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Resumen

El objetivo principal es identificar los criterios y factores de un estudio de prefactibilidad financiera
en proyectos de vivienda multifamiliar con estratificacion 3 y 4 de la ciudad de Bogota D.C.,
necesarios para crear un formato de control financiero, considerando que no se demuestran analisis
detallados para la realizacion de proyectos de vivienda multifamiliar para estratos 3 y 4 en esta
ciudad, ademas, se tendran en cuenta los criterios financiero descritos por La Camara Colombiana
de la Construccion, que seran de aporte para la creacion de la lista de control financiero. Esta
investigacion es de tipo no experimental transversal descriptivo, realizada mediante indagacion
teorica y documentacion para la identificacion de los estudios de prefactibilidad. Se crean los
criterios de control financiero con la finalidad de realizar una mejora en planeacion y viabilidad
enfocado en empresas pequefias, generando interés de personas idoneas en el tema para que logren
definir y conocer la viabilidad de un proyecto arquitectonico.

Palabras clave: interventoria, control financiero, estudio de prefactibilidad.
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Abstract
The main objective is to identify the criteria and factors of a financial prefeasibility study in
multifamily housing projects with stratification 3 and 4 in the city of Bogota D.C., necessary to
create a financial control format, considering that no detailed analysis is shown for the realization
of multifamily housing projects for strata 3 and 4 in this city, in addition, the financial criteria
described by the Colombian Chamber of Construction will be taken into account, which will be of
contribution for the creation of the financial control list. This is non-experimental transversal
descriptive research, carried out by means of theoretical research and documentation for the
identification of pre-feasibility studies. The financial control criteria are created with the purpose
of improving planning and feasibility focused on small companies, generating interest of people
qualified in the subject so that they can define and know the feasibility of an architectural project.

Key words: financial control, financial control, prefeasibility study.
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Introduccion

El sector de la construccion es una de las actividades econdmicas principales de la Ciudad
de Bogota. Segtin la doctora Ramirez, S. (2017) presidenta ejecutiva de la CAMACOL, se puede
afirmar que el sector de la construccion contribuye al crecimiento econdémico siendo un pilar
fundamental del consumo, inversion y valor agregado. De acuerdo con la Camara Colombiana de
la Construccion el 2021 alcanzo6 un crecimiento del 33% en la construccion de vivienda familiar,
analizando esta informacion, la inversion de vivienda nueva en el Pais sigue siendo una de las
principales estrategias financieras, por ello el crecimiento en la construccion para personas
naturales, inversionistas y pequefias empresas ha aumentado; es asi como un disefio de estrategias
y planeacion anticipada por medio de estudios de factibilidad y prefactibilidad son tan importante

para evitar fallas y pérdidas econdmicas en la ejecucion de los proyectos.

Para el Departamento Nacional de Planeacion (PDN) los estudios de factibilidad y
prefactibilidad posibilitan que se analicen los costos y beneficios de un proyecto a lo largo del
tiempo y esto se puede expresar a través de una estructuracion de criterios que son previamente
establecidos. Es indispensable reconocer que el estudio de factibilidad es la herramienta utilizada
para orientar a las empresas a tomar la decision de continuar o abandonar un proyecto, por lo que

deberia aplicarse en un periodo preoperativa del ciclo.

Se realizd una busqueda de investigaciones de diferentes paises y universidades para
conocer como ejecutan la aplicacion de estos estudios de prefactibilidad para cada proyecto y se
pudo evidenciar que es escasa la informacion en la que se demuestre un analisis minucioso de

requisitos minimos para relacion proyectos de vivienda multifamiliar. En Bogotd, los estudios de
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prefactibilidad planeados por constructoras reconocidas como Bolivar, Marval, o Amarilo, estan
directamente planeados para grandes proyectos, ejecutados por grandes constructoras y al ser
incorporadas para grandes empresas, no entregan un criterio financiero que pueda ser utilizado

para pequefios inversionistas o pequefias empresas. (Camacol, 2021).

Es por esto que la pregunta problema de este proyecto es: ;Los proyectos de vivienda
multifamiliar de personas naturales, inversionistas y empresas que deseen iniciar un proyecto de
vivienda que no realizan estudios de prefactibilidad de control financiero tienen mayor riesgo de

abandonar un proyecto o no lograr su cometido financiero?

Por la problemaética anterior se decide desarrollar este proyecto de investigacion con el fin
de orientar a las personas naturales, inversionistas y pequefias empresas a efectuar una
interventoria y/o supervision de un adecuado estudio para los proyectos de vivienda multifamiliar,
especificamente con estratificacion de 3 y/o 4, teniendo en cuenta son las zonas en las que se
gjecutan mayor numero de proyectos inmobiliarios pequeiios, apoyando la identificacion de la
viabilidad y ademas: Evitar fallas en futuros proyectos de vivienda multifamiliar. Esta
investigacion se desarrolld en cinco fases, apoyado de estudios estadisticos e informativos
realizados por la Camara Colombiana de la Construccion Camacol, con el fin de conocer las
implicaciones sobre la ejecucion de estudios de prefactibilidad para un proyecto. Posteriormente,
se realizard una detallada ejecucion del estudio de prefactibilidad y finalmente, se establecera una

serie de recomendaciones para realizar una efectiva realizacion al estudio de prefactibilidad.
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1. Objetivos
1.1. Objetivo General
Generar un formato de control financiero como herramienta en los estudios de
prefactibilidad en proyectos de vivienda multifamiliar mediante andlisis de datos suministrados
por La Camara Colombiana de la Construccion y de proyectos internacionales y nacionales como

aporte a la planeacion y ejecucion del estudio.

1.2. Objetivos Especificos

Realizar una revision bibliografica sobre la importancia de los estudios de prefactibilidad
en obras civiles, mediante analisis de la informacion e investigacion de datos, el alcance y la
problematica de proyectos de vivienda.

Analizar estudios estadisticos e informativos realizados por la camara colombiana de la
construccion Camacol, con el proposito de identificar los criterios y factores determinantes para la
ejecucion de un adecuado estudio de prefactibilidad aplicados a estratos 3 y 4 en la ciudad de
Bogota.

Construir una lista de control financiero en el que se relacionen criterios a analizar durante
un estudio de prefactibilidad en viviendas de estrato 3 o 4 para reducir los fallos frecuentes a la

hora de planear un proyecto de vivienda multifamiliar, determinando asi su viabilidad.
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2. Justificacion

A lo largo de la historia, la arquitectura ha sufrido diferentes cambios e incorporaciones
con el fin de adecuarse a las necesidades de la sociedad con respecto al momento en que se requeria
un arquitecto. A finales del siglo XVIII, la arquitectura se representaba por categorias como
estética, distribucion y constriccion (Puig, 2009). De igual manera, Puig (2009) afirma que, en esa
época, todo edificio constaba de 3 cualidades importantes: Solidez, comodidad y belleza. Esto se
llevaba a cabo a través de la ordenacion y disposicion arquitectonica.

En Colombia, especificamente, es amplio el panorama que describe la importancia de la
arquitectura, entre los cuales se encuentra Arango y Martinez (1946), senalando el inicio de la
arquitectura contemporanea. Lopez (1967) en uno de sus trabajos publicados menciona un capitulo
dedicado a la arquitectura colonial. En estos trabajos se representa la arquitectura como base
importante para la evolucion ciudadana con nuevas estructuras segun el comportamiento
ambiental, cultural y social.

A lo largo del tiempo han sido varios los estudios que investigan a cerca de los estudios de
prefactibilidad de diferentes proyectos, especificos o no, que relacionan la importancia de realizar
un estudio antes de la ejecucion de cualquier proyecto de construccion. Tales investigaciones
pueden ser Guia metodologica para la elaboracion de estudios de prefactibilidad en obras civiles,
escrito por los autores Diana Carolina Guerrero Yafnez y Samuel Armando Castillo Pérez; otra
investigacion se denomina Estudio de prefactibilidad para la construccion de un edificio de uso
mixto vivienda multifamiliar y comercial, por los autores Andrea Lores Medina, Nathaly
Cardenas Espitia; finalmente, otra investigacion relacionada con el estudio de prefactibilidad tiene
como nombre Estudio de prefactibilidad para la construccion de un edificio de uso residencial en

el municipio de los patios, escrito por Yelitza Liliana Alvarez.
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Diversos son los enfoques y criterios que han surgido a través de la historia en los que se
demuestra cudn importante es un analisis preliminar de un proyecto, ejerciendo un modelo de
exploracion para verificar una posible inversion.

Es por lo anterior que se plante6 llevar acabo el analisis de estudios de prefactibilidad para
proyectos de vivienda multifamiliar en estratos 3 (tres) y/o 4 (cuatro) en la ciudad de Bogota, para
que las personas o empresas que deseen realizar un proyecto conozcan la informacion detallada y
correcta de los aspectos financieros, legales, ambientales, sociales, de mercado y técnicos,
logrando en este sentido suministrar a las constructoras o personas naturales los parametros
necesarios en los que se evidencien las caracteristicas mas importantes que a su vez logre
establecer la viabilidad de construir proyectos de vivienda familiar en zonas de estrato 3 y/o 4 en
la ciudad de Bogota. Por ello, para esta investigacion, se pretende recolectar informacién mediante
referentes de diferentes constructoras en los que se identifiquen los estudios de prefactibilidad,
identificacion, anélisis y documentacion que manejan para estos proyectos.

Es importante mencionar que es escasa la informacion en la que se evidencie un analisis
minucioso de requisitos minimos para realizar proyectos de vivienda multifamiliar, sobre todo,
para estratos 3 y 4 para la ciudad de Bogotd; por esta razoén nace la necesidad de efectuar este
proyecto, la contribucion para hacer realidad el suefio de esa empresa o persona que no posee
conocimiento alguno para realizar un proyecto de vivienda multifamiliar, evidenciando que este
tipo de proyectos generaran una rentabilidad, por medio de este andlisis se evidenciara ese control
técnico y administrativo para el cual sea aplicado y se podré identificar y reconocer el impacto

frente a los proyectos de vivienda y el analisis preciso del costo-beneficio del proyecto.



FORMATO DE CONTROL FINANCIERO 16

Finalmente, cabe resaltar que esta investigacion puede generar un importante interés en las
personas naturales que deseen adquirir el conocimiento a la creacion de un proyecto de vivienda o

para quienes deseen invertir en el mismo.

3. Marco Referencial

3.1. Antecedentes Nacionales

Son varias las universidades en Colombia que han resaltado la importancia de los estudios
de prefactibilidad en diferentes obras civiles, por lo que se han realizado investigaciones acerca
del tema. A continuacion, se citaran los titulos de los trabajos que sirvieron como soporte a la
investigacion y un resumen de las tematicas que aportan al presente proyecto. Se destacaron:

Disenar una guia metodologica para la ejecucion de estudios de prefactibilidad en obras
civiles (Guerrero, D; Castillo S. 2011), para ello, describieron las etapas para el desarrollo de
estudios de prefactibilidad, identificaron los posibles fracasos en proyectos de obras civiles y
finalmente efectuaron la elaboracién de una guia metodologica para la ejecucion de los estudios
de prefactibilidad. Esta investigacion decide realizar este estudio, ya que, como lo mencionan en
el planteamiento problema, se planted que en el sector de la construccion el dinero proveniente es
de inversionistas que al ofrecerles una posibilidad de ganancia alta en un tiempo determinado
permiten que los proyectos se ejecuten, para ello, es importante la generacion de escenarios que
permitan al constructor manejar y conocer datos reales basados en experiencias y esquemas de
construccion, para que al inversionista se le afirme de manera certera la ganancia que generara su
dinero.

Es por lo anterior que se plantean estudios de prefactibilidad y factibilidad que visionaran

la viabilidad de ejecucion de proyectos. Para la realizacion de la investigacion se utilizaron una
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metodologia basada en métodos y técnicas mediante investigacion documental, descripciones de
caso a través de recopilacion de datos y la elaboracion de la guia atendiendo a los requerimientos
establecidos para el desarrollo de un estudio de prefactibilidad. La investigacion realizada permitio
concluir que para la ejecucion de informes deben tener personas idoneas para el analisis de la etapa
de prefactibilidad en la que se evidencie produccion de cifras reales y escenarios claros, de este
modo el inversionista interesado puede tener una lectura rapida y generar atraccion de este.
Realizar un estudio de mercado, analisis de oferta y demanda, de competencia, estudio de
prefactibilidad, ademas se dé un estudio técnico, legal, financiero, social y ambienta fueron uno
los objetivos principales del proyecto que se basé en realizar un documento en donde se evidencie
el estudio de prefactibilidad para la construccion de un edificio de vivienda de uso mixto vivienda
multifamiliar y comercial en la ciudad de Bogota solicitado por la constructora Inselco SAS, para
ello, se decidio efectuar, ya que en la actualidad la constructora Inselco SAS desconoce la
viabilidad y los impactos positivos y negativos que el proyecto puede tener en la localidad y en la
empresa, generando incertidumbre en la toma de decision de realizar la construccion del proyecto,
por esta razon se decide realizar este proyecto para ejecucion de un estudio de prefactibilidad para
dar a conocer informacion especifica de los aspectos legales, financieros, del mercado, sociales,
ambientales y técnicos de proyectos de vivienda multifamiliar en el sector de Engativa
suministrando asi a la constructora pardmetros en donde se evidencien las caracteristicas mas
representativas y a su vez poder establecer la viabilidad de construir el proyecto. El método de
investigacion utilizado para el proposito de este proyecto es el método de investigacion aplicado,
en el que el problema se encuentra establecido, conocido por el investigador y requiere que sea
intervenido, para ello se identifica el problema, se selecciona la teoria y estandares, se efecta el

analisis y la planeacion, se realiza la aplicacion de los estdndares y finalmente se generan
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conclusiones y recomendaciones. En la conclusion del proyecto se establecid que al realizar un
analisis de alternativas se generan mejores resultados en cuanto a los costos, tiempos y calidad del
trabajo que se deben contemplar para la realizacion y éxito de un proyecto, ademads, se identificd
que, al realizar un estudio de prefactibilidad, existe una alta probabilidad de aceptacion del
proyecto ya que cumple con las caracteristicas de oferta y demanda similares a las que plantea la
constructora. (Lores, A; Céardenas, N. 2018).

Un buen planteamiento parte de una buena ejecucion investigadora que propone ejecutar
un estudio de prefactibilidad para la construccion de un edificio de uso residencial en el municipio
de los Patios. Este objetivo inicia mediante estudios técnicos de construccion tradicional,
prefabricada y modular reciclada, ademas, elabor6 el marco legal para los sistemas de construccion
mencionados y finalmente indagando la informacién financiera para determinar la factibilidad
economica. El estudio se decidi6 realizar por la incertidumbre que nace al querer invertir en un
proyecto privado de construccion civil de uso residencial y lo que se desea es elegir el proyecto
que sea mas conveniente y posible, optimizando aspectos como el presupuesto que Unicamente
puede ser posible con un adecuado estudio de prefactibilidad de una construccion. Se concluyo en
este proyecto, que los sistemas de fabricacion estan siendo bien aceptados en estrato medio y alto,
con practicas medio ambientales y reutilizacion, haciendo un adecuado analisis de prefactibilidad,
se demostrd que se obtiene mejor rentabilidad en el sistema tradicional y prefabricado ademas de

disminuir el tiempo de ejecucion de la obra. (Alvarez, Y. 2016)

3.2. Antecedentes Internacionales
En este apartado se resaltaran investigaciones realizadas en paises como Chile y Costa

Rica. En cada uno de estos proyectos se mencionara el objetivo, un breve resumen y los resultados
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de cada investigacion, logrando identificar y asociar la tematica con el proyecto de investigacion

presente.

