sector inmobiliario, tanto en el proceso de evaluacion inicial como durante la
ejecucion, convirtiéendose en una herramienta de gestion.
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ABSTRACT

This work has the purpose of studying the main variables and the basic criterions in order
to evaluate financially real estate projects and to understand their economic behavior.

Firstly, to approach to the topic, some concepts are defined; these ones are related to
financial evaluation of projects and real estate projects management; from this part, we
can realize that a big quantity of different focus disciplines concurs in a real estate project;
such disciplines should be coordinated and blended in order to achieve the best result, all
in the search of a competitive final product which add value to the persons who have the
initiative of developing it; therefore, the entire group of project professionals will take its
role understanding the project as an administrative unit which will be led by a project
manager. These concepts are considered basic for persons who want to exercise their
profession taking part of the construction industry.

After that, normative and legal variables applied in real estate projects evaluation are
studied; general conformation of the real estate projects financial structure is described.
Lastly, a report model which contains technical, administrative and financial quantitative
variables is introduced; such model allows simulating the interaction among variables in
order to calculate the profitability of any real estate sector project, not only in the initial
evaluation process but also during the execution, becoming an administration tool.
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INTRODUCCION

La evaluacion financiera de proyectos pretende medir objetivamente a través de
metodologias coherentes ciertas magnitudes cuantitativas resultantes del estudio de las
variables que intervienen en un proyecto, lo cual permite al inversionista tomar las
decisiones adecuadas al cuantificar las ventajas y desventajas que implica asignar
recursos para el desarrollo del mismo.

Las variables que se deben tener en cuenta para la elaboracion de prefactibilidades y
factibilidades de proyectos inmobiliarios son cambiantes en periodos de tiempo muy
cortos debido a las modificaciones que el gobierno nacional o local establece en las
leyes, normas y/o reglamentos de obligatorio cumplimiento que regulan el sector, con el
fin de:

o Permitir el crecimiento coherente y armonico de las zonas urbanas y suburbanas con
el entorno y el medio ambiente, lo cual posibilita a los municipios para definir
estrategias de uso, ocupacién y manejo del suelo.

o Establecer unas exigencias y especificaciones que garanticen la seguridad de las
personas que usan o habitan dichos inmuebles, dando asi cumplimiento al articulo 2
de la constitucion nacional de proteger en vida honra y bienes a todas las personas
residentes en Colombia.

Adicionalmente, a las variantes legislativas se deben tener en cuenta otros factores de
alta incidencia en la viabilidad financiera de los proyectos como lo son la especulacion
interna y externa de precios en insumos importantes en construccion (como el acero,
cemento, etc.), guerra de monopolios, movimiento de divisas extranjeras y los tratados
comerciales que realizan Colombia con otros paises.

Es de anotar que en algunas universidades de la ciudad de Medellin reposan tesis en las
cuales se plantea diferentes metodologias para abordar la evaluacién de proyectos
inmobiliarios, pero en la actualidad ya no aplican algunas de las variables de las que
hacen referencia, puesto que el mercado y la legislacion actual han establecido nuevos
pardmetros que influyen de una manera diferente y sustancial en el resultado financiero
final.
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1. OBJETIVOS

1.1. OBJETIVO GENERAL

Describir el proceso y las variables que intervienen en la evaluacion financiera de
proyectos inmobiliarios.

1.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

o Estudiar el marco legal de referencia existente en Colombia para el desarrollo de
proyectos inmobiliarios.

o Actualizar organizadamente la informacién de las variables que afectan directamente e
indirectamente un proyecto inmobiliario desde el momento en que éste se idealiza.

o Disefar la secuencia que debe llevarse a cabo para la preparacion, organizacion y
evaluacion de un proyecto inmobiliario.

o Presentar un ejercicio practico donde se ilustren las diferentes variables estudiadas en
un proyecto especifico.
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2. JUSTIFICACION

En los ultimos afos el sector constructor se ha venido recuperando de una profunda crisis
ocurrida desde 1997 a 2002, la cual es catalogada por muchos como la mas devastadoras
que se ha presentado en Colombia para el sector, pues arrasé pequefias, medianas y
hasta grandes empresas constructoras que no fueron capaces de afrontar las vicisitudes
presentadas durante este periodo de tiempo.

Se hace entonces necesario, investigar el estado actual de la legislacién (normatividad
vigente), los condicionantes que regulan el mercado y conocer la realidad social, cultural y
politica en la que el proyecto inmobiliario pretende desarrollarse, con el fin de tener
herramientas claras, concisas y pertinentes que permitan la evaluacion precisa de las
variables que intervienen en el andlisis y valoracion financiera de un proyecto inmobiliario,
para poder generar confianza a los grandes inversionistas.

10
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3. HERRAMIENTAS BASICAS PARA ABORDAR EL ANALISIS FINANCIERO
DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

3.1. OBJETIVOS DE PLANEACION FINANCIERA
La planeacion financiera de proyectos tiene dos objetivos basicos:

o Determinar la viabilidad del proyecto, es decir, definir si éste se puede realizar porque
en una u otra forma es posible obtener los recursos financieros requeridos para los
desembolsos que implica su ejecucion.

o Evaluar la eficiencia financiera de la inversion, es decir, determinar si es 0 no
conveniente realizarlo porque su rendimiento financiero lo justifica. O sea, que se
establece que tan buen negocio puede resultar la ejecucion del proyecto.

La planeacion financiera debe ilustrar abiertamente al inversionista constructor sobre el
comportamiento esperado de los factores determinantes de la viabilidad y eficiencia
financiera del proyecto que se pretende llevar a cabo. Dichos factores son:

a. Los costos que implica la ejecucién del proyecto y su estructura, es decir como se
distribuyen.

b. El monto y fuente de los recursos que deben invertirse para hacer viable el
planeamiento, construccion y elaboracion del proyecto (se incluyen en éstos, no
solo los aportes provenientes de los recursos propios, sino también los
provenientes de los créditos disponibles, teniendo en cuenta las condiciones de
financiacion).

c. Los precios a los que debe venderse el proyecto, los cuales deberan ser
compatibles con los del mercado y para no salirse del rango.

d. El valor total de las ventas.

e. la financiaciéon que se le debe dar a los clientes compradores para poder hacer
posible la venta del proyecto.

f. La utilidad esperada.

g. Larentabilidad del capital invertido.

Los cinco primeros factores tiene que ver directamente con la viabilidad del proyecto y los
dos ultimos tienen que ver con su eficiencia financiera, aunque todos estan intimamente
interrelacionados, en forma tal que un cambio en alguno de ellos implica generalmente
variaciones en los demas.

Puesto que en algunas ocasiones, una pequefia variacion en uno de éstos factores puede
cambiar completamente la estructura y resultados financieros del proyecto, el estudio de
factibilidad del mismo, debe analizar varias alternativas haciendo un analisis de los
resultados a aquellos factores con mayor probabilidad de cambio, antes de tomar
cualquier determinacién sobre su desarrollo.

11
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3.2.  EL FLUJO DE CAJA

La mejor manera de plantear y resolver los problemas que implica la planeacion financiera
de un proyecto de construccion es elaborando el flujo de caja que se espera tendra el
proyecto.

El flujo de caja es una relacién pormenorizada de todos los ingresos y egresos asociados
al desarrollo del proyecto, con indicacion precisa de los momentos en que se espera que
dichos ingresos y egresos sucedan y de las diferencias periédicas entre estos dos
conceptos (saldo en caja). Este permite hacer claridad, tanto sobre los factores
determinantes de su eficiencia financiera.

3.3. EL TIEMPO EN LA CONSTRUCCION.

Por su misma naturaleza, el proceso de planeacién, construccion y venta de un proyecto
de construccion es relativamente lento comparado con otros procesos productivos. La
mayor o menor duracién de un proyecto de construccion, incluidas estas tres etapas,
dependera del tamafio del mismo, de los sistemas constructivos que se utilicen, de las
condiciones del mercado y en buena parte de la disponibilidad de financiacién. En el caso
de Colombia, la gran mayoria de los proyectos tienen una duracién total entre 12 y 24
meses, siendo el promedio de 18 meses lo mas corriente. De los 18 meses, se requieren
4 para hacer los planos y estudios necesarios y obtener las licencias correspondientes, 12
meses dura la construccion y dos meses adicionales para terminar las ventas.

Los tiempos mencionados anteriormente pueden variar notablemente por diferentes
factores, pero lo que importa aqui es resaltar que la duracién de un proyecto es cosa de
varios meses y que por lo tanto la inversién requerida se distribuira durante gran parte de
la vida del proyecto, mientras que éste generalmente sélo genera ingresos (saldos
positivos del flujo de caja), hacia el final de dicho periodo. Sin embargo en los dltimos tres
afios debido a la desconfianza que generd el sector financiero en el comprador de
vivienda y a las remesas que envian los Colombianos que viven en el exterior, se ha
presentado un fenébmeno en el que los proyectos han tenido excelente liquidez por un
gran porcentaje de unidades de vivienda vendidas de contado.

No obstante, el analisis financiero debe tener en cuenta este hecho y debera ser, al igual
que el proceso constructivo, de caracter eminentemente dindmico. De lo contrario, sera
muy cuestionable la validez de sus resultados, sobre todo en un pais como Colombia con
inflacion alin moderada.

Por esta razén, es necesario elaborar un programa detallado de todos los ingresos y
egresos asociados al proyecto, utilizando la unidad de programacion que se haya decidido
(generalmente el mes). Para elaborar este programa deberan tenerse en presente los
siguientes elementos:

o El presupuesto de costos incluyendo desde la etapa de planeacion hasta la liquidacion

final del proyecto.
o El programa de avance fisico de la obra.

12
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o La situacién del mercado de edificaciones, la cual determinard la velocidad con que la
demanda podra absorber la oferta que genere el proyecto y los precios de venta.

o Las reglamentaciones vigentes que incidan en el desarrollo y duracién del proyecto
como lo son la licencia de construccién, permiso de ventas, etc.

o Las posibilidades de obtener financiacion. Son determinadas no solamente por las
caracteristicas del proyecto y por la capacidad operativa del constructor que lo
ejecutard, sino también por la liquidez del sistema financiero de vivienda y las
condiciones que rigen los préstamos que conceden.

Cuando se hace la programacion de egresos, principalmente la relacionada con los costos
directos de obra, debe tenerse presente que su distribucion en el tiempo, generalmente no
corresponde exactamente con el programa de avance de obra, ya que en muchos casos
podran presentarse pagos de anticipos, pagos durante la obra y pagos que podran
convenirse un tiempo después de entregada la obra.

En la misma forma, al hacer la programacién de ingresos por ventas, debe tenerse en
cuenta que una cosa es la formalizaciéon legal de un negocio, y otra es la forma como
ingresaran a la caja del proyecto los dineros generados por las ventas.

En proyectos de vivienda los ingresos por ventas se dividen generalmente, segun la forma
en que ingresan a la caja de la siguiente manera:

o Cuota inicial: Generalmente oscila entre 30% y el 40% del precio de venta. El recaudo
de la cuota inicial puede darse en uno o varios pagos dependiendo de la capacidad
adquisitiva del comprador. Cuando el proyecto se vende durante el periodo de
construccion, la cuota inicial se puede dividir en una serie de pagos que se hacen
durante los meses que restan para terminar la obra. Cuando el proyecto se vende ya
terminado se acostumbra dividirla en tres cuotas, una parte para separacion, otra
parte a la firma de la promesa de compraventa y la Ultima con la escrituracion de la
vivienda.

o Crédito a largo plazo: El valor relativo de las edificaciones es alto, por lo cual se hace
necesario dar crédito a largo plazo para lograr su comercializacion. Esta es una
funcibn que normalmente estd a cargo del organismo financiador del proyecto,
subrogandose el comprador el crédito a corto plazo que le dio la entidad financiera al
constructor. Por tanto, la subrogacion constituye simultaneamente un ingreso y un
egreso a la caja del proyecto. puede darse el caso que la entidad financiera otorgue al
comprador un crédito mayor que la parte que le corresponde por la subrogacion del
crédito del constructor. Esta ampliacion del crédito constituye un ingreso corriente a
caja.

3.4. EL FLUJO DE CAJA, DETERMINANTE DE LA VIABILIDAD Y DE LA
RENTABILIDAD DEL PROYECTO.

Todo proyecto de inversion lleva asociado a su ejecucion un determinado flujo de caja.
Estimar como se desarrollara este flujo de caja es una de las labores mas importantes del
planificador financiero, ya que en él se encuentran los elementos necesarios para decidir

13
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si el proyecto es viable, si el proyecto es rentable y ademas constituye la herramienta
basica para adelantar el control financiero del proyecto.

De aqui surge la importancia de estructurar el flujo de caja en forma tal que permita
realizar un analisis consistente y suficientemente detallado para obtener los indicadores
financieros de la viabilidad y rentabilidad del proyecto. Por esta razén, el flujo de caja
debe dar informacion detallada sobre los principales rubros de ingresos y egresos que
implica la ejecucidon del proyecto, factores importantisimos para el andlisis de la viabilidad
del mismo, asi como también, sobre los momentos en que se espera ocurrirdn dichos
ingresos 0 egresos, ya que el monto de los ingresos y egresos, conjuntamente con la
programacion respectiva determinan la rentabilidad del proyecto. Entre mas se aproxime
el listado de ingresos y egresos a los valores reales y fechas en que sucederan, mayor
confianza se podra tener en:

a. Que el proyecto pueda llevarse a cabo porque es viable obtener los recursos
financieros que implica su ejecucion.

b. Que pueda lograrse la utilidad y la rentabilidad esperadas sobre el capital
invertido.

