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INTRODUCCION

Analizar y gestionar estrategias, para el desarrollo de un plan de negocios del sector
inmobiliario, implica una optimizacion de situaciones de oportunidad del mercado para su
concepcion, requiere de conocimiento e informacion del sector inmobiliario, conocimiento de
procesos Yy procedimientos para evaluacion de negocios, entre otros. Los proyectos inmobiliarios,
desde su planteamiento y desarrollo, requieren la contemplacién de aspectos como [6]:
Conceptualizacion del proyecto, Legislacién, Marco juridico y Fiscal de operaciones
inmobiliarias, Plan de negocios y financiamiento, Compra o aseguramiento de la propiedad,
Disefio, planeacién y organizacion del desarrollo, Estudios y Permisos, Construccion,

Mercadotecnia inmobiliaria, Comercializacion: venta / renta y administracion.

Para el desarrollo del trabajo de grado, con un estudio de caso, donde se estructura la
evaluacion financiera de un proyecto de construccion para edificacion de apartamentos, se
desarrolla un ejercicio que permite la toma de decisiones al planteamiento de alternativas de un
plan de negocio para un proyecto inmobiliario. Para dicho proyecto se deberad establecer la
viabilidad de inversidn, y la respectiva toma de decision, para la venta de apartamentos o para el

arrendamiento de estos.

Aplicando una metodologia para evaluacion de proyectos de inversion, se evallan las
alternativas del plan de negocio tomando como objeto de analisis un edificio de apartamentos de
cuatro niveles y el estudio del sector para el Barrio Nuevo Alvernia (y sus zonas de influencia)

localizado en la ciudad de Tulua — Valle del Cauca.



1 GENERALIDADES

1.1 LiNEA DE INVESTIGACION

El trabajo desarrollado se enmarca en la linea de investigacion: “Gestion integral y
dindmica de las organizaciones empresariales”, y dentro de un tipo de investigacion
“Proyectiva” al generar una propuesta o modelo de alternativa viable de negocio en solucion
a la necesidad de evaluar la viabilidad financiera de inversion para la construccion de un

edificio de apartamento.

1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.2.1 Antecedentes del problema

De acuerdo con el estudio de caso, se tiene la necesidad de estructurar la evaluacion de un
plan de negocio, que tiene como formulacion de proyecto, la construccion de una
edificacion para apartamentos localizada en la ciudad de Tulua-Valle del Cauca. De esta
manera, para dicho proyecto, se debe establecer la viabilidad de inversion, con el fin de,

tomar la decision sobre la venta de los apartamentos o de su arrendamiento.

1.2.2 Pregunta de investigacion

Para un edificio de apartamentos localizado en la ciudad de Tulua-Valle del Cauca, cuél es
la alternativa de mayor viabilidad como plan de negocio: ¢la construccion para venta de los

apartamentos o la construccion para el arrendamiento de estos?



1.2.3 Variables del problema

e Variables Dependientes

Rendimientos financieros esperados, Periodo de recuperacion de la inversion, Valor Actual
Neto (VAN), Tasa Interna De Retorno (TIR), Relacion Costo Beneficio.

e Variables Independientes o especificas

Tiempos (Construccion, Venta o Arrendamiento), Costos (Construccion, Financieros, De

mercado, De valorizacion, Riesgos)

1.3 JUSTIFICACION

Frente a una oportunidad de negocio, se pretende abordar como estudio de caso, la
necesidad de evaluar un proyecto de construccion de una edificacion y su viabilidad de
inversion, para la respectiva toma de decision sobre la venta de los apartamentos o para su

respectivo arrendamiento.

En este sentido, se requiere, profundizar sobre la evaluacion de proyectos y la gestion
gerencial en el desarrollo de estos, la determinacion de su bondad, la identificacion de la
rentabilidad financiera y econdmica, asi como la aplicacion de técnicas y herramientas que

permitan a la Gerencia de un proyecto la toma de decisiones en la etapa de su formulacion.
1.4 CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION A EVALUAR (EDIFICIO DE
APARTAMENTOS)

El proyecto consiste en una edificacion de mamposteria estructural de cuatro (4) pisos y
una cubierta (Ver Figura 1-1 a Figura 1-4). El primer piso esta compuesto de una zona de parqueo

disefiada para cinco (5) vehiculos (Ver Figura 1-1):
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Figura 1-1. Planta Primer Piso: Parqueaderos.

El segundo y tercer piso se compone de cuatro apartamentos, dos por cada piso
(Apartamentos Tipo 1y Tipo 2), cuya distribucion por apartamentos es la siguiente (Ver
Figura 1-2):

e Tipo 1: Alcoba, Cocina, Bafos, Patio de ropas, Sala comedor y Balcon. (Ver Figura
1-2 y Figura 1-5)

e Tipo 2: Alcoba, Cocina, Bafos, Patio de ropas, Sala comedor y Balcon. (Ver Figura
1-2 y Figura 1-5)
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Figura 1-2. Planta Segundo y Tercer Piso. Apartamentos Tipo 1y 2.

El cuarto piso lo integra un apartamento (Tipo 3) cuya distribucion es la siguiente (Ver

Figura 1-3):

e Tipo 3: 2 Alcobas, Cocina, 3 Bafios, Patio de ropas, Sala comedor, Estar - Estudio y

Balcon. (Ver Figura 1-3 y Figura 1-5)
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CUADRO DE AREAS APTOS

AREA APTO. 1 = 81.68 M2
PISO2Y3  AREA APTO. 2 = 62.00 M2
AREA COMUN = 53.92 M2
AREA APTO = 135.16 M2
PISO 4 :
AREA COMUN = 62.84 M2

CUADRO DE AREAS

PARQUEADEROS
PARQUEADERO 1 = 12.97 M2
PARQUEADERO 2 = 25.76 M2
PARQUEADERO 3 = 17.05 M2
PARQUEADERO 4 = 17.00 M2
PARQUEADERO 5 = 19.36 M2

CUADRO DE AREAS
AREA DEL LOTE = 245.00 M2
AREA CONSTRUIDA PRIMER PISO = 182.71 M2
AREA CONSTRUIDA SEGUNDO PISO = 197.60 M2

AREA CONSTRUIDA TERCER PISO = 197.60 M2
AREA CONSTRUIDA CUARTO PISO = 198.00 M2
AREA CONSTRUIDA QUINTO PISO = 200.78 M2
AREA TOTAL CONSTRUIDA = 976.69 M2
AREA LIBRE = 7400 M2
INDICE DE OCUPACION =069 M2

Figura 1-5. Cuadro de areas. Elaboracion propia.

1.5 HIPOTESIS

La venta de apartamentos como una alternativa de negocio para la construccion, la cual
supone un retorno de la inversion en corto plazo con un tiempo de recuperacion adecuado y
con los rendimientos financieros esperados frente al resultado de dicha venta; se convierte
en la modalidad més atractiva de comercializacion, al ser analizada mediante los métodos

dinamicos de evaluacion de proyectos.

15



1.6 OBJETIVOS

1.6.1 ODbjetivo general

Mediante Métodos Dinamicos para evaluacion de proyectos de inversion, evaluar la
viabilidad financiera para un plan de negocio de venta o arrendamiento de apartamentos

del sector inmobiliario.

1.6.2 Objetivos especificos

e Determinar para el proyecto de analisis, los Tiempos (Construccion, Venta o

Arrendamiento), Costos (Construccion, Financieros, De mercado, De valorizacion)
e Determinar los Rendimientos financieros esperados, Periodo de recuperacion de la
inversion, Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna De Retorno (TIR), Relacion Costo

Beneficio.

e Determinar un estudio de mercado para las alternativas de venta y arrendamiento,

referidas a la localizacion del proyecto.

e Evaluar desde el punto de vista financiero las dos alternativas de estudio: Construccion

de apartamentos para la Venta o construccion de apartamentos para Arrendamiento.

16



2 MARCOS DE REFERENCIA

2.1 MARCO CONCEPTUAL

Al analizar aspectos que implican evaluar gerencialmente la posibilidad de construir un
proyecto de vivienda para venta o, construir un proyecto de vivienda para arrendamiento de
apartamentos, de acuerdo con lo dispuesto por la Lonja de Propiedad Raiz de la ciudad de Tulud,
ubicada en el departamento del Valle del Cauca, se establecio lo siguiente:

Para iniciar el proceso, se realiza una Estimacion del costo de la propiedad, con el fin de
garantizar que el costo presupuestado en el presente trabajo coincida con la realidad del sector

inmobiliario en esa zona.

En segundo lugar, se efectia un Estudio de Mercado mediante encuesta, por mayor
practicidad, la cual se proyectd a un grupo conformado de aproximadamente cincuenta (50)
personas en lo posible del sector, via Internet. Lo que nos permitié un panorama mas acertado de

las expectativas de los posibles clientes del proyecto o habitantes de la zona.

Posteriormente, se elabora el Presupuesto de Obra, con los debidos Analisis de Precios

Unitarios (APU) y el Cronograma de ejecucion utilizando el Microsoft Project.

A continuacidn, realizamos un Analisis Financiero para conocer las situaciones reales a las

cueles los inversionistas se enfrentarian.

Concluyendo, se emprenden labores especificas para determinar la mejor manera de
realizar la Inversion, el estudio de las alternativas propuestas, asi como, desde nuestros
conocimientos en Gerencia de Obras, analizar el modelo gerencial adecuado para, ahi si, evaluar
la mejor opcion: Construir para Vender, o, construir para arrendar. Al evaluar ésta Gltima opcion,
deberemos estipular el tiempo, contado en afios, en que debamos evaluar esta alternativa, para que

sea equiparable a la primera opcidn, es decir, la venta.

17



2.2

Andlisis financiero: Es un proceso que comprende la interpretacion, comparacion y
estudio de los Estados Financieros y datos operacionales de la empresa. [1]
Métodos para evaluacion de proyectos: Las metodologias méas utilizadas para
evaluacion financiera de proyectos, las podemos clasificar en Métodos Estaticos y
Dindmicos, la primera no consideran el valor del dinero a través del tiempo, es
decir, evalian condiciones de liquidez mas que de rentabilidad, la segunda,
consideran el valor del dinero en el tiempo, mediante analisis de los flujos de
efectivo y las respectivas tasas de interés proporcionando asi una rentabilidad.
Estudio de Mercado: Conjunto de acciones que se ejecutan para saber la respuesta
del mercado ante un producto o servicio. [2]

Financiacion: Aportacion de dinero que una empresa o persona fisica realiza para
llevar a cabo una actividad o proyecto. [3]

Presupuesto: Calculo anticipado del costo de una obra o servicio. [5]

Cronograma: Representacion grafica de un conjunto de hechos en funcion del
tiempo.

Inversion: Accion de utilizar una cantidad de recursos en la consecucion de un bien.
Estudio de alternativas: Identificacion de una 0 mas estrategias para dar solucion a
una problematica abordada. [5]

Gerencia de proyectos: Disciplina de armonizar los recursos (disponer, organizar y
administrar) para que los objetivos de un proyecto se cumplan dentro de los
alcances, tiempos, costos y riesgos establecidos.

Modelo de Gerencia: Modelo de estrategia que permite a la Gerencia lograr los

objetivos en el desarrollo de un proyecto.

MARCO TEORICO

Analizar y gestionar estrategias para el desarrollo de un plan de negocios del sector

inmobiliario, implica una optimizacion de situaciones de oportunidad del mercado para su

concepcion, requiere de conocimiento e informacion del sector inmobiliario, conocimiento

de procesos y procedimientos para evaluacion de negocios, entre otros.
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Los proyectos inmobiliarios, desde su planteamiento y desarrollo, requieren de la
contemplacion de aspectos como [6]:

Conceptualizacion del proyecto. Inicia con la identificacion de una propiedad o terreno, con

ciertas caracteristicas que cubra una demanda o necesidad en una zona determinada. Esta
conceptualizacion comprende la pre-estructuracion legal y financiera del proyecto, estudios de
factibilidad y estudio conceptual, tanto como un analisis de riesgos, ademas de, la Evaluacion
de la viabilidad del desarrollo inmobiliario.

Legislacion, marco juridico vy fiscal de operaciones inmobiliarias. De la viabilidad de la

obtencion de los permisos necesarios, de acuerdo con la legislacion vigente.