3.2.1. Chile

Se desea elaborar una plataforma en linea que agilice el proceso de cotizacion al que se
enfrentan los compradores, los autores proponen una solucidon innovadora en el que los usuarios
puedan hacer sus cotizaciones en solo 3 pasos, retroalimentandose positiva o negativamente sobre
las empresas de construccion registradas.

El objetivo principal de este proyecto fue determinar si el proyecto planteado durante la
investigacion es valorado por el mercado desde un punto de vista administrativo y financiero, esto
lo ejecutaron identificando una metodologia adecuada para recoleccion de datos, definir
claramente el problema detectado, y proponer correcciones al proyecto planteado.

Para la ejecucion del proyecto, se tomaron en cuenta la identificacion de la necesidad por
el problema, detectando que lo que afecta un proceso de compra es el requerimiento de informacion
para tomar decisiones de compra, este se fragmenta en 3 subprocesos: Precompra, compra y
poscompra. Finalmente, obtuvieron resultados favorables en cuanto a la evaluacion del proyecto
demostrando que este proyecto es consistente a nivel financiero y administrativo con un adecuado

analisis de prefactibilidad ejecutado en la plataforma creada. (Fuentes, H; Zufiiga, S. 2015).

3.2.2. Costa Rica
El objetivo principal fue desarrollar un estudio de pre factibilidad para la creacion de un
proyecto de construccion de casas para alquilar orientadas a personas de clase media-alta, en un

terreno ubicado en La Marina de San Carlos durante el afio 2017; para ello, se realiz6é un estudio
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de mercado inicial que permitiera identificar la oferta y demanda potencial de las casas de alquiler,
de igual manera se llevo a cabo un estudio técnico de construccion de vivienda determinando los
costos, se realizd un andlisis financiero, economico y finalmente una evaluacion de impacto
ambiental del proyecto de construccion.

Los resultados de investigacion, permitio concluir que con un estudio de mercado se logrd
determinar una demanda potencial de personas que requieren el servicio de viviendas de alquiler.
Igualmente reveld que un estudio de mercado adecuado es esencial para conocer el disefio
completo para la realizacion del proyecto establecido inicialmente. Finalmente resaltan la
importancia de efectuar un andlisis detallado financiero, técnico, ambiental y econdémico para
lograr un mejor plan de gestion.

En este proyecto recomiendan a los inversionistas (poblacion de muestra) para la
investigacion, no realicen el proyecto ya que con el estudio de prefactibilidad no es factible y se
recomienda analizar otras opciones de inversion en el area destinada, ademas indican que es mejor

realizar una nueva valoracion del mercado de acuerdo con el escenario planteado. (Arce, C. 2017).

4. Marco Tedrico
La base para la ejecucion del formato de control financiero sera una investigacion tedrica
de la Camacol y otros estudios que aporten a la identificacion de los criterios y factores
determinantes para la creacion de un adecuado estudio de prefactibilidad aplicados a estratos 3 y
4 en la ciudad de Bogota.
A continuacion, se describiran las definiciones base para la creacion del formato de control

financiero:
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La camara colombiana de la construccion (Camacol B&C), es el “gremio que representa
los intereses de la cadena de valor de la construccion, incidiendo eficazmente en las decisiones
que conciernen al desarrollo y crecimiento del sector”. Su finalidad es el seguimiento permanente
de las normas que alteran o impactan al sector de la construccion en la Region, generando alertas
que mejoren la reglamentacion.

El proposito de realizar una investigacion a este gremio es analizar los estudios estadisticos
e informativos realizados por la Camacol, con el fin de identificar los criterios y factores que
determinan un adecuado estudio de prefactibilidad, esto soportara la investigacion y creacion del

formato de control financiero.

4.1 Estudio de Mercado

El objeto de esta actividad es establecer que el producto sea aceptado en el mercado
evaluando a los clientes potenciales, ademas, identificar lo mas representativo para ellos y
evidenciar los aspectos que les genere valor en su dia a dia con el producto, en este caso el proyecto
de vivienda multifamiliar. Para lograr generar un valor adecuado para los clientes y establecer
relaciones importantes con ellos, las compaiiias, o empresas deben tener primero informacion
detallada de las necesidades y deseos que pretenden obtener los consumidores, este tipo de estudio

se utiliza para desarrollar una ventaja competitiva. (Kotler y Armstrong, 2012).

4.2 Tendencias del mercado - Vivienda no VIS
La grafica demuestra que el mercado de vivienda, diferente a la vivienda de interés social

(VIS), ha mostrado una mejora teniendo en cuenta la dinamica de comportamiento de las ventas,
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con un incremento del 95% anual, logrando 102.085 unidades. Ademas, el desempefio de los
lanzamientos ha sido positivo con 101.216 unidades lanzadas, mostrando una variacion del 7.1%.
Es importante mencionar que las viviendas diferentes de VIS, han logrado dinamizar su

nivel de ventas, es asi, como el crecimiento anual de ventas se representa con una variacion anual

del 3.3%.

Figura 1. Inversion de vivienda nueva de los colombianos
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Adaptado de Proyecto de investigacion del sector de la construccion de edificaciones en
Colombia (SF) Bonilla, Rueda, Sarmiento, Pinzén y Navas.

En la grafica que representa la coordenada Urbana, entre mayo de 2020 y abril de 2021, la
inversion en vivienda nueva de los colombianos alcanzé los $44,6 billones de pesos (a precios
constantes a abril de 2021), esta cifra demuestra un incremento anual del 23.2%. Es la

dinamizacion en las ventas durante los Ultimos meses la que explica el incremento anual en la

inversion de vivienda nueva.
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Figura 2. Inversion de hogares en vivienda nueva
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Adaptado de Tendencias de la construccion. Economia y coyuntura sectorial. Edicion n.° 20.
(2021) Camacol.
Nota. (Billones de pesos constantes - Acumulado en 12 meses a abril de 2021)

4.3 Costos Directos

Este valor se obtiene al realizar la suma de los valores totales de las actividades del
proyecto, se llama directo, puesto que, en €I, van contemplados los gastos totales que se aplican
de forma directa de la consecucion de producto o proyecto. Molina y Silva (2013) refieren que el
costo directo total para un proyecto de construccion se obtiene de sumar los costos directos con
los costos indirectos de obra.

Finalmente, cabe resaltar que los costos directos son el “punto medular de un presupuesto”,
teniendo en cuenta que estos representan en la mayoria de los casos, importes relacionados al 70%
del precio de venta, y es con este porcentaje en donde la capacidad de andlisis de la empresa
determina el nivel de competitividad. Durante el proceso de obra, los costos directos deben tener
un mayor control ya que ofrecen de manera general los volumenes e importes de materiales, manos

de obra, herramientas, equipos, etc.
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4.4 Costos Indirectos

Molina y Silva (2013) reconocen los gastos indirectos como los gastos generales que
permiten la ejecucion de los trabajos excluyendo los costos directos que efectua el contratista.
Dentro de los costos indirectos, se agrupan los gastos de administracion, direccion técnica,
organizacion, vigilancia, transporte de maquinarias, imprevistos, equipo de construccion,
construccion de instalaciones generales etc.

También se pueden incluir dentro de los costos indirectos que surgen en una construccion,
los costos de operacion relacionados a los articulos de consumo como: combustible, lubricantes,
articulos de limpieza , etc., también se incluyen los cargos técnicos y administrativos como los son
los honorarios, contadores, sueldos ejecutivos, de igual manera, existen costos indirectos
relacionados a la capacitacion y promocion incluyendo gastos de congreso, bonificaciones anuales,
gastos en concursos y proyectos, actividades deportivas y finalmente los alquileres y
depreciaciones incluyendo muebles e inmuebles que desempenan funciones administrativas,
técnicas y ejecutivas.

Se efectiian costos indirectos en oficina de obra entre los cuales se encuentran: cargos de
campo, impuestos, imprevistos, financiamiento, pélizas utilidad. (Molina y silva, 2013)

Los costos indirectos se deben expresar como un porcentaje del costo directo de cada
concepto de trabajo, “este porcentaje se calculara como resultado de la suma de los importes de
los gastos generales que resulten aplicables y dividiendo esta suma entre el costo directo total de

la obra que se trate”. (Molina y Silva, 2013).



FORMATO DE CONTROL FINANCIERO 25

4.5 Utilidad
Es la ganancia que recibe el contratista teniendo en cuenta la ejecucion del concepto de
trabajo, la utilidad establece que el importe de la ganancia sera fijado por el propio contratista y
este representard un porcentaje sobre la suma de los costos directos, indirectos y el financiamiento.
(Contreras, 2012).
Para identificar si el porcentaje de utilidad es igual o superior al 22% es un proyecto viable.
De ser inferior al costo de venta el importe financiero podria afectar la inversion y el costo del

proyecto.

4.6 Preinversion

Segun Nieto (1999), la etapa inicial de un proyecto es la preinversion, en esta etapa de
realizan los estudios que permiten detallar la decision de invertir, ademads, se formula el proyecto
de inversion en el que se identifica el problema y se mejoran las alternativas de solucion, se ejecuta
la identificacién, medicidon y valoracion de costos y beneficios de las alternativas propuestas para

calcular la rentabilidad.

4.7 Presupuesto

Es una herramienta de planificacion que integra y coordina las diferentes areas, actividades,
departamentos y responsables de una entidad, esta herramienta expresa en términos monetarios,
los gastos, ingresos y recursos que son generados en un periodo de tiempo, esto con la finalidad
de cumplir con los objetivos fijados en la estrategia inicial. (Muiiiz, L. 2009)

Presupuesto de Construccion = Costos Directos + Costos Indirectos = Costo Total de Obra

+ IVA (Impuesto al valor agregado) (Chile, ctbica, 2019).
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4.8 Punto de equilibrio

Esta herramienta financiera se usa para determinar el momento en el que una organizacion
o empresa es capaz de sostenerse financieramente. El punto de equilibrio se relaciona al nivel de
produccioén en el que los ingresos por ventas son iguales a la suma de los costos fijos y variables.
(Sapag, 2000).

Los costos fijos y variables se definen asi: Los costos fijos son los que no dependen del
nivel de produccion, esto quiere decir que son los costos que se tienen que pagar, aunque la
empresa produzca mayor o menor cantidad de productos, estos se relacionan con los arriendos, y
los costos variables son los dependen del nivel de produccion, estos se cancelan de acuerdo con el
volumen producido, los salarios y materia prima pueden ser ejemplos claros de los costos
variables.

La Camacol explica el punto de equilibrio como la medida de control de riesgo comercial,
este indicador sugiere que el porcentaje de unidades vendidas de un proyecto de vivienda es en
promedio del 76% antes de iniciar, mostrando la importancia de la fase de preventa evitando
acumulacion de inventarios.

Segin la grafica mostrada a continuacion, el indicador de punto de equilibrio ha

incrementado durante los ltimos afios (entre 2008 - 2014) pasando de 65% a 78%.
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Figura 3. Puntos de equilibrio-ventas ates de iniciar la construccion (%)
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Adaptado de Tendencias de la construccion. Economia y coyuntura sectorial (2014) Camacol.
Ortega, Sarmiento, Rueda.

4.9 Factibilidad financiera

Segtiin Meza 2017, un estudio de factibilidad financiera es la tltima etapa en la formulacion
de un proyecto, esta se realiza inmediatamente después que el evaluador de un proyecto haya
identificado que existe un mercado para el bien o el servicio y que no hay impedimentos técnicos
o legales para la implementacion del proyecto. Este estudio, incluye las inversiones necesarias para
la operacion, los ingresos que recibe durante el tiempo de operacion, la proyeccion de los ingresos

y egresos, las fuentes de financiamiento y su estructura, finalmente, tiene en cuenta la informacién

a través de un flujo de caja.
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Fernandez (2007) menciona que el objetivo financiero es determinar, mediante indicadores
financieros, la rentabilidad de un proyecto, para ello es necesario estimar detalladamente los

ingresos relacionados a los costos de inversion inicial y los costos de la operacion del proyecto.

4.10 Fiducia Inmobiliaria

Es la figura mediante la cual, una persona natural o juridica, en este caso llamada
fideicomitente o constituyente, entrega a una fiduciaria uno o mas bienes concretos,
desapropiandose o no de su propiedad con la finalidad de cumplir una cumplir un objetivo a favor
de fideicomitente o su beneficiario. (Asociacion fiduciaria de Colombia).

La imagen que representa el paso a paso de una fiducia en un proyecto inmobiliario
menciona que es el constructor que se obliga a disponer de diferentes alternativas para velar por el
control e inspeccidon de una ejecucion de un proyecto.

Los prominentes o inversionistas, adquieren la titularidad de los derechos, hasta que se

cumplan las condiciones del contrato relacionados de la construccion del proyecto.

4.11 Retos y oportunidades
Se debe incrementar el mecanismo de revelacion, conociendo asi la evolucion y desarrollo del
proyecto. Mejorar los estandares de asesoria y revelacion de los recursos que son entregados por

los inversionistas.
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Figura 4. Fiducia mercantil de administracion inmobiliaria
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colombiano de la construccion. Cartagena: Castafio

4.12 Ciclo de vida de un proyecto
Seglin la cdmara colombiana de infraestructura existen tres tipos de evaluacion para

verificar el ciclo de vida de los proyectos, estos son:

4.12.1 Evaluacion Financiera

En esta evaluacion se verifican los beneficios, ingresos y costos del proyecto para
ejecutarlos a precio de mercado, aca se incluyen los costos y beneficios directos que se atribuyen
a la alternativa. Para su analisis, se utiliza la tasa de interés de oportunidad del mercado. Este
primer tipo de evaluacién es de interés de inversionistas privados, gobierno e instituciones

financieras.
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4.12.2 Evaluacion Economica
Mide y estudia el aporte total econdémico de un programa o proyecto a ejecutar para el

bienestar nacional, se tiene en cuenta el objetivo de la eficacia.

4.12.3 Evaluacion Social
Durante la ejecucion de un programa o proyecto, se debe realizar un andlisis de la
evaluacion social, en la que se incorporen los efectos de la distribucion de ingreso y riqueza.
Como se observa en la siguiente grafica, en la fase de preinversion se debe aumentar la
certidumbre para conseguir la informacion necesaria y suficiente para tomar la mejor decision con
respecto al andlisis técnico - econdmico. Mientras se requiera mayor precision de calidad y

cantidad, el costo del proceso va aumentando.
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Figura 5. Evaluacion Social de Proyectos
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Adaptado de Preinversion en proyectos de infraestructura (2016). Cadmara Colombiana de la
Infraestructura.

Teniendo en cuenta el analisis de la informacion recopilada anteriormente, se realiza un
apartado de la herramienta (AMEF), permitiendo identificar las fallas en productos, procesos y
sistemas y de esta forma evitar su ocurrencia y tener un método documentado de prevencion. Con
el andlisis fallos frecuentes, se va a estructurar el formato de control financiero para estudios de

prefactibilidad en la ciudad de Bogota.
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4.13 Definicion de fallos frecuentes
Tabla 1. Fallos frecuentes
Definicion de fallos frecuentes
Elemento Fallos frecuentes
Estudio de Incrementar la informacion innecesaria que pueda saturar el proceso y generar fallas en el
mercado foco util de informacion
Tendencia del 1. No recopilar, analizar y comparar los datos de las zonas de estudios, afectando la
mercado dinamizacion para la ejecucion de proyecto inmobiliario.

2. No tener en cuenta la normativa de construccion indicada. Puede generar sanciones que
aumenten los costos planeados inicialmente.