Puesto que la elaboracion del flujo de caja permite identificar las sumas requeridas, las
sumas disponibles en cada uno de los periodos de tiempo durante los cuales se
desarrollara el proyecto, a partir de esta informacion se podra calcular la diferencia entre
los ingresos y egresos. Si los primeros exceden a los segundos, existe un superavit de
caja y por lo tanto el proyecto sera viable, pero si se presenta un déficit acumulado
cuantioso o déficit temporales durante varios periodos consecutivos, imposibles de
absorber de una u otra forma, entonces no serd viable adelantar el proyecto bajo la
alternativa en analisis. Sin embargo es posible que pueda desarrollarse a través de otra
alternativa que implique un flujo de caja diferente (bdsicamente por cambios posibles en el
programa de desembolsos o en la programacién de obra). Si la situacion de déficit
subsiste para todas las alternativas que puedan plantearse, definitivamente se concluye
que el proyecto no es viable, pero si se logra que alguna alternativa sea financiable, el
proyecto serd viable y debera analizarse desde el punto de vista de su conveniencia
econdémica. Para esto hay varias técnicas, siendo las mas utilizadas el analisis de
rentabilidad y la determinacién del valor presente neto.

14



EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS:
"Variables que intervienen en su elaboracion”.

4. MARCO LEGAL DE REFERENCIA PARA EL DESARROLLO DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS.

El desmedido crecimiento en las ciudades colombianas, de finales del siglo pasado hizo
que se creara un mecanismo para contrarrestar el avance de construcciones
desordenadas, que devoraron sin contemplaciones las zonas verdes y los espacios
comunes destinados para los habitantes, adicionalmente muchas de estas construcciones
a nivel técnico fueron mal controladas durante su ejecucion poniendo en riesgo la vida y el
patrimonio de muchas personas.

Se pretende con este documento tener una herramienta gerencial para la toma de
decisiones, dentro del cual se busca conocer e identificar los elementos fundamentales
que inciden el desarrollo de un proyecto inmobiliario de cualquier orden, ya sea urbano o
rural, grande o pequefio, urbanizado o sin urbanizar, etc. para lo cual se trabaja con el
marco de referencia de las normas generales establecidas en leyes y decretos
nacionales. “No obstante para cada proyecto en particular se deben estudiar todos
los acuerdos y decretos reglamentarios locales del municipio donde se va emplazar
el proyecto”.

4.1. REGLAMENTACION PARA USO DEL SUELO

Desde la aprobacion de la primera ley sobre el fomento de los municipios, en el afio de
1947, hasta el presente muchas disposiciones y normas se han adoptado en el paisy a
nivel local en la ciudad de Medellin y su area metropolitana. Entre las mas importantes se
anotan las siguientes, todas relacionadas con el desarrollo y el ordenamiento territorial:

LEY 9 DE 1989 — Reglamenta la Reforma Urbana: Por la cual se dictan normas sobre
planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras
disposiciones

LEY 128 DE 1994 - Por la cual se expide la ley organica de las areas metropolitanas.

LEY 388 DE 1997 — Complementa la Ley 9 de 1989 y a la Ley 3 de 1991, define
aspectos sobre los Planes de Ordenamiento Territorial, componentes del mismo, normas
urbanisticas generales y estructurales, Planes Parciales, Obligatoriedad, formulacion,
aprobacién, procedimiento y adopcion de los Planes de Ordenamiento, Clasificacion del
Suelo, Actuaciones Urbanisticas, Reparto equitativo de cargas y beneficios, Desarrollo
prioritario, Compensaciones en tratamientos de conservacion, Procedimiento para
enajenacioén forzosa, voluntaria, expropiacion judicial y por via administrativa,
indemnizaciones, Participacion en la plusvalia, Vivienda de interés social, Licencias y
Sanciones Urbanisticas, Curadores Urbanos, Macroproyectos, Bancos Inmobiliarios,
Renovacion urbana, etc.
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DECRETO NACIONAL 151 DE 1998 - Por el cual se dictan reglas relativas a los
mecanismos que hacen viable la compensacidn en tratamiento de conservacién mediante
la transferencia de derechos de construccién y desarrollo.

DECRETO NACIONAL 1052 DE 1998 — Por medio del cual se reglamentan las licencias
de Urbanismo y Construccion, y las Curadurias Urbanas.

DECRETO NACIONAL 1420 DE 1998 - Por el cual se reglamentan parcialmente el
articulo 37 de la Ley 92 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos
56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del
Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avallos.

RESOLUCION NACIONAL 0762 DE 1998 - Por la cual se establece la metodologia para
la realizacién de los avaluos ordenados por la Ley 388 de 1997.

DECRETO NACIONAL 1892 DE 1999 — Determina los proyectos que requieren Licencia
Ambiental.

LEY 810 DE 2003 — Reglamenta las Sanciones Urbanisticas, definidas en la Ley 388 de
1997.

ACUERDO MUNICIPAL 62 DE 1999 — Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Medellin. Se definen los aspectos sobre Objetivos y politicas, Espacio publico, Patrimonio
cultural, Clasificacion del suelo, Sistema vial, Servicios publicos, Sistema de
centralidades, Tratamientos urbanisticos, Aprovechamientos, Usos del suelo segun
zonificacién, Desarrollos por construccién, Areas de cesion publica, Planes Parciales,
Fichas Resumen de normatividad, Normas basicas, etc.

ACUERDO MUNICIPAL 23 DE 2000 — Fichas Normativas Urbanas y Rurales. Define lo
relativo a los Tratamientos, Aprovechamientos, Usos del Suelo, Areas de Cesion publica,
etc.

DECRETO MUNICIPAL 344 DE 2000 — Reglamenta los requisitos y procedimientos para
las Licencias de Loteo.

DECRETO MUNICIPAL 1212 DE 2000 — Reglamenta los Planes Parciales

ACUERDO MUNICIPAL 82 DE 2001 — Complementa y modifica al Acuerdo 23 de 2000
sobre Obligaciones Urbanisticas.

RESOLUCION 4141 DE 2001 — Expedida por Corantioquia para determinar las
Densidades en el area rural del municipio de Medellin.

DECRETO NACIONAL 1337 DE 2002 - Por el cual se reglamenta la Ley 388 de 1997 y el
Decreto-ley 151 de 1998, en relacion con la aplicacion de compensaciones en
tratamientos de conservacion mediante la transferencia de derechos de construccion y
desarrollo.
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ACUERDO MUNICIPAL 89 DE 2002 — Fomenta la Vivienda de Interés Social hasta 70
salarios minimos legales mensuales

CIRCULARES DE PLANEACION MUNICIPAL (de 1997 a la fecha) — Sobre
interpretacion de normas y complemento a las mismas.

En Colombia con la aparicion de la Ley 9 de 1989, correspondiente a la ley sobre Reforma
Urbana inicia un proceso lento en el tiempo de fomentar el desarrollo urbano adecuado de
las areas urbanas, pero esta situacién se consolida con la expedicion de la Ley 388 de
1997, con la cual se institucionalizan los Planes de Ordenamiento Territorial y se obliga a
los municipios del pais a realizar los mismos con el fin de organizar el desarrollo ordenado
de sus territorios.

Posterior a esta ley se han expedido varias normatividades con las cuales se realizan las
reglamentaciones especificas que permiten ir instrumentando en el tiempo la aplicacion
de dicha ley y de sus normas complementarias.

4.2. SUELOS SEGUN LA LEY 388 DE 1997

4.2.1. Articulo 31. Suelo urbano.

Constituyen el suelo urbano, las areas del territorio distrital 0 municipal destinadas a usos
urbanos por el Plan de Ordenamiento, que cuenten con infraestructura vial y redes
primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitAndose su urbanizacion vy
edificacion, segun sea el caso. Podran pertenecer a esta categoria aquellas zonas con
procesos de urbanizacion incompletos, comprendidos en &reas consolidadas con
edificaciéon, que se definan como areas de mejoramiento integral en los Planes de
ordenamiento territorial.

Las areas que conforman el suelo urbano serdn delimitadas por perimetros y podran
incluir los centros poblados de los corregimientos. En ningin caso el perimetro urbano
podra ser mayor que el denominado perimetro de servicios publicos o sanitario.

4.2.2. Articulo 32. Suelo de expansion urbana.

Constituido por la porcién del territorio municipal destinada a la expansion urbana, que
se habilitara para el uso urbano durante la vigencia del Plan de Ordenamiento, seguln lo
determinen los Programas de Ejecucion.

La determinacion de este suelo se ajustara a las previsiones de crecimiento de la ciudad y
a la posibilidad de dotacién con infraestructura para el sistema vial, de transporte, de
servicios publicos domiciliarios, areas libres, y parques y equipamiento colectivo de
interés publico o social.

Dentro de la categoria de suelo de expansién podran incluirse areas de desarrollo
concertado, a través de procesos que definan la conveniencia y las condiciones para su
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desarrollo mediante su adecuacion y habilitacién urbanistica a cargo de sus propietarios,
pero cuyo desarrollo estard condicionado a la adecuacion previa de las areas
programadas.

4.2.3. Articulo 33. Suelo rural.

Constituyen esta categoria los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de
oportunidad, o por su destinacién a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion
de recursos naturales y actividades analogas.

4.2.4. Articulo 34. Suelo suburbano.

Constituyen esta categoria las areas ubicadas dentro del suelo rural, en las que se
mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la ciudad, diferentes a las
clasificadas como areas de expansion urbana, que pueden ser objeto de desarrollo con
restricciones de uso, de intensidad y de densidad, garantizando el autoabastecimiento en
servicios publicos domiciliarios, de conformidad con lo establecido en la Ley 99 de 1993 y
en la Ley 142 de 1994. Podran formar parte de esta categoria los suelos correspondientes
a los corredores urbanos interregionales.

Los municipios y distritos deberdn establecer las regulaciones complementarias
tendientes a impedir el desarrollo de actividades y usos urbanos en estas areas, sin que
previamente se surta el proceso de incorporacion al suelo urbano, para lo cual deberan
contar con la infraestructura de espacio publico, de infraestructura vial y redes de energia,
acueducto y alcantarillado requerida para este tipo de suelo.

4.2.5. Articulo 35. Suelo de proteccion.

Constituido por las zonas y areas de terrenos localizados dentro de cualquiera de las
anteriores clases, que por sus caracteristicas geogréaficas, paisajisticas o ambientales, o
por formar parte de las zonas de utilidad publica para la ubicacion de infraestructuras,
para la provision de servicios publicos domiciliarios o de las areas de amenazas y riesgo
no mitigable para la localizacion de asentamientos humanos, tiene restringida la
posibilidad de urbanizarse.

4.2.6. Aplicacion e interpretacién de parametros normativos del plan de
ordenamiento territorial.

o Area Bruta: Area total de un lote sin desarrollar o que se pretende intervenir dentro de
un Plan Parcial.

o Area Neta Normativa: Es igual al Area Bruta menos el Area de Vias y de Zonas
Verdes a Ceder.

o Area Neta Real: Es igual al Area Bruta Total menos el total de areas (obligadas +
residuales) a ceder al Municipio.

o Area Neta Util Desarrollable: Es el area que queda después de descontar las areas a
ceder y de retiros en donde realmente se puede desarrollar el proyecto para la
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localizacibn de las edificaciones, areas de parqueaderos y otros elementos
complementarios.

o Densidad Habitacional (N. 6 B.): Es el nUmero méaximo de viviendas que se pueden
desarrollar en un lote segun su area neta o bruta.

o Indice de Ocupacion (N. 6 B.): Es el porcentaje de tierra o total de area maxima a
construir en primer piso, segun el area neta o bruta del lote a desarrollar.

o Indice de Construccion (N. 6 B.): Es el total de metros cuadrados posibles de
desarrollar en determinado uso, segun sea el area neta o bruta del lote a desarrollar.

o Altura méaxima: Varios sectores de la ciudad estan limitados en su desarrollo fisico
determinandose una altura méaxima de edificacién, ya sea para desarrollos sin Plan
Parcial y con Plan Parcial.

o Parqueaderos Privados: Celdas de parqueaderos que son vendibles a los
compradores de los productos a desarrollar.

o Parqueaderos de Visitantes: Celdas de parqueaderos que son para el servicio de los
visitantes al desarrollo urbanistico o constructivo y hacen parte de los bienes comunes
de la copropiedad.

o Parqueaderos Publicos: Corresponde a las celdas que fueron cedidas al municipio y
que correspondieron a la obligacién de cumplimiento de determinado nimero de
celdas de pargueo pero que no van a ser vendidas ni van a ser bienes comunes de
una copropiedad.

o Parqueaderos Comunales: Corresponde a la obligacion de las celdas de
parqueaderos privados pero que no van a ser vendidas y se dejaran como bienes
comunes de la copropiedad.

o Obligaciones Urbanisticas: Corresponde a la obligacién de area de lote para zonas
verdes publicas y para equipamientos que debe cumplir el proyecto segun el tipo de
tratamiento en donde se encuentre localizado el lote.

o Servicios Colectivos: Corresponde a la obligacion de area a construir para dicho uso
segun el numero total de viviendas a construir o del &rea total a construir en otros
usosS: comercio, servicios, industria, etc.

o Los planes parciales: Son un instrumento urbano para desarrollar e intervenir
sectores. En concreto toman un trozo de la ciudad para definir todos los elementos de
usos del suelo, tipos de edificacion, sistema vial, espacio publico y equipamiento.
Estos estan estrechamente relacionados con el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT). Con los planes parciales se desarrollan los instrumentos y definiciones para
intervenir algunos sectores. Antes de existir esta figura, la ciudad se desarrollaba lote
a lote, lo que no permitia definir un equilibrio entre los equipamientos urbanos, las
ciclorutas, las zonas verdes, las comerciales y las residenciales. Esto conducia a
desarrollos poco equitativos para la ciudad.