Plan de negocios y financiamiento. Documentar el analisis de la informacion, la viabilidad y

factibilidad del proyecto inmobiliario. Desarrollar la propuesta, su enfoque, su objetivo,
analizando diversos factores como: el marketing y benchmarking, riesgos, contingencias y
oportunidades, fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas, los recursos a emplear
(financieros, juridicos, legales, humanos, tecnologicos, etc.), alcances, costos y utilidades.
Identificar las fuentes de financiamiento para el desarrollo del proyecto inmobiliario, recursos
propios del desarrollador, aportes de capital de inversionistas, créditos puente y créditos

directos, burd de crédito, tasas de interés, garantias, etc.

Compra o0 aseguramiento de la propiedad. La compra o aseguramiento de la propiedad es de

vital importancia y puede resultar después del estudio de factibilidad. Este asegura el evalto
de la propiedad, que se encuentre libre de gravamenes el financiamiento, la escrituracion y la

gestion de tramites.

Disefio, planeacion y organizacién del desarrollo. Abarca el disefio arquitectonico, de

ingenierias, consultores, contratistas, servicios legales y contables, estudios, presupuestos,
programas, manuales, politicas y procedimientos, asi como la planeacién de obra, procesos

constructivos y adquisicion de recursos.
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e Estudios y permisos. Realizar y gestionar los estudios, permisos y documentacion que

requieran las autoridades gubernamentales para la realizacion del desarrollo inmobiliario.

e Construccion. Construir el desarrollo inmobiliario de acuerdo al disefio, lineamientos y la

planeacion definida.

e Mercadotecnia inmobiliaria. Evaluar y desarrollar estrategias de comercializacion y difusion

de acuerdo a las necesidades o deseos existentes en el mercado inmobiliario, objetivos,

pronasticos y presupuesto. Publicidad, relaciones publicas y promociones en sitio.

e Comercializacion: venta / renta y administracion. Efectuar la promocion y venta del desarrollo

inmobiliario, o renta y administracion del mismo si su objetivo no es la venta.

Podemos encontrar entonces, dentro del anterior planteamiento, el Analisis Financiero, el
Estudio de mercado vy la financiacion, y como tal, seran los ejes prioritarios para el desarrollo de

los objetivos del presente trabajo de investigacion y desarrollo de caso.

2.2.1 Andlisis financiero

Hace parte de la conceptualizacion del proyecto, permitiendo con ello la evaluacion de la

viabilidad del desarrollo inmobiliario.

Evaluar proyectos de inversion implica estimar la rentabilidad y el tiempo de retorno del
capital, y con ello elegir la situacion mas adecuada como alternativa de inversién. Contar con
modelos que permitan evaluar los proyectos permite facilitar la toma de decisiones. Dentro de las
variables para la evaluacidn de proyectos de inversion esta la de estimar el flujo de efectivo de
cada alternativa de negocio, su inversion inicial, los flujos de efectivo durante su operacion vy al

final de dicho proyecto. [7]
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Como métodos de evaluacion de proyectos financieros, y segin Figura 2-1, encontramos
metodos Estaticos y Dindmicos [8]:

*Periodo de recuperacion simple
»Tasa de rentabilidad contable

Metodos «Costo minimo
Estaticos

*Periodo de recuperacion descontado

*Valor actual neto (VAN)

*Tasa interna de retorno (TIR)

*Tasa interna de retorno modificada (TIR - Modificada)
Metodos «Relacion costo beneficio

dinamicos +Costo anual equivalente

Figura 2-1. métodos de evaluacion de proyectos financieros. Elaboracion propia.

Meétodos estaticos o aproximados. No tienen en cuenta la cronologia de los flujos de caja.
Se opera con dichos flujos como si se tratara de cantidades percibidas en el mismo momento del

tiempo. Es decir, no tienen en cuenta el valor del dinero en el tiempo. [8]

Criterios 0 métodos dindmicos. Tienen en cuenta la cronologia de los flujos de caja.
Utilizan el procedimiento de la actualizacion o descuento con el objeto de homogeneizar

las cantidades de dinero percibidas en diferentes momentos del tiempo. [8]

El método més utilizado hoy dia corresponde a aquello en el cual se tiene en cuenta la
cronologia de los flujos de caja y la actualizacion o valor del dinero en el tiempo (Métodos
Dinamicos). Los modelos dindmicos parten de un planteamiento mas realista al no
considerar comparables cantidades de dinero obtenidas en momentos de tiempo diferentes.
Parten de la premisa de que el inversor preferird, normalmente, el dinero obtenido en el

momento actual antes que el que se pueda obtener en el futuro. Esto es debido
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principalmente a dos motivos [7]:

El flujo neto de caja del momento actual es una cantidad de dinero que esta
disponible de inmediato. Por lo tanto, puede ser invertida de nuevo obteniendo una
rentabilidad que no se conseguiria en el caso de no disponer de ese dinero.

El flujo neto de caja actual es una cantidad de dinero disponible en el periodo actual.
Por lo tanto, es una cantidad cierta, sin riesgo.

A continuacién, se presentara una breve descripcion de cada uno de los elementos

contemplados en el método dindmico descrito [7]:

2.2.2

Periodo de recuperacion descontado.

Tiempo que se demora un proyecto en recuperar una inversion, de acuerdo a su
generacion de flujos a valor presente o descontado.

Valor actual neto (VAN).

Es el valor neto, o diferencia entre las inversiones realizadas y los flujos de efectivo
futuros esperados.

Tasa interna de retorno (TIR).

Indica en términos porcentuales cual ha sido la rentabilidad total obtenida en el
proyecto. La combinacién de la rentabilidad esperada obtenida mas la rentabilidad
adicional ganada.

Relacion costo beneficio.

Analiza el rendimiento de los flujos de caja actualizados por cada unidad monetaria
invertida en el proyecto. Su formula compara el valor actual de los flujos positivos,

con el valor de los flujos negativos, incluyendo la inversion inicial.

Estimacion del costo de la propiedad.

Entendemos que el valor del lote corresponde a la estimacidn del valor comercial de un

inmueble a través de un dictamen técnico imparcial mediante las caracteristicas de uso y el

22



analisis de mercado, tomando en cuenta sus condiciones fisicas y urbanas.

Dicha tasaciéon a precio comercial en condiciones actuales trae consigo los siguientes

aspectos [7]:

e Principalmente lo que se busca es determinar el precio de un inmueble a valor
comercial.

e Cuando se menciona que debe ser en “condiciones actuales”, es porque quien
realice la estimacion debe examinar Unica y exclusivamente las condiciones que
tiene el inmueble al momento de su visita, no debe tener en cuenta aquellas obras o

mejoras futuras que podrian disminuir o aumentar el precio.

2.2.3 Estudio de mercado.

Se realiza para conocer, previo al lanzamiento de un proyecto, los gustos y las expectativas
de los interesados en el mismo (Clientes o competencia), lo cual nos determina si éste es

viable o no.

Este estudio puede ser Primario, cuando se realizan encuestas, entrevistas, investigaciones
de campo y observaciones del producto o punto de venta. Se considera mejor que el
Secundario, que es el que se basa en informacion de fuentes externas. La ventaja del estudio

secundario es que su costo es menor. [9]

Al momento de plantearse realizar una investigacion de mercado, es necesario plantearse

los siguientes objetivos [12]:

e Identificar necesidades y objetivos de los diferentes segmentos del mercado.

e Definir cuéles son los beneficios que los usuarios valoran mas.
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e Medir el posicionamiento de la marca en el pablico consumidor.

e Comparar precios con los de la competencia.

e Estar consciente de las desventajas y limitaciones del producto.

o Definir el publico meta.

Entre otras, segln Figura 2-2, encontramos ventajas del estudio de mercado [13]:

Ayuda a saber cémo cambian los
gustos y preferencias de los
consumidores

Ayuda a satisfacer
preferencias, habitos
de compra y nivel de
ingresos

Con la informacion
recolectada se puede
realizar una adecuada
toma de decisiones

Ventajas del
Estudio de
Mercado

Ayuda a conocer las
tendencias del
mercado

Con la informacion
recolectada se puede
realizar una adecuada
toma de decisiones

Permite conocer el tamafio del
mercado que se va a cubrir

Figura 2-2. Ventajas del Estudio de Mercado. Elaboracion propia.
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Segun Figura 2-3, podemos evidenciar algunas desventajas de los estudios de mercado
[13]:

La inversion hacia un
Estudio de Mercado
suele ser elevada

Desventajas de los
Estudios de Mercado

Se obtienen opiniones de solo
un cierto grupo de
compradores objetivo en lugar
de una muestra amplia, se
podria sesgar los resultados

Es puntual, pues las
necesidades del publico
cambian con el tiempo

Figura 2-3. Desventajas de los Estudios de Mercado. Elaboracién propia.

2.2.4 Financiacién

También conocida como Financiamiento; el método mas frecuente para adquirirla es a

través de créditos o préstamos con entidades financieras.

Se pueden clasificar los tipos de financiacion de distintas maneras, por ejemplo, A corto
plazo, cuando el plazo para la devolucidn del dinero prestado es inferior a un afio, 0, A
largo plazo, cuando el plazo de devolucion del dinero prestado es superior al afio o incluso

no hay un limite estipulado para la cancelacion. [3]

También se puede clasificar como externa, cuando los inversionistas no hacen parte de la

empresa en cuestion, o interna, cuando se ayuda con recursos propios o reservas.
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Al monto estipulado a devolver se le sumarén, por supuesto, los intereses cobrados por
dicho préstamo. [10]

A la hora de elegir el método de financiacibn mas conveniente en un momento
determinado, es importante tener claro una serie de criterios para escoger la opcién que

mas se adecUe a las necesidades [11]:

e ;De cuanto tiempo se dispone para llevar a cabo el proyecto a financiar?

e (En cuénto tiempo es posible devolver el dinero prestado?

e (Cudl es el monto de los recursos requeridos para conseguir los objetivos
marcados?

e ;Qué exigencias presentan las fuentes de financiacion a las que tenemos acceso?

2.3 MARCO JURIDICO

La construccion del proyecto estara amparada bajo el Acuerdo No. 17 de 18 de diciembre
de 2015 por medio del cual se adopta la revision y ajusta el Plan de Ordenamiento Territorial
— POT del Municipio de Tulua — Valle del Cauca, fichas normativas y demas documentos

que lo acompafian. [12]

La obra estd disefiada cumpliendo toda la normatividad vigente, empezando por el

Reglamento Colombiano de construccion sismo resistente NSR — 10. [13] y [14]

Para evaluar la posibilidad de arrendar los apartamentos, nos guiaremos por la Ley 820 de
2003 por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda urbana y se dictan otras

disposiciones. [15]

Para evaluar la viabilidad de vender los apartamentos nos guiaremos por los lineamientos

que dicta la Lonja de Propiedad Raiz de Tulua. [16]
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24 MARCO GEOGRAFICO

El proyecto objeto de estudios del presente trabajo, se localiza en la ciudad de Tulua —
Valle del Cauca, en la zona urbana, y para establecer el estudio de mercado, se localizara en

la Calle 21 No. 322-21 Barrio Nuevo Alvernia (Ver Figura 2-4).
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Figura 2-4. Localizacion proyecto. Tomado de Google Maps. Elaboracién propia.

El municipio de Tulua se encuentra a 4°05'16" de latitud norte y 76°12'03" de longitud
occidental, esta ubicado en la zona Centro del Departamento del Valle del Cauca a 102 km

de Cali, a 172 km de Buenaventura y a 24 km de Buga. Es atravesado de sur a norte por el

rio Tulud.

Limita al norte con los municipios de Andalucia y Bugalagrande, al occidente con el Rio
Cauca y el municipio de Riofrio, por el oriente con el municipio de Sevilla y el Departamento

del Tolima, el municipio de Chaparral y al sur con los municipios de Buga y San Pedro.

El municipio de Tulua es muy importante en la region del norte del Departamento del Valle
del Cauca, por ser un area industrializada, con gran cantidad de proyectos productivos, que

aporta mucho del capital circulante en el Departamento.
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Segun los datos poblacionales, relacionados en la Tabla 2-1 y graficados en la Figura 2-5,
publicados por la alcaldia del municipio de Tulua [17], tenemos la siguiente informacion, el

cual describe una tasa de crecimiento decreciente:

Tabla 2-1. Crecimiento poblacional. Fuente: Alcaldia municipio de Tulua. Elaboracion propia.