Costos directos

1. El presupuesto es la herramienta principal para identificar el costo total del proyecto a
ejecutar. Al no contemplar el presupuesto con mayor detalle puede generar incertidumbre en
el costo total.

2. No analizar los costos del metro cuadrado vendible y metro cuadrado construido de la
zona, afectando la utilidad del proyecto inmobiliario

Costos indirectos

1. No prever los gastos legales (Impuestos, IVA, predial, Catastro, etc.). Afectaria el gasto de
inversion.
2. Identificar los métodos de financiacion, el no hacerlo afectaria los costos de operacion.

Utilidad Contemplar que la utilidad de un proyecto inmobiliario debe ser igual o superior al 22% al
costo de venta, de ser inferior este importe financiero podria afectar la inversion y el costo del
proyecto.

Preinversion Que no se conozcan los datos precisos de inversion para presentar al grupo de accionistas
puede afectar el inicio de la obra.

Punto de Debe estar superior a un 65% del costo total del proyecto para poder iniciarlo, si esto no se

equilibrio cumple es probable que el proyecto presente implicaciones negativas en el flujo de caja.

Factibilidad Si no se tienen en cuenta detalladamente los indicadores financieros del proyecto, no se

financiera lograra evidenciar exactamente la rentabilidad del proyecto.

Nota. En esta tabla se identifican cuales son los elementos que no se estan tomando en cuenta

para la implementacion de estudios de prefactibilidad para los proyectos de vivienda

multifamiliar de estratos 3 y 4.

5 Marco Conceptual

5.1 Interventoria
Su objetivo es supervisar y controlar las acciones del contratista, con la finalidad de

verificar el cumplimiento de las especificaciones técnicas, administrativas, legales, contables,
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financieras y presupuestales que se establecieron en los contratos celebrados por la entidad.

(Invias, 2011).

5.2  Control
Es la evaluacion de la accidn, es de vital importancia en el desarrollo de actividades
administrativas en las organizaciones, este juega un papel importante desde el disefio de la

estrategia organizacional, planificacion, hasta el éxito de la evaluacion. Hitt et al. (2006).

5.3 Control financiero

Asegurar a las empresas que los recursos se estan utilizando de manera eficaz y eficiente,
ademas, se caracteriza por ser el factor que analiza los costos y el rendimiento de las actividades
propuestas a los trabajadores. Esto sirve como base para planificar las actuaciones y evaluar el
desempefio alcanzado y de esta manera asignar las responsabilidades para el adecuado manejo de

los recursos de la empresa. (Luma, 2005).

5.4 Sistema de control financiero

Un sistema de control financiero tiene como finalidad, asegurar a las empresas que los
recursos se estan utilizando de manera eficaz y eficiente, ademas, se caracteriza por ser el factor
que analiza los costos y el tiempo de ejecucion de las actividades propuestas a los trabajadores.
Esto, sirve como base para planificar las actuaciones y evaluar el desempefio alcanzado y de esta
manera asignar las responsabilidades para el adecuado manejo de los recursos de la empresa.

(Luma. S, 2005).
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5.5 Camacol

La Camara Colombiana de la Construccion es una asociacion gremial que es de caracter
nacional y sin animo de lucro se cred6 como una iniciativa para representar y articular a las
construcciones y de esta manera impulsar su desarrollo competitivo. Esta asociacion vela por los
intereses conformados por constructores representantes de la industria y el comercio. (Camacol y

Céamara colombiana de la construccion, 2021)

5.6 Estudio de factibilidad
En esta fase se establecen los métodos y técnicas necesarias para evaluar con cifras si el
proyecto es viable o no. Busca corroborar si lo que se encontré inicialmente en términos teéricos

para el proyecto, puede ser demostrado y justificado para lograr su implementacion. (Rojas, 2017)

5.7 Vivienda multifamiliar

Este tipo de vivienda se caracteriza por el crecimiento acelerado de las viviendas en dos y
tres pisos, generando asi una division de los accesos para cada grupo familiar y para cada nivel,
esto genera una liberacion y aprovechamiento del espacio mejorando las condiciones de

habitabilidad. Bayona, et al. (2014)

5.8 Viabilidad de un proyecto

Es la capacidad que tiene un proyecto para asimilarse al medio intervenido y transformarlo
para que sea sostenible. Se le puede denominar estudio precio o preliminar, ya que su objetivo es
comprobar si en un proyecto existen soluciones para cumplir el planteamiento inicial y determinar

que las caracteristicas fisicas, legales, economicas, financieras con viables. (Santiago, 2009).
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5.9 Presupuesto

Es una herramienta de planificacion que integra y coordina las diferentes areas, actividades,
departamentos y responsables de una entidad, esta herramienta expresa en términos monetarios,
los gastos, ingresos y recursos que son generados en un periodo de tiempo, esto con la finalidad

de cumplir con los objetivos fijados en la estrategia inicial. (Muiiiz, L. 2009).

5.10 Costos Directos

Son los costos que pueden relacionarse de manera especifica con un producto que se esta
midiendo. Se pueden identificar directamente con un proceso, producto, trabajo, o cualquier accion
de la empresa como: Gastos administrativos, direccion técnica, transporte de maquinarias, equipo

de construccion, inversion publicitaria. (Amaya, s.f.)

5.11 Costos Indirectos

Los costos indirectos son aquellos causados durante el proceso de elaboracion de un
producto o servicio de una entidad, estos no se pueden asociar al producto y no son identificables
facilmente, por ello, no se pueden asignar a un area de costos y hacerles seguimiento puede resultar

costoso y poco factible. (Amaya, s.f.).

5.12 Fiducia

Es la figura mediante la cual, una persona natural o juridica, en este caso llamada
fideicomitente o constituyente, entrega a una fiduciaria uno o mas bienes concretos,
desapropiandose o no de su propiedad con la finalidad de cumplir una cumplir un objetivo a favor

de fideicomitente o su beneficiario. (Asociacion fiduciaria de Colombia).
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6 Marco Legal

En el afo de 1979, una catéastrofe natural golpeaba Tumaco, un terremoto sacudia Pereira
y el rio magdalena anegd parte de sus regiones riberefias; del rio Bogota deja inundado a 10 barrios
de la localidad de Kennedy mas exactamente en el barrio de patio bonito, al sur de la capital. Mas
de 20 mil familias fueron afectadas por estos eventos. A raiz de esto, el expresidente de la republica
de ese entonces Carlos Lleras Restrepo hizo un llamado a convocar empresarios para crear una
organizacion capaz de generar recursos importantes e invertirlos de manera eficaz y transparente,
especialmente para estos casos de desastre dando asi nacimiento a la FEPC, Fundacién Empresa
Privada Compartir. (Vélez, 2011).

Para los damnificados de los barrios de Patio Bonito en Kennedy, se decidio asistirlos con
auxilios basicos (Medicamentos, alimentos, carpas). Con el fin de reponer las viviendas, se realiza
la construccion del barrio Compartir — Meissen, con cerca de mil soluciones de vivienda. Mientras
que en el Cauca y Huila se auxiliaba a las comunidades de los Paeces, cuyas viviendas fueron
arrasadas por el rio Paez. Se atendieron luego otros desastres: el sismo del Pereira y el terremoto
del eje cafetero, donde en sociedad entre la Gobernacion de Cundinamarca y la Alcaldia de Bogota,
reconstruyeron los acueductos, edificios publicos y colegios en Armenia y otras 6 localidades.
Melba et al. (2014).

Estos eventos, ensefiaron que la tranquilidad de las personas esta directamente relacionada
con la vivienda, es asi que mientras pasa el tiempo hasta la fecha, la Fundacion Compartir ha
construido mas de 30 mil viviendas de Interés social, y apoyado a la mejora del espacio publico,
recuperando mas de 95 parques, entre ellos el de la calle 93 en Bogota. Hoy en dia, la Fundacion

Compartir espera seguir con los objetivos fundacionales, demostrando el gran apoyo que el sector
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privado hace al bienestar de la poblacion de menores ingresos y al desarrollo del pais trabajando
por disminuir la inequidad en Colombia.

Mencionado lo anterior, ;Cudl es el objetivo de la creacion de estos proyectos?, se
evidencio que luego de los desastres, al iniciar proyectos de vivienda, no existieron estudios de
base que demostrara la viabilidad de los proyectos, es decir, en su momento no existido un control
técnico y/o financiero para la ejecucion de estos, generando contratiempos y sobrecostos. Por ello
la importancia de encontrar herramientas que identifiquen plenamente las necesidades especificas
para cada situacion encaminado a una toma de decisiones que salvaguarden el interés de una

organizacion.

6.1 Analisis normativo para la ejecucion de estudios de factibilidad

6.1.1 Decreto 1082 de 2015

“Por medio del cual se expide el decreto inico reglamentario del sector administrativo de
planeacion nacional”.

Articulo 2.2.2.1.4.6. Precalificacion. La invitacion a participar en la precalificacion
incluird como minimo la siguiente informacion:

Descripcion del proyecto y estudios de prefactibilidad que lo soportan, en los términos
establecidos del que trata el articulo 2.2.2.1.5.2 del presente decreto.

Articulo 2.2.2.1.5.1. Condiciones para la presentacion de iniciativas privadas. Los
particulares interesados en estructurar proyectos de Asociacion Publico-Privada de iniciativa
privada deben presentar sus propuestas en los términos establecidos en el presente titulo y en

particular.
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No podran presentarse iniciativas en los casos en que no se encuentren previstos en el Plan
Plurianual de Inversiones del respectivo Plan de Desarrollo o en alguno de los instrumentos de
planificacion con que cuente la entidad.

Articulo 2.2.2.1.5.2. Etapa de prefactibilidad. En la etapa de prefactibilidad, el originador
de la iniciativa privada debera contar entre otros, con informacién secundaria, cifras historicas,
proyecciones economicas del Estado y realizara las inspecciones basicas de campo que sean
necesarias. El proposito de esta etapa consiste en proponer, cuantificar y comparar alternativas
técnicas que permitiran analizar la viabilidad del proyecto.

Articulo 2.2.2.1.5.4. Evaluacion de la etapa de prefactibilidad y respuesta. Para evaluar
si existe interés publico en el proyecto presentado, la entidad estatal competente debera consultar
los antecedentes con otras entidades estatales involucradas y realizara las consultas con terceros
que considere necesarias.

Articulo 2.2.2.1.5.5. Etapa de Factibilidad. En caso de que, una iniciativa privada sea
declarada de interés publico, el originador de la propuesta debera entregar el proyecto en etapa de
factibilidad dentro del plazo establecido en la comunicacion que asi lo indico.

En la etapa de factibilidad se profundizan los analisis y la informacion basica con la que se
contaba en etapa de prefactibilidad, mediante investigaciones de campo y levantamiento de
informacion primaria, buscando reducir la incertidumbre asociada al proyecto, mejorando y
profundizando en los estudios y ampliando la informacion de los aspectos técnicos, financieros,

economicos, ambientales y legales del proyecto.

6.1.2 Decreto 173 de 2016 (febrero 01)
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“Por el cual se adiciona el Decreto 1082 de 2015, con el fin de reglamentar los articulos
141, 196 y 197 de la Ley 1753 de 2015, sobre estructuracion integral de Proyectos de Inversion;
presentacion de proyectos por parte del Gobierno Nacional a los oOrganos colegiados de
administracion y decision (OCAD) y reconocimiento de los costos de estructuracion por parte de

los OCAD”.

6.1.3 Seccion I: Estructuracion Integral de Proyectos Estratégicos

Articulo 2.2.6.3.1.1. Estructuracion de proyectos. Para efectos de la presente seccion la
estructuracion integral comprende la formulacion del proyecto de inversion.

Se asumira que la formulacion y estructuracion son dos acciones inherentes a los proyectos
de inversion, siendo la formulacion un insumo necesario para avanzar en la estructuracion integral
de los proyectos. La formulacion y estructuracion de un proyecto podran llevarse a cabo en las
fases de perfil, prefactibilidad y factibilidad conforme con el alcance que a tales fases le atribuye
el articulo 2.2.4.1.1.3.2 del presente decreto, o las normas que lo modifiquen, sustituyan o

adicionen.

7 Método
El estudio se llevara a cabo mediante estudios investigativos nacionales e internacionales
a demas, estudios estadisticos e informativos realizados por la cdmara colombiana de la
construccion Camacol, con el di de conocer las implicaciones sobre la ejecucion de estudios de
prefactibilidad para cada proyecto. En el siguiente cuadro se mostraran las fases que se llevaran a

cabo en el desarrollo del proyecto en cuestion.
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Inicialmente, en la Fase I se realizara la descripcion y la pregunta problema objetivos
generales y especificos, justificacion y marco de referencia, posterior a ello se realizaran los
antecedentes historicos, legales e investigativos que demuestran la importancia del tema a
investigar, ademas de mencionar algunos de los articulos en los que se reconoce la importancia de
estudios de factibilidad en proyectos de construccion de vivienda, para la Fase II se realizard un
analisis de las estadisticas realizadas por la cadmara colombiana de la construccion Camacol, con
el proposito de identificar los criterios y factores determinantes para la ejecucion de un adecuado
estudio de prefactibilidad aplicados a estratos 3 y 4 en la ciudad de Bogota. Con base en esto se
procede a desarrollar la metodologia empleada para el desarrollo de la monografia, ademas se
identificara el tipo y disefio de investigacion. En la Fase III se realizard una investigacion tedrica
de las definiciones y términos que servira de base para la creacion de criterios de control financiero
para estudios de prefactibilidad en proyectos de vivienda multifamiliar, se aplicara y realizara el
respectivo andlisis. En la Fase IV se ejecutard el formato de control financiero dirigido a personas
naturales, inversionistas o cualquier entidad que quisiera realizar un proyecto de vivienda
ejecutada especialmente para proyectos de vivienda multifamiliar para la ciudad de Bogota, donde
no tengan un conocimiento especializado o avanzado de un estudio de factibilidad. Finalmente, se
realizaran las conclusiones y recomendaciones respectivas teniendo en cuenta el resultado de la
investigacion teorica de las definiciones y términos para la ejecucion de un control financiero. De
igual manera el documento puede ser una base de ejemplo para constructoras ya constituidas donde
evidencien que el estudio de presupuestos de proyectos anteriores ha presentado inconvenientes,
durante o después de la ejecucion del proyecto arquitectonico e implementar a empresas el

adecuado estudio de proyectos e identificacion de viabilidad. Finalmente, se realizara una Fase V,
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en la que teniendo en cuenta el andlisis y la investigacion efectuada se presentaran las conclusiones

y recomendaciones.

7.1 Cronograma de Actividades

Tabla 2. Cronograma de actividades

Cronograma de Actividades

Fases Cronograma de actividades

Fase I Descripcidn, pregunta problema, justificacion, objetivos generales y
especificos, marco de referencia, antecedentes historicos, legales e
investigativos, tipo y disefio de investigacion, metodologia

Fase 11 Realizar un analisis de las estadisticas realizadas por la Camara
Colombiana de la Construccion (Camacol)

Fase II1 Investigacion tedrica.

Fase IV Disefio de los criterios de control financiero para estudios de
prefactibilidad en proyectos de vivienda multifamiliar de
estratificacion 3 y 4 de la ciudad Bogota D.C

Fase V Conclusiones y Recomendaciones

Nota. En esta tabla se muestra que se estableci6 una serie de tiempos que dieron un limite y un
alcance partiendo de los métodos de investigacion. Es por esto que se relaciono6 una fase de
avance en la formacion del documento.