“Un lote vale por lo que en el se puede hacer segun las condiciones fisicas, normativas,
de uso y legales del mismo, asi como de las socioecondmicas del entorno y del potencial
usuario final”.

Por lo tanto: “Todo lote que sea objeto de compra o de venta debera ser analizado
previamente en una forma cuidadosa con el fin de tomar la mejor decision para las partes
que intervienen, comprador y vendedor, de manera que el negocio sea exitoso 0 bueno
para ambos, si uno de ellos queda descontento el negocio fue malo”.
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4.3. REGLAMENTACION TECNICA Y AMBIENTAL

4.3.1. Ley 400 de 1997. (Normas Colombianas de Disefio y Construccion Sismo
Resistente NSR-98)

Objeto. establece criterios y requisitos minimos para el disefio, construccion y supervision
técnica de edificaciones nuevas, asi como de aquellas indispensables para la
recuperacion de la comunidad con posterioridad a la ocurrencia de un sismo, que puedan
verse sometidas a fuerzas sismicas y otras fuerzas impuestas por la naturaleza o el uso,
con el fin de que sean capaces de resistirlas, incrementar su resistencia a los efectos que
estas producen, reducir a un minimo el riesgo de la pérdida de vidas humanas, y defender
en lo posible el patrimonio del Estado y de los ciudadanos.

Ademas, sefiala los requisitos de idoneidad para el ejercicio de las profesiones
relacionadas con su objeto y define las responsabilidades de quienes las ejercen, asi
como los pardmetros para la adicién, modificacion y remodelacion del sistema estructural
de edificaciones construidas antes de la vigencia de la presente Ley.

Una edificacién disefiada siguiendo los requisitos consagrados en las normas que regulen
las construcciones Sismo Resistentes, debe ser capaz de resistir, ademas de las fuerzas
que le impone su uso, temblores de poca intensidad sin dafio, temblores moderados sin
dafo estructural, pero posiblemente con algun dafio en elementos no estructurales y un
temblor fuerte con dafios a elementos estructurales y no estructurales pero sin colapso.

El cuidado tanto en el disefio como en la construccion y la supervision técnica, son
fundamentales para la sismo resistencia de estructuras y elementos no estructurales.

Alcance.- Las construcciones que se adelanten en el territorio de la Republica deberan
sujetarse a las normas establecidas en la presente Ley en las disposiciones que la
reglamenten.

Corresponde a las oficinas o dependencias distritales 0 municipales encargadas de
conceder las licencias de construccion, la exigencia y vigilancia de su cumplimiento. Estas
se abstendran de aprobar los proyectos o planos de construcciones que no cumplan con
las normas sefialadas en esta Ley 0 sus reglamentos.

La construccion deberd sujetarse estrictamente al correspondiente proyecto o planos
aprobados.

4.3.2. Resolucion 18 0398 del 7 de abril de 2004. (Reglamento Técnico de
Instalaciones Eléctricas RETIE)

En cumplimiento del Articulo 2° de la Constitucién Nacional, les corresponde a las
autoridades de la Republica proteger a todas las personas residentes en Colombia en su
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vida, honra y bienes. En tal sentido el Ministerio de Minas y Energia como maxima
autoridad en materia energética, adopt6 las normas y reglamentos técnicos orientados a
garantizar la proteccion de la vida de las personas contra los riesgos que puedan provenir
de los bienes y servicios relacionados con el sector a su cargo.

El objeto fundamental de este Reglamento es establecer medidas que garanticen la
seguridad de las personas, de la vida animal y vegetal y de la preservacion del medio
ambiente; previniendo, minimizando o eliminando los riesgos de origen eléctrico. Estas
prescripciones parten de que se cumplan los requisitos civiles, mecanicos y de fabricacién
de equipos.

4.3.3. Ley 99 de 1993 (Medio ambiente).

Por la cual se crea el MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE, se reordena el Sector
Publico encargado de la gestion y conservacién del medio ambiente y los recursos
naturales renovables, se organiza el Sistema Nacional Ambiental -SINA- y se dictan otras
disposiciones.

La normatividad relacionada con el tema ambiental est4 contenida en esta ley y de la que
textualmente se extracta lo siguiente:

o Obligatoriedad de la licencia ambiental (Articulo 49): "La ejecucién de obras, el
establecimiento de industrias o el desarrollo de cualquier actividad, que de acuerdo
con la ley y los reglamentos, puede producir deterioro grave a los recursos naturales
renovables o al medio ambiente o introducir modificaciones considerables o notorias al
paisaje requeriran de una Licencia Ambiental".

o Definicidn de licencia ambiental (Articulo 50): "Se entiende por licencia ambiental la
autorizaciéon que otorga la autoridad ambiental competente para la ejecucion de una
obra o actividad, sujeta al cumplimiento por el beneficio de la licencia de los requisitos
gue la misma establezca en relacién con la prevencion, la mitigacion, correccion,
compensacion y manejo de los efectos ambientales de la obra o actividad autorizada".

o Competencia para otorgar licencias ambientales (Articulo 51): "Las licencias
ambientales seran otorgadas por el Ministerio del Medio Ambiente, las Corporaciones
Auténomas Regionales y algunos municipios y distritos, de conformidad con lo
previsto en la ley 99 de 1,993. En la expediciéon de las licencias ambientales y para el
otorgamiento de los permisos, concesiones y autorizaciones se acataran las
disposiciones relativas al medio ambiente y al control, la preservacion y la defensa del
patrimonio ecoldgico, expedidas por las entidades territoriales de la jurisdiccion
respectiva”.

o El estudio de impacto ambiental (Articulo 57): "Se entiende por estudio de Impacto
Ambiental el conjunto de informacion que deberé presentar ante la autoridad ambiente
competente el peticionario de una Licencia Ambiental. El Estudio de Impacto
Ambiental contendra informacion sobre la localizacién del proyecto y los elementos
abidticos, bidticos y socioecondmicos del medio que puedan sufrir deterioro por la
respectiva obra o actividad, para cuya ejecucién se pide la licencia y la evaluacion de
los impactos que puedan producirse. Ademas incluird el disefio de los planes de
prevencion, mitigacién, correccién y compensacion de impactos y el plan de manejo
ambiental de la obra o actividad. La autoridad ambiental competente para otorgar la
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licencia ambiental fijard los términos de referencia de los estudios de impacto
ambiental en un término que no podra exceder de sesenta (60) dias habiles contados
a partir de la solicitud por parte del interesado”.

o Procedimiento para el otorgamiento de la licencia ambiental (Articulo 58): "El
interesado en el otorgamiento de una Licencia Ambiental presentara ante la autoridad
ambiental competente la solicitud acompafiada del Estudio de Impacto Ambiental
correspondiente para su evaluacion. La autoridad competente dispondra de treinta
(30) dias habiles para solicitar al interesado informaciéon adicional en caso de
requerirse. Allegada la informacion requerida, la autoridad ambiental dispondra de
quince (15) dias habiles adicionales para solicitar a otras entidades o autoridades los
conceptos técnicos o informaciones pertinentes, que deberan serie remitidos en un
plazo no mayor de sesenta (60) dias habiles. Recibida la informacién o vencido el
término del requerimiento de informaciones adicionales, la autoridad ambiental
decidira mediante resolucion motivada sobre la viabilidad ambiental del proyecto o
actividad y otorgara o negard la respectiva licencia ambiental en un término que no
podrd exceder de sesenta (60) dias habiles. Paragrafo: El Ministerio del Medio
Ambiente dispondra hasta de ciento veinte (120) dias habiles para otorgar la licencia
ambiental global y las demas de su competencia, contados a partir del acto
administrativo de tramite que reconozca que ha sido reunida toda la informacion
requerida, segun el procedimiento previsto en el articulo 58 de la ley 99 de 1,993".

De lo anterior, se verifica la importancia de tener en cuenta los costos y los tiempo
necesarios para la elaboracion de los estudios y la obtencion de la licencia mencionada, si
el proyecto la requiere.

4.3.4. Ley 397 de 1.997 (Patrimonio Cultural).

La politica estatal en lo referente al patrimonio cultural de la Nacién, tendra como
objetivos principales la proteccioén, la conservacion, la rehabilitacion y la divulgacion de
dicho patrimonio, con el propésito de que éste sirva de testimonio de la identidad cultural
nacional, tanto en el presente como en el futuro.
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5. PREPARACION Y EVALUACION DE PROYECTOS

Un proyecto surge de la identificacion y priorizacibn de unas necesidades, que seran
atendidas de manera determinada en la preparacién y formulacién del mismo. Su bondad
depende de su eficiencia y efectividad en la satisfaccion de estas necesidades, teniendo
en cuenta el contexto social, econémico, cultural y politico.

La planificacion constituye un proceso mediador entre el futuro y el presente. Es por ello
gue en todo proyecto debe planificarse el futuro, para asi poder determinar tanto las
variables susceptibles de ser medidas numéricamente, como aquellas de caracter
cualitativo de indudable incidencia en el comportamiento del proyecto en el tiempo.

Para el andlisis correcto de los proyectos inmobiliarios se requiere de algunos estudios
previos a la construccién misma del proyecto, los cuales una vez analizados y evaluados
permiten determinar tanto la viabilidad como la rentabilidad del proyecto, de tal manera
que los inversionistas puedan tener las herramientas para decidir entrar o no en el
negocio de un proyecto determinado.

Las organizaciones dedicadas al desarrollo de proyectos inmobiliarios, requieren
constantemente realizar las evaluaciones de las diferentes alternativas de inversién que
se presentan con todos y cada uno de los proyectos inmobiliarios en los que desean estar
0 estan involucrados, sin embargo no existe un método que generalice la evaluaciéon de
proyectos rapida y precisa, por eso cada firma inmobiliaria desarrolla su propia
metodologia, cuyo alcance depende la capacidad técnica y econdmica de cada empresa.

En los ultimos afos el sector constructor se ha venido recuperando de una profunda crisis
ocurrida desde 1997 a 2002, la cual es catalogada por muchos como la mas devastadoras
que se ha presentado en Colombia para el sector, pues arras6 muchas pequefias,
medianas y hasta grandes empresas constructoras que no fueron capaces de afrontar las
vicisitudes presentadas durante este periodo de tiempo.

Se hace entonces necesario, conocer los condicionantes que regulan el mercado y la
realidad social, cultural y politica en la que el proyecto inmobiliario pretende desarrollarse,
con el fin de tener herramientas claras, concisas y pertinentes que permitan la evaluaciéon
precisa de las variables que intervienen en el analisis y valoracién financiera de un
proyecto inmobiliario, para poder generar confianza a los grandes inversionistas.

5.1. PROYECTOS INMOBILIARIOS

Los siguientes son algunos conceptos necesarios para el desarrollo de los proyectos de
caracter inmobiliario o aplicables a la industria de la construccion:
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Proyecto: Postura Clasica: Conjunto de actividades que se puede identificar al interior de
una organizacién y gerenciarse de forma independiente, esto es, por fuera de ella.
Temporalidad y singularidad son sus caracteristicas mas relevantes.

Nueva definicion de proyecto: Es el resultado de la relacion entre la organizacion y el
medio externo.

Gerencia de proyectos: Es la gestion de direccion, administracion y control de los
intereses de una persona o grupo de personas para la iniciacién y el desarrollo de un
proyecto inmobiliario, manteniendo una adecuada relacion del mismo con el medio
externo a su alrededor.

Conjunto de instrumentos gerenciales que permite obtener proyectos exitosos.

Proyecto exitoso: Es el que se ejecuta conforme se planea (en términos de tiempo costo
y calidad).

Criterio de éxito: Seréd exitoso si es capaz de adaptarse a las condiciones dinamicas de
la relacion organizacion medio externo, es decir si tiene la flexibilidad requerida por el
mundo empresarial de hoy.

Relacion Planeacion — Control: Postura Clasica: El control esta subordinado a la
planeacion. (basta con hacer una buena planeacion y seguirla fiel y estrictamente durante
la ejecucién). Postura actual: Durante el control es necesario tener la posibilidad de
cambiar la planeacion, es decir volver a planear, en caso que la planeacién inicial haya
tenido problemas o que, lo que es mas recurrente segun ha ensefiado la experiencia, se
presenten factores externos que afecten la marcha del proyecto y que no se tuvieron en
cuenta en la planeacidn porque sencillamente su ocurrencia fue posterior.

5.2. ETAPAS DE DESARROLLO DE LOS PROYECTOS

Para desarrollar un proyecto inmobiliario, son muchas las etapas que se deben llevar a
cabo antes de iniciar la ejecucion de la obra, las mas aceptadas hasta la fecha son las
etapas de promocion de la construccion, la de pre-factibilidad y la de factibilidad.