Ao | Nimero de habitantes | Tasa de crecimiento anual
1996 166.157

1997 168.562 1,45%
1998 170.772 1,31%
1999 172.981 1,29%
2000 175.245 1,31%
2001 177.540 1,31%
2002 179.896 1,33%
2003 182.314 1,34%
2004 184.769 1,35%
2005 187.249 1,34%
2006 189.694 1,31%
2007 192.085 1,26%
2008 194.466 1,24%
2009 196.852 1,23%
2010 199.264 1,23%
2011 201.688 1,22%
2012 204.138 1,21%
2013 206.610 1,21%
2014 209.086 1,20%
2015 211.588 1,20%
2016 214.095 1,18%
2017 216.619 1,18%

Tasa de crecimiento anual poblacional

1.50%

1.45% °
1.40%
1.35%
1.30%
1.25%
1.20%
1.15%
1.10%

y =-1E-04x + 0.2132
1.05% R?=10.7828

1.00%
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

® Tasa de crecimiento anual Lineal (Tasa de crecimiento anual)

Figura 2-5. Tasa de crecimiento poblacional. Fuente: Alcaldia municipio de Tulua. Elaboracion propia.
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Los componentes urbanos y rurales de dicha poblacion, la podemos discriminar de la
siguiente forma (Ver Tabla 2-2), evidenciando un promedio del 86 % en la Zona Urbana y
un 14% en la Zona Rural [17]:

Tabla 2-2. Composicion Urbana y Rural municipio de Tulua. Fuente: Alcaldia municipio de Tulua. Elaboracion

propia.
Ao | Poblacidn total | Poblacion urbana | % Urbano | Poblacion rural | % Rural
2007 192082 165259 86,0% 26823 14,0%
2008 194446 167387 86,1% 27059 13,9%
2009 196834 169531 86,1% 27303 13,9%
2010 199264 171704 86,2% 27560 | 13,8%
2011 201688 173870 86,2% 27818 13,8%
2012 204138 176059 86,2% 28079 13,8%
2013 206610 178255 86,3% 28355 13,7%
2014 209086 180458 86,3% 28628 13,7%
2015 211588 182677 86,3% 28911 13,7%
2016 214095 184899 86,4% 29196 | 13,6%

La localizacion del objeto de estudio definida en el numeral 2.4 Marco geografico, se
encuentra ubicada en el Sector No. 2 con un total de 07 barrios en dicho sector.
Especificamente para el barrio Nuevo Alvernia, la ciudad de Tulua cuanta con 342 predios
y 1452 habitantes reportados (Ver Tabla 2-3 y Tabla 2-4). [17]

Tabla 2-3. Predios y poblacién barrio Nuevo Alvernia. Fuente: Alcaldia municipio de Tulué. Elaboracion propia.

Barrio Predios Poblacion Por Barrio
Nuevo Alvernia 342 1.452

Tabla 2-4. Agrupacién de barrio segun sector. Fuente: Alcaldia municipio de Tulua. Elaboracion propia.

Sector Barrios Total

Victoria, Panamericano, El Jazmin, El Retiro, Fatima, Villa del Rio, La Rivera, San Benito,

Miraflores, Cuidad Campestre, Villa Campestre Urbanizacién Lomitas 12

2 | San Vicente, Franciscanos, Alvernia, Céspedes, Nuevo Alvernia, Entre rios, Santa Lucia 7

Villa Nueva, Popular, Morales, Estambul, la Inmaculada, San Antonio, El bosque, Asoagrin La
Santa Cruz, El Dorado, El Céndor, El Condor II, Santa Rita del Rio, Urbanizacion La Villa, Las

3 Brisas, Nuevo Morales, Casa Huertas, Los Pinos, Ferias, Urbanizacion Pefiaranda, Moralitos, 21
Brisas del Morales

4 | Centro, Escobar, Las Olas, Palobonito, Tomas Uribe Uribe 5
Sajonia, Salesiano, La Merced, Las Acacias, Lusitania, 12 de Octubre, El Principe, Avenida Cali,

5 | San Carlos, La Bastilla, El Lago, El Laguito, Urbanizacién Lusitania, Quintas de San Felipe, 17

Olimpico, Urbanizacidn El Principito, Zona Industrial
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Sector

Barrios

Total

Pueblo Nuevo, La Esperanza, Las delicias, Bolivar, Playas, San Pedro Claver, Asoagrin Farfan,
Progresar, La Ceiba, Marandua, El Pinar, 350 Afio, Comuneros, Corazon del Valle, Primero de
Mayo, Ciudad las Palmas, La Herradura, Buenos Aires .

17

Rojas, Rubén Cruz Vélez, EL Porvenir, Departamental, La Quinta, Nuevo Farfan, La Campifia,
Laureles I, Laureles Il, EL Descanso, Villa del Sur, Guayacanes, Prados del Norte, Las
Veraneras, José Antonio Galan, Lo Olmos, Juan Lemus Aguirre, Los TolUes, Las Nieves, El
Limonar, Villa Liliana, Villa del Lago, Las Américas, Farfan, Diablos Rojos I, San Marino.

26

Municipal, Chiminangos, Horizonte, Urbanizacion Santa Isabel, La independencia, Bosques de
Maracaibo, Jorge Eliecer Gaitan, San Luis, EL Refugio, Los Diablos Rojos II, Flor de la
Campana, Portales de Riopaila, Tercer Milenio, Comfamiliar, Santa Inés de Comfamiliar, Sintra
San Carlos

16

Maracaibo, EL Jardin, La Graciela, Villa Colombia, EI Palmar, Riopaila, Portales del Rio, Juan
XXI11I, Alameda I, Alameda I, El Bosquesito, Saméan del Norte, Internacional, 7 de Agosto, La
Trinidad.

15

10

Aguaclara

Total

137

2.6
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En complemento a lo anterior, a continuacion, se detallan una serie de situaciones las cuales
son tomadas como premisas 0 enunciados tedricos supuestos para el desarrollo de los

objetivos del trabajo de grado:

e Que el proyecto se enmarca en el Acuerdo No. 17 de 18 de diciembre de 2015 por
medio del cual se adopta la revision y ajusta el Plan de Ordenamiento Territorial - POT
del Municipio de Tulua — Valle del Cauca, fichas normativas y deméas documentos que

lo acomparian.

e La edificacion sobre la cual se determinaran los presupuestos y la cual sera objeto de
estudio, cumple los requerimientos estructurales, arquitectonicos, asi como de

instalaciones internas, acorde a la normatividad vigente tanto nacional como municipal.

e EI proyecto se caracteriza como viable social y ambientalmente, acorde a la

normatividad vigente y propia del caso.

Se toma como referencia un lote de la ciudad de Tulud — Valle del Cauca con el cual no
existe ningun vinculo, ni con su propietario ni con los disefiadores del proyecto. Solo se
establece un estudio de caso sobre una necesidad hipotética para desarrollos académicos.
Dicha ubicacion se toma como referencia, solo y con el Gnico propdsito de establecer un

estudio de mercado.
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3.1

3 METODOLOGIA

FASES DEL TRABAJO DE GRADO

Para el desarrollo de la presente investigacion y el logro de los objetivos planteados, se

utilizé como plan metodoldgico lo descrito en las siguientes fases, las cuales permitieron

generar un reconocimiento del proyecto, una definicion del area de estudio y posterior

evaluacion de las caracteristicas generales del predio objeto de evaluacion:
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Fase Exploratoria:
Actividad de campo que consiste en visita a la zona de estudio y sus alrededores.

Fase de desarrollo de los marcos de referencia:
Se desarrollan los marcos conceptuales, tedricos, juridicos, geograficos,

demogréaficos y del estado del arte acorde a los objetivos del proyecto.

Fase de estimacion de costos del lote y Estudio de Mercado:

Fase en la que se determinan las condiciones del mercado como potencial para
proyectos de arrendamiento y/o venta de apartamentos, lo cual se desarrolla
mediante proceso sistematico de recopilacion y andlisis de datos y todo tipo de

informacion acerca de los clientes, competidores y el mercado en general.

En esta Fase se estima también, el valor comercial del lote objeto de estudio.

Fase de estimacion de la financiacion y determinacion de las variables de estudio:
En la que se establecen las fuentes de financiacion y se determina:

o Rendimientos financieros esperados.

o Periodo de recuperacion de la inversion.

o Valor Actual Neto (VAN).

o Tasa Interna De Retorno (TIR).

o Relacion Costo Beneficio.



o Fase de la gestion del cronograma y de los costos del proyecto:

Se establecen los tiempos y costos del proyecto.

e Fase de evaluacion financiera de alternativas:
Se establece un comparativo de los resultados de las variables financieras

determinadas para cada una de las alternativas de viabilidad del proyecto.

e Fase de analisis de resultados, conclusiones y recomendaciones:
Andlisis del comparativo de informacion de gréaficas y tablas, entre otros,
permitiendo establecer los beneficios financieros como alternativas de negocio para
la construccion de una edificacion con fines de la venta de apartamentos o de la
construccion para el arrendamiento de estos. Como recomendacion, entre otras, se

establece propuesta de Modelo de Gerencia.

3.2 INSTRUMENTOS O HERRAMIENTAS UTILIZADAS

e Planos.

e Especificaciones Tecnicas.

e Software especializado (Autocad, Google Earth, Microsoft Project).
e Encuesta.

e Métodos de Analisis Financiero.

3.3 POBLACION Y MUESTRA

Entendido como objeto de analisis a aquellos elementos identificados y necesarios para
determinar las diferentes variables de analisis; el objeto de andlisis del presente alcance esta
compuesto por un edificio de apartamentos de cuatro niveles y el estudio del sector mediante
encuestas para el Barrio Nuevo Alvernia (y sus zonas de influencia) localizado en la ciudad

de Tulua — Valle del Cauca.
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3.4
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ALCANCES Y LIMITACIONES

Alcances:

o

o

Estimacion del valor comercial del lote

Estudio de Mercados para venta de apartamentos

Estudio de Mercados para arrendamiento de apartamentos.
Establecer Presupuesto y Cronograma.

Financiacion.

Variables Financieras.

Evaluacién Financiera.

Limitaciones:

o

No poder acompafiar las etapas de Monitoreo y Control y de Cierre del
proyecto como seguimiento a los planteamientos establecidos en el
Presupuesto y en el Cronograma, toda vez que el analisis es previo a la
ejecucion del proyecto.

No se establece dentro del desarrollo del presente trabajo, la verificacion al
cumplimiento de la Normatividad Técnica, Social y Ambiental involucrada

en el Disefio de la edificacion.



4 PRODUCTOS PARA ENTREGAR

Entregar un trabajo escrito que pretende dentro de sus conclusiones, la de establecer la
viabilidad de un Plan de Negocio para la construccion de una edificacién con fines de venta

o0 arrendamiento de apartamentos.
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5.1

5.2

5 ENTREGA DE RESULTADOS ESPERADOS E IMPACTOS

APORTE DE LOS RESULTADOS A LA GERENCIA DE OBRAS

El desarrollo del proyecto es de interés para las personas involucradas en la toma
de decisiones en proyectos de inversion.

Mediante el alcance de los objetivos del trabajo, se pretende entregar un diagnéstico
de viabilidad de inversion pudiendo definir la mejor alternativa para un plan de

negocio, y sirviendo como guia en la toma de decisiones para proyectos similares.

Recomendar el disefio e implementacion de una guia de modelo de gerencia el cual

puede ser de interés para el desarrollo de proyectos de construccion.

COMO SE RESPONDE A LA PREGUNTA DE INVESTIGACION CON LOS RESULTADOS

Conforme a lo expuesto en el numeral “3.1 Fases del trabajo de grado” y tomando

como guia el plan metodologico en dicho numeral, a continuacion pretendemos atender

la pregunta de investigacion con los siguientes resultados desarrollados en cada una de

la fases:

5.2.1 Fase de estimacion de costos del lote y estudio de mercado
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Estimacion comercial del predio.
Mediante un método de comparacion en el mercado de similares caracteristicas, se
establece el siguiente precio del mercado para un lote sobre el que se presenta el

desarrollo del actual estudio.

. Identificacion del cliente.

El cliente del presente proyecto obedece a los promotores del trabajo de grado, dado
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que no existe ninguna relacion con algun propietario del lote o inversionista, solo

para fines académicos.

. Identificacion del uso que se pretende dar a la estimacion econémica.
En atencion a los enfoques del presente trabajo, de la evaluacién financiera para
venta o arrendamiento de apartamentos, la identificacion del uso es Comercial (para

fines académicos).

. Identificacion de la fecha de la estimacion econdmica.
Octubre de 2019
. Base de la estimacion, tipo y definicion de valor.

La presente estimacion se realizara mediante métodos comparativos, de
propiedades de bien raiz de similares caracteristicas, sobre base de datos dispuestas

comercialmente en algunas paginas web.