7.2 Tipoy diseiio de la investigacion

7.2.1 Cualitativo no experimental
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De acuerdo con Hernandez Sampieri el tipo investigacion cualitativo no experimental es
aquel que se realiza sin manipular deliberadamente las variables, es por ello que quienes utilizan
este método recurren a la teoria no como punto de referencia para generar premisas sino como
instrumento que guia el proceso de investigacion desde el inicio, ademas el conocimiento que
busca como punto de referencia es el de la poblacion estudiada no exclusivamente el avalado por
las comunidades cientificas. Asimismo, este método suele tener estructuras flexibles que permiten
que los sujetos tengan todas las oportunidades para comportarse y expresarse de manera natural.

(Hernéndez, 2006).

8 Resultados

1. Se logra una investigacion bibliografia detalla de capitulaciones generadas para una correcta
ejecucion de estudios de prefactibilidad financiera.

2. Por medio de una revision en la Camara Colombiana de la Construccion, se evidencian las
estadisticas, criterios y factores que determinan la ejecucion de un adecuado estudio de
prefactibilidad. Estos criterios se analizaron demostrando su importancia y relevancia antes de
iniciar un proyecto de inversion para obra civil.

3. Optar por una metodologia que sea aplicada para microempresas que deseen iniciar un
proyecto arquitectonico de vivienda multifamiliar empleado a estratos 3 y/o en la ciudad de
Bogota.

4. Se crea un formato de control financiero para estudios de prefactibilidad, este formato se
encuentra en una plantilla de Excel ya formulada y el interventor puede realizar las
modificaciones respectivas al formato. Para su ejecucion se explicard el manejo de cada

componente del formato.
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9 Desarrollo del estudio de prefactibilidad

9.1 Insumos y personal inicial:
A continuacion, se mencionaran los elementos y el personal necesarios para la ejecucion
inicial de un estudio de prefactibilidad:
9.1.1 Estudio de mercado:
Identificar la zona por medio de un cuadro comparativo, involucrando proyectos similares,
ya sea en zonas del mismo estrato o proyectos que estén cercanos a la zona de intervencion.
9.1.2 Imagenes satelitales:
Conocimiento de los espacios fisicos en su entorno por medio de ayudas georreferenciadas.
9.1.3 Mobiliario:
o Computadores capacitados para los profesionales en arquitectura y disefio.
o Escritorios
o Impresora Lasser.
o Espacio de trabajo:
o Oficina de 30 m2, propia o en arriendo
o Teléfono fijo propio y conexion a internet.
9.1.4 Equipo de trabajo:
o Profesionales en arquitectura o ingenieria con competencias y/o conocimientos en
presupuestos.
o Arquitecto disefiador para realizar anteproyecto arquitectonico y un/una secretario/a
como organizador/a documental.
o Director/a de obra (Arquitecto o ingeniero) con experiencia en elaboracion de estudios

de factibilidad.
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9.2 Proceso de organizacion del control financiero para estudios de factibilidad.

9.2.1 Estudio de mercado:

Este estudio parte del diligenciamiento del formato a través de un cuadro comparativo, que
permite evidenciar y determinar la demanda existente en las zonas estrato 3 y 4, en el que se
justifique el comienzo del estudio de factibilidad en términos financieros.

9.2.2. Poblacion:

Conocer y determinar la poblacion que hace parte de los estratos 3 y 4, el cual representa
un 35.52% y un 9,42% respectivamente, es decir 3.615.784 (Superservicios/secretaria de
planeacion. 2018) de habitantes para la ciudad de Bogota.

9.2.3. Dimensionamiento de la demanda.

Dirigida a la poblacion que se encuentre con las condiciones econdmicas necesarias para
poder adquirir una vivienda propia.

9.2.4. Dimensionamiento de la oferta.

Teniendo en cuenta el estudio de mercado y el interés de las constructoras de vivienda en
los estratos 3 y 4, se podra establecer a criterio cuantas unidades de vivienda son necesarias para
la competencia y para los interesados del proyecto.

9.2.5. Estudio economico-financiero.

El punto de equilibrio basado en un 65% y 78% relacionado en este documento, podria ser
establecido directamente por el constructor. De igual manera, para poder tener claridad en el uso
del presente formato se debe tener ya contemplado por medio de disefio arquitectonico el proyecto

a proponer para iniciar con la estimacion de inversion.
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Tabla 3. Consolidado de inversion

Consolidado de inversion

ftem Descripcion  Cantidad Valor
Lote - $
Apartamentos -
Parqueaderos Privados -
Visitantes -
indices Ocupacién -
Construccién - $
Zonas comunes -
Zonas verdes (si aplica) - $
Inversion total $

Nota. Esta tabla demuestra en un resumen la cantidad necesaria para iniciar el proyecto de
vivienda.

El consolidado de la tabla anterior (estudio econdmico - financiero) parte del conocimiento
establecido en la siguiente tabla, en la cual los valores son incorporados con respecto al estudio de

mercado realizado para la zona.
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Figura 6. Estimacion de inversion

FORMATO DE ESTIMACION DE INYERSION

Item Dezcripcion Caatidad Uad Observaciones
AREAS Arca Bruta m2
Area Antejardin m2
AREA UTIL = m2
INDICES
Qcupacion = m2
Conztruccion
AREA PRIVADA - m2
PARQUEADEROS
Privadosz UND
Vizitantes UND
FECHAS DE OBRA
Inicio
Finalizacion
Pizo Ezpacio AlParcial AlfTotal ¥ir? Unitario ¥YiriParcial
Lote - m2 - 3 - 3
PISO1 -
Area Parq 0 1250 m2 - S - B3
Area comun
OCUPACION 2,001Area de lote -
PISO 2 -
Apto 1 = m2 $ $
Apto 2 - m2 $ $
Zona comun = m2 $ $
PISO 3 -
Apto1 = m2 $ $
Apto 2 - m2 $ $
2onay comun - m2 $ - 3
PISO 4 -
Apto1 - m2 $ - %
Apto 2 - m2 $ - 3
2Zona comun - m2 $ - B3
CUBIERT A -
2ona BBQ - m2 $ $
Zona comun = m2 $ $
Area conzstruida Vivienda
Area Parqueaderoz y A. Comun
AREA TOTAL CONSTRUCCION - $
Area Urbanizmo [zi aplica) $

AREA YENDIBLE L
Parqueaderos Priv - UND
Parqueaderoz Viz - UND

PREELIMINAR PREYENTAS
COSTOS DIRECTO DE OBRA

L adh ol

Nota. El formato expone la informacion requerida para la creacion de un proyecto arquitectonico
incluyendo la normativa vigente establecida en el sector.

Teniendo en cuenta la tabla presentada anteriormente, se pueden establecer cuales son los
requerimientos que se proponen para realizar un proyecto arquitectonico en conceptos de costos

directos. De esta manera, se contempla una generalidad amplia de los costos de un proyecto
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arquitectonico estableciendo valores unitarios de los elementos a ofrecer y valores parciales para
obtener un total optimo, y de esta manera poder continuar con el estudio de factibilidad de un

proyecto arquitectonico.

9.3 Contemplacion de costos indirectos de obra.

9.3.1 Costos preoperativos:

En el siguiente formato, se realizard la apreciacion de los costos de inversion o
preoperativos los cuales, la oficina de administracion debe tener en cuenta para la ejecucion del
estudio de factibilidad.

Tabla 4. Formato de costos preoperativos

Formato costos preoperativos

Actividad Valor parcial
Arriendo $ -
Honorarios (20%)

Secretaria $ -
Gerente $ -
Arquitecto coordinador $§ -
Director $ -
Servicios $ -
Contador $ -
Equipos

Computador $ -
Escritorios $ -
Impresora $ -
Otros

Impresiones $ -

Total $ -
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Nota. En este documento se establece un valor de lo necesario para realizar la gestion del
proyecto de vivienda.

El costo total de los costos preoperativos es aproximadamente un 10% del valor de los
costos de operacion. El valor de los honorarios puede variar dependiendo de la magnitud del
proyecto arquitectonico (Para este formato, no se debe tener en cuenta estos valores ya que es un
gjercicio demostrativo). Los costos preoperativos podrian ser compartidos con mas proyectos,
generando mayor viabilidad al funcionamiento de la oficina.

9.3.2 Formato de costos indirectos.

Como fue establecido en el formato de fallas, existe una interpretacion incorrecta de costos
indirectos a los cuales no se prevén los gastos legales donde se afectarian dichos gastos de
inversion. Este formato parte de un listado donde no es necesario proyectar el 100% de los
subcapitulos descritos, sin embargo, en este se contemplan una gran parte de gastos que no se han

contemplado en estudios de factibilidad para un proyecto arquitectonico.

Tabla 5. Costos indirectos

Formato de costos indirectos

. Valor Valor % de
Descripcion

parcial total venta
1 Licencias, impuestos, seguros _$ 0,00%
1,01 Delineacion Urbana/Licencia 0,00%
1,02 Expensas curaduria licencia de construccion 0,00%
1,03 Comision fiduciaria 0,00%
1,04 Gastos Legales + Impuestos + 4/mil 0,00%
1,05 Costos crédito Puente/Preoperativo 0,00%
1,06 Polizas corporacion y PTR (0,10% de ventas) 0,00%
1,07 Impuesto predial 0,00%
1,08 Interventoria construccion e IVA y reembolsables 0,00%
1,09 Notariales y Registro 0,00%

1,10 Poliza decenal 0,00%
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Formato de costos indirectos

49

2 Gastos de venta y publicidad 0,00%
2,01 Gastos y ndminas ventas 0,00%
2,02 Servicios + Celaduria + Mantenimiento sala de ventas 0,00%
2,03 Periodicos y revistas 0,00%
2,04 Publicidad Exterior/Pendones - Pasacalles 0,00%
2,05 Impresos + Artes y fotos 0,00%
2,06 Fotomecanica 0,00%
2,07 Lanzamiento 0,00%
2,08 Mercadeo directo 0,00%
2,09 Telemercadeo 0,00%
2,10 Artes en general 0,00%
2,11 Renders + Impresion 0,00%
2,12 Pagina Web 0,00%
2,13 Unidades modelo/Sala de ventas 0,00%
2,14 Dotacion sala de ventas y decoracion 0,00%
2,15 Honorarios disefio de interiores 0,00%
2,16 Publicidad y promocion 0,00%
2,17 Gastos de ventas y de Oficina 0,00%
2,18 Comision por ventas e IVA p / CIA 0,00%

3 Conexion de servicios publicos 0,00%
3.01 ;)Ceor:;cgiiodsaestcueducto y alcantarillado: Matriculas, medidor, 0.00%
3,02 Derechos energia: Conexion, medidor interventoria ACIEM 0,00%
3,03 Derechos Gas: Conexion, medidor. 0,00%

4 Honorarios de disefio y construccion 0,00%
4,01 Disefio arquitectonico e IVA p/cia 0,00%
4,02 Estudio de suelos con IVA 0,00%
4,03 Disefio estructural e IVA p/cia 0,00%
4,04 Disefo hidrosanitario-RCI/ Gas e IVA 0,00%
4,05 Disefio eléctrico/tetie, Retilap e IVA 0,00%
4,06 Reglamento propiedad horizontal con IVA 0,00%
4,07 Supervision: Construccion + Revision E. Suelos y D. Estructural 0,00%
4,08 Topografia Con IVA 0,00%
4,09 Presupuesto/Programacion con IVA 0,00%
4,10 Prefactibilidad, factibilidad y promocion con IVA 0,00%
4,11 Control presupuesto y programacion con IVA 0,00%
4,12 Gerencia/promocion/estructuracion e IVA p/cia 0,00%
4,13 Honorarios fiduciaria 0,00%

5 Costos fiduciarios 0,00%
5.01 Corporacion (Ints. corrientes-30%+UVR+Timbres-5%+avaluos-2%, 0.00%

correccion monetaria-54%
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Formato de costos indirectos

5,02 Crédito puente (Intereses corrientes) 0,00%
Costos de operacion o indirectos _$ 0,00%
Preventas _$

$

Costos de obra edificacion sin urbanismo

Nota. El formato de costos indirectos muestra una informacion aproximada de los items que se
utilizarian para realizar un proyecto de inversion. No es necesario que el 100% de los items sea
ejecutado.

El diligenciamiento de este formato evidencia cudl es la jerarquia y la cuantia que se
utilizarad para dar continuidad 6ptima al proyecto arquitectonico. Evidenciando porcentajes de
venta y valor calculado para realizar la actividad establecida.

9.3.3 Costos integrales del proyecto

Teniendo en cuenta los formatos diligenciados y debidamente identificados, se procedera
a realizar la verificacion total del formato de costos integrales del proyecto. En este recuadro se
realiza un consolidado total de la informacién y se inicia la identificacién de datos de rentabilidad
y utilidad. (Los datos de esta tabla deben corresponder a los formatos diligenciados anteriormente,
por consiguiente, este formato no representara ningun diligenciamiento a menos que sea

estrictamente necesario).
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Tabla 6. Costos integrales

Costos integrales

Valor/ C.

Descripcion M2 $/m2 parcial Indirecto  Valor/total %

Proyeccidn de lote $ -

Area lote - $ -

Urbanismo $ -

Obra zonas verdes - $ -

Costos indirectos de obra $ -

Licencia, impuestos, seguros $ -

Gastos de venta y publicidad $ -

Conexion de servicios publicos $ -

Honorarios de disefio y construccion $ -

Costos fiduciarios $ -

Total costos $ - 0
"~ Utilidad - margen de operacion - rentabilidad - sin ™~ S -

honorarios S

Preventa total """ $ - 0

Nota. En esta tabla se expone un consolidado de informacidn con respecto a las tablas
relacionadas anteriormente, identificando los costos que seran implementados para el proyecto
de vivienda.
Al completar el formato de control financiero se muestra un item de: Utilidad — margen
de operacion — rentabilidad — sin honorario, en el que se representa la ganancia financiera
que se recibe del proyecto a ejecutar. Si el porcentaje de utilidad es igual o superior al 22% el

proyecto es viable. De ser inferior al costo de venta el importe financiero podria afectar la

inversion y el costo del proyecto.

9.3.4 Determinacion de factibilidad financiera.
El siguiente formato es de uso exclusivo de la interventoria, en el que se identifican las

oportunidades, riesgos y amenazas que se pueden presentar en el proyecto. Ademas de establecer
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una aprobacion o desaprobacion al estudio de inversion con el fin de poder generar una vision
positiva o negativa, dado caso, a la iniciacion del proyecto arquitectonico.

En algin item del formato, la formula establecida por la herramienta se diligenciara
automaticamente, sin embargo, esta acta debe partir directamente desde la firma interventora para

hacerla valida.
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Figura 7. Acta general de estudio de factibilidad

ACTA GENERAL DE ESTUDIOS DE FACTIBILIDAD

PROYECTO Descripcion general del provecto
ClUDAD
DIRECCION

DATOS GENERALES DEL PROYECTO Conforme Mo Observaciones

Conforme

AREA BRUTA -

AREA UTIL -

AREA PRIVADA =

N® APTOS -

N® PARQUEADEROS PRNADO -

VISITANTE =

AREA CONSTRUIDA -

AREA COMUN 5
AREA VERDE 5
FECHA INICIO /0171500
FECHA FINAL /0171900
cosTos Corforme . M° | Observaciones
Conforme

E.M El cuadro comparativo de los proyectos, contine la
informacion necesara para la identificacion de oportunidas,
dificultados o retos.