5.2.1. Etapade promocion del proyecto

Para concebir la idea de un proyecto hay dos formas basicas, la primera de ellas es que la
persona tenga una necesidad especifica que resolver, por ejemplo, un grupo de médicos
requieren la construccién de una Unidad Hospitalaria para ejercer su profesion. La
segunda posibilidad es que se detecte cual es la demanda que hay en el medio para
generar una oportunidad de negocio en cabeza del promotor del proyecto como: bodegas
de determinada area y no hay ofertas en el mercado, lo que hace que busque satisfacer la
necesidad que capta en el mercado, aprovechando asi una oportunidad y convirtiéndola
en un negocio rentable. Una vez definido qué es lo que se quiere hacer, se define la idea
del tipo proyecto, por parte del duefio.
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5.2.2. Etapade Pre-Factibilidad

Surge una vez se concreta la promocién. En ella se trata de determinar si la idea original
se puede llevar a cabo; pero su caracteristica mas importante es que los estudios que se
realizan, son sondeos 0 comparaciones con otros similares que dan la idea de si el
proyecto puede ser viable.

Sin embargo para poder llevar a cabo el procedimiento descrito anteriormente, es
necesario adelantar los sondeos descritos a continuaciéon, con el fin de predecir con el
grado de precision buscado el comportamiento de cada una de las variables evaluadas:

o Mercadeo: Esta orientado a determinar si el proyecto tiene interés para el mercado o,
mejor, si al mercado le interesa el producto que se piensa ofrecer. Corresponde al
analisis del consumidor y tiene por objeto caracterizar a los consumidores actuales y
potenciales, identificando sus preferencias, hébitos de consumo, motivaciones, etc.
Para obtener un perfil sobre el cual pueda basarse la estrategia comercial.

o Juridico: Estudia si hay posibilidad de formar sociedades que desarrollen el proyecto
0 cdmo se conformara el ente que actuara como duefio. Si existe un lote ya previsto
se estudia su condicién juridica.

o Normatividad: Frente a la posible zona donde se piensa que se puede desarrollar la
idea, se estudia qué normas debe cumplir y qué condiciones presentan esas nhormas
frente a la idea original del proyecto.

o Técnico: Para el proyecto a desarrollar, es indispensable contar con la tecnologia
necesaria y que los recursos humanos, materiales, equipos y herramientas estén
disponibles. También se estudia que la zona aledafia del lote tenga servicios publicos
disponibles o por lo menos que sea posible llevarlos hasta el sitio que se requieren.

o Suelos: Basados en el desarrollo de proyectos en lotes cercanos al elegido, estudia la
posibilidad de desarrollo en el lote probable. Se debe acompafiar de una inspeccion
ocular de un experto en suelos.

o Econdmico y Financiero: En éste estudio se toman valores de proyectos similares y
se aproximan a la fecha del analisis para conocer de qué valor seria el proyecto, de
gué dineros se deben disponer en las diferentes etapas, quién podria proveer el dinero
y cual seria la utilidad posible.

La investigacion del suelo es en realidad parte de la pre-factibilidad técnica pero por su
especial importancia, se toma como una referencia independiente.

La etapa de pre-factibilidad tiene como objeto determinar si el proyecto sera posible, pero
la forma como se hace esta dirigida a no invertir muchos recursos en principio, por eso se
hace a través de los sondeos.

5.2.3. Etapa de Factibilidad

Se deriva de la etapa anterior, es decir que si los resultados obtenidos en la etapa anterior
son positivos, se puede adoptar, por parte de los interesados, la determinacion de
elaborar los diferentes estudios que se requieren para desarrollar el proyecto y con el
resultado que ellos arrojen, tomar la decision final. Para ello se deben analizar en primer
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término los costos, los cuales para un proyecto inmobiliario los podriamos agrupar de
manera general asi:

Costos de la tierra.

Costos de urbanizacion.

Costos directos de la edificacion.

Honorarios técnicos, gerencia, promocion y ventas.

Costos de derechos, impuestos, legales y notariales.

Costos financieros.

O O 0O o 0o o

Con base en toda la informacion anterior se procede a determinar:

o El precio futuro de venta
o Los recursos propios necesarios.
o Larentabilidad del proyecto.

En esta etapa se eligen los diferentes especialistas que deben intervenir para los estudios
que se deben realizar, de los cuales, dependiendo de la complejidad del proyecto, los mas
comunes son:

Proyecto arquitecténico

Estudio de suelos

Estudio estructural

Estudio de impacto ambiental

Estudio eléctrico

Estudio de agua potable

Estudio de aguas residuales

Estudio de aire acondicionado

Estudio de gas domiciliario

Estudio de vapor y/o agua caliente

Estudio de instalaciones especiales como instalacion de calderas, redes de oxigeno,
ascensores, gases, redes de seguridad, sonido, circuitos de television, cableado
estructurado, etc.

o Estudio de montajes industriales, indispensable para la construccion de acerias o
industrias pesadas que requieren de gran cantidad de maquinarias y equipos para
operar.

O O O O OO O o O o o

Mediante estos estudios se busca construir un modelo matematico que represente los
ingresos y egresos en el tiempo, de un proyecto inmobiliario, para poder determinar su
viabilidad.

El tener en cuenta el tiempo es factor fundamental para la correcta elaboracién de estos
estudios, pues el costo del dinero en el tiempo, las variaciones de los presupuestos con
respecto al tiempo, el factor inflacionario de la economia Colombiana, hacen que la
determinacion precisa de los momentos en que ocurren los movimientos en el flujo de
fondos sea factor clave para el éxito.

Es necesario aclarar que el analisis de los resultados puede tener diferentes formas de
evaluarlos dependiendo de quien es el duefio del proyecto, por ejemplo, son muy
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diferentes los resultados de los estudios frente a las utilidades esperadas, para una
entidad que mide el lucro o su rentabilidad en términos de dinero obtenido finalmente
después de ejecutado y vendido el proyecto, a otra que mide el beneficio del proyecto en
términos de desarrollo y bienestar como lo es el Estado o como lo puede interpretar el
grupo de médicos que requiere de su Unidad Hospitalaria para poder ejercer su profesion,
ellos no entraran a vender el inmueble como tal, sino que su valor sera recuperado con la
actividad laboral a través del tiempo, y el inmueble pasara a ser parte del patrimonio de la
sociedad.

En el caso de los proyectos con el Estado, los fines que se persiguen son muy diferentes
también. Para él, prima el desarrollo y el bienestar de la comunidad.

Regularmente hacer proyectos de infraestructura que son de muy altas inversiones en
dinero y que comprometen los recursos econémicos de la poblacion por largos periodos,
pagandose su valor muy posiblemente en varias generaciones. Por ejemplo, cuando se
quiere construir una via de penetracién lo que se busca es desarrollar las zonas que son
aledafias a ella y la recuperacién de la inversion la obtiene la sociedad a través de su
progreso. Para elaborar los estudios de proyectos con el Estado se sigue un proceso de
Concurso o Licitacion Publica que permite contratar con terceros; luego los recibe y sigue
el proceso de la construccion, una vez se dispongan los recursos econdmicos necesarios
gue garanticen que éste no quedara inconcluso. Para llegar a la etapa de ejecucion, el
Estado debe cumplir un proceso licitatorio que tiene como fundamento las
especificaciones que se derivan de los estudios.
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6. COMPOSICION GENERAL DE LA ESTRUCTURA FINANCIERA DE LOS
PROYECTOS INMOBILIARIOS.

Una mayor exactitud en la elaboracién de los presupuestos, tanto en el aspecto monetario
como en el cronoldgico, redunda en una planificacibn mas precisa que represente de
manera mas certera las situaciones futuras que se suponen se presentaran, sélo de esta
manera los resultados obtenidos y los indicadores seran una herramienta segura para la
toma de decisiones.

La estructura financiera de un proyecto inmobiliario, debe responder al esquema
operacional de los desarrollos inmobiliarios y corresponde a una secuencia ldgica vy
necesaria para el mismo, que debe tener en cuenta la normatividad legal existente en
nuestro pais.

La construccion de la estructura financiera de un proyecto inmobiliario, se hace teniendo
en cuenta basicamente, el siguiente esquema general:

6.1. DESCRIPCION COMPLETA DEL TERRENO.

Para la correcta evaluacion de un proyecto inmobiliario a desarrollar en un lote
determinado, se debe tener la informacion completa acerca del terreno, en aras de
determinar las caracteristicas precisas del tipo de producto que mas se adapta al lote,
teniendo en cuenta su localizacion, factores fisicos, juridicos, normativos, etc.; de manera
que el producto que se pretenda ofrecer mediante el desarrollo del inmueble cumpla con
todos los requisitos aplicables a él.

Entre los elementos que componen esta informacién, estan:

6.1.1. Informacioén fisica.

Localizacion, determinando claramente su direccién, el barrio o la comuna a la que
pertenece, el municipio en el que esta ubicado, el departamento al que pertenece este
municipio, etc.

Clase de Inmueble, indicando si es un terreno urbano, rural, o semiurbano.

Tipo de lote, para diferenciar si es un terreno urbanizado o no urbanizado.

Area del terreno, en lo posible verificada mediante levantamiento planimétrico y/o
topografico.

o Descripcion y forma de los linderos y de los predios o inmuebles colindantes.
Topografia, para tener la informacién relacionada con las pendientes del terreno, la
altura sobre el nivel del mar, las cotas en cada punto al interior del lote, etc., toda esta
informacién obtenida mediante levantamiento altimétrico.
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o Aspectos geotécnicos tales como, caracteristicas geoldgicas de la zona en la que se
ubica el lote, tipo de suelo, capacidad portante y estabilidad esperada, etc.

o Forma de la figura dentro de la cual esta contenido el terreno, como por ejemplo el
tamarnio del frente, la profundidad o fondo del lote, etc.

o Accidentes importantes tales como: quebradas, cafios, adecuaciones que se deben

realizar, construcciones que se deban retirar, estructuras a demoler, etc.

Tipo de vecindario y conformacién del mismo.

Vias de acceso al terreno.

Servicio de transporte publico en la zona de influencia del terreno.

Disponibilidad de servicios publicos domiciliarios tales como: energia eléctrica,

acueducto, alcantarillado de aguas residuales, alcantarillado de aguas lluvias,

telecomunicaciones, gas, etc.

o Servicios urbanos complementarios, tales como iglesias, colegios, hospitales o
clinicas, centros comerciales, estaciones de servicio. etc.

o La normatividad sobre el uso del suelo permitido.

O O O ©o

Segun su localizacion fisica en el municipio los lotes son urbanos, periurbanos o rurales.
La parte urbana esta subdividida en diferentes zonas y la parte rural en veredas. Las
zonas se subdividen en franjas de densidad. Las franjas se subdividen en sectores de
obligacion; igualmente los lotes se clasifican segin su estado de legalizacién y area,
diferenciandose dos casos, el primero cuando pertenece a una urbanizacion ya sometida
a normas de urbanismo, ya recibida. registrada e identificada por la autoridad competente
y el segundo cuando son lotes que no han adelantado procesos formales de urbanizacion
0 que se han vinculado gradualmente a la malla urbana, los cuales deben ejecutar las
vias, las redes de servicios publicos domiciliarios, las cesiones de fajas de terreno, la
reserva de areas libres recreativas publicas, areas o zonas verdes recreativas privadas
comunales y areas de servicios colectivos.

6.1.2. Informacion juridica.

Es importante conocer la situacién juridica del terreno para determinar que actividades
adicionales o tramites deben realizarse.

Titular o titulares de los derechos de dominio.
Tradicion de la posesién de los derechos de dominio.
Servidumbres pasivas o activas.

Libertad o limitaciones al dominio.

Afectaciones o gravamenes.

O O 0O O ©o

6.1.3. Informacién normativa.

Todos los municipios colombianos, para el manejo de la planeacion y el desarrollo en el
ambito local en su jurisdiccion, deben formular y adoptar su Plan de Ordenamiento
Territorial y su Estatuto de Planeacién, Usos del Suelo, Urbanismo y Construccién, de
conformidad por lo establecido en la normatividad vigente.
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El estatuto contiene las normas generales basicas reguladoras del desarrollo urbano en
aspectos relacionados con la planeacion, los usos del suelo urbano, la zonificacion, la
sectorizacion, el urbanismo, la construccion, la formulacion del sistema vial, la ordenacién
de los terrenos y la ejecucion y control de las obras, todo esto en concordancia con el
Plan de Ordenamiento Territorial.