. Localizacion del proyecto.
El proyecto objeto de estudios del presente trabajo, se localiza en la ciudad de Tulua
— Valle del Cauca en la zona urbana, y para establecer el estudio de mercado, se

localizara en la Calle 21 No. 322-21, Barrio Nuevo Alvernia.

. Descripcion del alcance del trabajo de la estimacion.
El objetivo del presente trabajo tiene como finalidad el determinar, mediante
métodos comparativos, el valor comercial de un lote, que servird como variable

para definir el analisis financiero para una alternativa de negocio.

Segun Tabla 5-1, y como resultados acordes a la informacion analizada, la cual se

soporta en el Anexo “D. Fuentes de estimacién de costos del lote, venta

iz

apartamento y arrendamiento”, en las diferentes bases de datos como por ejemplo:

fincaraiz.com.co, micasa.mitula.com.co, se estima el valor comercial de un lote de
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aproximadamente 245m? requeridos para el proyecto del asunto, estimando
entonces un valor aproximado de $ 216.000.000.00:

Tabla 5-1. Valor comercial lote Calle 21 No. 322-21, Barrio Nuevo Alvernia. Elaboracion propia.

Valor comercial lote
m? Valor predio Valor / m2
560 $450,000,000.00 $803,571.43
225 $230,000,000.00 $1,022,222.22
1,050 $787,500,000.00 $750,000.00
320 $300,000,000.00 $937,500.00
Promedio$/m2 $878,323.41
m? Valor/m? Valor predio
245 $878,323.41 $215,189,236.11

Dichos resultados se obtienen de un ejercicio comparativo de 5 predios ubicados en

el sector objeto de estudio, los cuales conservan la misma estratificacion.

Estudio de mercado.

Mediante un estudio de mercado Primario (mediante encuestas), y pretendiendo
conocer las necesidades del mercado y la disposicion frente a las mismas, se
estructuro la siguiente encuesta la cual fue distribuida mediante un formulario via
correo electronico y el cual conto con la siguiente estructura (Ver Anexos A.

Formato Encuesta y B. Base de datos resultado encuesta):

1. Objetivo de la encuesta.

La presente encuesta tiene como finalidad generar herramientas, mediante un
estudio de mercado, con el fin de evaluar la oportunidad de un proyecto de
inversién. Dichas herramientas permitirdn entonces, conocer la viabilidad
financiera de un plan de negocio, el cual estudia como alternativas la construccion
de una edificacién para venta de apartamentos o el arrendamiento de estos. El plan

de negocios a desarrollar esta ubicado en la ciudad de Tulua — Valle del Cauca.

2. Localizacion del proyecto.

El proyecto objeto de estudios, se localiza en la ciudad de Tulué — Valle del Cauca,

en la zona urbana, especificamente en el Barrio Nuevo Alvernia (Sector No. 2 de
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Tulué con un total de 07 barrios contiguos). El barrio Nuevo Alvernia presenta una
ubicacion estratégica para la comodidad de sus habitantes, el cual ofrece cercanias

con:

* Colegio Nazaret.

* Iglesias.

* Parque.

* Droguerias.

* Ubicado a aproximadamente 10 minutos del centro de la ciudad (Desplazamiento
apie).

* Ubicado aproximadamente a 10 minutos del Centro Comercial La 14
(Desplazamiento en vehiculo).

» Ubicado aproximadamente a 10 minutos del centro del Centro Comercial La

Herradura (Desplazamiento en vehiculo).

3. Encuesta.

A. Datos del encuestado.
Nombre.

Edad.

Actividad economica.

Ciudad en la que vive actualmente.

Barrio en el que vive actualmente.

¢Vive en casa propia?
Si
No

¢Conoce el barrio Nuevo Alvernia en la ciudad de Tulua — Valle?
Si
No
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B. Intencion de compra.

¢Enun proposito a corto plazo, pretende hacer inversion en bien raiz?

Si
No

Con opcion de compra, ¢invertiria en apartamento ¢ apartamentos de
aproximadamente 90m2 en la ciudad de Tulué, en el barrio Alvernia con acabados
estrato 3?

Si
No

De los siguientes rangos de valores, ¢Cuanto estaria dispuesto a invertir por un
apartamento de aproximadamente 90m2 en la ciudad de Tulud, en el barrio Alvernia

con acabados estrato 3?

$ 100.000.000,00 - $ 150.000.000,00
$ 150.000.001,00 - $ 200.000.000,00
$ 200.000.001,00 - $ 250.000.000,00
$ 250.000.001,00 - $ 300.000.000,00
$ 300.000.001,00 - $ 350.000.000,00
$ 350.000.001,00 - $ 400.000.000,00

C. Intencidn de arriendo.
JInvertiria en arriendo en la ciudad de Tulud, en el barrio Alvernia con acabados

estrato 3?

Si
No



Cdémo opcidn de arriendo, ¢cuanto estaria dispuesto a pagar por un apartamento
de aproximadamente 90m2 en la ciudad de Tulu, en el barrio Alvernia con
acabados estrato 3?

$ 800.000,00 - $ 1.000.000,00

$ 1.000.001,00 - $ 1.200.000,00

$ 1.200.001,00 - $ 1.400.000,00

$ 1.400.001,00 - $ 1.600.000,00

$ 1.600.001,00 - $ 1.800.000,00

Mediante Tabla 5-2, Figura 5-1 y Figura 5-2, se analizan los resultados encuestados (Ver
Anexos A 'y B) y obtenidos en el mes de octubre de 2019, con la que se pretendié establecer los
costos de mercado para precios de compra por m? de construccion estrato 3 y valores de
arrendamiento para las mismas condiciones de edificacion en al Barrio Nuevo Alvernia de la

ciudad de Tulua:

De dicha informacion, se puede destacar que:

Tabla 5-2. Resultados encuesta. Elaboracion propia.

Numero de encuestados: 44
Edad de encuestados: 22 - 65
Encuestados con vivienda propia: 50%
Encuestados que conocen el barrio Alvernia: 70%
Encuestados que invertirian en compra de un apartamento 80%
Encuestados que invertirian en arriendo de un apartamento 66%

Valor a invertir de los encuestados en compra de apartamento:
$100.000.000,00-$150.000.000,00 39%
$150.000.001,00-$200.000.000,00  45%
$200.000.001,00-$250.000.000,00 9%
$250.000.001,00-$300.000.000,00 7%

Valor a invertir de los encuestados en arrendamiento de apartamento:
$800.000,00-$1.000.000,00 75%
$1.000.001,00-$1.200.000,00 18%
$1.200.001,00-$1.400.000,00 5%
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Valor a invertir de los encuestados en compra de
apartamento

= $ 100.000.000,00 - $ 150.000.000,00
= $150.000.001,00 - $200.000.000,00
= $200.000.001,00 - $250.000.000,00
= $250.000.001,00 - $ 300.000.000,00

Figura 5-1. Valor para invertir de los encuestados en compra de apartamento. Elaboracién propia.

Valor a invertir de los encuestados en
arrendamiento de apartamento

= $ 800.000,00 - $1.000.000,00 = $1.000.001,00 - $ 1.200.000,00
= $1.200.001,00 - $ 1.400.000,00

Figura 5-2. Valor para invertir de los encuestados en arrendamiento de apartamento. Elaboracion propia.
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Por tanto, se concluye, que el personal encuestado en un 45%, invertiria para el sector que
nos ocupa entre $150.000.000,00 a $200.000.000,00 para el tipo de apartamento de nuestro estudio
(Ver Figura 5-1).

Por otro lado, y en lo que respecta para las mismas condiciones de ubicacion y de la
edificacion de los encuestados para la compra de apartamento, se pudo evidencia que el 75% de
los encuestados estaria dispuesto a pagar por un arrendamiento (incluyendo administracién) entre
$800.000,00 - $1.000.000,00 (Ver Figura 5-2).

5.2.2 Fase de estimacion de la financiacion y determinacion de las variables de

estudio

Se evaluaron las dos alternativas propuestas desde un inicio, la construccion de un edificio
para venta de los apartamentos y la construccion del mismo edificio para arrendamiento de los

apartamentos.

Asi mismo, para cada alternativa de inversion, se evaluaron dos escenarios, uno sin utilizar

financiacién y uno, utilizando financiacion.

Por otro lado, cabe aclarar que para el caso de la construccion para la venta se planted un
plazo de Doce (12) Meses que abarcarian tanto la construccién como la venta de los apartamentos.
Para el caso del arrendamiento de los apartamentos, se tomo un plazo para el analisis de Veinte
(20) Afios.
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5.2.3 Fase de la gestion del cronogramay de los costos del proyecto

e Ciclo de vida del proyecto.

A continuacion, mediante Tabla 5-3, se presenta las fases secuenciales en las que

se desarrolla el proyecto, tanto para venta de apartamentos como para el

arrendamiento de estos:

Tabla 5-3. Ciclo de vida del proyecto. Elaboracion propia.

Ciclo de vida del proyecto

Fase |

Fase ll

Fase Il

Fase IV

Fase V

Identificacion de necesidades y
oportunidad

Andlisis de alternativas

Disefio de detalle

Construccion

Operacion, Entrega, Cierre

Frente a una oportunidad de negocio,
se pretende abordar como estudio de
caso, la necesidad de evaluar un
proyecto de construccién de una
edificacion y su viabilidad de inversion,
para la respectiva toma de decisién
sobre la venta de los apartamentos o
para su respectivo arrendamiento, y
proponer un modelo de gerencia para
su ejecucién y desarrollo

1. Evaluacién de proyecto para
un plan de negocio con fines de
venta del sector inmobiliario

2. Evaluacion de proyecto para
un plan de negocio con fines de
arrendamiento del sector
inmobiliario

Disefio fase Ill de
edificio de
apartamentos de 4
pisos estrato 3

Inicio

enero de 2020 y

duracién 12 meses

1. Venta

y/o

2. Arrendamiento

e Costos directos del proyecto (Presupuesto de obra civil).

En Tabla 5-4, se muestra el presupuesto de obra civil para la construccion de los

apartamentos, los cuales, se consideran como parte de los costos directos del

proyecto evaluado:

Tabla 5-4. Presupuesto de obra civil. Elaboracion propia.

PRESUPUESTO DE OBRA CIVIL

Proyecto: CONSTRUCCION EDIFICACION DE CUATRO (4) PISOS Y UNA CUBIERTA (CINCO APARTAMENTOS Y CINCO PARQUEADEROS)

a2 VALOR INCIDENCIA DEL
ITEM PRELIMINARES UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL COSTO DIRECTO
1.1 Localizacién y replanteo m? 245,00 $2.162 $529.661 0,08%

1.2 Topografia m? 245,00 $1.038 $254.237 0,04%
1.3 Adecuacién campamento m? 1,00 | $12.407.904 | $12.407.904 1,98%
1.4 Retiro de material de demoliciones m3 546,00 $13.793 $7.531.061 1,20%
1.5 Cerramiento ml 230,00 $30.096 $6.921.978 1,10%

1.6 Demoliciones de vivienda existentes un 1,00 $1.275.956 $1.275.956 0,20%
$28.920.796 4,61%
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VALOR