E.M 3e analza el fipo de proyecto que se puede realizar para
el cliente

E.M. El estudic de mercado da pautas claras para el
desamollo del proyecoto de invesion

E.M Se presenta informe de percado con la informacion
requenda

C. Inv E valor total del inmueble a ofrecer comresponde a los
valores establecidos por m2

C. Inv Se tiene en cuenta la nomativa de construccidn
indicada,

C. Inv Bl profesional cuenta con la heramienta prncipal de
costos de inversion requeridos para el proyecto

C.PO H profesional a cargo fiene consolidado v soportado los
estudios de mercadeo

C.Ind ldentifica y ufiliza la informacion suficiente para tener
en cuenta en el valor fotal de los costos de operacion.
C.Ind Los porcentgjes establecidos comresponden aun orden
¥ una jerarquia con respecto a lo establecido

C. Ind 5e idenfifican los metodos de financiacion a utizor

C. Int La utiidad del proyecto coresponde alo establecido
(Superior al 22%)

C.Int Los costos integrales del proyecto son verficados con
respecto alos formates establecidos.

C.Int El punto de equilibrio es accequible para establecer un
inicio de obro (Pl 5% a 78%)

EM - Estudic de mercado / C.lnv - Costos de invenion / C.PO - Costos Preoperacionales / C.ind - Costos Indirectos [ C. Int- Costos Integrales

Interventoria

ldentificacion
T. Profesional
Fecha
Ciudad

Interesado N1

Identificacion
Fecha
Ciudad

Interesado N2

ldentificacion
Fecha
Ciudad

Nota. Esta tabla sera uso exclusivo de la interventoria y se identificaran las oportunidades,
riesgos y amenazas que se pueden presentar en el proyecto.
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9.3.5 Herramientas de control.

Los formatos de chequeo permiten evidenciar el control de las actividades presentadas para
el estudio de factibilidad; cuando son bien desarrolladas por el equipo de trabajo o por un
contratista externo, se verifica que cumpla con los requerimientos estableciendo un criterio de
restriccion de alcance, costo y tiempo, ademads, se verifica que la calidad de los resultados sean los
esperados.

9.3.6 Formato de seguimiento

Tabla 7. Formato de seguimiento

Formato de seguimiento

Estudio, disefio y/o servicio Version Reemplaza a Objetivo  Responsable Indicador
Fecha:
Elaborado por:
Identificacion
T. Profesional
Fecha
Ciudad

Revisado / aprobado por:

Identificacion
T. Profesional
Fecha

Ciudad

Nota. Este formato permite evidenciar el control de las actividades presentadas para el estudio de

factibilidad.
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9.3.7 Formato de auditoria.

Tabla 8. Formato de auditoria

Formato de auditoria

Estudio, disefo y/o servicio Version No conformidad Observacion Responsable Indicador

Requisitos
Hallazgo
Evidencia
Fecha:
Elaborado por:
Identificacion
T. Profesional
Fecha
Ciudad

Revisado / aprobado por:
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Formato de auditoria

Identificacion
T. Profesional
Fecha

Ciudad

Nota. En este formato el interventor establece de manera legal la veracidad de la informacion
presentada para el estudio de factibilidad.
10 Caso de estudio de prefactibilidad
10.1 Proyecto de vivienda.
Lugar: Bogota D, C.
Localidad: Barrios Unidos
Barrio: San Migue.
Direccion: Calle 64" # 30 43

Usuario: (Sin autorizacion para usar nombre).

10.2 Analisis del inmueble actual.

En el lote se encuentra un inmueble de 3 plantas, visualmente se encuentra en buen estado
fisico. Actualmente el inmueble se encuentra con uso mixto (Comercio y Residencial). En el nivel
comercial se ubica un restaurante de una sola planta y el residencial en los dos pisos superiores.
El inmueble se encuentra al dia con las disposiciones legales (Impuesto predial y servicios
publico). No cuenta con préstamos hipotecarios ni embargos.

Las dimensiones aproximadas del inmueble (Sin realizar levantamientos topograficos) son
de 7.50 metros de frente por 24 metros de fondo, para un total de 180.54m2 de area total.

Se evidencia en la fachada frontal un “antejardin” y posterior un patio de ropas.
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El cliente dispone su inmueble para una demolicién total y obra nueva. En primera instancia
establece un valor del inmueble de $650.000.000. (Valor para inicio de estudio de prefactibilidad
del proyecto).

Anexo imagenes del inmueble:

Ilustracion 1. Proyecto de vivienda, Autoria propia

TeflR S 0
P

m

0 N i
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10.3 Analisis del sector:

- Servicios Publico: Servicio de agua y alcantarillado, servicio de energia eléctrica,
servicio de gas ya incorporados al predio.

- Transporte: Accesibilidad a transporte publico Transmilenio y SITP por la Avenida
NQS vy transporte SITP por la Calle 68 ubicada aproximadamente a 7 minutos del
predio.

- Equipamientos de salud: Hospital Infantil San José (08 min) y el Hospital Mederi.
(05 min), sede principal de la Cruz Roja Colombiana (20 min).

- Equipamientos de Educacion: Sede principal del Colegio Hermano Miguel de la Salle
(05 min), Institucion Educativa Distrital Jorge Eliecer Gaitdn (Sede Jardin y
Bachillerato) (08 min), Hospital Infantil Universitario San José (08 min), Sede de
Posgrados Universidad Distrital (01 min). Todos los equipamientos descritos se
encuentran dentro del barrio San Miguel.

- Equipamientos recreo deportivos: Parques infantiles distritales a una distancia de 5
a 10 minutos del inmueble. Parque recreo deportivo El Salitre (14 min), Centro de Alto
Rendimiento de Golf (13 min), Centro de Salvamento Acuatico Cruz Roja (13 min),
Sede deportiva de la Federacion Colombiana de Futbol (05 min), Parque de Los Novios
(07 min), Parque Simén Bolivar (20 min), Estadio Nemecio Camacho El Campin (12
minutos).

- Equipamientos culturales: Plaza de los artesanos (15 min), Biblioteca Virgilio Barco

Vargas (20 min), Casa de la justicia de Barrios Unidos (12 min).
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10.4 Preoperatividad.

Antes de iniciar con un analisis profundo, se le realiza la consulta al cliente acerca de las
disposiciones que el interventor debe tener por medio de un contrato para poder continuar con la
realizacion del estudio de prefactibilidad. Esto hace parte de los costos directos de la obra
(recordar que el porcentaje de la interventoria técnica es del 1.5% del costo total) (Consejo
Profesional Nacional de Arquitectura y Profesiones Auxiliares, 2017) del proyecto de vivienda.
Y para este caso, se establece un costo preoperativo de un 20% con respecto al costo total de la
interventoria. Se presenta la siguiente cotizacion para poder tener una aceptacion de continuacion

del estudio.

Iustracion 3. Formato de costos preoperativos, autoria propia

FORMATO COSTOS PREOPERATIVOS

Actividad Und Cant VIr/Unitario ValorParcial
Arriendo Oficina  MES 2 $1.250.000 $ 2.500.000
HONORARIOS (20%)
Secretaria  MES 2 $1.200.000 $  2.400.000
Gerente  MES 2 $2680.722 S 5.361.445
Arquitecto Coordinador ~ MES 2 15800.000 $ 3.600.000
Director ~ MES 0o S - B -
Servicios MES 2 $ 1.200.000 $  2.400.000
Contador  MES 2 $2.500.000 $ 5.000.000
EQUIPOS
Computador GL 1 $ 380.000 $  380.000
Escritorios GL 1 $ 200.000 $  200.000
Impresora GL 1 $ 180.000 S 180.000
OTROS
Impresiones GL 1 $ 210.000 $  210.000
Polizas  Und 1 $ 750.000 S 750.000
TOTAL $ 22.981.445
A 5% S 1.149.072
| 5% S 1.149.072
U 5% S 1.149.072
IVA 19% $ 218.324
VALOR TOTAL INTERVENTORIA TECNICA $ 26.646.985
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10.5 Analisis de normativa.

La secretaria Distrital de Planeacion de la ciudad de Bogotd, establece norma vigente para
la zona por medio de la: Unidad de planeamiento Zonal No. 22 Doce de Octubre bajo el Decreto
Distrital 134 de 2010. Entregando documentos de: Sectores de interés Cultural (No aplicable)

Edificabilidad Permitida (Aplicable), Usos Permitidos (Aplicable) y estructura basica (Analisis

basico).

10.5.1 Edificabilidad Permitida:

Ilustracion 4. Plancha de edificabilidad permitida UPZ no. 22, 2005

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

PLANEACION DISTRITAL

e

B T—

Sector Normativo No. 18.
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Area de actividad Residencial.

Zona Residencial con zonas delimitadas de comercio y servicios.

Tratamiento de consolidacion con cambio de patron.

10.5.2 Cuadro de edificabilidad Permitida UPZ No. 22 Doce de Octubre.

CUADRO DE EDIFICABILIDAD PERMITIDA UPZ No. 22 DOCE DE OCTUBRE

Ilustracion 5. (Plancha de edificabilidad permitida UPZ no. 22, 2005)

4=

61

Indice maximo de ocupacién: 0.60
Indice maximo de construccion: 4.00
Altura maxima permitida: 06 pisos
Tipologia edificatoria: Continua.
Dimension minima de antejardin: 3.00
Voladizos: Se permite.

Subdivision predial minima: Frente 8mts, Area 160m2.

10.5.3 Usos permitidos (Sectores normativos 3,4, 9, 11, 12, 14, 15, 18)

& el WA 2 e SECTOR 12 SECTOR M - > ] | I
consipstenzon Usectons S ; o Al i : secrom i BN
"‘mm 2 3 K'“F 3 | CAMEIS DE PATRON | mnﬁu MOUERACA T I o PATRON
! SUBSECTOR G ) N I
‘SUBSECTOR URICO AT SUBSECTOR UNICO | gupercrona | sussecrons SUBSECTOR A SUBSECTORA | cpercron a | sussecwr B | sussecton | SUBSECTOR B
ot | [ e s =) i ot
e < 18 mts
| L |
= INDRCE MANIMG OF OOUPATION: o7 ur ‘ 060 080 65 0 075 075 o7 075 075 0,70 o 080 INDHCE WAXING D OCLPAGION
55 I s : i : s
INGE MAXNAG. OE CONBTRUCCION am 300 a4m a0 400 300 200 an 30 100 200 0 am 00 INOICE MAXING: 0 CONSTRUCION
ALTURA WAXIMA PERMITI0A 4 pos 4 pieos. & pisos. & psos. 8 pisos 4 pisos: Apsos & puaos. 2 piot. 4 pison. 2 pisor ua-l 4 preas  pson. I ALTURA MAKIMA PERMITION
TPOLOGIA EDIR EATORIA Contess Continua Conteun Conina Certnun Contrus Comnua mlri onins TRDLOSIN EDIFICATORA
CHMENSION iR (I ANTESARDIN o wpica = o o mpnca o spica o e o apica aso ml 10  DIRIENSION LA O ANTE LA
o MMADEDS B permite Se permite. Be permaz B4 peribe Se permiie e permita e penmite Sa penmits ‘Sa pormite. VORADIZOY
i > E Fronte 8 mis Frunta: § mis Frovto B oty Foim 7ty Frovse: 8 mi Froeta: 8 mis Froe s | Frovs: s Frenta & mis S0 G A
SNOROTPRI Area 180wl Aros: 188.m2 Area %60 mz Arma: 140 m2 Are 180 w2 Area 0m2 Arsiwomz | Ao team2 a 169 m2 R it b A
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Bajo la normativa de Uso Permitidos para la UPZ, el Decreto 287 del 2005 autoriza el uso

de vivienda Unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar con las siguientes indicaciones.

Exigencia de estacionamientos 1 x vivienda para privados y 1 x 5 viviendas para visitantes.

Ilustracion 6. Formato de estimacion de inversion, autoria propia.

FORMATO DE ESTIMACION DE INVERSION

Item Descripcion Cantidad Und Observaciones
gu T o E—— . E—S S
¥
AREAS I Area Bruta 18054 m2 I
Area Antejardin 300 m2
AREAUTIL s m2 | |
INDICES I
Ocupacion 0,60 10652 m2 I
I Construccion 4,00
AREA PRIVADA 42610 m2 I
PARQUEADEROS I
Privados UND
Visitantes UND I
FECHAS DE OBRA I
Inicio I
I Finalizacion
[ |
Piso l Espacio A/Parcial AMotal VW_Unitari_u _Vlr!Pa rcial
- e e . e e e . -
Lote - m2 180,84 § 3.600.310,18 ' 650,000.000
— . . -
PISO 1 177.54
Area Parq 0 1250 m2 - i = &
Area comun
OCUPACION 2,00/Area de lote 106,52
PISO2 =
Apto 1 = m2 S H
Apto 2 - m2 5 $
Zona comun - m2 5 s
PISO3
Apto 1 - m2 § $
Apto 2 m2 s 5
Zona comun - m2 5 $
PISO4
Apto 1 - m2 § $
Apto 2 - m2 $ S
Zona comun - m2 s S
CUBIERTA
Zona BBQ - m2 5 s
Zona comun - m2 5 s
Area construida Vivienda -
Area Parqueaderos y A. Comun 177,54
AREA TOTAL CONSTRUCCION 177,54 S
Area Urbanismo (si aplica) - 5
AREA VENDIBLE 177,54
Parqueaderos Priv - UND
Parqueaderos Vis - UND
PREELIMINAR PREVENTAS s -
COSTOS DIRECTO DE OBRA $ 650.000.000

Se inicia el diligenciamiento del formato partiendo de los datos principales extraidos de la

secretaria Distrital de Planeacion.

62
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10.6 Estudio de Mercado:

Proyecto NQS 67, ubicado a 500 metros del inmueble, un proyecto nuevo de vivienda en
desarrollo, Constructora Alianza PROKSOL, estrato 3 y actualmente se encuentra en venta sobre
planos.

Apartamentos de 30.6 m2 totales, 25.58 m2 privados con 1 habitacion y un bafio. Con
acabados. Sin parqueadero. Con un valor de mercado de $260.720.300

Apartamento de 47.67 m2 totales, 41.32 m2 privados con 1 habitacion y 2 bafios. Con

acabados. Con Parqueadero. Con un valor de marcado de $386.442.500

LA QUILLA, ubicado a 700 metros del inmueble, un proyecto de vivienda en etapa de
finalizacion. Constructora INCONCOLOMBIA. Estrato 3.

Apartamento de 63m?2 totales, 59m2 privados con 3 habitaciones y 1 bafio. Con acabados
Con Parqueadero. Con un valor de mercado de $406.201.400

Ilustracion 7 Estudio de mercado, autoria propia.

FORMATO DE PROYECTOS REFERENTES PARA ESTUDIO DE MERCADO

Proyecto Construc tora Ingar Precio Precio m2 Area
(Millones) (Millones) (m2)
NQS67 PROKSOL AK 30 No. 63d-76 $ 260.720.300 § 8.520.271 30,60
$ 386.442.500 $ 8.106.618 47,67
LA QUILLA INCONCOLOMBIA Call67 50b 51 $ 406.201.400 § 6.447.641 63,00
Promedio $ 351.121.400 § 7.691.510 47,09

Millone s Millones m2
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En estudio de los 3 inmuebles se determina en primera instancia:

- Los inmuebles estaran distribuidos en forma de aparta estudio de 30m2 a maximo 47m2
totales.

- El inmueble contara con 1 habitacion, maximo 2 habitaciones.

- El inmueble tendra a su disposiciéon 1 bafo.

- El inmueble contara con una cocina integral estilo americana por cuestiones de espacio.

- El inmueble tendra una sala comedor y un cuarto de ropas si el espacio lo permite.

- El inmueble se disefara con un parqueadero respectivamente para respetar la normativa.

- No se pondra a disposicion depdsitos de almacenaje.

- El promedio de venta de cada inmueble iniciara a partir de $7.697.510/m2 y se incluira

aumento de altura. Deun 5 a 12%.

10.7 Disefio de anteproyecto para estudio de prefactibilidad.
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Iustracion 8. Anteproyecto, autoria propia.