La aplicaciébn de los parametros definidos en estos documentos, depende de la
informacién proporcionada por los aspectos fisicos basicamente, es decir, la informacion
normativa aplicable al terreno en donde se piensa desarrollar un proyecto inmobiliario
depende de las caracteristicas fisicas del mismo y de los parametros definidos por la
autoridad competente, entre los cuales estan:

o Usos del suelo: la autoridad competente define para el terreno, su uso principal y
ademés define el o los usos complementarios, usos restringidos, usos compatibles y
usos permitidos.

o Vias obligadas y afectaciones por proyectos viales: la autoridad competente define
para el terreno las vias publicas que se deben construir o que se deben dejar las fajas
de terreno necesarias y en cierto estado, el tamafo de todos y cada uno de los
pardmetros que definen las secciones de las vias publicas y privadas, tales como
tamafo de separadores, calzada, carriles, andenes, zonas verdes, antejardines, etc.;
lo mismo que las pendientes minimas y maximas, que permiten realizar el disefio
horizontal y vertical de toda su longitud.

o Alineamiento: esta informacion especifica los parametros que se deben respetar con
respecto a la ubicacion de las construcciones.

o Normas de urbanismo: la autoridad competente, define las normas generales que
deben cumplirse en el desarrollo de la urbanizacion del terreno, entendiéndose como
urbanizacion, la ejecucion de las vias, las redes de servicios publicos domiciliarios, las
cesiones de fajas de terreno, la reserva de areas libres recreativas publicas, areas 6
zonas verdes recreativas privadas comunales y areas de servicios colectivos.

o Normas de construccion: se define para el predio, la zona, la franja de densidad y el
sector de obligaciones al que pertenece. El sector de obligaciones, define el indice de
ocupacién que indica el area maxima que se puede ocupar y construir en el primer
piso; las exigencias de parqueaderos privados y de visitantes ya que la cantidad de
parqueaderos. depende del tipo y del numero de soluciones a construir, ya sean
viviendas, oficinas, locales, consultorios, bodegas, etc., asi como del tamafio del area
construida que se defina para cada uno de los usos del suelo; las obligaciones de
reserva de areas para servicios colectivos, tanto en cuanto referencia del area lote
como a la de area construida, zonas verdes privadas, cesion de fajas para zonas
verdes publicas y los requerimientos de parqueaderos privados y de visitantes. Segun
el tipo de lote, la zona y la franja de densidad, se define el indice de construccion que
indica el &rea maxima que se puede construir al interior del terreno. Igualmente se
definen los castigos o bonificaciones, las normas de parqueo, las normas de seguridad
para peatones y ocupacion de vias, las areas minimas de vivienda, las afectaciones
por estar 0 no en corredores de transporte aéreo o de telecomunicaciones, por estar
en zona declarada patrimonio histérico, area de influencia de sistemas masivos de
transporte, retiros de proteccion ambiental a rios. quebradas y cafios, retiros a
linderos, retiros fachadas, retiros a vias.
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6.1.4. Informacion financiera.

Esta informacion comprende lo relacionado con el valor del predio y las condiciones y la
forma de pago del mismo a su propietario, en resumen se tiene lo siguiente:

o Valor del terreno.
o Forma de pago del terreno (si se compra como aporte al proyecto).
o Aspectos generales relacionados con la negociacion del terreno.

6.2. DESCRIPCION COMPLETA DEL PROYECTO A DESARROLLAR.

El paso a seguir, es definir de manera completa el proyecto a ejecutar, esto se logra
mediante la concepcion de una idea general y su estudio desde el punto de vista
arquitectonico, obteniendo el llamado anteproyecto arquitecténico que se basa en las
necesidades y fines de la persona o entidad que desarrollara el proyecto, siempre con
sujecion a las normas

Las caracteristicas urbanas y arquitecténicas del proyecto, deben ser tales que se
maximicen el uso y el valor del terreno; igualmente que el producto sea aceptado y
demandado por el mercado, que los disefios sean eficientes y competitivos en sus
diferentes indices y relaciones, que la satisfaccion de los compradores con el producto
final perdure mas alla de la compra inicial; que los disefios sean claros y completos,
preferiblemente con eficiencia de modulacién y repeticibn de elementos que permitan
construir inmuebles y espacios duraderos y estables; que los futuros y potenciales
propietarios adquieran una propiedad raiz que responda a los usos propuestos, con un
l6gico y eficiente funcionamiento y una agradable y duradera estética que asegura una
sélida inversion; que los espacios arquitecténicos sean amables y humanos; que como se
menciond anteriormente se cumpla con toda la normatividad vigente; y finalmente, que
sea una inversion segura y atractiva para los inversionistas del proyecto, esta Ultima
respuesta la dara la Evaluacion Financiera del Proyecto.

La informacién contenida en el anteproyecto, relacionada con aspectos urbanisticos y
arquitecténicos, permitira construir la estructura financiera del proyecto que se desea
evaluar. Esta informacion comprende lo siguiente:

o Loteo: indicando las subdivisiones del terreno, los usos que se le daran a cada uno y
las areas de los mismos.

o Vias: indicando las areas del terreno destinadas a vias, tanto puablicas como privadas,
dimensionando correctamente cada uno de sus componentes, tales como andén, zona
verde, antejardin, calzada, separador, etc.

o Areas a construir: discriminadas por usos, por tipo de inmuebles, por cantidad, por
ubicacion, etc.

Areas libres: discriminadas por usos, por ubicacion, etc.
Especificacion del sistema constructivo a utilizar, niveles bajo el terreno, niveles sobre
el terreno, forma de los inmuebles, etc.

o Especificaciones generales de construccién para los inmuebles, para las vias, para las
areas libres, etc.
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o Especificaciones generales de paisajismo, ornamentacion, amoblamiento urbano, etc.
Un esquema general de construccién (programacion y etapas).

6.3. DESCRIPCION Y VALORACION DE TODOS LOS EGRESOS

La valoracion de todos los egresos relacionados con el proyecto, esta compuesta por la
determinacion del aspecto cronoldgico y de todos los costos, ya sean directamente
relacionados con la construccibn o que estén indirectamente relacionados con la
ejecucion de las obras.

Un esquema tipico para la valoracién de los egresos, tiene en cuenta los siguientes
grupos:

Costo del terreno.

Costo del urbanismo del terreno

Costo de construccion de las obras.

Gastos indirectos, relacionados con el proyecto.

Gastos por escrituracion de los productos generados por el proyecto.
Cancelacién de honorarios profesionales en diferentes areas.
Cancelacion de impuestos, segun la normatividad vigente.

Costos financieros.

O O 0O O O 0O o o

6.3.1. Terreno

Se incluyen aqui todos los egresos relacionados con el proceso de adquisicion del terreno
en donde se desarrollara el proyecto inmobiliario, esto incluye entre otros aspectos, los
siguientes:

Valor total del terreno.
Forma de pago del terreno.
Aspectos generales relacionados con la negociacion del terreno, ya sean
compromisos adicionales o trabajos que se hace necesario ejecutar por la adquisicion
del terreno.

o Impuestos, costos financieros y demas erogaciones generadas por la adquisicion del
terreno o0 necesarias para la misma.

6.3.2. Urbanismo

Esto incluye en términos generales todos los materiales, la mano de obra, el equipo, los
transportes y los acarreos, necesarios para la construccion del urbanismo del proyecto,
repartidos entre las siguientes actividades.

Movimiento de tierra, cortes y llenos.
Vias, andenes, cordones.
Estructuras.

Obras de proteccion.

O O O o
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Amoblamiento urbano.
Arborizacion.
Zonas verdes.
Obras complementarias.
Redes de servicios publicos domiciliarios
Redes de acueducto y alcantarillado.
Redes eléctricas exteriores.
Redes telefonicas.
Redes de gas.
o Otros no enumerados que sean muy particulares a cada proyecto.
o Elincremento de los costos de urbanismo en el tiempo.

O O 0O o ©o

o
o
o
o

6.3.3. Construccioén

Esto incluye en términos generales todos los materiales, la mano de obra, el equipo, los
transportes y acarreos, necesarios para la construcciéon de las obras civiles del proyecto
que no hacen parte del urbanismo y repartidas entre las siguientes actividades:

Excavaciones y llenos.

Fundaciones y muros de contencion.
Estructura.

Mamposteria.

Impermeabilizaciones.

Cubiertas y cielo rasos.
Instalaciones eléctricas.
Instalaciones hidrosanitarias.
Puertas y cerraduras.

Revoques y enchapes.

Pisos y zocalos.

Carpinteria metalica y de madera.
Pinturas y enlucidos.

Aparatos sanitarios.

Equipos especiales.

Obras exteriores.

Instalaciones provisionales.
Administracién e imprevistos.
Equipo profesional.

Otros no enumerados y que correspondan a caracteristicas propias o particulares de
cada proyecto.

o Elincremento de los costos de construccion en el tiempo.

O O OO OO OO OO 0O OO0 OO0 0O o o o o

Como la construccion de los inmuebles se hace con las garantias de ley, por lo tanto,
entre los costos de construccion del proyecto, se incluyen las inversiones realizadas en la
atencion de las posventas, representadas por reparaciones, cambios o reemplazos que
deben hacerse a los inmuebles durante la vigencia de las garantias y de manera que
gqueden a satisfaccion de sus propietarios; en algunos casos se incluyen posibles gastos
adicionales al costo de las reparaciones, tales como arrendamiento de inmuebles
temporales, acarreos o trasteos, etc.
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6.3.4. Indirectos

Los egresos de tipo indirecto, son todos aquellos que no estan relacionados de manera
directa con la construccion del proyecto, pero que son imprescindibles para su ejecucion y
funcionamiento, tales como:

O O O o ©

Pago de derechos.

Cancelacion de gastos legales.

Costo de la administracion transitoria de recursos.
Gastos en publicidad.

Pago de seguros, pdlizas o garantias.

6.3.4.1. Derechos

Se incluyen aqui los costos generados por los pagos de los derechos de conexiéon de
servicios publicos, correspondientes a las instalaciones de:

O O 0O O O 0o o o

Teléfonos.

Energia eléctrica.

Acueducto.

Alcantarillado de aguas lluvias.

Alcantarillado de aguas residuales.

Gas domiciliario.

Television por suscripcion.

Otros derechos no mencionados que respondan a las caracteristicas propias de cada
proyecto.

6.3.4.2. Gastos legales

Se incluyen aqui los gastos y los honorarios relacionados con la elaboracién y suscripcién
de toda clase de documentos de indole legal relacionados con la ejecucion del proyecto
tales como:

Minutas de escrituras publicas.

Elaboracion de documentos privados.

Elaboracion de diversos contratos, ya sea de prestacién de servicios, de promesa de
compraventa.

Honorarios por representacion judicial o extrajudicial.

Constitucion y liquidacién de la sociedad que manejara el proyecto.

Relacionados con la compra del terreno a desarrollar (certificados, escrituras, estudio
de titulos, promesa de compraventa, escritura de compraventa, gastos notariales
rentas departamentales, registro de instrumentos publicos, autenticaciones, etc.).
Relacionados con los créditos o préstamos necesarios para el proyecto (solicitud de
crédito, escritura de hipoteca, escritura de cancelacion hipoteca o la llamada
deshipoteca, gastos notariales, rentas departamentales, registro de instrumentos
publicos, autenticaciones, etc.)

Ventas (promesa de compraventa, solicitud de crédito).
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o Reglamento de propiedad horizontal, declaraciones de reloteos o englobes, rentas
departamentales, registro de instrumentos publicos, autenticaciones,
correspondientes.

o Asesorias juridicas durante el desarrollo del proyecto.

6.3.4.3. Administracion transitoria de recursos

Corresponde a los dineros que deben cancelarse a la sociedad fiduciaria o similar,
encargada de esta labor, cuando haya lugar a esto ya sea porque el proyecto lo amerite o
por que sea una exigencia de ley.

6.3.4.4. Gastos en publicidad

Los gastos en publicidad, comprenden las erogaciones de dineros relacionadas con los
siguientes rubros:

o Honorarios y gastos reembolsables de la agencia de publicidad encargada de la
estrategia publicitaria.

o Pagos por las pautas en los diferentes medios de comunicacion (periédicos, revistas,
television, etc.).

o Elaboracion de elementos y materiales promocionales, tales como:

o Maquetas.

o Imagenes tridimensionales.

o Videos.

Preparacion, desarrollo y analisis de sesiones de grupo.

Preparacion y desarrollo de reuniones con potenciales compradores.

Actividades promocionales.

Otras actividades con claros objetivos de publicidad y promocion, no relacionadas y

gque dependen de las caracteristicas propias del proyecto a analizar.

O O O o

6.3.4.5. Seguros, poélizas o garantias

Se incluyen dentro de este grupo, el costo de la solicitud, tramitacién y suscripcion de los
seguros y pélizas necesarias para el cubrimiento de los riesgos que se puedan presentar
en el desarrollo del proyecto, tales como:

Pdliza de todo riesgo construccion.
Pdliza de responsabilidad civil.
Pdliza para el manejo de los contratos, tales como:
Manejo correcto de anticipos
Cumplimiento
Estabilidad de las obras civiles.
Pago de prestaciones sociales a trabajadores de subcontratistas.
Otras propias de las condiciones particulares del proyecto.

O O O
O O o o

o

También se incluye aqui el costo de la suscripcion de las garantias exigidas para el
proyecto o documentos similares.
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6.3.5. [Escrituracion

Se incluyen aqui los gastos relacionados con el proceso de escrituracion de los inmuebles
a sus compradores finales.

Gastos notariales a cancelar en la notaria en donde se tramiten los documentos.
Impuesto de anotacién en la tesoreria de rentas departamentales correspondiente.
Impuesto de registro de la oficina de registro de instrumentos publicos
correspondiente.

6.3.6. Honorarios

Involucra todos los egresos por pago de honorarios profesionales, tales como:

o Honorarios de estudios previos: levantamiento altiplanimétrico, estudio de impacto
ambiental, estudio de suelos.
o Honorarios de disefio y construccién.
o Disefios: arquitectonico, urbanistico, estructural, eléctrico, comunicaciones,
iluminacion, paisajistico, hidrosanitario, gas, otros (especiales).
o Construccion: presupuesto y control de costos, programacién y control de obra,
construccion e interventoria.
o Otros honorarios a cancelar durante el desarrollo del proyecto.

En la mayoria de los casos, estos honorarios se puede calcular con base en tarifas
establecidas, ya sea por una entidad del sector publico, reguladora o por agremiaciones y
cuerpos consultivos del gobierno que determinan estas tarifas; igualmente corresponden a
trabajos que deben ser desarrollados por profesionales especializados en cada area y
debidamente reconocido por las autoridades que regulan el ejercicio de la actividad propia
del trabajo que se realice.

La descripcion de estos honorarios es la siguiente.