ITEM EXCAVACIONES UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL
2.1 Excavacidn para cimentacion m3 570,85 $38.741 | $22.115.254 3,52%
2 Excavacién mecanica para nivelacion m? 245,00 $43.238 | $10.593.220 1,69%
del terreno
$32.708.475 5,21%
e ADECUACION SENDEROS PEATONALES VALOR
ITEM PARA ACCESO. UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL
Construccién de andenes peatonales,
3.1 rampas y gradas segun disefio m? 53,00 $78.981 $4.186.001 0,67%
urbanistico
$4.186.001 0,67%
o . VALOR
ITEM CIMENTACION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL
4,1 Concreto para zapatas 3000 PSI m3 15,07 $579.689 $8.735.909 1,39%
42 gglncreto vigas de cimentacién 3000 m3 22,30 $579.689 $12.927.059 2,06%
concreta placa de contrapiso e:10,
4,3 m3 19,96 $579.689 | $11.568.269 1,84%
3000 PSI
A de ref fy=420 M
44 cero derefuerzo (fy pa kg 2378,11 $2.860 |  $6.800.546 1,08%
corrugado)
4,5 Rellenos con SBG B200 m3 79,60 $89.718 $7.141.560 1,14%
$47.173.343 7,52%
iTEM ESTRUCTURA EN CONCRETO UNIDAD CANTIDAD VALOR TOTAL
UNITARIO*
51 Concreto vigas de primer piso 3000 PSI m3 20,90 $579.689 $12.115.495 1,93%
52 (;;)Increto viguetas de primer piso 3000 m? 16,20 $579.689 $9.390.958 1,50%
53 Concreta placa de primer piso e:10, m? 20,70 $579.689 | $11.999.557 1,91%
3000 PSI
54 E;””em vigas de segundo piso 3000 m? 19,80 $579.689 | $11.477.837 1,83%
55 Concreto viguetas de segundo piso m? 19.00 $579.689 | $11.014.086 1.76%
’ e:10, 3000 PS| ’ ' s 11RR
56 Concreta placa de segundo piso e:10, m? 19,90 $579.689 | $11.535.806 1,84%
3000 PSI
5,7 Concreto vigas de tercer piso 3000 PSI m3 19,65 $579.689 | $11.390.884 1,82%
58 Concreto viguetas de tercer piso e:10, m? 19,60 $579.689 $11.361.900 181%
3000 PSI
59 Concreta placa de tercer piso e:10, m? 21,50 $579.689 | $12.463.308 1,99%
3000 PSI
5,10 Concreto vigas de cubierta 3000 PSI m3 19,50 $579.689 | $11.303.931 1,80%
511 Concreta placa de cubierta e: 10cm m? 2230 $579.689 | $12.927.059 2,06%
3000 PSI
5,12 concreto columnas 3000 PSI m3 33,20 $579.689 $19.245.667 3,07%
5,13 Escaleras en concreto m3 24,30 $579.689 | $14.086.437 2,25%
5,14 | Aceroderefuerzo (fy=420 Mpa kg 3390,65 $2.860 |  $9.696.065 1,55%
corrugado)
5,15 Mallas estructurales kg 2136,65 $2.849 $6.087.952 0,97%
5,16 Alambre negro kg 412,00 $2.513 $1.035.274 0,16%
$177.132.215 28,23%
iTEM MAMPOSTERIA Y FACHADA UNIDAD CANTIDAD Ll TOTAL
UNITARIO*
6,1 Levante muros en bloque No. 4 m? 1245,00 $29.409 $36.613.863 5,84%
Ladrillo tolete gran formato cocoa
6,2 2 135,00 53.784 7.260.803 1,16%
' (39%11,5%5) m 5 5 °
$43.874.666 6,99%
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VALOR

ITEM PANETES UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL
7,1 Pafiete liso interior m? 980,00 $21.562 $21.130.466 3,37%
7,2 Pafiete liso exterior m? 453,00 $21.562 $9.767.450 1,56%
7,3 Estuco y vinilo blanco para fachada ml 318,00 $5.626 $1.789.204 0,29%
$32.687.120 5,21%
. VALOR
ITEM ENCHAPES UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL
81 Enchape bafios cerdmica gris formato m2 98,50 $61.342 $6.042.169 0,96%
40x 40
8,2 Enchape cocina cerdmica color gris m? 45,30 $77.442 $3.508.114 0,56%
formato 60 x 60
$9.550.284 1,52%
o VALOR
ITEM PISOS UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL
9,1 ;::r:” tableta de gres oscuro 20 x m? 320,00 $34.642 | $11.085.382 1,77%
9,2 Piso laminado 8 mm trafico residencial m? 250,00 $128.288 | $32.071.994 5,11%
i i 1:
93 | Alistadode pisos en mortero 1:5 m? 687,4 $12.048 | $8.281.779 1,32%
afinado de maximo 4 cm.
9,4 Piso porcel.an.lco alma sellado beige de m2 487,40 $80.788 | $39.376.060 6,28%
60 x 60 o similar
$90.815.215 14,47%
iTEM CUBIERTA EN CONCRETO UNIDAD CANTIDAD VALOR TOTAL
UNITARIO*
10,1 Pendientado cubierta m? 240,00 $4.324 $1.037.703 0,17%
10,2 Media cafia cubierta mL 127,73 $3.027 $386.591 0,06%
10,3 Imprimante, manto y alumol m? 240,00 $30.266 $7.263.923 1,16%
10,4 Adicional tuberia bajantes gl 1,00 $856.650 $856.650 0,14%
Suministro e instalacion cielo raso en
10,5 superboard de 6 mm (incluye m? 484,00 $58.509 | $28.318.259 4,51%
estructura metalica de soporte).
$37.863.126 6,03%
iTEM CARPINTERIA EN ALUMINIO UNIDAD CANTIDAD VALOR TOTAL
UNITARIO*
11,1 Suministro e instalacién ventana: tipo 1 m? 44,52 $189.156 $8.421.234 1,34%
11,2 Suministro e instalacién ventana: tipo 2 m? 46,20 $189.156 $8.739.016 1,39%
11,3 Suministro e instalacién ventana: tipo 3 m? 15,58 $189.156 $2.947.054 0,47%
11,4 Sur~n|n|.stro e instalacion de division de m? 2485 $243.722 $6.056.489 0,97%
bafio tipo 1
115 Sumllnlstro e instalacion de puerta m2 2420 $261.147 $6.319.755 1,01%
balcén: tipo 1
iTEM CARPINTERIA METALICA UNIDAD CANTIDAD VALOR TOTAL
UNITARIO*
12,1 .Puferta' Prlnupal de seguridad acabado un 13,00 $415.081 $5.396.057 0,86%
imitacion madera con chapa
Puerta bafio aglomerado acabado
12,2 . un 13,00 $216.188 $2.810.446 0,45%
melaminico con chapa
12,3 Baranda balcén apto ml 54,23 $86.475 $4.689.530 0,75%
12,4 Baranda pasillo frente a escalera ml 35,69 $86.475 $3.086.287 0,49%
12,5 Baranda pasillo escalera ml 22,14 $86.475 $1.914.553 0,31%
$17.896.873 2,85%
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*Ver Anexo C. Flujos de inversion y E. Memorias de calculo.

" VALOR
ITEM EQUIPO DE COCINA Y VARIOS UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL
13,1 Mesdn cocina en quarztone un 5,00 $1.171.826 $5.859.130 0,93%
13,2 Barra pasaplatos en quarztone un 5,00 $1.171.826 $5.859.130 0,93%
$11.718.259 1,87%
ITEM APARATOS SANITARIOS UNIDAD CANTIDAD o TOTAL
UNITARIO*
14,1 Combo sanitario lavamanos linea un 7,00 $676.475 $4.735.327 0,75%
corona montecarlo
14,2 Lavadero en granito un 5,00 $211.035 $1.055.176 0,17%
$5.790.503 0,92%
o VALOR
ITEM MOBILIARIO UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL
15,1 Mueble divisorio para tv en madera un 5,00 $198.412 $992.062 0,16%
con altura de ,60 cm
Closets en aglomerado acabado
15,2 L un 7,00 $380.862 $2.666.037 0,42%
melaminico
$3.658.099 0,58%
iTEM INSTALACIONES ELECTRICAS UNIDAD CANTIDAD VALOR TOTAL
UNITARIO*
16,1 Instalaciones eléctricas de las torres gl 5,00 $4.413.739 | $22.068.696 3,52%
$22.068.696 3,52%
o VALOR
ITEM INSTALACIONES HIDROSANITARIAS UNIDAD CANTIDAD UNITARIO* TOTAL
17,1 Instalaciones hidrosanitarias gl 5,00 $3.617.185 | $18.085.926 2,88%
$18.085.926 2,88%
iTEM INSTALACION DE GAS UNIDAD CANTIDAD VALOR TOTAL
UNITARIO*
18,1 Instalacidn gas gl 5,00 $2.166.928 | $10.834.638 1,73%
$10.834.638 1,73%
* Analisis propio afio 2019
$ .
COSTO DIRECTO 627.047.782 100,00%
ADMINISTRACION 10% | $62.744.778
IMPREVISTOS 2% | $12.548.956
UTILIDAD 5% | $31.372.389
I.V.A. Sobre Utilidad 19% | $5.960.754
COSTO TOTAL $740.074.659

A continuacidn, segun Figura 5-3 y Figura 5-4 y conforme al Anexo C, podemos encontrar
el flujo de inversion periddico y acumulado necesarios para la construccion de la obra civil, acorde

al presupuesto anterior:
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Inversidn total programada periédica (Curva Distribucion)
$ 160,000,000

$142,839,020 $ 144,786,529

$ 140,000,000
$ 120,000,000 $ 123,636,089
$ 100,000,000

$ 80,000,000

$ 74,007,466 $72,959,535

Inversién programada periddica

$ 60,000,000
$ 54,542,886
$ 40,000,000 $39,112,832
30,700,871
$20,000,000 59
s -
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Mes

—@— Inversion total programacion periddica

Figura 5-3. Inversion total programada periédica (Curva Distribucion) - Ver Anexo C. Flujos de inversion y E.
Memorias de célculo. Elaboracion propia.

Inversidn total programada acumulada (Curva "S")

800,000,000
3 $ 740,074,659

$723,950,501
S 669,407,615
$ 628,042,343

$ 700,000,000

$ 600,000,000

$ 500,000,000 $ 483,255,813

$ 400,000,000
$359,619,724
$ 300,000,000

$ 200,000,000 $ 216,780,704

$ 143,821,169
$ 100,000,000

Inversion programada acumulada

-
Mes

—@— Inversion total programada acumulada

Figura 5-4. Inversion total programada acumulada (Curva "S”) - Ver Anexo C. Flujos de inversion y E. Memorias de
célculo. Elaboracion propia.
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e Costos indirectos del proyecto.

En relacién con los gastos y/o costos proyectados de administracion, venta y
operacion para el desarrollo del proyecto en sus diferentes alternativas (venta o
arrendamiento), se plantean en Tabla 5-5 los siguientes costos indirectos del

proyecto:

Tabla 5-5. Costos indirectos del proyecto. Elaboracion propia.

Proyecto: CONSTRUCCION EDIFICACION DE CUATRO (4) PISOS Y UNA CUBIERTA (CINCO APARTAMENTOS Y CINCO PARQUEADEROS)

INCIDENCIA DEL

VALOR TERRENO POR UNIDAD COSTO INDIRECTO

VALOR LOTE un 100 $ 216.000.000,00 | $ 216.000.000,00 39,40%
$216.000.000,00 39,40%
DISENOS DE EDIFICACIONES
DISENO ARQUITECTONICO m? 24500 S 5.000,00 | $ 1.225.000,00 0,22%
DISENO HIDROSANITARIO Y .
REDES SECAS gl 1,00 $ 3.320.000,00 | $  3.320.000,00 0,61%
DISENO ESTRUCTURAL m?2 245.00 S 8.000,00 | $ 1.960.000,00 0,36%
ESTUDIO DE SUELOS gl 100 $ 1.350.000,00 | $  1.350.000,00 0,25%
$  7.855.000,00 1,43%
HONORARIOS DE CONSULTORIA
PLANOS mes 9.00 $ 300.000,00 | $  2.700.000,00 0,49%
$  2.700.000,00 0,49%
ASEGURAMIENTO DE LA OBRA
POLIZA RESPONSABILIDAD CIVIL | gl 100 $ 1.300.000,00 | $  1.300.000,00 0,24%
POLIZA TODO RIESGO gl 100 $ 2.350.000,00 | $  2.350.000,00 0,43%
$  3.650.000,00 0,67%
DESEMBOLSOS
VISITAS Y AVALUOS mes 9.00 $ 1.300.000,00 | $ 11.700.000,00 2,13%
ADMINISTRACION .
PROVISIONAL mes 9,00 $ 400.000,00 | $ 3.600.000,00 0,66%
$ 0
15.300.000,00 2,79%