Se realiza un modelo 3D con respecto a las medidas del cliente donde se establece el indice
de ocupacién y las medidas de antejardin seglin la normativa.

Hustracion 9. Anteproyecto, autoria propia.
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La normativa establece que estoy permitido ejecutar un total maximo de 06 pisos, sin
embargo, por medidas de ocupacion se establece que el proyecto tendra un total de 04 pisos con la

finalidad de respetar el indice maximo de construccion establecido en 426.10m?2.

Ilustracion 10. Anteproyecto, Autoria propia.

Por medio del disefio arquitectonico, se establecen los puntos fijos. En este caso, al ser una
vivienda residencial, el predio contara Unicamente con escalera para acceso a las viviendas.

Ubicado en el centro del lote.
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Ilustracion 11. Anteproyecto, autoria propia.

Por medio del movimiento se establece un disefio arquitectonico para el anteproyecto y
brinda una idea inicial de espacialidad mostrando un concepto de 2 bloques de vivienda establecido
en 3 viviendas por bloque con dimensiones entre 31m2 a 35m2. Una zona comun donde estara

ubicado el punto fijo del proyecto establecido en 22.45m?2.

10.8 Calculo de inversion.

Después de reconocer la oferta y demanda en el mercado sobre las zonas del proyecto de
vivienda, se compara con lo mencionado anteriormente en donde inicialmente se iba a establecer
un valor de $7.697.510/m2. Sin embargo, analizando dicho estudio de mercado, se reconoce que
el metro cuadrado para los inmuebles mas pequefios tenian un mayor valor con respecto a los

inmuebles mas grandes. Es por esto que se propone al cliente no realizar un alza a los precios por
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medio del: “aumento por altura” sino, establecer un aumento por medio de porcentajes con tal de

aproximarse a un valor del mercado de la zona.

metro cuadrado inicial del inmueble mas pequefio e ir disminuyendo el valor al inmueble mas

grande.

De esta manera se propone al cliente que establezca un porcentaje del 10% al precio del

68

ot m—n — — —t —n — — 1 —t — 1 — " -

I seria el rubro mas alto, nos ayudaria a conseguir rapidamente el punto de equilibrio para poder

Si establecemos una logica financiera, el obtener el capital del inmueble mas pequefio que

Los productos quedarian establecidos de la siguiente manera:

Apartamentos de 31.00 m2:

i.  Valor M2: $8.460.661 cop.

ii.  Valor Venta: $262.280.502 cop
Apartamentos de 32.50 m2

i.  Valor m2: $8.383.746 cop

ii.  Calor venta: $272.471.753 cop
Apartamentos de 34.00 m2

i.  Valor m2: $8.306.831 cop

ii.  Calor venta: $282.432.259 cop.
Apartamentos de 35.00 m2:

i.  Valor m2: $8.268.374 cop

ii.  Valor Venta: $289.393.075 cop
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I Se le recomienda al cliente, que dichos valores se pueden aproximar a pesos para efectos

i contables.

e e e  —  —  — e — — — — i — — -

... Continuacion. Siguiente hoja ...
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Ilustracion 12. Formato de estimacion de inversion, autoria propia.
FORMATO DE ESTIMACION DE INVERSION
ltem Descripcion Cantidad Und Observaciones
AREAS Area Bruta 180,54 m2
Area Antejardin 300 m2
AREA UTIL 17754 m2
INDICES
Ocupacion 0,60 106,52 m2
Construccion 4,00
AREA PRIVADA 426,10 m2
PARQUEADEROS
Privados 6,00 UND
Visitantes 100 UND
FECHAS DE OBRA
Inicio
Finalizacion
Piso Espacio A/Parcial A/Total VIr/ Unita rio Vir/Parcial
Lote 180,54 m2 180,54 § 3600310 § 650.000.000
PISO 1 177,54
Area Parq 7 12,50 m2 87,50 § 500.000 § 43.750.000
Area comun 177,54
OCUPACION 4,00/Area de lote 106,52
PISO 2 8845
Apto 1 3500 m2 § 8268374 S 289.393.075
Apto 2 31,00 m2 S 8.460.661 S 262.280.502
Zona comun 2245 m2
PISO 3 85,95
Apto 1 31,00 m2 $ 8.460.661 S 262.280.502
Apto 2 3250 m2 $ 8383746 § 272471753
Zona comun 2245 m2
PISO 4 74,15
Apto 1 3400 m2 $ 8.306.831 $ 282.432.259
Apto 2 3400 m2 $ 8.306.831 § 282432259
Zona comun 615 m2
ZONAS VERDES 62,00
Zonas verdes 1200 m2
Zona comun 50 m2
Area construida Vivienda 197,50
Area Parqueaderos y A. Comun 228,59
AREA TOTALCONSTRUCCION 426,09 S 728.867.350
Area Urbanismo (si aplica) 12,00 S 50.851.210
AREA VENDIBLE 414,09
Parqueaderos Priv 6,00 UND
Parqueaderos Vis 1,00 UND
PREELIMINAR PREVENTAS s 1.695.040.348
COSTOS DIRECTO DE OBRA 5 1.429.718.560
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En la tabla se establece que: El Area total de construccién el cual responde a la normativa,
al no superar el 4.00/Area del lote. Los Parqueaderos corresponden a lo establecido por
normatividad. El Valor del metro cuadrado responde a la investigacion del estudio de mercado.
Se establece un valor aproximado de Preventas establecido en $1.695.040.348 y se conoce un
rubro aproximado de los costos directos de obra establecido en $1.429.718.560.

Cabe resaltar que la parte del disefio arquitectonico y distribucidon arquitectonica no entra
en esta parte de la interventoria.

A continuacion, se muestra un consolidad, demostrandole al cliente cual es el capital a

invertir para los costos directos del proyecto de vivienda.

Iustracion 13. Consolidado de inversion, autoria propia.

FORMATO CONSOLIDADO DE INVERSION

ITEM DESCRIPCION CANTIDAD VALOR
Lote 181 § 650.000.000
Apartamentos 6
Parqueaderos Privados 6
Visita ntes 1
Indices Ocupacion 1
Construccion 4 5 728.867.350
Zonas Comunes 229
ZonasVerdes (siaplica) 12 5 50.851.210

INVERSION TOTAL 5 1.429.718.560
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10.9 Costos

10.9.1 Primera entrega de costos indirectos.

Iustracion 14. Formato de costos indirectos, autoria propia.

FORMATO DE COSTOS INDIRECTOS

N n DESCRIPCION VLR PARCIAL VLR TOTAL % DE VENTA
1 LICENCIAS, IMPUESTOS, SEG UROS S 131.365.627 DA
1,01 Delineacion Urbana / Licencia $ 44.071.049 2,60%
1,02 Expensas Curaduria Licencia de Contruccion $ 508512 0,03%
1,03 Comision Fiduciaria $ - 0,00%
1,04 Gastos Legales + Impuestos + 4/mil $ 25425605 1,50%
1,05 Costos Credito Puente/Precperative s - 0,00%
1,06 Polizas Corporaciony PTR (0,10% de ventas) -] 1.695.040 0,10%
1,07 Impuesto Predial s 1.695.040 0,10%
1,08 Interventoria Construccion e Iva y reembolsables s 21.188.004 1,25%
1,09 Notariales y Registro s 23.222.053 1,37%
1,10 Poliza Decenal 5 13.560.323 0,80%
7 GASTOS DE VENTA Y PUBLICIDAD $ 157.808.256 [IINGETS
2,01 Gastos y Nominas Ventas $ 10.339.746 0,61%
2,02 Servicios + Celaduria + Mantenimiento Sala de Ventas $ 42376.009 2,50%
2,03 Periodicos y Revistas $ 1.017.024 0,06%
2,04 Publicidad Exterior / Pendones - Pasacalles $ “ 0,00%
2,05 Impresos + Artes y Fotos s 1.017.024 0,06%
2,06 Fotomecanica $ - 0,00%
2,07 Lanzamiento $ 10.170.242 0,60%
2,08 Mercadeo Directo s - 0,00%
2,09 Telemercadeo $ 0,00%
2,10 Artes en General $ - 0,00%
2,11 Renders + Impresion $ 1.186.528 0,07%
2,12 Pagina Web 3 1.017.024 0,06%
2,13 Unidades Modelo / Sala de Ventas s 16.102.883 0,95%
2,14 Dotacion sala de Ventas y Decoracion S 5.085.121 0,30%
2,15 Honorarios Diseno de Interiores s - 0,00%
2,16 Publicidad y Promocion s 5.085.121 0,30%
2,17 Gastos de ventas y de Oficina 3 5.085.121 0,30%
2,18 Comision porventas e IVAp /CIA $ 59.326.412 3,50%
3 CONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS $ 76.276.816 |INAE0RI
3,01 Dere(h(.)s Acueducto y Alcantarillado: Matriculas, Medidor, 5 25.425.605 1,50%
Acometidas
3,02 Derechos Energia: Conexion, Medidor Interventoria ACIEM S 25425605 1,50%
3,03 Derechos Gas: Conexién, Medidor. s 25425605 1,50%
4 HONORARIOS DE DISENO ¥ CONSTRUCCION $ 197.811.209
4,01 Diseno Arquitectonico e Iva p/cia S 33.22279N1 1,96%
4,02 Estudio de suelos con IVA $ 3.051.073 0,18%
4,03 Diseno estructural e IVA p/cia $ 19.492.964 1,15%
4,04 Diseno hidrosanitario-RCl/ Gas e IVA $ 19.492.964 1,15%
4,05 Diseno Electrico/Retie, Retilap e IVA s 19.492.964 1,15%
4,06 Reglamento Propiedad Horizontal con IVA 5 6.780.161 0,40%
4,07 Supervision Construccion + Revision E. Suelos y D.Estructural $ 5.085.121 0,30%
4,08 Topdgrafia Con IVA $ 7.288.673 0,43%
4,09 Presupuesto/Programacion con IVA $ 3.390.081 0,20%
4,10 Prefactibilidad, factibilidad y promocion con IVA $ 25.425.605 1,50%
4,11 Control presupuesto y programacion con IVA 5 21.188.004 1,25%
4,12 Gerencia/promocion/Estructuracion e IVA p/cia $ 33.900.807 2,00%
4,13 Honorarios Fiduciaria $ 3 0,00%
5 COSTOS FIDUCIARIOS $ 12.712.803 [NG755)
5,01 CORPOE‘ACION (lntsA.corriente5730%+UVR+ﬁmbles—5%+ava|uosf2%, s 8.475.202 0,50%
correccion monetaria-54%
5,02 CREDITO PUENTE(Intereses Corrientes) $ 4.237.601 0,25%
COSTOS DE OPERACION O INDIRECTOS $ 575.974.710 33,98%
PREVENTAS $ 1.695.040.348

COSTOS DE OBRA EDIFICACION SIN URBANISMO

50.851.210

o
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10.9.2 Auditoria para los costos indirectos:

Se recibe el primer formato de costos indirectos. Se encuentran unos valores a los cuales
es necesario realizar un mejor estudio puesto que algunos se encuentran con un desfase de lo que
se encuentra actualmente en el mercado.

Por ello se realiza un acta de seguimiento al gerente de la constructora donde se establece
lo siguiente:

Hustracion 15. Formato de auditoria, autoria propia.

FORMATO DE AUDITORIA

Estudio, Diseno y/o Servicio Version No Conformidad Observacion Responsable Indicador

Formato de Costos Directos 1 X Arq. Diego Gonzalez

REQUISITOS
No es claro los valores establecidos para
Verificacion de precios de algunos items. Precios elevados que
actividades. pueden afectar al presupuesto y al costo
del proyecto.
HALLAZGO
Es necesario realizar un estudio donde se
establezca un mejor criterio de seleccién
con los contratistas. Es necesario intervenir
ltems123y4 %
con una mano de obra optima pero sin
afectar de sobremanera la utilidad del
proyecta
EVIDENCIA
Fecha:
Elaborado por:
Identificacion
T. Profesional
Fecha
Ciudad Bogota ~
Revisado / Aprovado por:

Identificacion
T. Profesional
Fecha
Ciudad
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10.9.3 Costos integrales:

Con base en los estudios de mercado, es posible realizar licitaciones para que diferentes
empresas puedan concursar y puedan ser parte de este estudio de prefactibilidad. Con estos
resultados, se podria generar un mejor avance en los precios totales y puedan funcionar de tal
manera que el estudio no se vea afectado. Es decir, por medio de estas licitaciones podemos tener
mas claro cudles podrian ser los rubros a utilizar para las diferentes actividades.

Con documento entrado por el cliente, se verifica que la constructora esta realizando la
prefactibilidad, y de esta manera se encuentran falencias en la disposicion de los costos de
inversion. Costos indirectos y costos integrales del proyecto. Siguiendo el ejercicio se le presenta

a la constructora, el por qué no puede seguir manejando esos porcentajes.

Iustracion 16. Costos integrales, autoria propia.

COSTOS INTEGRALES
DESCRIPCION M2 $/M2 VIR/ PARCIAL C.INDIRECTO  VIR/TOTAL Y%
PROYECCION DE LOTE
Arca lote 180,54 % 3.600.310 649.999.999.90 $  650.000.000 3241
COSTOS DIRECTOS
Ejccucion dc obra 426,09 § 1.710595 §  728.867.350 $  728.867.350 36,34
Obra zonas verdes 12,00 $ 4237601 $ 50.851.210 S 50.851.210 2,54
COSTOS INDIRECTO S DE O BRA $ 575974710 28,72
Licencia, Impucstos, Seguros S 131.365.627
Gaslos de Venla y Publicidad S 157.808.256
Conexi6n de Servicios Publicos §  76.276.816
Honorarios de Disefio y Construccion § 197.811.209
Costos Fiduciarios S 12.712.803
TOTALCOSTOS $ 2.005.693.271 100,00

UTILIDAD - MARGEN DE OPERCACION -

= [ . [§
RENTABILIDAD - SIN HONORARIO % MSTIATID. K 3398

PREVENTA TOTAL $ 1.695.040.348
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10.9.3.1 Recomendaciones para el constructor:

- Realizar negociacion del lote con el cliente. De ser posible bajar el valor del inmueble
aproximadamente a 300 millones de pesos, con el fin de establecer una buena utilidad del
proyecto.

- Incrementar el valor del metro cuadrado del apto para subir la rentabilidad del proyecto.

- Disminuir el porcentaje de ejecucion del proyecto inmobiliario. Se identifica que se estan
trabajando bajo un 43%. De ser posible trabajar con un valor no inferior al 40%.

- Definir exactamente bajo que modalidad se hara la entrega de los inmuebles. Si estaran
acabados totales y que materiales se utilizaran. Si es necesario bajar la cantidad por calidad
para obtener una mejor rentabilidad del proyecto.

- Estudiar la posibilidad de realizar un incremento en el valor del metro cuadrado de las
zonas del parqueadero segun la normativa.

- Estudiar una mejor forma de promocion del proyecto. Es por esto que se sugiera suprimir
los valores establecidos para gastos de ventas y publicidad relacionados a los costos indirectos.

- Realizar ajustes relacionados a los costos indirectos de los items: Lanzamiento de
proyecto y renders,

- Estudiar o suprimir la inversion para paginas web y publicidad y promocion, acompafiado
del estudio de promocion del proyecto.

- Eliminar las noéminas de ventas. Hacerle entender al vendedor que la idea principal del
proyecto es vender lo mas rapido que sea posible y se estudiaria pagar esas comisiones bajo el
2.5%.