6.3.6.1. Honorarios de estudios previos

Comprende los trabajos relacionados con los estudios necesarios para la correcta vy
segura ejecucion de los proyectos inmobiliarios, tales como:

Levantamiento altiplanimétrico: La determinacién de manera exacta de las dimensiones y
forma del terreno, es necesaria para la realizacién de los disefios relacionados con el
proyecto que se desea ejecutar y para la determinacién de los costos en que se incurrira
al ejecutar el proyecto, todo este depende de la forma del lote, de su topografia ya sea de
pendientes suaves, moderadas e fuertes; y de la determinacion de las areas que pueden
ser objeto de desarrollo o no. Los disefios de las redes de servicios publicos domiciliarios,
los disefios de las vias, dependen de la informacion que resulte del levantamiento
altiplanimétrico del predio.

Estudio de impacto ambiental: Es el instrumento basico para la toma de decisiones sobre
los proyectos, obras o actividades que requieren licencia ambiental y se exigira en todos
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los casos en que se requiera licencia ambiental de acuerdo con la ley. Un estudio de
impacto ambiental sirve para:

o Facilitar la toma de decisiones pues permite considerar alternativas ambientalmente
viables del proyecto.

o Permite comprender de manera integral y con una perspectiva interdisciplinaria las
multiples interacciones de los procesos biofisicos y sociales.

o Asegura que todas las consecuencias ambientales - benéficas o perjudiciales- sean
reconocidas lo mas temprano posible en el ciclo del proyecto, y que se tengan en
cuenta en la seleccién del sitio, planificacién, disefio, construccion y operaciéon del
mismo.

o Mejora los proyectos a través de la prevencion minimizacion, mitigacion o
compensacion de efectos adversos y previene sobrecostos y demoras por causas
ambientales.

o Asegura que asuntos colaterales no se olviden durante la preparacion de los
proyectos (asuntos indigenas, reasentamientos, etc.).

Mecanismo para la coordinacion interinstitucional.
Mecanismo para tomar en cuenta a los grupos afectados y de organizaciones no
gubernamentales

o Mas que un requisito formal para obtener autorizacion de un proyecto es el soporte
cientifico y técnico para propiciar la gestién sostenible de los proyectos, obras o
actividades de desarrollo.

Estudio de suelos: Este estudio permite conocer la viabilidad de ejecutar el proyecto,
desde el punto de vista geotécnico, ya que parte del andlisis del sector en donde se ubica
el terreno, su conformacion geoldgica, el analisis de las diferentes capas del subsuelo, la
capacidad portante, la estabilidad de los terrenos, para emitir los conceptos y las variables
necesarias a tener en cuenta en los disefios de las obras a ejecutar en el proyecto. Su
costo se puede calcular con base en tarifas.

6.3.6.2. Honorarios de disefio y construccion

Se incluyen aqui los honorarios que se deben cancelar a las personas o empresas
encargadas del disefio y de la construccion del proyecto, tales como:

Honorarios de disefios.
Los honorarios por los disefios necesarios para el desarrollo del proyecto, comprenden los
que hay que cancelar por los siguientes trabajos:

o Disefo arquitectonico: Estos disefios comprenden lo siguiente:
El esquema basico.

El anteproyecto.

El proyecto.

La direccion arquitectonica.

O O O o

El esquema basico corresponde al delineamiento general del proyecto, comprende
esquemas que indican localizaciones o zonas o espacios, aislamientos, identificacién de
los espacios, funcionamiento y relacién entre los ambientes, operacion del esquema,
acceso y obras exteriores.
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El anteproyecto corresponde a la idea general del proyecto y su estudio, se hace con
base en las necesidades y fines de la persona o empresa que desarrollara el proyecto,
con sujecion a las normas vigentes.

El proyecto arquitectdnico, que es elaborado con base en el anteproyecto aprobado por la
entidad contratante, contiene toda la informacion necesaria para que la construccion
pueda ser ejecutada correctamente desde el punto de vista arquitecténico y cumpla las
exigencias técnicas.

La supervision arquitectonica comprende la vigilancia de los aspectos arquitecténicos de
la construccion, cuidando que se respeten sus ideas como proyectista. Se debe hacer por
medio de visitas a la obra donde se definen aspectos sobre los cuales se necesita una
mayor claridad o se tienen dudas.

El costo de todos estos trabajos, también se puede calcular comparando valores de
proyectos ya ejecutados.

o Disefo urbanistico: Consiste en la elaboracién de los siguientes trabajos:

Consulta ante autoridades sobre las normas vigentes.

Trazado horizontal de las vias y célculo preliminar de pendientes.

Loteo general con areas.

Localizacion de zonas verdes y cesiones comunales, institucionales y municipales.
Recomendaciones sobre areas, densidades e indices de construccion.

O O O o o

o Disefo estructura:. El disefio estructural, comprende lo siguiente:

Disefio de todas las estructuras a construir en el proyecto.

Elaboracion y entrega de planos constructivos de las mismas.

Entrega de memorias de calculo.

La supervision estructural que comprende la vigilancia de los aspectos
estructurales de la construccién, cuidando que se respeten sus ideas como
proyectista. Se debe hacer por medio de visitas a la obra

O O O o

o Disefno de redes de comunicaciones: En la parte de comunicaciones, se realizan los
trabajos correspondientes a:

Disefio de las redes eléctricas exteriores de telecomunicaciones.
Disefio de las redes interiores de telecomunicaciones al interior de las
construcciones.
Elaboracién y entrega de planos constructivos de las mismas.
Elaboracion del tramite de aprobacion de las redes ante las empresas de servicios
publicos domiciliarios correspondientes.

o Disefo hidrosanitario: La infraestructura hidrosanitaria, requiere de una serie de
estudios, disefios y trdmites entre los que figuran los siguientes:
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de aguas residuales generales del proyecto.

de aguas residuales internas de los inmuebles del proyecto.
Elaboraciéon y entrega de planos constructivos de las mismas.

Elaboracién del tramite de aprobacion de las redes ante las empresas de servicios

publicos domiciliarios correspondientes.

manejo de aguas, sistemas de bombeo, tanques, etc.

Disefio de la red de distribucion de gas: Para la distribucion de combustibles en estado
gaseoso, se requiere llevar a cabo una serie de trabajos, mediante los cuales se logra

cumplir con las exigencias de ley en cuanto a este aspecto.
Disefio de las redes de distribucién de gas domiciliario generales del proyecto.

Disefio de las redes interiores de distribucién de gas domiciliario al interior de los

inmuebles del proyecto.
Elaboraciéon y entrega de planos constructivos de las mismas.

Elaboracién del tramite de aprobacion de las redes ante las empresas de servicios

publicos domiciliarios correspondientes.

Otros disefos: Se involucran aqui los disefios especiales, que no sean tipicos para
todos los proyectos, son estudios desarrollados por profesionales especializados en
cada &rea y en algunos casos que asi se exija, deben estar debidamente reconocido
por las autoridades que regulan el ejercicio de las actividades o areas dentro de las

cuales se desempefian. Entre estos estudios, figuran los de:
Disefio interior.

lluminacién interior y exterior.

Paisajistico y de arborizacion.

Sefializacion.

Amoblamiento.

Sistemas especiales, tales como:

Sistema de aire acondicionado.

Sistema de distribucién de gases o liquidos especiales.
Sistema de computador central

Red de cableado estructurado.

Sistema de vigilancia y seguridad.

Sistemas de redes contra incendio.

O O 0O o o o

O O 0O o o

Honorarios de construccion.

Los honorarios relacionados con la construccion del proyecto, comprenden los dineros

cancelados por los siguientes trabajos:

(0]

Elaboracién del presupuesto y del control de costos.
Estos son dos trabajos interrelacionados entre si y cuya descripcion es la siguiente:
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Elaboracion del presupuesto de construccion.

Tiene por objeto ofrecer la informacién suficiente para conocer el costo estimado
de la construccion del proyecto.

El costo de estos trabajos se puede calcular con base en tarifas establecidas.
Elaboracién del control de costos durante la ejecucion.

Con base en el presupuesto de la obra y mediante la continua confrontacion de
éste con las cantidades de obra, los precios basicos, las compras, los contratos,
rendimientos de mano de obra, analisis de los factores que inciden en los costos,
procura mantener una informacion real y actualizada sobre el comportamiento de
obra.

El costo de estos trabajos se puede calcular con base en tarifas establecidas.

Elaboracion de la programacion y del control de avance del proyecto.
Estos honorarios estan relacionados con los siguientes trabajos:

Programacion.

Consiste en establecer la secuencia de los tiempos y recursos necesarios para el
desarrollo del proyecto y su construccién, el producto final es la entrega del
cronograma de construccion del proyecto o del cronograma general de desarrollo
de la totalidad del mismo.

El costo de estos trabajos se puede calcular con base en tarifas establecidas.
Control de avance del proyecto.

Con base en el programa diseflado para la obra y mediante la continua
confrontacion de este con los rendimientos y velocidades de construccion
obtenidas en el desarrollo del proyecto, se procura mantener una informacion real
y actualizada sobre el comportamiento de la obra.

El costo de estos trabajos se puede calcular con base en tarifas establecidas.

Construccion.

Se puede desarrollar bajo varias modalidades de tipos de contratos, como por ejemplo
por administracién delegada, por precio fijo, por precios unitarios, llave en mano, etc.,
todo depende del acuerdo al que se llegue y de las necesidades del proyecto.

Se entiende por construccion la realizacién de los trabajos correspondientes a la
ejecucion de la obra de acuerdo con el proyecto arquitectonico, estudios de ingenieria
especificaciones y planos técnicos y todos los disefios pertinentes.

La obligacién del constructor comprende:

O O 0O o o oo

Direccion técnica de la construccion.

Explicacién de los planos a los operarios y subcontratistas.

Compra de materiales, herramientas y alquiler de equipo.

Celebracion de subcontratos.

Consecucion, seleccion, direccién y pago del personal de la obra.

Rendicién periddica de cuentas.

Cumplimiento de todas aquellas actividades necesarias para la completa
terminacion de los trabajos, incluyendo obligaciones fiscales y parafiscales.

Interventoria.

Se entiende como el servicio prestado por un profesional especializado para el control
de la ejecucién de los proyectos, control sobre la parte administrativa y sobre la parte
técnica.
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6.3.6.3. Otros honorarios

Los honorarios incluidos aqui, pueden ser calculados con base en tarifas establecidas, o
puede ser un costo fijo, en la mayoria de las veces se liquidan como un porcentaje sobre
las ventas.

Gerencia.

La gerencia, consiste en la gestion de direccion, administracion y control de los intereses
de una persona o grupo de persona para la iniciacién y el desarrollo de un proyecto
inmobiliario.

La labor de gerencia de un proyecto inmobiliario involucra aspectos de indole
administrativa, legal, ética, comercial y financiera, de conformidad con las politicas y
acuerdos entre los propietarios.

El desarrollo de este tipo de trabajo, incluye ademas de los honorarios pactados, la
cancelacion de gastos reembolsables como:

o Costos de mantenimiento de la contabilidad (salarios, prestaciones, honorarios, libros,
papeleria, sistemas, etc.).
Costos de viajes.
Costos bancarios.
Costos de vallas, apartamento modelo, dotacion, mantenimiento, atencién y vigilancia
del mismo.
Costos honorarios asesores especializados.
Constitucién, liquidacién transformacion o cesion de cuotas de la sociedad.
Afiliaciones, impuestos, contribuciones, suscripciones de publicaciones, Litigios
judiciales. cobros judiciales,

o Tramites ante corporaciones financieras.

Promocion.
La promocién es la gestion de un agente inmobiliario por medio de la cual se obtiene un
consenso de voluntades para la realizacion de un proyecto inmobiliario.

Durante el proceso de promocion es necesario conjugar cuatro aspectos indispensables
para el desarrollo de un proyecto inmobiliario, factibilidad de mercado, econdmica,
financiera y técnica.

Ventas:
En el proceso de comercializacion de los proyectos, existen dos actividades totalmente
independientes y que incluyen cada una, actividades claramente definidas, a saber:

o El cierre de negocios o la venta propiamente dicha, es la labor de venta, donde el
corredor de inmuebles debe servir de vinculo entre el posible comprador y el vendedor
a fin de que la operacion de realice.

o La otra tarea es la tramitacién y el control de la cartera resultante de las ventas. Se
entiende por esto las labores que ejecuta el comercializador desde el momento de la
firma de la promesa de compraventa y hasta que el inmueble quede registrado en los
archivos catastrales a cargo del nuevo propietario.
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6.3.7. Impuestos

Se incluyen aqui los costos relacionados con la cancelacién de los impuestos en que se
incurre al desarrollar todo proyecto inmobiliario, algunos estan relacionados con la
construccion directamente y otros son generados por el desarrollo del objeto social de la
sociedad a cargo del proyecto, entre los impuestos figuran los siguientes:

Impuesto de construccion.

Impuesto de nomenclatura

Impuesto de alineamiento.

Impuesto de timbre en los contratos y documentos sujetos a él.

impuesto predial correspondiente al terreno inmuebles que en €l han sido construidos.
Tasa de aseo.

Industria y comercio.

Impuesto sobre la renta.

O O 0O O O 0O o o

6.3.8. Costos financieros

Corresponde a los dineros que se deben cancelar por el costo de los dineros otorgado
como créditos o préstamos, para el desarrollo del proyecto. Estos créditos pueden ser
contratados con entidades financieras tales como:

Bancos.

Companias de Financiamiento Comercial
Compaiiias de Leasing.

Corporaciones Financieras.