ASESORIAS

REGLAMENTO DE PROPIEDAD

0
HORIZONTAL gl S 1.500.000,00 | $ 1.500.000,00 0,27%

1,00

$ 1.500.000,00 0,27%
7 g

50



IMPUESTOS Y TASAS

IMPUESTO A LAS
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0,
TRANSACCIONES FINANCIERAS gl | 0,004 1.228.221.429,43 4.912.886,00 0,90%
IMPUESTO DE INDUSTRIA Y
0,
COMERCIO gl | 0,007 1.228.221.429,43 8.597.550,00 1,57%
IMPUESTO PREDIAL mes | o 0o 2.500.000,00 22.500.000,00 4,10%
LICENCIA DE CONSTRUCCION m | 00 5.800,00 1.421.000,00 0,26%
$ 6,83%
37.431.436,00 ’
HONORARIOS
HONORARIOS DE . . 9
CONSTRUCCION (4% + IVA) % | 4,76% 627.447.782,48 29.866.514,00 5,45%
HONORARIOS DE GERENCIA DE . . .
OBRA (1.0% + IVA) % | 1,19% 1.228.221.429,43 14.615.835,00 2,67%
GERENCIA DE VENTAS (2% +IVA) | % | 2,38% 1.228.221.429,43 29.231.670,00 5,33%
$ g
73.714.019,00 13,45%
MATERIAL DE PUBLICIDAD
MATERIAL DE PUBLICIDAD .
ELECTRONICO gl 1,00 5.000.000,00 5.000.000,00 0,91%
MATERIAL DE PUBLICIDAD .
IMPRESO gl 1,00 7.000.000,00 7.000.000,00 1,28%
MEDIOS DE PUBLICIDAD R
ELECTRONICOS gl 1,00 5.000.000,00 5.000.000,00 0,91%
MEDIOS DE PUBLICIDAD .
IMPRESOS gl 1,00 7.000.000,00 7.000.000,00 1,28%
VALLAS Y SIMILARES gl 100 3.000.000,00 3.000.000,00 0,55%
VOLANTES gl 100 1.600.000,00 1.600.000,00 0,29%
CORREO gl 100 1.000.000,00 1.000.000,00 0,18%
$29.600.000,00 5,40%
SALA DE VENTAS
CONSTRUCCION SALA DE o
VENTAS gl 1,00 10.000.000,00 10.000.000,00 1,82%
PUBLICIDAD APTO MODELO gl 100 1.000.000,00 1.000.000,00 0,18%
3 2,01%
11.000.000,00 ’
NOTARIALES Y REGISTRO EN VENTAS
GASTOS NOTARIALES EN % | 0,30% 1.228.221.429,43 3.684.664,00 0,67%
VENTAS
3.684.664,00 0,67%
HIPOTECA
NOTARIALES DE HIPOTECA gl 100 2.000.000,00 2.000.000,00 0,36%
IMPUESTO DE REGISTRO DE .
HIPOTECA gl 1,00 1.250.000,00 1.250.000,00 0,23%
IMPUESTO DEPARTAMENTAL DE .
HIPOTECA gl 1,00 2.500.000,00 2.500.000,00 0,46%
$5.750.000,00 1,05%




CANCELACION DE HIPOTECA

IMPUESTO DE REGISTRO

CANCELACION HIPOTECA un 1,00 > 2.000.000,00 | % 2.000.000,00
NOTARIALES DE CANCELACION
HIPOTECA gl 1,00 $ 1.250.000,00 | $  1.250.000,00
IMPUESTO DE CANCELACION .
DPTAL DE HIPOTECA gl 1,00 $ 2.500.000,00 | $  2.500.000,00 0,46%
$  5.750.000,00 1,05%
INTERESES PAGADOS
FINANCIEROS DE CREDITO (Inc. |, 3 90.000.000,00 | $ 90.000.000,00 16,42%
Seguros) 1,00
$
16,429
90.000.000,00 6,42%
PAGO HONORARIOS DE FIDUCIA
ADMINISTRACION FIDUCIA . . o
PREVENTAS % | 0,60%| $ 1.228.221.429,43 | $  7.307.918,00 1,33%
$ 7.307.918,00 1,33%
RESERVA DE ESCALACION (INCREMENTO DE COSTOS)
RESERVA DE ESCALACION | % | 3,00%] $ 740.074.659,43 | $ 22.202.240,00 4,05%
$ 0
22.202.240,00 4,05%
RESERVA DE CONTINGENCIA (IMPREVISTOS)
RESERVA DE CONTINGENCIA | % | 2,00%] $ 740.074.659,43 | $ 14.801.493,00 2,70%
$
2 0,
14.801.493,00 70%
TOTAL, COSTOS INDIRECTOS $ 548.246.770,00 | 100,00%

VALOR COSTO DIRECTO (1)

$  740.074.659

VALOR COSTO INDIRECTO (2)

S 548.246.770

TOTAL COSTOS (1+2)

$ 1.288.321.429

VALOR DE VENTAS PROYECTADO

$ 1.522.977.625

UTILIDAD PROYECTADA

$  234.656.196

Porcentaje sobre costo

18,21%

Porcentaje sobre venta

15,41%

* Ver Anexo C. Flujos de inversion y E. Memorias de calculo.
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e Valor aproximado de venta del proyecto.
Acorde al estudio del mercado, los costos directos e indirectos determinados
anteriormente, segin Tabla 5-6 se muestra como referencia el valor total de venta
del $1.522.977.625,48.

Tabla 5-6. Valor aproximado de venta del proyecto. Elaboracion propia.

VALOR APROXIMADO VENTA PROYECTO

1. LOTE
Detalle m? Valor Unitario Valor Total
216.! .
Lote 245,00 | $881.632,65 5216 %%0 000,
VALOR LOTE 3316'000'000' 17,59%
2. COSTOS DIRECTO EDIFICACION -
cD
Detalle Cantidad Valor Unitario Valor CD
Apartamentos 5 $740.074.659,
148.014.931
Parqueaderos Sétano sin excavar 5 $148.014.931,89 43
COSTOS DIRECTO PROYECTO 2240'074'659' 60,26%
3. COSTOS INDIRECTOS - CI
7
Detalle m Area. total Valor Unitario Valor Cl
Vendible
COSTOS INDIRECTOS* 685,34 | $799.963,19 $548'326'770’
* Incluye valor del Lote
COSTOS INDIRECTOS PROYECTO (5’348.246.770, 44,64%
SUB TOTAL DE VENTAS (2+3) 2];:28'221'42 100,00%
)y
. . Valor Unitario Vr. Apto | Parqueadero Area
2

Ventas Cantidad m?2 Vendibles $/m? Apartamento (m?) (m?) Vendible (m?)
Apartamentos TIF.)O 1 (Incluye 1 1253 $278.450.504 1123 13,0 1253
parqueadero) - Piso 2 ,20
Apartamentos TIPO 1 (Incluye 1 131,7 $292.650.502 112,3 194 131,7
parqueadero) - Piso 3 ,78
Apartamentos TlFJo 2 (Incluye 1 102,3 | $2.222.222,00 $227.371.667 85,3 171 1023
parqueadero) - Piso 2 ,44
Apartamentos TIF.)O 2 (Incluye 1 1023 $227.260.556 85,3 17,0 1023
parqueadero) - Piso 3 ,34
Apartamentos Tlpo 3 (Incluye 1 223,38 $497.244.394 198,0 258 223,8
parqueadero) - Piso 4 ,72
VALOR DE VENTAS PROYECTADO 5 685,3 $1'52252fa77'6 593,2 92,1 685,3

Valor m? (Seguin estudio de
mercado):

$2.222.222,22

Valor de ayuda ciclica:

$1.228.221.429,
43

Ver Anexo E. Memorias de calculo.
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Seguin estudio de mercado se concluye, que el personal
encuestado en un 45%, invertiria para el sector que nos ocupa,
entre $150.000.000,00 a $200.000.000,00 para el tipo de

2
apartamento de nuestro estudio de aproximadamente 90m




5.2.4 Fase de evaluacion financiera de alternativas

Tal como se ha comentado, las alternativas evaluadas financieramente para la conclusion
del plan de negocio estdn definidas como alternativas para venta y para arrendamiento de
apartamentos, adicional a ello, dentro de cada alternativa, se analizaron dos escenarios, uno con

financiacion y otro sin financiacion, tal como se resume Figura 5-5:

EVALUACION DE
PROYECTO PARA UN
PLAN DE NEGOCIO CON
FINES DE VENTA O
ARRENDAMIENTO DEL
SECTOR INMOBILIARIO

A. Andlisis financiero B. Andlisis financiero
para venta para Arrendamiento

Escenario No. 1 Escenario No. 2 Escenario No. 1 Escenario No. 2

Sin Financiacion Con Financiacion Sin Financiacion Con Financiacion

Figura 5-5. Alternativas de andlisis para el plan de negocio. Elaboracidn propia.

A continuacién, segun Tabla 5-7 y desarrollado en Anexo E. Memorias de célculo,
podemos encontrar el resumen comparativo de los resultados de las variables financieras
determinadas para cada una de las alternativas de viabilidad del proyecto. Dicha informacion y sus
respectivos calculos pueden ser observadas en los andlisis financieros presentados en las memorias

de célculo del Anexo “E. Memorias de calculo”

54



Tabla 5-7. Resultados analisis financieros. Elaboracién propia.

Plazo Proyecto

Periodo de recuperacion de

(Afos)

la inversion

Venta Inversion Financiacion ) L T.EAA. | T.EM. VAN TIR
(Meses) la inversion
Escenario No. 1 12 | $75.600.000,00 S- 6 meses 2 Dias 20,0% | 1,5309% | $1.251.559,47 1,66%
Escenario No. 2 12 | $75.600.000,00 $15.120.000,00 6 meses 1 Dias 20,0% | 1,5309% | $1.415.748,59 1,74%
Arrendamiento Plazo Proyecto Inversion Financiacion Periodo de recuperacién de T.EAA. | T.EM. VAN TIR

Escenario No. 1

20

$1.198.321.429,43

$

0 Afios 0 Meses

20,0%

1,5309%

$(1.480.636.787,86)

-16,89%

Escenario No. 2

20

$75.600.000,00

$1.122.721.429,43

0 Afios 10 Meses

20,0%

1,5309%

$(838.753.231,44)

31,35%

Ver Anexo E. Memorias de céalculo.

5.2.5 Fase de analisis de resultados

Acorde a los resultados resumidos en Tabla 5-7, a continuacion, se realizara el anélisis y

conclusion de los resultados de cada una de las alternativas del plan de negocio:

Resultados andlisis financiero para venta.
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e Conclusidn sin Financiacidn: Para existir un retorno de la inversion (Costos parcial

del lote), sin financiacion, se requeriria la venta de los apartamentos a partir del mes

No. 3 del inicio de proceso constructivo. Se toma como tasa ponderada del
proyecto, la Tasa Efectiva Anual del 20,0% (Tasa Efectiva Mensual 1,5309%). Para

las condiciones antes descritas, el proyecto recupera la inversion, se gana lo

esperado con un adicional.

e Conclusién con Financiacion: Para existir un retorno de la inversion (Costos parcial

del lote), con financiacidn, se requeriria la venta de los apartamentos a partir del

mes No. 3 del inicio de proceso constructivo. Se toma como tasa ponderada del
proyecto, la Tasa Efectiva Anual del 20,0% (Tasa Efectiva Mensual 1,5309%). Para

las condiciones antes descritas, el proyecto recupera la inversion, se gana lo

esperado con un adicional.




Resultados andlisis financiero para arrendamiento.

e Conclusion sin Financiacion: Para existir un retorno de la inversion (Costos parcial

del lote y flujo en efectivo), sin financiacion, se evalu6 el arrendamiento de los
apartamentos al afio siguiente de la construccion del edificio. Se toma como tasa
ponderada del proyecto, la Tasa Efectiva Anual del 20,0% (Tasa Efectiva Mensual
1,5309%). Para las condiciones antes descritas, el proyecto No recupera la

inversion.

e Conclusion con Financiacion: Para existir un retorno de la inversion (Costos parcial

del lote y flujo en efectivo), con financiacion, se evalud el arrendamiento de los
apartamentos al afio siguiente de la construccion del edificio. Se toma como tasa
ponderada del proyecto, la Tasa Efectiva Anual del 20,0% (Tasa Efectiva Mensual
1,5309%). Para las condiciones antes descritas, el proyecto recupera la inversion,

pero no se gana lo esperado.

Luego del analisis de ambos panoramas, y de evaluar los factores incidentes en cada uno
de los escenarios escogidos para evaluar si resulta méas rentable vender o arrendar los apartamentos
a construirse en la ciudad de Tulua en el Departamento del Valle del Cauca, observamos que la
opcion de arrendar estos apartamentos es totalmente inviable, asi se haya considerado un periodo
de tiempo de veinte (20) afios; no sélo el VValor Actual Neto (VAN) reporta valores negativos sino
que ademas, en el caso que no considera una Financiacion, se obtiene una Tasa Interna de Retorno
(TIR) negativa.

A diferencia de lo anterior, la alternativa planteada de vender los apartamentos en un lapso
inferior a 12 Meses (1 Afo), permite recuperar la inversion en tan solo, algo mas de seis (6) Meses,
observandose para este caso que nos compete, que la opcion que plantea utilizar una Financiacion,
resulta mas rentable aiin que la opcion que no la tiene en cuenta, alcanzando un Valor Actual Neto
(VAN) superior, y una Tasa Interna de Retorno (TIR) positiva. Asi las cosas, tanto la alternativa
de venta de los inmuebles sin financiacion, como la venta de los inmuebles utilizando financiacién,

reportan resultados muy alentadores para los Inversionistas.
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Es de observar que el hecho de realizarse el proyecto de construccion en una ciudad pujante
y prospera como lo es Tulua en el Valle del Cauca, hace que la rentabilidad sea mayor, toda vez
que el precio de venta por M2 es considerablemente superior al de otras ciudades, incluso capitales,
de la zona de influencia, como lo es Armenia, en el Departamento del Quindio. El hecho que esta
ultima ciudad, asi sea capital de Departamento, no tenga tantos proyectos e industrias productivas,
hace que el precio a cobrar por M2 en una construccion de las mismas caracteristicas y del mismo

estrato socio-econdémico, sea considerablemente menor.