- Los honorarios de disefos se eliminarian, ya que el disefio es 100% de la constructora y

no fue necesario la intervencion de terceros para la ejecucion del anteproyecto.
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10.10 Segunda entrega:

El constructor toma en cuenta diferentes variables anteriormente descritas y basa su

investigacion en los siguientes datos.
10.10.1Calculos de inversion.

- Ajusta las fechas de iniciacion del proyecto estableciendo 12 meses para la ejecucion total

del proyecto de vivienda.

- Se establece un valor de 300.000.000 por la venta del lote.

- Incrementa el valor del metro cuadrado de parqueaderos.

- Aumenta en un 2% el valor de los inmuebles.

- Establece un 40% para el porcentaje total de ventas para la ejecucion de la obra civil.
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or . o7 . o7 , .
Iustracion 17. Formato de estimacion de inversion, autoria propia.
FORMATO DE ESTIMACION DE INVERSION
Iltem Descripcion Cantidad Und Observaciones
AREAS Area Bruta 180,54 m2
Area Antejardin 3,00 m2
AREA UTIL 17754 m2
INDICES
Ocupacion 0,60 106,52 m2
Construccion 4,00
AREA PRIVADA 426,10 m2
PARQUEADEROS
Privados 6,00 UND
Visitantes 1,00 UND
FECHAS DE OBRA
Inicio 7/01/2023
Finalizacion 7/01/2024
Piso Espacio A/Parcial A/Total VIr/ Unita rio Vir/Parcial
Lote 180,54 m2 180,54 § 1.661.682 S 300.000.000
PISO 1 177,54
Area Parg 7 12,50 m2 8750 § 1.800.000 S 157.500.000
Area comun 177,54
QCUPACION 4,00/Area de lote 106,52
PISO 2 88,45
Apto 1 3500 m2 $ 8.537.576 $ 298.815.176
Apto 2 31,00 m2 $ 8.768.322 $ 271.817.974
Zona comun 2245 m2
PISO 3 85,95
Apto 1 31,00 m2 $ 8.768.322 $ 271.817.974
Apto 2 3250 m2 $ 8691407 § 282.470.716
Zona comun 2245 m2
PISO 4 74,15
Apto 1 3400 m2 S 8.614.492 5 292.892.713
Apto 2 3400 m2 S 8614492 S 292.892.713
Zona comun 615 m2
ZONAS VERDES 62,00
Zonas verdes 1200 m2
Zona comun 50 m2
Area construida Vivienda 197,50
Area Parqueaderos y A. Comun 228,59 Porcentaje para obra civil
AREA TOTALCONSTRUCCION 426,09 § 747.282.906 40
Area Urbanismo (si aplica) 1200 $§ 56.046.218
AREA VENDIBLE 414,09
Parqueaderos Priv 6,00 UND
Parqueaderos Vis 1,00 UND
PREELIMINAR PREVENTAS 5 1.868.207.266
COSTOS DIRECTO DE OBRA $ 1.103.329.124
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10.10.2Costos indirectos.
- Se reajusta valores en los items de: Licencias, impuestos y seguros, Gastos de venta y

publicidad, conexién de servicios publicos, honorarios de disefio y construccion.

Ilustracion 18. Formato de costos indirectos, autoria propia.

FORMATO DE COSTOS INDIRECTOS

N n DESCRIPCION VLR PARCIAL VLR TOTAL % DE VENTA
1 LICENCIAS, IMPUESTOS, SEG URGS 5 126.664.453 | D678%)]
1,01 Delineacion Urbana / Licencia 1 43.902.871 2,35%
1,02 Expensas Curaduria Licencia de Contruccion s 560462 0,03%
1,03 Comision Fiduciaria $ 0,00%
1,04 Gastos Legales + Impuestos + 4/mil S 18.682.073 1,00%
1,05 Costos Credito Puente/Preoperativo s 0,00%
1,06 Polizas Corporacion y PTR {0,10% de ventas) S 0,00%
1,07 Impuesto Predial s 1.868.207 0,10%
1,08 Interventoria Construccion e Ivay reembolsables S 28.023.109 1,50%
1,09 Notarialesy Registro S 18.682.073 1,00%
1,10 Poliza Decenal $ 14.945.658 0,80%
2 GASTOS DE VENTA Y PUBLICIDAD $ 91.015.797 |85
2,01 Gastos y Nominas Ventas S - 0,00%
2,02 Servicios + Celaduria + Mantenimiento Sala de Ventas s 26.528.543 1,42%
2,03 Periodicos y Revistas 4 0,00%
2,04 Publicidad Exterior / Pendones - Pasacalles 1 0,00%
2,05 Impresos + Artes y Fotos $ 1.307.745 0,07%
2,06 Fotomecanica $ 0,00%
2,07 Lanzamiento s 3.736.415 0,20%
2,08 Mercadeo Directo s 0,00%
2,09 Telemercadeo s 0,00%
2,10 Artes en General ) 0,00%
2,11 Renders + Impresion $ 560462 0,03%
2,12 Pagina Web S 0,00%
2,13 Unidades Modelo / Sala de Ventas S 4670.518 0,25%
2,14 Dotacion sala de Ventas y Decoracion s 4670.518 0,25%
2,15 Honorarios Disefio de Interiores s 0,00%
2,16 Publicidad y Promocion $ 0,00%
2,17 Gastos de ventas y de Oficina H 3.736.415 0,20%
2,18 Comision por ventas e IVAp /CIA $ 46.705.182 2,50%
3 CONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS $ 23.352.591 (IS4
2,01 Derechc.Js Acueducto y Alcantarillado: Matriculas, Medidor, s 11.209.244 0,60%

Acometidas

3,02 Derechos Energia: Conexién, Medidor Interventoria ACIEM S 7.472.829 0,40%
3,03 Derechos Gas: Conexidn, Medidor. $ 4670518 0,25%
4 HONORARIOS DE DISENO Y CONSTRUCCION $ 97.146.778 [NE30%
4,01 Diseno Arquitectonico e lva p/cia s 0,00%
4,02 Estudio de suelos con IVA s 3.362.773 0,18%
4,03 Diseno estructural e IVA p/cia 3 10.648.781 0,57%
4,04 Diseno hidrosanitario-RCl/ Gas e IVA $ 9.341.036 0,50%
4,05 Disefio Electrico/Retie, Retilap e IVA $ 4.670.518 0,25%
4,06 Reglamento Propiedad Horizontal con IVA s 5.604.622 0,30%
4,07 Supervision Construccion + Revision E. Suelos y D.Estructural s 5.604.622 0,30%
4,08 Topografia Con IVA $ 3.736.415 0,20%
4,09 Presupuesto/Programacion con IVA - 5.604.622 0,30%
4,10 Prefactibilidad, factibilidad y promocion con IVA £ 5.604.622 0,30%
4,11 Control presupuesto y programacion con IVA $ 5604622 0,30%
4,12 Gerencia/promocion/Estructuracion e IVA p/cia S 37.364.145 2,00%
4,13 Honorarios Fiduciaria s 0,00%

5 COSTOS FIDUCIARIOS $ 14.011.554 [0 75%]

CORPORACION (Ints.corrientes-30%+UVR+Timbres-5%-+avaluos-2%,

0] correccion menetaria-54% $ 9341036 40

5,02 CREDITO PUENTE(Intereses Corrientes) s 4670518 0,25%
COSTOS DE OPERACION O INDIRECTOS S 353.091.173 18,90%
PREVENTAS 5 1.868.207.266

COSTOS DE OBRA EDIFICACION SIN URBANISMO $ 56.046.218
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10.10.3Costos integrales

Por medio de las modificaciones de valores de los anteriores items, se logra identificar que existe
una mejoria en la utilidad del proyecto de vivienda, dando una rentabilidad del 22.04% con

respecto al anterior estudio de prefactibilidad.

Ilustracion 19 Costos integrales, autoria propia.

COSTOS INTEGRALES

DESCRIPCION M2 $/M2 VLR/ PARCIAL C.INDIRECTO  VLR/TOTAL %

PROYECCION DE LOTE

Area lote 18054 $ 1.661.682 300.000.000,00 S 300.000.000 20,60
COSTOS DIRECTOS

Ejecucion de obra 42609 S 1.753.815 $ 747.282.906 $ 747.282.906 51,31
Obra zonas verdes 1200 § 4670518 § 56.046.218 s 56.046.218 3,85
COSTOS INDIRECTOS DE OBRA $ 353.091.173 24,24
Licencia, Impuestos, Seguros S 126664453

Gastos de Venta y Publicidad S 91915797

Conexion de Servicios Publicos $ 23352591

Honorarios de Disefo y Construccion S 97.146.778

Costos Fiduciarios S 14011554

TOTALCOSTOS $ 1.456.420.297 100,00

UTILIDAD - MARGEN DE OPERCACION -

RENTABILIDAD - SIN HONORARIOS ? Allmiencs o 20

PREVENTA TOTAL $ 1.868.207.266
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10.11 Acta general del estudio de prefactibilidad.

Ilustracion 20 Acta general del estudio de prefactibilidad, autoria propia.

ACTA GENERAL DE ESTUDIOS DE PREFACTIBILIDAD

DATOS GENERALES DEL PROYEGTO Contorme % | Observacionss
Conlome
AREABRUTA K
AREA UL x ¥ una jerarquic con respecte alo estaslecide. *
AELA PRIVADA 425,19 ®
N APTOR " 5 " 1
G ind Se idenlifican os melssos des Inene ceion a ulllzr *
NEPARGULADLROS  PRIVADC x “arqusaden de Dissapacioad Tneto &n cusrt
VISITANTF K
ARLA CONSTRUIDA x CCSJ:;L:r:I\;;:]dP\ proyecta comesponde a o estanlecide M i ad superior al 225, 2245
ARFA COMIN E
AREA VERDE 1200 *
costos Intearales del srovecto son verilicasles son .
alos lormelos sl cidos.
FEGHA NGO rioeona| o« ana e nicke del provecTe,
FECHA FINAL 7m0zl x i sctvidades dipussc pora sl proracts
CIntFl punio de aqulisio sx accequitie por ssteblecer un «
- nicie e ok (Pl 65% & 78%)
costos Contorme "%
oG EM_EsiUdlio o mercado / Cny_Costos de Invetsion ] Coind_Lostos Indiectos ] G Inl_Codos Infegrales
s proye online la
denliicacion dé opailunidas, %
diiculladas c rafos. Interveniaria \ - r
o e - i de vivancle, §1 embaraa e e recomiarda of ) oy i
S " 180 o qus ecmron pora la prefas fiblidac T. Brotesidgal
5 he ARnsrar sobrecoites ol provecto. Fachar
. . Ciudac
EM. Bl esiudia de mercado da nautes cloras poro f . Interesode N1
dusancils del proysclo <o, : ittt i
i puacka mlableser e b,
f Identif caion
Fecha
E.M Se presertainforme de mercada con la infamracion ¢
* Ciudad
requerida,
Interescde N2
i folal del inmueble o olscer conesponds 7
.t b vl foll d Inmusble o e conespends alos < e
valores establocides por m2
Cudad
€. Inv Se fiene en cuenta la nomative de construccion g
neficadio,
x
€.Ind eniifica y ufliza la infermacicn sulicente para tener R o 2rear una sere
encusnla en el valor lalal de los coslos de apersciin, castas increes
C.Ind Los poreentajes establecidos camespanden a un arden .

10.11.1Estudio de mercado No 1:
Conforme
Se le recomienda al constructor, realizar el estudio de mercado con otros proyectos de la
zona. Identificar si en la localidad hay mas proyectos de vivienda estrato 3, para identificar si hay

un comportamiento diferente a la oferta y la demanda del sector.

10.11.2Estudio de mercado No 2:

Conforme
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Se recibe un anteproyecto de vivienda. Sin embargo, se le recomienda al constructor
respetar los valores que se establecieron para la prefactibilidad para no generar sobrecostos al

proyecto.

10.11.3Estudio de mercado No.3

No Conforme

No se evidencia un amplio estudio de mercado de la zona, inicamente se investigaron 2
proyectos que se encontraban en el mismo barrio. Para efectos de un futuro proyecto, se
recomienda realizar un estudio de mercado de la zona y si es posible de la localidad. Sin embargo,

con los datos entregados, se pudo establecer una base.

10.11.4Costos de inversion No 1:

Conforme

Es importante que el constructor conozca su costo de inversion, y que tenga en cuenta el
limite que tiene sobre la utilidad. Importante que no se generen sobrecostos en ella para no afectar

los costos integrales.

10.11.5Costos Indirectos No 1:

Conforme

El constructor manejo porcentajes que posiblemente no sean necesarias para la ejecucion
del proyecto. Es necesario crear una serie de mecanismos que ayuden a mejorar la dinamica de los

costos indirectos del proyecto. Sin afectar sustancialmente la obra.

10.11.6Costos Indirectos No 2:



FORMATO DE CONTROL FINANCIERO 82

Conforme
Después de las recomendaciones establecidas. El constructor indica negociaciones con los
contratistas del proyecto. IMPORTANTE: que las negociaciones no afecten ni deterioren la

edificacion.

10.11.7Costos Indirectos No 3:

No Conforme

Posterior a la entrega, se desconoce cudl es la fuente de financiacion. IMPORTANTE: Se
le recomienda al constructor hacer uso de FIDUCIA para evitar problemas de control financiero

ya sea en el inicio o en el final del proyecto.

10.11.8Costos Integrales No 1:
Conforme

Utilidad superior al 22%. (22,04%)

10.11.9Costos integrales No 3:

No Conforme

Para este estudio de prefactibilidad, no se establecio el punto de equilibrio del proyecto. Y
se le recomienda al constructor hacer entrega de este item para seguir verificando el control de la

obra financieramente.
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11 Resultados

Teniendo en cuenta el andlisis de las definiciones y estadisticas referidas por Camacol e
investigacion de datos, se puede identificar que para el estudio de prefactibilidad financiera de un
proyecto se debe seguir un orden establecido que sera previsto en el formato de control financiero.

Es necesario realizar un analisis de mercado inicial para establecer la viabilidad del
producto y que sea aceptado en el mercado desarrollando una ventaja competitiva, esto se realiza
evaluando los clientes potenciales y evidenciando aspectos que les genere un valor con el producto.
Para el estudio de mercado se debe tener en cuenta el acceso a transporte, vias de comunicacion,
acceso a comercio de primera necesidad, facilidad de comunicacion a lugares de trabajo, etc.
Adicionalmente evidenciar que las conexiones de servicios estén disponibles para su predio.

Segun el andlisis estadistico de la tabla 1, se demuestra que le mercado de vivienda No
VIS, ha logrado un incremento del 95% anual en el comportamiento de las ventas ya que en estas
zonas se presentan ofertas de vivienda, trabajo, salud, educacion, comercio y entretenimiento
cercanas. Ademas, como se muestra en la tabla 2, del 2017 al 2021, se demuestra un incremento
anual del 23.2% en la inversion de vivienda nueva de los colombianos alcanzando los 44.6 billones
de pesos.

Después de analizar la zona donde se vaya a ejecutar el proyecto, se debe iniciar con el
estudio de los costos directos e indirectos del proyecto. Para ello se debe realizar la suma de los
valores totales de las actividades del proyecto. Y los costos indirectos que se representa como
licencias, gastos de ventas y publicidad, conexiones de servicios publicos, honorarios de disefio y

construccion y costos fiduciarios.
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Teniendo en cuenta el porcentaje sobre la suma de costos directos e indirectos se establece
la utilidad del proyecto a ejecutar, con el fin de presentar el estudio a los interesados o grupo de
socios evidenciando si rentabilidad.