O O O o

También se incluyen los costos de los créditos extra bancarios o que no estan suscrito:
con alguna de las anteriormente mencionadas, tales como:

Proveedores.
Contratistas.
Asesores.
Accionistas.

O O o o

Se pueden incluir también los descuentos financieros en las ventas, las recuperaciones
financieras representadas por la colocacién de excedentes de liquidez o por el cobro de
intereses por cambios en formas de pago.

Los costos financieros son una resultante del esquema de trabajo que se plantee para el
desarrollo de cada proyecto en particular, depende de las politicas de financiacion que se
disefien para el proyecto.

6.4. DESCRIPCION Y VALORACION DE TODOS LOS INGRESOS

En los proyectos inmobiliarios, el rubro de los ingresos estd compuesto por los dineros
recibidos por las ventas de los inmuebles, asi que para la proyeccion de la entrada de
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estos dineros, se hace necesaria una serie de informacion y definicion de parametros en
aras de precisar estos dineros y la manera como ingresan al flujo de fondos del proyecto.

La informacion necesaria para determinar con precision los presupuestos de ingresos por
ventas, comprende la siguiente:

o Determinacion de todas las areas que se pueden vender, discriminadas por usos, por
tipo de inmuebles, por cantidad, por ubicacién, por tamafio, especificaciones
generales de lo que se vendera, etc.

o Presupuestos de ventas, indicando para cada periodo la velocidad de ventas, los
incrementos en los precios de venta, el esquema de financiacion de las ventas, las
formas de pago de las ventas, etapas, distribucion de las ventas, politicas de
descuentos, etc.

o Tasas a utilizar en el desarrollo de las ventas, tasas de variacién de los precios de
venta por cierto numero de unidades vendidas o por el transcurso de cierto nimero de
dias o por el desarrollo de cualquier otro tipo de variable que a bien se tenga en
cuenta.

Para una correcta determinacion del monto de los ingresos a recibir y su ubicacién a lo
largo de la vida del proyecto o sea la fecha en que se espera que se presenten, se deben
definir una serie de aspectos, entre los que figuran los siguientes:

o Forma en que se espera que los compradores de los inmuebles cancelen el valor de
compra de cada uno, indicando la forma de pago de la parte que se considera corno
cuota inicial o directamente cancelada por el comprador; y la forma de pago de la
parte que se considera como financiacién que es cancelada por el comprador de
manera indirecta a través de una entidad del sector financiero.

o La magnitud y la fecha en que los duefios del proyecto o sus inversionistas, deben o
se espera que aporten las sumas de dinero necesarias para la operacion del proyecto.

6.5. DESCRIPCION DE ACTIVIDADES EN PROYECTOS INMOBILIARIOS.

La siguiente tabla presenta una relacién de actividades que se encuentra ilustrada en
limitantes de tiempo y espacio, y es sencillamente una herramienta que sirve como guia
de control durante la vida de un proyecto.

La limitacién de tiempo indica simplemente que las actividades son cambiantes, es decir:
pueden ser modificadas, en algunas casos pueden desaparecer o puede ocurrir que se
generen nuevas actividades, por lo tanto, para mantener su constante en el tiempo es
necesario hacer una revisién permanente de la vigencia de las actividades, de acuerdo al
tipo de proyecto que se pretenda realizar.

En lo que se refiere al espacio es importante aclarar que la ilustracién es locativa

particular, es decir: corresponden a una ciudad especifica. Las actividades pueden
cambiar, aumentar o disminuir para una ilustracién de gestién en otra ciudad.
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DESCRIPCION DE ACTIVIDADES EN PROYECTOS INMOBILIARIOS.

ACTIVIDAD ANTERIOR POSTERIOR
Act. N° Act. N° Act. N°
1 Inicio Ninguna Solicitud de alineamiento
3 Solicitud de normas de planeacion
4 Solicitud disponibilidad de acueductd
y alcantarillado
5 Solicitud disponibilidad de energia
Solicitud de alineamiento 1 Inicio 6 Expedicion de alineamientos
3 Solicitud de normas de planeacién 1 Inicio 7 Expedicion de normas
4 Solicitud disponibilidad de acueductd 1 Inicio 8 Expedicion disponibilidad dg
y alcantarillado acueducto y alcantarillado
5 Solicitud disponibilidad de energia 1 Inicio 9 Expedicion disponibilidad de energia
6 Expedicion de alineamientos 2 Solicitud de alineamiento 10 Anteproyecto urbano
11 Anteproyecto arquitectonico
7 Expedicion de normas 3 Solicitud de normas de planeacion 10 Anteproyecto urbano
11 Anteproyecto arquitectonico
8 Expedicion disponibilidad dg 4 Solicitud disponibilidad de acueductd 10 Anteproyecto urbano
acueducto y alcantarillado y alcantarillado
17 Disefio red de acueducto
20 Disefio red de alcantarillado
9 Expedicion disponibilidad de energia 5 Salicitud disponibilidad de energia 10 Anteproyecto urbano
23 Disefio de redes eléctricas
10 Anteproyecto urbano Expedicion de alineamientos 12 Consulta a planeacion
Expedicion de normas
Expedicion disponibilidad dg
acueducto y alcantarillado
9 Expedicion disponibilidad de energia
11 Anteproyecto arquitectonico Expedicion de alineamientos 12 Consulta a planeacion
Expedicion de normas
12 Consulta a planeacion 10 Anteproyecto urbano 13 Disefio urbano
11 Anteproyecto arquitecténico 17 Disefio red de acueducto
20 Disefio red de alcantarillado
23 Disefio de redes eléctricas
26 Disefio de redes telefénicas
29 Disefio geométrico de vias
32 Disefio de pavimentos
35 Acta de inventario pablico
36 Disefio arquitectonico
44 Estudio de suelos
51 Protocolizacion estructura lote
13 Disefio urbano 12 Consulta a planeacion 14 Radicacion disefio urbano
14 Radicacion disefio urbano 13 Disefio urbano 15 Aprobacion disefio urbano
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ACTIVIDAD ANTERIOR POSTERIOR
Act. N° Act. N° Act. N°
15 Aprobacién disefio urbano 14 Radicacion disefio urbano 16 Cancelar alineamientos
18 Radicacion red de acueducto
21 Radicacion red de alcantarillado
24 Radicacion redes eléctricas
27 Radicacion de redes telefonicas
30 Radicacion disefio geométrico dg
vias
33 Radicacion disefio de pavimentos
44 Estudio de suelos
53 Presentacion solicitud crédito
62 Construccion
16 Cancelar alineamientos 15 Aprobacion disefio urbano 49 Presupuesto de urbanismo
17 Disefio red de acueducto 8 Expedicion disponibilidad de 18 Radicacion red de acueducto
acueducto y alcantarillado
12 Consulta a planeacion
18 Radicacion red de acueducto 15 Aprobacion disefio urbano 19 Aprobacion red de acueducto
17 Disefio red de acueducto
19 Aprobacion red de acueducto 18 Radicacion red de acueducto 49 Presupuesto de urbanismo
63 Acta de recibo de acueducto
20 Disefio red de alcantarillado 8 Expedicion disponibilidad de 22 Aprobacion red de alcantarillado
acueducto y alcantarillado
12 Consulta a planeacion
21 Radicacion red de alcantarillado 15 Aprobacion disefio urbano 22 Aprobacién red de alcantarillado
20 Disefio red de alcantarillado
22 Aprobacion red de alcantarillado 21 Radicacion red de alcantarillado 49 Presupuesto de urbanismo
64 Acta de recibo de alcantarillado
23 Disefio de redes eléctricas 9 Expedicion disponibilidad de energia 24 Radicacion redes eléctricas
12 Consulta a planeacion
24 Radicacion redes eléctricas 15 Aprobacion disefio urbano 25 Aprobacion de redes eléctricas
23 Disefio de redes eléctricas
25 Aprobacién de redes eléctricas 24 Radicacion redes eléctricas 27 Radicacion de redes telefénicas
49 Presupuesto de urbanismo
65 Acta de recibo de energia
26 Disefio de redes telefénicas 12 Consulta a planeacion 27 Radicacion de redes telefonicas
[ 27 [Radicacion de redes telefonicas 15 |Aprobacion disefio urbano 28 |Aprobacion de redes telefonicas
25 Aprobacion de redes eléctricas
26 Disefio de redes telefénicas
28 Aprobacién de redes telefénicas 27 Radicacion de redes telefonicas 49 Presupuesto de urbanismo
66 Acta de recibo de teléfono
29 Disefio geométrico de vias 12 Consulta a planeacion 30 Radicacion disefio geométrico dg
vias
30 Radicacion disefio geométrico dg 15 Aprobacién disefio urbano 31 Aprobacién disefio geométrico de
vias vias
29 Disefio geométrico de vias
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ACTIVIDAD ANTERIOR POSTERIOR
Act. N° Act. N° Act. N°
31 Aprobacién disefio geométrico deg 30 Radicacion disefio geométrico deg 49 Presupuesto de urbanismo
vias vias
67 Acta de recibo de S. Obras publicas
32 Disefio de pavimentos 12 Consulta a planeacion 33 Radicacion disefio de pavimentos
33 Radicacion disefio de pavimentos 15 Aprobacion disefio urbano 49 Presupuesto de urbanismo
32 Disefio de pavimentos 67 Acta de recibo de S. Obras publicas
34 Aprobacion disefio de pavimentos 33 Radicacion disefio de pavimentos 49 Presupuesto de urbanismo
67 Acta de recibo de S. Obras publicas
35 Acta de inventario pablico 12 Consulta a planeacion 37 Radicacion del proyectd
arquitectonico
41 Radicacion de planos pard
reglamento
36 Disefio arquitectonico 12 Consulta a planeacion 37 Radicacion del proyectd
arquitectonico
41 Radicacion de planos parg
reglamento
37 Radicacion del proyectd 35 Acta de inventario publico 38 Aprobacién del disefio arquitecténico
arquitecténico
36 Disefio arquitecténico 41 Radicacion de planos parg
reglamento
38 Aprobacion del disefio arquitecténico 37 Radicacion del proyectd 39 Cancelacion de impuestos deg
arquitecténico construccién
48 Detalles arquitectonicos
50 Presupuesto de edificacion
39 Cancelacion de impuestos deg 38 Aprobacién del disefio arquitecténico 40 Expedicion de planos sellados
construccion
40 Expedicion de planos sellados 39 Cancelacion de impuestos deg 42 Expedicion de planos sellados parg
construccion reglamento
46 Propuesta de servicios comunes
53 Presentacion solicitud crédito
60 Convenios de medianeria
61 Acta de vecindad
62 Construccion
41 Radicacion de planos parg 35 Acta de inventario publico 42 Expedicion de planos sellados pard
reglamento reglamento
36 Disefio arquitecténico
37 Radicacion del proyectd
arquitecténico
42 Expedicion de planos sellados parg 40 Expedicion de planos sellados 43 Cesion de fajas
reglamento
41 Radicacion de planos par 56 Elaboracién de reglamento
reglamento 1
43 Cesion de fajas 42 Expedicion de planos sellados pard 75 Termina
reglamento
44 Estudio de suelos 12 Consulta a planeacion 45 Disefio estructural
15 Aprobacién disefio urbano
45 Disefio estructural 44 Estudio de suelos 50 Presupuesto de edificacion
46 Propuesta de servicios comunes 40 Expedicion de planos sellados 47 Aprobacién zonas comunes
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ACTIVIDAD ANTERIOR POSTERIOR
Act. N° Act. N° Act. N°
47 Aprobacién zonas comunes 46 Propuesta de servicios comunes 49 Presupuesto de urbanismo
68 Entrega zonas comunes E
copropiedad
69 Entrega zonas comunes al municipio
48 Detalles arquitectonicos 38 Aprobacion del disefio arquitecténico 50 Presupuesto de edificacion
49 Presupuesto de urbanismo 16 Cancelar alineamientos 53 Presentacion solicitud crédito
19 Aprobacién red de acueducto 62 Construccion
22 Apraobacion red de alcantarillado
25 Aprobacion de redes eléctricas
28 Aprobacion de redes telefénicas
31 Aprobacién disefio geométrico dg
vias
34 Aprobacion disefio de pavimentos
47 Aprobacién zonas comunes
50 Presupuesto de edificacion 38 Aprobacion del disefio arquitecténico 53 Presentacion solicitud crédito
45 Disefio estructural 62 Construccion
48 Detalles arquitecténicos
51 Protocolizacion estructura lote 12 Consulta a planeacion 52 Registro de escritura lote
52 Registro de escritura lote 51 Protocolizacion estructura lote 53 Presentacion solicitud crédito
56 Elaboracion de reglamento
53 Presentacion solicitud crédito 15 Aprobacion disefio urbano 54 Aprobacion crédito
40 Expedicion de planos sellados
49 Presupuesto de urbanismo
50 Presupuesto de edificacion
52 Registro de escritura lote
54 Aprobacion crédito 53 Presentacion solicitud crédito 55 Legalizacion crédito
62 Construccion
55 Legalizacion crédito 54 Aprobacién crédito 58 Registro reglamento
73 Subrogaciones
56 Elaboracion de reglamento 42 Expedicion de planos sellados parg 57 Protocolizacion reglamento
reglamento
52 Registro de escritura lote
57 Protocolizacion reglamento 56 Elaboracion de reglamento 58 Registro reglamento
58 Registro reglamento 55 Legalizacion crédito 59 Permiso ventas
57 Protocolizacién reglamento 70 Radicacion resolucion catastro
73 Subrogaciones
59 Permiso ventas 58 Registro reglamento 74 Subrogaciones
60 Convenios de medianeria 40 Expedicion de planos sellados 62 Construccion
61 Acta de vecindad 41 Expedicion de planos sellados 63 Construccion
62 Construccion 15 Aprobacion disefio urbano 63 Acta de recibo de acueducto
40 Expedicion de planos sellados 64 Acta de recibo de alcantarillado
49 Presupuesto de urbanismo 65 Acta de recibo de energia
50 Presupuesto de edificacion 66 Acta de recibo de teléfono
54 Aprobacién crédito 67 Acta de recibo de S. Obras publicas
60 Convenios de medianeria
61 Acta de vecindad
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ACTIVIDAD ANTERIOR POSTERIOR
Act. N° Act. N° Act. N°
63 Acta de recibo de acueducto 19 Aprobacion red de acueducto 72 Licencia definitiva
62 Construccion
64 Acta de recibo de alcantarillado 22 Aprobacién red de alcantarillado 72 Licencia definitiva
62 Construccion
65 Acta de recibo de energia 25 Aprobacion de redes eléctricas 72 Licencia definitiva
62 Construccion
66 Acta de recibo de teléfono 28 Aprobacion de redes telefonicas 72 Licencia definitiva
62 Construccion
67 Acta de recibo de S. Obras publicas 31 Aprobacion disefio geométrico deg 72 Licencia definitiva
vias
34 Aprobacion disefio de pavimentos
62 Construccion
68 Entrega zonas comunes q 47 Aprobacién zonas comunes 72 Licencia definitiva
copropiedad
69 Entrega zonas comunes al municipio 48 Aprobacion zonas comunes 73 Licencia definitiva
70 Radicacion resolucion catastro 58 Registro reglamento 71 Expedicion resolucién catastro
62 Construccion
71 Expedicion resolucion catastro 70 Radicacion resolucion catastro 73 Licencia definitiva
72 Licencia definitiva 63 Acta de recibo de acueducto 75 Termina
64 Acta de recibo de alcantarillado
65 Acta de recibo de energia
66 Acta de recibo de teléfono
67 Acta de recibo de S. Obras publicas
68 Entrega  zonas  comunes  {
copropiedad
69 Entrega zonas comunes al municipio
71 Expedicion resolucion catastro
73 Subrogaciones 55 Legalizacion crédito 74 Cancelacion hipoteca de mayol
extension
58 Registro reglamento
59 Permiso ventas
62 Construccién
74 Cancelacion hipoteca de mayor| 73 Subrogaciones 75 Termina
extension
[~ 75 [Termina 43 [Cesion de fajas Ninguna
72 Licencia definitiva
74 Cancelacion hipoteca de mayol
extension 1
6.6. EVALUACION FINANCIERA DE UN PROYECTO: EJERCICIO PRACTICO