Como recomendacion, vale la pena resaltar que para la evaluacion de los precios a cobrar
por M2 de construccion en una ciudad intermedia como Tulué en el Departamento del Valle del
Cauca, fue muy enriquecedora la experiencia de realizar un Estudio de Mercado, con personas de
varias regiones del pais, basados en la percepcion que tenian de una ciudad industrializada como
ésta. En un principio pensamos en elaborar una valuacion del predio, basada en la normativa
vigente para tal fin, y a los lineamientos que dicta la Lonja de Propiedad Raiz de Tulua, sin
embargo, resultaba un ejercicio complicado al no poder hacer acto de presencia durante un tiempo

prolongado en esa ciudad.

5.3 ESTRATEGIAS DE COMUNICACION Y DIVULGACION

La estrategia de comunicacion para la socializacion y divulgacion del Proyecto de
Grado consistira en la presentacion de las conclusiones del proyecto, distribucion en el
reservorio de la Universidad Catdlica del articulo (en caso de que los jurados lo
consideren oportuno) y el documento del proyecto de grado el cual tiene como objetivo
principal evaluar la viabilidad financiera para un plan de negocio de venta o

arrendamiento de apartamentos del sector inmobiliario.
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6 NUEVAS AREAS DE ESTUDIO

El presente documento, pretende con sus alcances, aportar para futuros estudios de
investigacion del programa en Gerencia de Obras y se plantee un esquema guia de modelo de
gerencia para su profundizacion y posterior implementacion durante la construccion que se
ajuste a proyectos de construccion de edificaciones de hasta cinco pisos, lo cual dentro de la
informalidad de las construcciones actual para estructuras de mediana envergadura resulta ser

de mucha utilidad.
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7 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Acorde al andlisis financiero realizado y segun los resultados de las variables, se
encontr6 como conclusién general que la mejora alternativa de negocio es la de venta
de los apartamentos con una inversion parcial en el lote y una financiacion,
permitiendo asi que el proyecto recupere la inversion y se gana un adicional a la

rentabilidad esperada.

Evaluar un proyecto de construccion dentro del sector inmobiliario, exige contar con
varias competencias fundamentales de la Gerencia de Obras, bésicas para poder

plantear los diversos escenarios de estudio y realizar su pormenorizado analisis.

El Valor Actual Neto (VAN) unido a la Tasa Interna de Retorno (TIR) son dos
variables muy importantes a la hora de evaluar alternativas de inversion como las
planteadas en el presente estudio. Gracias a estos resultados, es claro inferir que la
opcidn de construir para arrendar no es una propuesta rentable en proyectos similares,

aun teniendo un ciclo de vida de la inversion de 20 afios.

Realizar una evaluacion completa del proyecto, tal como fue desarrollada en este
estudio, permite conocer de antemano los objetivos claros que soportan la inversion.
Una vez conocidos los resultados, es obvio inferir que construir para arrendamiento de
los inmuebles no es una alternativa para tener en cuenta, ajustandose a la hipétesis del

presente documento.
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A. Formato Encuesta



Formato Encuesta

2002019 Comeo: Victor Andres Guilemez Pineda - Cutiook

Encuesta proyecto Tulua (V)

vagutierrezpi@gmail.com
Mar 8,/10/2019 10:30 AM
Para: vagutiemezpi@hotmail.com <vagutemezpi@hotmailoom>

Google Forms

£Tienes problemas para ver o enviar este formulario?

LLEMAR EN FORMULARIOS DE GOOGLE

Te invite a lenar un fonmulario:

Encuesta proyecto Tulua (V)

1. Objetivo de la encuesta.

La prezente encuenira tiene como finalidad generar herramientas, mediante un estudio
de mercado, con el fin de evaluar la oportunidad de un proyecto de inversion. Dichas
hemamientas permitiran entonces, conocer la viabilidad financiera de un plan de
negocio,

el cual estudia como alternativas la construccion de una edificacion para venta de
apartamentos o el armendamiento de estos. El plan de negocios a desamollar esta
ubicado en la ciudad de Tulua — Valle.

2. Localizacion del proyecto.

El proyecio objeto de estudios, se localiza en la ciudad de Tulua - Walle en la zona
urbana, ezpecificamente en el barrio Muevo Alvemia (Sector Mo. 2 de Tulua con un
total de OF barrios contiguos). El bamrico Nuevo Alvernia presenta una ubicacion
estrategica

para la comodidad de sus habitantes, el cual ofrece cercanias con: * Colegio Mazaret.
* lglesias. » Parque. * Droguerias. * Ubicado a aproximadaments 10 minutos del centro
de la ciudad (Desplazamiento a pie). » Ubicado aproximadamente a 10 minutos del
Centro

Comercial La 14 (Desplazamiento en vehicula). = Ubicado aproximadamente a 10
minutos del cenfro del Centro Comercial La Herradura (Desplazamiento en vehiculo).

3. Encuesta.

ntips: fouticok live. commallAGMEADAWAT ¥ 3ZMYAZS DAMN|ILTFENTEIMDACLTARCgALAAADIZTBDWIWICehEGNZPoR2EFQEAFGCSSw oamd. .. .
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Comeo: Viclor Andres Gutlermez Pineda - Oubliook

A. Datos del encuestado.

Hombre. *

Edad. *

Actividad econdmica. *

Ciudad en la gue vive actualmente. *

Barric en el gue vive actualmente. *

¥ive en casa propia? *
Si

) No

i Conoce el barmmio Nuevo Alvernia en la cindad de Tulua — Valle? =
Si

Mo

B. Intencién de compra.

ZEn un propdsito a corto plazo, pretende hacer inversion en bien raiz? *
Si
Mo

Con opcion de compra, invertiria en apartamento ¢ apartamentos de
aproximadamente 90m2 en la ciudad de Tulua, en €l barmmio Alvernia con

r.ll-.-e.nm.mall'ﬁﬁuhanm&ﬂazrr‘mzsmHJII_T=1‘1TE1ME:-.-’.::L‘M~::ME1—H W IwlCoeh EGHEFWEFDEAFGCSEG&I&G!"I
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Comeo: WVichor Andres Guillemez Pineda - Oubioosk
acabados estrato 32 *

) 5j
L) No

De los siguientes rangos de valores, ; Cuanto estaria dispuwesto a invertir por un
apartamento de aproximadamente 90m2 en la cindad de Tulua, en el barrio
Alvernia con acabados estrato 37

= F 100.000.000,00 - $ 150.000.000,00
) % 150.000.001,00 - $ 200.000.000,00
= F 200.000.001,00 - F 250.000.000,00
) % 250.000.001,00 - $ 300.000.000,00
= F 300.000.001,00 - § 350.000.000,00
) % 350.000.001,00 - $ 400.000.000,00

C. Intencion de arriendo.

Zlnvertiria en arriendo en la cinvdad de Tulua, en el barrio Alvernia con acabados
esfrato 37~

5
2 Mo

Como opcion de amiendo, ;cuanto estaria dispuesto a pagar por un apartamento
de aproximadamente 20m2 en la cindad de Tulua, en el barmio Alvernia con
acabados esfrato 37 *

) % 800.000,00 - $ 1.000.000,00
) % 1.000.001,00 - $ 1.200.000,00
' % 1.200.001,00 - § 1.400.000,00
) % 1.400.001,00 - $ 1.600.000,00
' % 1.600.001,00 - § 1.600.000,00

| Enviar |
Munca envies contrazefas a través de Formularios de Google.

Con la tecnologia de

a Google Forms

ICII:.Ime.malﬂﬁmlﬁmmzm‘fﬂzsﬂdﬂjll.TFI:I-ITElMD.l'-.CLTRWLETTMWDETEGHZPDH&EEFQEAFGCE&GWMHI
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Figura 9-1. Formato encuesta. Elaboracion propia.
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B. Base de datos resultado encuesta



Base de datos resultados encuesta

éConoce el

Con opcidén de compra,

élnvertiria en

. éEnun L. . : . ” : o
barrio L. éinvertiria en - arriendo en la Cémo opcion de arriendo, écuanto
propésito a . De los siguientes rangos de valores, : o
Ciudad en la ) . 4Vive Nuevc.: corto plazo, apartamento 6 ¢Cuanto estarfa dispuesto a invertir por cmd’ad de estaria dispuesto a p?gar por un
No | Edad. Actividad econdmica. que vive Barrio en el que vive en casa Alvernia pretende ap.artamentos de un apar de aproximad Tulua, ?n el apartamento .de aprox1madlamente
actualmente. actualmente. propia? ] enla hacer aproxn.madamente 99m2 90m2 en la ciudad de Tulug, en el barrio barrw 90m2 'en la cmd.ad de Tulug, enel
ciudadde | . L. en la ciudad de Tulua, en . Alvernia con barrio Alvernia con acabados
. inversion en N ) Alvernia con acabados estrato 3?
Tulua - bien raiz? el barrio Alvernia con acabados estrato 3?
Valle? acabados estrato 3? estrato 3?
1 42 | Ingeniero Civil Bogotd La Esmeralda No Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
2 38 | Comercializacion De Textiles | Tulud Palmar Si Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
3 44 | Ingenieria Pereira Centro Si No Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
4 43 | Administracion Manizales Leonora Si Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
5 42 | Ingeniero Civil Tulud La Villa Si Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $1.000.001,00-$1.200.000,00
6 38 | Empleada Tulud Salesiano Si Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
7 32 | Empleada Tulud Fatima No Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
8 29 | Empleada Tulud Victoria No Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
9 32 | Ingeniero Tulud Nuevo Principe No Si No Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
10 26 | Comerciante Tulud Nuevo Principe No Si No Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
11 37 | Arquitecto Tulud Nuevo Principe No Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
12 31 | Abogado Tulud San Benito No Si No Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
13 64 | Docente Tulud Nuevo Principe No Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
14 32 | Vendedor Tulud San Benito No Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
15 31 | Administradora De Sistemas Tulud El Palmar Si Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
16 60 | Docencia Tulud Nuevo Principe No Si Si Si $250.000.001,00-$300.000.000,00 No $1.000.001,00-$1.200.000,00
17 38 | Independiente Tulud El Palmar Si Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
18 41 | Empleado Tulud El Palmar No Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
19 34 | Arquitecto Medellin Sevilla No Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $1.000.001,00-$1.200.000,00
20 40 | Instructora Tulua Villa Campestre Si Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
21 44 | Asalariada Tulua Panamericano Si Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
22 44 | Asalariada Tulua Panamericano Si Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
23 29 | Contador Publico Tulua Sajonia Si Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
24 49 | Docencia Tulua Fatima Si Si No No $100.000.000,00-$150.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
25 64 | Administrador de Empresas Tulud Nuevo Principe No Si Si No $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
26 25 | Residente de Obra Bogota Santa Maria Del Lago No No Si Si $250.000.001,00-$300.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
27 51 | Empleado Bogota Pradera Norte No No Si Si $200.000.001,00-$250.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
28 53 | Inversionista Bogota Villas Del Mediterraneo | Si No No No $150.000.001,00-$200.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
29 30 | Constructor Bogota Bosa Si Si Si Si $200.000.001,00-$250.000.000,00 Si $1.200.001,00-$1.400.000,00
30 57 | Administradora de Empresas | Tulud Nuevo Principe Si Si No No $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $1.000.001,00-$1.200.000,00
31 61 | Astrologo Cali Ciudad Jardin No Si No Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
32 50 | Odontdloga Bogota Rafael Nufiez Si Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
33 65 | Disefiador Industrial Bogota La Colina Si No No No $150.000.001,00-$200.000.000,00 No $1.000.001,00-$1.200.000,00
34 42 | Empleada Bogota La Floresta Si No Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
35 22 | Empleada Bogota Quinta Ramos No No Si Si $200.000.001,00-$250.000.000,00 Si $1.200.001,00-$1.400.000,00
36 30 | Comerciante Bogota Quinta Ramos No No Si Si $250.000.001,00-$300.000.000,00 Si $1.400.001,00-$1.600.000,00
37 34 | Construccion de Edificaciones | Bogota Suba San Francisco No Si Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
38 59 | Construccion Edificaciones Bogota Cedritos No No Si No $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $1.000.001,00-$1.200.000,00
39 25 | Entrenador Bogota Villa Javier Si No Si No $100.000.000,00-$150.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
40 39 | Dependiente Chia La Balsa Si No No No $150.000.001,00-$200.000.000,00 No $1.000.001,00-$1.200.000,00
41 54 | Empresario Armenia Vereda Riobamba Si No Si Si $100.000.000,00-$150.000.000,00 No $800.000,00-$1.000.000,00
42 59 | Comerciante Cali Ciudad Jardin No Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
43 46 | Economista Bogota Rosales Si No Si No $200.000.001,00-$250.000.000,00 No $1.000.001,00-$1.200.000,00
44 39 | Ingeniero Cali Ciudad Jardin No Si Si Si $150.000.001,00-$200.000.000,00 Si $800.000,00-$1.000.000,00
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Tabla 9-1. Base de datos encuesta. Elaboracion propia.
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C. Flujos de inversion



Flujo de inversion obra civil para venta de apartamentos

Tabla 9-2. Flujo de inversion obra civil para venta de apartamentos. Elaboracion propia.