Se debe continuar con la etapa de pre-inversion. En esta se debe realizar el estudio que
permita detallar la decision de invertir; se formula la identificacion del problema y las alternativas
de solucion para evaluar la medicion y valoracion de cosos y beneficios de la propuesta calculando
su rentabilidad. Como se puede observar en la tabla 3, entre mayor precision de cantidad y calidad
aumentando la certidumbre, asi mismo el costo del proyecto va aumentando.

Para mejorar el andlisis de pre-inversion se debe aumentar la precision de cantidad y
calidad del proyecto con la finalidad de cumplir con los objetivos de la estrategia inicial para la
planificacion del presupuesto. Esta herramienta va a demostrar en términos econdmicos, los gastos,
ingresos y recursos durante su ejecucion.

Para poder iniciar la ejecucion del proyecto segtin el indicador proporcionado por Camacol,
se sugiere que el porcentaje de unidades vendidas sea en promedio del 76%. Este indicador de
punto de equilibrio evidenciado en la tabla 4 ha incrementado durante los ultimos afos pasando
del 65% al 78%.

La etapa final del proyecto es el estudio de factibilidad financiera. Esta se debe realizar
cuando se haya identificado que no existe ningin impedimento técnico o legal para la ejecucion
del mismo. Este es el analisis final ya que posteriormente se ha realizado el estudio de
prefactibilidad financiera.

Cuando se tenga el andlisis de prefactibilidad y factibilidad financiera en su totalidad, se
inicia con la contratacion de una fiducia inmobiliaria, con el fin de generar transparencia entre el

constructor y el comprador para la ejecucion del proyecto.
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La creacion del formato de control de prefactibilidad financiera esta pensada para que las
personas naturales, inversion o empresas que desean realizar un proyecto conozcan la informacion
detallada y correcta de los aspectos financieros, legales, sociales, de mercado y técnicos logrando
establecer la viabilidad de construir proyectos de vivienda en diferentes zonas.

Se pudo determinar durante la investigacion, que es poca la informacioén que suministran
para realizar un estudio de prefactibilidad financiera mediante un formato de control detallado
sobre todo para proyectos de vivienda pequefios.

Se pudo concluir que es importante realizar un estudio de factibilidad y prefactibilidad
financiera, ya que con estos se posibilita un analisis de los costos y beneficios de un proyecto
mejorando los criterios previamente establecidos, ademés de orientar a las empresas a tomar la
decision de continuar o abandonar un proyecto.

La conclusion del formato de factibilidad financiera es darles un seguimiento a los
requerimientos importantes para la ejecucion de un proyecto de vivienda. Con esto se puede hacer
evidenciar al interventor cuales fueron las mejores opciones planteadas por el constructor para la

ejecucion del proyecto arquitectonico convirtiéndolo en un proyecto rentable.
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12 Conclusiones
En la realizacion de la revision bibliografica sobre la importancia de los estudios de
prefactibilidad en obras civiles, sobre la identificacion del alcance y la problematica de proyectos
de vivienda se encontr6d que para el estudio de prefactibilidad financiera de un proyecto se debe
seguir un orden establecido previsto en el formato de control financiero, ademas es necesario
realizar un analisis de mercado inicial para establecer la viabilidad del producto y que sea aceptado
en el mercado desarrollando una ventaja competitiva, esto se realiza evaluando los clientes

potenciales y evidenciando aspectos que les genere un valor con el producto.

Los estudios realizados por la cdmara colombiana de la construccion Camacol, permiten
identificar que los criterios mas importantes para la definicion de un estudio de prefactibilidad son:
Los insumos y personal para la planeacion del proyecto de vivienda, el proceso organizacional en
el que se crean e identifican las necesidades de los usuarios y los costos directos e indirectos de la
obra identificando los gastos generales del proyecto y la rentabilidad del mismo. Por su parte
permiten definir los factores de mayor influencia para la ejecucion de un adecuado estudio de

prefactibilidad aplicados a estratos 3 y 4 en la ciudad de Bogota.

Con la informacion recolectada mas el criterio del investigador, se plantea una lista de
control financiero en el que se relacionan criterios a analizar durante un estudio de prefactibilidad
en viviendas de estrato 3 o 4, de brindar un seguimiento a los criterios importantes para la ejecucion
de un proyecto de vivienda. Con esto se puede hacer evidenciar al interventor cuales fueron las
mejores opciones planteadas por el constructor para la ejecucion del proyecto arquitectonico

convirtiéndolo en un proyecto rentable.



FORMATO DE CONTROL FINANCIERO 87

Se pudo concluir que es importante realizar un estudio de factibilidad y prefactibilidad financiera,
ya que con estos se posibilita un analisis de los costos y beneficios de un proyecto mejorando los
criterios previamente establecidos, ademas de orientar a las empresas a tomar la decision de

continuar o abandonar un proyecto.

13 Recomendaciones

Se sugiere que antes de hacer uso del formato de control de factibilidad financiera, se haga
lectura del documento ejecutado en el que se expresa detalladamente los items y definiciones
esenciales para la comprension de este.

El marco teorico y el formato de control de prefactibilidad financiera estan ejecutados de
manera cronologica, por ende, se recomienda que durante la aplicacion del formato se tenga en
cuenta el orden para la ejecucion del proyecto. Se recomienda el uso del formato de control de
prefactibilidad financiera para personas naturales, inversionistas o empresas que deseen iniciar

con un proyecto de vivienda.
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1. Formato de costos preoperativos.

2. Proyectos referentes para estudio de mercado.
3. Formato de estimacién de inversion.

4. Resumen de inversion total.

5. Formato de costos indirectos.

6. Formato de costos integrales.

7. Acta general de estudios de prefactibilidad.

8. Formato de auditoria.

9. Formato de seguimiento.
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FORMATO COSTOS PREOPERATIVOS

Actividad Valor Parcial
Arriendo  $
HONORARIOS (20%)
Secretaria  $
Gerente  $
Arquitecto Coordinador S
Director $
Servicios $
Contador  §$
EQUIPOS
Computador S
Escritorios $
Impresora  $
OTROS
Impresiones  $
TOTAL S =
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FORMATO DE ESTIMACION DE INVERSION

Item Descripcion Cantidad Und  Observaciones
AREAS Area Bruta m2
Area Antejardin m2
AREA UTIL B M2
INDICES
Ocupacion - m2
Construccion
AREA PRIVADA - m2
PARQUEADEROS
Privados UND
Visitantes UND
Piso Espacio A/Parcial A/Total Vir/ Unitario Vir/Parcial
Lote - m2 $ $ -
PISO 1
Area Parg 0 1250 m2 % $ -
Area comun
OCUPACION 2,00/Area de lote
PISO 2
Apto 1 - m2 $ $ -
Apfo 2 - m2 $ $ -
Zona comun - m2 $ $ -
PISO 3
Apto 1 - m2 $ $ -
Apto 2 - m2 $ $ -
Zona comun = 2 $ $ =
PISO 4
Apto 1 - m2 $ $ -
Apto 2 - m2 $ $ -
Zona comun - m2 $ $ -
CUBIERTA
Zona BBQ - m2 $ $ =
Zona comun - m2 $ $ -
Area consfruida Yivienda
Area Parqueaderos y A. Comun
AREA TOTAL CONSTRUCCION 3 =
Area Urbanismo (si aplica) 3 =
AREA VENDIBLE
Parqueaderos Priv - UND
Pargqueaderos Vis - UND
PREELIMINAR PREVENTAS $

COSTOS DIRECTO DE OBRA
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FORMATO DE COSTOS DIRECTOS

N n DESCRIPCION VLR PARCIAL VLR TOTAL % DE VENTA
1 LICENCIAS, IMPUESTOS, SEG UROS 5 T 000%
1,01 Delineacion Urbana / Licencia #DIv/0! 0,00%
1,02 Expensas Curaduria Licencia de Contruccion #iDIV/0! 0,00%
1,03 Comision Fiduciaria #DIV/0! 0,00%
1,04 Gastos Legales + Impuestos + 4/mil #iDIv/0! 0,00%
1,05 Costos Credito Puente/Preoperativo #iDIV/0! 0,00%
1,06 Polizas Corporaciony PTR (0,10% de ventas) #DIv/0! 0,00%
1,07 Impuesto Predial #DIv/0! 0,00%
1,08 Interventoria Construccion e lvay reembolsables #DIv/0! 0,00%
1,09 Notariales y Registro #DIV/0! 0,00%
1,10 Poliza Decenal #DIV/0! 0,00%
7] GASTOS DE VENTA Y PUBLICIDAD $ -
2,01 Gastos y Nominas Ventas #iDIV/0! 0,00%
2,02 Servicios + Celaduria + Mantenimeitno Sala de Ventas #DIV/0! 0,00%
2,03 Periodicos y Revistas #DIv/0! 0,00%
2,04 Publicidad Exterior / Pendones - Pasacalles #iDIv/0! 0,00%
2,05 Impresos + Artes y Fotos #DIv/0! 0,00%
2,06 Fotomecanica #DIv/o! 0,00%
2,07 Lanzamiento #DIV/0! 0,00%
2,08 Mercaddeo Directo #DIV/0! 0,00%
2,09 Telemercadeo #DIv/0! 0,00%
2,10 Artes en General #iDIv/0! 0,00%
2,11 Renders + Impresién #DIv/0! 0,00%
2,12 Pagina Web #DIv/0! 0,00%
2,13 Unidades Modelo / Sala de Ventas #iDIv/0! 0,00%
2,14 Dotacion sala de Ventas y Decoracion #DIV/0! 0,00%
2,15 Honorarios Disefo de Interiores #DIv/0! 0,00%
2,16 Publicidad y Promocion #DIV/0! 0,00%
2,17 Gastos de ventas y de Oficina #DIV/0! 0,00%
2,18 Comision por ventase IVAp / CIA #DIv/0! 0,00%
3 CONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS $ &
Derechos Acueducto y Alcantarillado: Matriculas, Medidor,
3,01 Acometidas #{DIV/0! 0,00%
3,02 Derechos Energia: Conexion, Medidor Interventoria ACIEM #iDIV/0! 0,00%
3,03 Derechos Gas: Conexion, Medidor. #DIv/0! 0,00%
4 HONORARIOS DE DISENO Y CONSTRUCCION $ =
4,01 Diseno Arquitectonico e Iva p/cia #DIv/0! 0,00%
4,02 Estudio de suelos con IVA #DIv/0! 0,00%
4,03 Diseno estructural e IVA p/cia #DIv/0! 0,00%
4,04 Diseno hidrosanitario-RCl/ Gas e IVA #iDIV/0! 0,00%
4,05 Disefio Electrico/Retie, Retilap e IVA #DIv/0! 0,00%
4,06 Reglamento Propiedad Horizontal con IVA #iDIV/0! 0,00%
4,07 Supervision Construccion + Revision E. Suelos y D.Estructural #DIv/0! 0,00%
4,08 Topografia Con VA #DIv/0! 0,00%
4,09 Presupuesto/Programacion con IVA #DIv/0! 0,00%
4,10 Prefactibilidad, factibilidad y promocion con IVA #iDIV/0! 0,00%
4,11 Control presupuesto y programacion con IVA #DIV/0! 0,00%
4,12 Gerencia/promocion/Estructuracion e IVA p/cia #DIV/0! 0,00%
4,13 Honorarios Fiduciaria #DIV/0! 0,00%

5 5 S oo

CORPORACION (Ints.corrientes-30%+UVR+Timbres-5%+avaluos-2%,

501 correccion monetaria-54% #iDIvV/0! 0,00%

5,02 CREDITO PUENTE(Intereses Corrientes) #DIV/0! 0,00%
COSTOS DE OPERACIO O INDIRECTOS $ = 0,00%
PREVENTAS S =

COSTOS DE OBRA EDIFICACION SIN URBANISMO $ =




97

FORMATO DE CONTROL FINANCIERO

TVLOL VINIATHd

o/nalE -

SOMYHONOH NIS - avdlTigv.LINId
- NOIDVDH3Id0 3d NIDHVIA - avadlTlLn

i0/AI0'#

SOLSOD1VLOL

i0/Na'#

/NI
i0/AQ'#

i0/AIQ'#

VT VT VY VT Y

5 i0/AIaM
S i0/A1Q'

souePNpl 503500
uopoNIsuUC) A OUSsI(] 9P SOLRIOUOH
SQ2I|ghd SOPDIAIRG ap UgXxauo)
peppijgnd A elusp ap soisen
soinbas ‘soysandwl| ‘epusd|

V490 3Ad SOLDIHIANI SOLSOD

SIPUIIA SRUOZ RGO
B4g0 3p UoPN33(3
SOL12341Q SOLS0D

910| B3Iy
310130 NOIDDIADHd

%

TVLOL/HTA

OLD3IYIANI "D

TVIDHVd /HTA ZW/S

N N Ol DdId 25S3d

SATVHDILINI SOL1SOD



FORMATO DE CONTROL FINANCIERO

ACTA GENERAL DE ESTUDIOS DE FACTIBILIDAD

PROYECTO Descripcion general del proyecto
CIUDAD
DIRECCION
DATOS GENERALES DEL PROYECTO Conforme No Observaciones
Conforme
AREA BRUTA
AREA UTIL
AREA PRIVADA
N° APTOS
N° PARQUEADERQS  PRIVADO
VISITANTE
AREA CONSTRUIDA
AREA COMUN
AREA VERDE
FECHA INICIO 0/01/1900
FECHA FINAL 0/01/1900
No .
COSTOS Conforme Observaciones
Conforme

E.M El cuadro comparative de los proyectos, contine la
informacion necesaira para la identificacion de oportunidas,
dificultados o retos.

E.M Se analiza el tipo de proyecto que se puede realizar para
el diente.

E.M. El estudio de mercado da pautas claras para el
desarrollo del proyecoto de inversion.

E.M Se presenta informe de percado con la informacion
requerida.

C.Inv El valor total del inmueble a ofrecer corresponde a los
valores establecidos por m2

C.lnv Se tiene en cuenta la normativa de construccion
indicada,

C.Inv El profesional cuenta con la herramienta principal de
costos de inversion requeridos para el proyecto

C.PO El profesional a cargo tiene consolidado y soportado los
estudics de mercadeo.

Clnd Identificay utiliza la informacion suficiente para tener
en cuenta en el valor total de los costos de operacion.

Clnd Los porcentajes establecidos corresponden a un orden
Y una jerarquia con respecto a lo establecido.

C.Ind Seidentifican los metodos de financiacion a utilizar

C.Int La utilidad del proyecto corresponde a lo establecido

(Superior al 22%)

Clnt Los costos integrales del proyecto son verificados con

respecto a los formatos establecidos.

ClInt El punto de equilibrio es accequible para establecer un
inicio de obra (P 65% a 78%)

EM - Estudio de mercado / Clnv - Costos de inversion /

CPO - Costos Preoperacionales /

ClInd - Costos Indirectos /

C.Int - Costos Integrales

Interventoria

Interesado N1

Identificacion
T. Profesional

Fecha
Ciudad

Interesado N2

Identificacion

Fecha
Ciudad

Identificacion

Fecha
Ciudad
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FORMATQ DE AUDITORIA

Estudio, Disefio y/o Servicio

Version No Conformidad Observacion

Responsable

Indicador

REQUISITOS

HALLAZGO

EVIDENCIA

Fecha:

Elaborado por:

Revisado / Aprovado por:

|dentificacion
T. Profesional
Fecha

Ciudad

Identificacion
T. Profesional
Fecha

Ciudad
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FORMATO DE SEGUIMIENTO

Estudio, Disefio y/o Servicio Version Reemplazaa Objetivo Responsable Indicador

Fecha:

Elaborado por:

|dentificacion
T. Profesional
Fecha
Ciudad

Revisado / Aprovado por:

|dentificacion
T. Profesional
Fecha

Ciudad