A continuacion se presenta un informe con el resultado de la evaluacion financiera de un
proyecto de apartamentos, el cual fue viable después de explorar diferentes alternativas
en cuanto a viabilidad legal, comercial, técnica y econémica — financiera.

En este informe se puede observar la estructura financiera y los elementos que lo
componen.

48




EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS:

"Variables que intervienen en su elaboracion”.

PROYECTO: PARQUE RESIDENCIAL

TIPO A: 72,8 m2 (3 Alc.+ TIPO D: 8 mzZ2 (G Alc.+ Alc.
5|Estudio+Hall+Balcén) 12|Serv.+Estudio+Hall+Balcén)
TIPO B: 76,3 m2 (3 Alc.+ TIPO D" 89,9 m2 (3 Alc.+ Alc.
43|Estudio+Hall+Balcén) 12|Serv.+Estudio+Hall+Balcén+Patio)
TIPO B: 78,4 m2 (3 Alc.+ TIPO E: 77,5 m2 (3 Alc+ Alc.
48|Estudio+Hall+Balcén +Patio) 12|Serv.+Hall+Balcén) FECHA INFORME 26-May-05
TIPO C: 68,7 m2 (3 Alc.+ TIPO E: 82,4 mZ2 (3 Alc.+ Alc.
48|Balcén) 12|Serv.+Hall+Balcon+Patio) DIA CERO PROYECTO 01-Abr-05
TIPO C: 70,8 m2 (3 Alc.+
48|Balcdn-+Patio) 240|PARQUEADERO PRIVADO
47|PARQUEADERO PUBLICO
RESUMEN DE COSTOS | COSTO DIRECTO
TOTAL PORCENT| MILES $ UN CANT VR. UNIT. VR.TOTAL
MILES $ INCIDENC]| UNID APARTAMENTOS Y COMERCIO M2 16.994 597,70 10.157.288
| AREA PTO FIJO Y BALCONES Y
LOTE 2.049.991 8,47% 8.542 TERRAZAS M2 3.379 597,70 2.019.683
URBANISMO Y OBLIGACIONES URBANISTICAS. PARQUE CUBIERTO M2 6.868 200,34 1.375.872
URBANISMO 0 0,00%| MAQUINAS Y TANQUES M2 179 597,70 106.809
INCRM.COSTOS URBANISMO 0 0,00%| ZONAS COMUNES APTO 82 597,70 48.832]
SUBTOTAL URBANISMO 0 0,00% 0 AREA TOTAL M2 27.501 498,5 0
TOTAL COSTO DIREC. EN MES: 0 Abr-05 13.708.483
CESION DE AREAS: 63.000 0,26%) MES DE INICIO DE LA CONSTRUCCION 7 Oct-05
EQUIPAMENTO COLECTIVO: 0 0,00%)| MES EN QUE TERMINA LA OBRA 16 Jul-06
SUBTOTAL CESION DE AREAS 63.000 0,26%| 262 %ANUAL DE INCREMENTO DE COSTOS 11,0 % ANUAL
COSTOS DIRECTOS DUR. PROYECTO LUEGO FIN CONSTR. 2 MESES
COSTOS DIRECTOS 13.708.483 56,66%) NUMERO DE UNIDADES HABIT. 240 UNIDADES
INCREMENTO CD 1.444.479 5,97% NUMERO DE ETAPAS 2,7 UNIDADES
SUBTOTAL DIRECTOS 15.152.962 62,63% 63.137
HONORARIOS | VENTAS
ARQUITECTONICOS 0,00%| PLAN DE VENTAS: PRECIOS EN MES 2 Jun-05
INTERVENTORIA 0,00%)| DESCRIPCION UN CANT VR. UNIT. VR.TOTAL
PPTO., PROGR., CONTROL COSTOS 83.130 0,34%) APARTAMENTOS m2 17.802,5 1.174,75 20.913.487
URBANISMO 0 0,00%) COMERCIO m2 175,5 2.000 351.000
CONSTRUCCION 0,00%)| TERRAZAS un 512 250 128.000
CALCULOS ESTRUCTURALES 82.356 0,34%)| UTIL un 60 1.600 96.000
ESTUDIO DE SUELOS 17.400 0,07%)| PARQUEDERO LINEA un 0 14.000 0
ELECTRICOS E HIDRAULICOS 9.280 0,04%)| PARQUEDERO SENCILLO un 240 8.000 1.920.000
REGLAMENTO DE COPROPIEDAD 22.272 0,09%)| TOTAL VENTAS MES: Jun-05 23.408.487
OTROS TECNICOS 25.317 0,10%) PREVEN. VENTAS
PROMOCION 118.899 0,49% (%) (%)
GERENCIA 0,00%) 60% 40%
VENTAS 0,00%) MES INICIO DE VENTAS 1 7 May-05
FIDUCIA'Y CUATRO POR MIL 126.680 0,52%)| MES FIN DE LAS VENTAS 6 16 Ago-06
SUBTOTAL HONORARIOS 485.334 2,01%) 2.022 %MENSUAL DE INCREMENTO EN PRECIO 0,70%
INDIRECTOS | VALOR ESPERADO FINAL DE VENTAS 24.195.012
PREDIAL Y TASA DE ASEO 66.359 0,27%)
CONSTRUC., NOMEN. ALINEAMIENTO 287.746 1,19%
HONORARIOS CURADURIA 0 0,00%)| FORMA DE PAGO
CONEXION SERVICIOS 0 0,00%)| CREDITO UPAC % 60,00
TIMBRE 0 0,00%)| AL NEGOCIO 0 % 0,00
INDUSTRIA Y COMERCIO 142.751 0,59%)| CUOTA MES 1 % 6,67
ESCRITURA COMPRA LOTE 24.223 0,10%)| CUOTA MES 3 % 6,67
ESCRITURA CONSTI. SOCIEDAD 0 0,00%| CUOTA MES 5 % 6,67
ESCRITURA VENTA APTOS. 185.505 0,77%)| CUOTA MES 7 % 6,67
HIPOTECA Y DESHIPOTECA 244.928 1,01% CUOTA MES 9 % 6,67
SEGURO TODO RIESGO 50.005 0,21%) CUOTA MES 11 % 6,67
POLIZA ESTABILIDAD 0 0,00%)| SUMA 100,00
COMISION Y GASTOS RETOMAS 0 0,00%)
PUBLICIDAD 590.000 2,44% FINANCIACION |
REEMBOLSABLES 389.999 1,61% % INTERES ANUAL CREDITO CONSTRUCTOR: 12,5
SUBTOTAL IMPUESTOS Y SEGUROS 1.981.516 8,19%| 8.256 % CORRECION MONETARIA ANUAL: 8,0
FINANCIEROS MES INICIO DESEMBOLSOS 9 Ene-06
INTERESES UVR 698.098 2,89% MES FINAL DESEMBOLSOS 17 Sep-06
CORRECION MONETARIA 459.862 1,90% MES INICIO SUBROGACIONES 17 Sep-06
OTROS FINANCIEROS 226.855 0,94%) MES FIN SUBROGACIONES 19 Nov-06
INTERESES LOTE 0 0,00%)| TOTAL SUBROGACIONES 14.516.808
SUBTOTAL FINANCIEROS 1.384.815 5,72% 5.770 DESEMBOLSOS 14.056.946
RESULTADOS
TOTAL COSTOS 21.117.618 87,28%) 87.990 LOTE |
TOTAL VENTAS 24.195.012 100,00% 100.813 MES AREA M2 VR/IM2
UTILIDAD 3.077.394 12,72%) 12.822 VALOR LOTE 10.000 205,00 2.049.991
IMPORRENTA 1.138.636 4,71%| CUOTAS EN MES # 7 % 16,67 341.665
UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS 1.938.758 8,01% 8 % 16,67 341.665
9 % 16,67 341.665
DESCRIPCION SIN PARQ. CON PARQ. 10 % 16,67 341.665
Valor apto. 72,8 m2 85.522 93.522 12 % 33,33 683.330
Valor apto. 76,3 m2 89.633 97.633 INTERESES SALDO 0,00 mensual 100,00
Valor apto. 78,4 m2 92.100 100.100
Valor apto. 68,7 m2 80.705 88.705 APORTES CAPITAL |
Valor apto. 70,8 m2 83.172 91.172 CAPITAL SOCIEDAD VALOR: 200.000
Valor apto. 85,0 m2 99.854 107.854 MES 1 100% 02-May-05 200.000
Valor apto. 89,9 m2 105.610 113.610 MES 9 0% 05-Ene-06 0
Valor apto. 77,5 m2 91.043 99.043 MES 12 0% 08-Abr-06 0
Valor apto. 82,4 m2 96.799 104.799 100%
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CONCLUSIONES

La especializacion del sector inmobiliario y de la construccion en el analisis financiero,
toma cada dia més relevancia, teniendo en cuenta que éste es el elemento primordial
en la toma de decisiones del sector ante la competencia y la exigencia de eficiencia.
Hoy dia existen muchas empresas que estan asumiendo el reto ya sea por razones
de mercado o porque se trate de una medida de supervivencia en un ambiente cada
vez mas competitivo.

Para una correcta evaluacion financiera de un proyecto inmobiliario se requiere
conocer de las diferentes variables que lo afectan directa o indirectamente con la
finalidad de medir objetivamente ciertas magnitudes cuantitativas, lo cual permite
presentar al inversionista informacién precisa para tomar las decisiones adecuadas al
cuantificar las ventajas y desventajas que implica asignar recursos para el desarrollo
del mismo.

Las organizaciones dedicadas al desarrollo de proyectos inmobiliarios, requieren
constantemente realizar las evaluaciones de las diferentes alternativas de inversion
que se presentan con todos y cada uno de los proyectos inmobiliarios en los que
desean estar o estan involucrados, sin embargo no existe un método que generalice la
evaluacion de proyectos rapida y precisa, por eso cada firma inmobiliaria desarrolla su
propia metodologia, cuyo alcance depende la capacidad técnica y econémica de cada
empresa. Sin embargo todas estas empresas estructuran sus evaluaciones de una
manera similar a como se plantea en este trabajo.

No solamente son las empresas grandes y sdlidas financieramente las que se deben
tomarse el trabajo de evaluar financieramente sus proyecto, sino que cada vez mas
los pequefios empresarios 0 grupos de personas que quieren invertir en el sector
inmobiliario deben asesorarse de profesionales que sepan elaborar factibilidades para
no poner en riesgo el capital de inversion. Pues si se toman decisiones de inversion
simplemente por “olfato” y sin tener analizadas todas las variables que hacen parte de
un proyecto inmobiliario, podrian no obtenerse los resultados de rentabilidad
esperados. Se brinda entonces con este trabajo, una herramienta basica para aquel
gue quiera conocer y adentrarse en el negocio inmobiliario, con la cual podra
estructurar y elaborar evaluaciones financieras.
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