PROGRAMA DE INVERSION - EJECUCION OBRA CIVIL

MESES
INGRESOS DE CAJA (A) 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
$74.007.466 | $28.920.796 | $36.845.021 | $68.729.250 | $134.557.035 | $116.467.514 | $136.391.625 | $38.966.861 | $51.380.421 | $15.189.260
Anticipo sobre el valor del Costo Total de la obra y amortizado $74.007.466 s s s s s s s s s
por pago de corte de obra.
Preliminares $- | $28.920.796 $- $- $- $- $- $- $- $-
Excavaciones $- $- | $25.858.475 $- $- $- $- $- $- $-
Rellenos $- $- $- $6.850.000 $- $- $- $- $- $-
Adecuacion senderos peatonales para acceso S- S- $4.186.001 S- S- S- S- S- S- S-
Cimentacién $- $-|  $6.800.546 | $40.372.797 $- $- $- $- $- $-
Estructura en concreto S- S- S- | $21.506.453 | $124.720.035 | $30.905.728 S- S- S- S-
Mamposteria y fachada S- S- S- S- S- | $43.874.666 S$- S- S- S-
Pafietes S- S- S- S- S- | $32.687.120 S- S- S- S-
Enchapes $- $- $- $- $- $- $9.550.284 $- $- $-
Pisos $- $- $- $- S- $- | $90.815.215 S- S- S-
Cubierta en concreto S- S- S- S- $9.837.000 S-| $28.026.126 S- S- S-
Carpinteria en aluminio S- S- S- S- S- S- S- $6.800.000 | $25.683.548 S-
Carpinteria metélica S- S- S- S- S- S- S- $4.500.000 | $13.396.873 S-
Equipo de cocina y varios S- S- S- S- S- S- S-| $11.718.259 S- S-
Aparatos sanitarios S- S- S- S- S- S- S- $5.790.503 S- S$-
Mobiliario $- $- $- $- $- $- $- $3.658.099 $- $-
Instalaciones eléctricas S- S- S- S- S- $4.000.000 $3.500.000 $3.000.000 $4.800.000 $6.768.696
Instalaciones hidrosanitarias S- S- S- S- S- $3.500.000 $2.500.000 $1.500.000 $5.000.000 $5.585.926
Instalacion de gas S- S- S- S- S- $1.500.000 $2.000.000 $2.000.000 $2.500.000 $2.834.638
Anticipo $74.007.466 $- $- $- $- $- $- $- $- $-
Inversion programada Costo Directo S- $28.920.796 | $36.845.021 $68.729.250 | $134.557.035 | $116.467.514 | $136.391.625 $38.966.861 | $51.380.421 | $15.189.260
A S- $2.892.080 $3.684.502 $6.872.925 $13.455.703 $11.646.751 $13.639.162 $3.896.686 $5.138.042 $1.518.926
| S- $578.416 $736.900 $1.374.585 $2.691.141 $2.329.350 $2.727.832 $779.337 $1.027.608 $303.785
U S- $1.446.040 $1.842.251 $3.436.462 $6.727.852 $5.823.376 $6.819.581 $1.948.343 $2.569.021 $759.463
IVA (19%) sobre utilidad S- $274.748 $350.028 $652.928 $1.278.292 $1.106.441 $1.295.720 $370.185 $488.114 $144.298
Amortizacién de anticipo S| $(3.411.208) | $(4.345.870) | $(8.106.615) | $(15.871.002) | $(13.737.343) | 5(16.087.392) | $(4.596.141) | $(6.060.321) | $(1.791.573)
Inversion total programacion periddica $74.007.466 | $30.700.871 | $39.112.832 | $72.959.535 | $142.839.020 | $123.636.089 | $144.786.529 | $41.365.272 | $54.542.886 | $16.124.159
Inversion total programada acumulada $74.007.466 | $104.708.337 | $143.821.169 | $216.780.704 | $359.619.724 | $483.255.813 | $628.042.343 | $669.407.615 | $723.950.501 | $740.074.659
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Flujo de inversion proyecto para venta de apartamentos

Tabla 9-3.

Flujo de inversion proyecto para venta de apartamentos. Elaboracion propia.

FLUJO DE INVERSION PARA VENTA

MESES
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
5290'007'4: $76.360.245 | $82.796.465 5112'715'6: 5182'595'1: 5163'3921; $166.542.662 $64.271.404 $77.449.019 $39.030.291 $16.580.417 $16.580.417
- 142.839.02 123.636.
COSTO DIRECTO (EJECUCION OBRA CIVIL) $74.007.466 | $30.700.871 | $39.112.832 | $72.959.535 $142.839 OO $123.636 og $144.786.529 $41.365.272 $54.542.886 $16.124.159
VALOR TERRENO POR UNIDAD 5216'000'08
DISENOS DE EDIFICACIONES $- | $3.927.500 $3.927.500
HONORARIOS DE CONSULTORIA $- $300.000 $300.000 $300.000 $300.000 $300.000 $300.000 $300.000 $300.000 $300.000
ASEGURAMIENTO DE LA OBRA $- $3.650.000
DESEMBOLSOS $- $1.700.000 $1.700.000 $1.700.000 $1.700.000 $1.700.000 $1.700.000 $1.700.000 $1.700.000 $1.700.000
ASESORIAS $- $166.667 $166.667 $166.667 $166.667 $166.667 $166.667 $166.667 $166.667 $166.667
IMPUESTOS Y TASAS $- $4.159.048 $4.159.048 $4.159.048 $4.159.048 $4.159.048 $4.159.048 $4.159.048 $4.159.048 $4.159.048
HONORARIOS $- $6.701.274 $6.701.274 $6.701.274 $6.701.274 $6.701.274 $6.701.274 $6.701.274 $6.701.274 $6.701.274 $6.701.274 $6.701.274
MATERIAL DE PUBLICIDAD $- $2.690.909 $2.690.909 $2.690.909 $2.690.909 $2.690.909 $2.690.909 $2.690.909 $2.690.909 $2.690.909 $2.690.909 $2.690.909
SALA DE VENTAS $- $1.000.000 $1.000.000 $1.000.000 $1.000.000 $1.000.000 $1.000.000 $1.000.000 $1.000.000 $1.000.000 $1.000.000 $1.000.000
NOTARIALES Y REGISTRO EN VENTAS $- $368.466 $368.466 $368.466 $368.466 $368.466 $368.466 $368.466 $368.466 $368.466 $368.466
HIPOTECA $- $575.000 $575.000 $575.000 $575.000 $575.000 $575.000 $575.000 $575.000 $575.000 $575.000
CANCELACION DE HIPOTECA S- $1.150.000 $1.150.000 $1.150.000 $1.150.000 $1.150.000
INTERESES PAGADOS $- | $18.000.000 | $18.000.000 | $18.000.000 | $18.000.000 | $18.000.000
PAGO HONORARIOS DE FIDUCIA $- $730.792 $730.792 $730.792 $730.792 $730.792 $730.792 $730.792 $730.792 $730.792 $730.792
;RZ(EJSSFI'TJ\/S? DE ESCALACION (INCREMENTO DE s$- $2.018.385 $2.018.385 $2.018.385 $2.018.385 $2.018.385 $2.018.385 $2.018.385 $2.018.385 $2.018.385 $2.018.385 $2.018.385
RESERVA DE CONTINGENCIA (IMPREVISTOS) S- $1.345.590 $1.345.590 $1.345.590 $1.345.590 $1.345.590 $1.345.590 $1.345.590 $1.345.590 $1.345.590 $1.345.590 $1.345.590
Costos Operativos $290'007'42 $58.360.245 $64.796.465 $94.715.668 3164'595'13 3145'392'2§ $166.542.662 $64.271.404 $77.449.019 $39.030.291 $16.580.417 $16.580.417
Costos Variables $290'007'42 $44.604.086 $51.040.306 $80.959.509 3150'838'93 3131'636'05 $152.786.503 $50.515.245 $63.692.860 $25.274.132 $2.824.258 $2.824.258
Costo fijo S- $13.756.159 $13.756.159 $13.756.159 $13.756.159 $13.756.159 $13.756.159 $13.756.159 $13.756.159 $13.756.159 $13.756.159 $13.756.159
Costo No operativo S$- $18.000.000 $18.000.000 $18.000.000 $18.000.000 $18.000.000 S- S- S- S- S- S-
Costo Financiero (Intereses) S$- $18.000.000 $18.000.000 $18.000.000 $18.000.000 $18.000.000 S- S- S- S- S- S-
Inversion total programacion periédica 3290'007'42 $76.360.245 $82.796.465 $112'715'6: $182'595'1: $163.392.Z: $166.542.662 $64.271.404 $77.449.019 $39.030.291 $16.580.417 $16.580.417
" $290.007.46 $366.367.71 $449.164.17 $561.879.84 $744.474.99 $907.867.21 $1.074.409.88 $1.138.681.28 $1.216.130.30 | $1.255.160.59 $1.271.741.01 $1.288.321.42
Inversién total programada acumulada 6 1 6 2 7 g ° 2 3 2 2 9
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Flujo de inversion proyecto para arrendamiento de apartamentos

Tabla 9-4. Flujo de inversion proyecto para arrendamiento de apartamentos. Elaboracion propia.

FLUJO DE INVERSION PARA ARRENDAMIENTO

ANO

1

$1.288.321.429

COSTO DIRECTO (EJECUCION OBRA CIVIL)

$740.074.659,43

VALOR TERRENO POR UNIDAD

$216.000.000,00

DISENOS DE EDIFICACIONES

$7.855.000,00

HONORARIOS DE CONSULTORIA

$2.700.000,00

ASEGURAMIENTO DE LA OBRA

$3.650.000,00

DESEMBOLSOS $15.300.000,00
ASESORIAS $1.500.000,00
IMPUESTOS Y TASAS $37.431.436,00
HONORARIOS $73.714.019,00

MATERIAL DE PUBLICIDAD

$29.600.000,00

SALA DE VENTAS

$11.000.000,00

NOTARIALES Y REGISTRO EN VENTAS

$3.684.664,00

HIPOTECA

$5.750.000,00

CANCELACION DE HIPOTECA

$5.750.000,00

INTERESES PAGADOS

$90.000.000,00

PAGO HONORARIOS DE FIDUCIA

$7.307.918,00

RESERVA DE ESCALACION (INCREMENTO DE COSTOS)

$22.202.240,00

RESERVA DE CONTINGENCIA (IMPREVISTOS)

$14.801.493,00

Costos Operativos

$1.198.321.429

Costos Variables

$1.047.003.677

Costo fijo $151.317.752
Costo No operativo $90.000.000
Costo Financiero (Intereses) $90.000.000

Inversidn total programacion periédica

$1.288.321.429

Inversidn total programada acumulada

$1.288.321.429
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D. Fuentes de estimacion de
costos del lote, venta

apartamento y arrendamiento



Fuentes de estimacidon de costos del lote, venta apartamento y arrendamiento
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E. Memorias de calculo.

Incluye archivo magnético con:

Datos generales.

Tasas del mercado.

Valor venta de apartamento.

Analisis financiero para alternativa de venta

Analisis financiero para alternativa de arrendamiento
Resumen ejercicio de financiacion.

Flujo de inversion.

Costos indirectos del proyecto

Programa de inversion obra civil.

Presupuesto de obra.

Analisis de precios unitarios obra civil.



