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Simulador financiero para proyectos de construccion multifamiliar

INTRODUCCION

ING. ANA MARIA BUEND GARCIA
ARQ. CARLOS DiAZ

Witidowrs utiliza su nombre 1o indica, par at T Triatic

El Simnlador Financiero para proyectos de Coustraccion Mulfifawiliar ¢s un programa gque

El Simulador Financiero para proyectos de Construccion Multifowiliaor

del proyecto de constraccidn ¥ comercializacidn del Conjunto Residenci:

OBJETI¥OS

Cuestionario




Simulador financiero para proyectos de construcciéon multifamiliar

CUESTIONARIO PRELIMINAR

CUESTIONARIO FRELIMINAR
Afio Base[ 2005 |

. Tipo de proyecto a realizan:

3. Tipo de interventora:

4. Tipo de administracion del proyecto:

. Unidades habitacionales a comercializar

VI

Directa

Delegada

[#] Apartamentos
[w] Aparta estudios
[w] Penthouse

[ Lacales

Simulador




Simulador fi z " > et amili
INSTRUCTIVO

Anterior

Continua

Inzono de Enlace

¥Yariables mas
importantes

Afraufos def -
Crptabificas
Yariables Financiera

Macro

Lriterfes
Decisaric

Yariables
Micro



Modulo 1

Simulador financiero para proyectos de construccion mulifamiliar E
SUPUESTOS

|
Anterior

Continuac /

CARGA PRESTACIONAL

¥ir_. Sulucidin Campradar




Modulo 2

Simulador financiero para proyectos de construcecion multifamiliar
PLANTEAMIENTOS PRELIMINARES

Anterior

Cn:rntinum::in:'m/

RN

Distribucion de
area

Cronogramas
Factores

funcionales




Modulo 2

G

[ I
Cronograma de Comercializacion

UNIDADES APARTAMENTOS APARTA ESTUDIOS PENTHOUSE TOTALES
Disponibles
Programatlas

APARTA ESTUDIOS PENTHOUSE TOTALES




Modulo 2

(A

Programacion Obra

CONSTRUCCION

% EJECUCION

% EJECUCION ACUMULADO




Modulo 2

|
Cronograma entrega unidades

[
TIEMPO ENTREGA mﬂ

Mo. fases 4 1 Febrerar2006

Duracién mensual 4 2 Junio 2006

Rotacion mensual 14 3 Agosto/2006
4 Noviembre /2006

Clausura Febrero/2007

UNIDADES APARTAMENTOS APARTA ESTUDIOS PENTHOUSE TOTALES

Disponibles
Programaidas

APARTAMENTOS APTA ESTUDIOS PENTHOUSE TOTALES
Febrero-06
Marzo-06
Abril-06
Mayo-06
Junio-06
Julio-06
Agosto-06
Septiembre-06
Octubre-06
Hoviembre-06
Diciembre-06
Enero-07
Febrero-07

—_

Pod Pbad PP PRd PP PR iPed PR PP P i i
L o e o N O 3 s 8 o - e o |




Modulo 3

Simulador financiero para proyectos de construccién multifamiliar
|

VENTAS
Anterior
UNAB ———

Continuacidn/

Apartamentos

Aparta estudios

Fenthouse

Locales

7,

c
|
.l
&




Modulo 4

Simulador financiero para proyectos de construccion multifamiliar —_—
COSTOS DIRECTOS A

Anterior

Continuaci u:'-n/

Modalidad de
Construccign -

Presupuesto de

obra

Presupuesto Metodologia
detallado de obra de obra l



Modulo 4

Simulador financiero para proyectos de construccion multifamiliar
ADMINISTRACION, IMPREVISTOS ¥ UTILIDADES Iil

ADMINISTRACID
DIRECTA N OELEGADA TODO COSTO MIXTA

ADMINISTRACION PORCENTAJE PORCENTAJE PORCENTAJE PORCENTAJE

MOMIMA DEFARTAMENTO TEC

IMPREYIZTOS

SUB-TOTAL

UTILIDADES

TOTAL DEL ¥YALDOR DIRECTO 11513 15 8052 17 50




Modulo 4

Simulador financiero para proyectos de construcciéon multifamiliar
DISTRIBUCION DE AREA

Metros
Pisos por Unidades por cuadrados
Torre Torre por unidad
habitacional




Modulo 4




Simulador financiero para proyectos de construccion multiifamiliar
PRESUPLESTO DE OBRA

Modulo 4

Capitulo 001 OBRAS PRELIMINARES




Modulo 5

Simulador financiero para proyectos de construccion multifamiliar

GASTOS

Anterior

Continua t::iufnn/

Gastos Directos ('l

Elementos de Gastos

CONSUImo R HarVarins Imprevistos




Modulo 6

Simulador financiero para prc

GASTOS PERSONAL
UNAB

Anterior

Continuacian

Técnico

Contratacion

diministrativo Presupuesto de
Personal




=

Departamente Técmice -

I

CARGO

]
EMPLEADOS

TIFO
CONTRATO

SUELDD

FECHA
INGRESO

FECHA |52
TERMINACION

RESIDENTE DE COMSTRUCCION

2

Frestacidn servicios

4 1,100,000

Agosto-2005

Diciembre-200E)

ALMACEMISTA,

1

Termino Fijo

L E02202

Agosto-2005

Dliciemnbre-2008

DIFECTOR DE OERA

COMTRAMAESTRO

MAESTRO GEMERAL

MAESTRO FLOMERD

A

CARGA PRESTACIONAL

vacaciones

Auzilio
Transporte

Cesantias

Intereses
Cesantias

Subsidio
F amiliar

RESIDEMTE DE COMSTRUCCION

ALMACEMISTA

4 246 962

4500

602,203

+ E0.2R4

1 AEETY

410,044

1 15,066

420,088

DIFECTOR DE OERA

COMTRAMAESTRO

MAESTRO GEMERAL

MAESTRO FLOMERD




CARGO

EMFPLEADDOS

TIFD
CONTRATO

SUELDO

FECHA
INGRESO

FECHA
TERMINACION

DIRECTOR COMERCIAL

FROMOTORES OE WEMTA

ASESOR COMERCIAL

Prestacion semvicios

F 200,000

Mlayo-2005

Febrero-2007

CARGA PRESTACIONAL

vacaciones

Auzilio
Transporte

Cesantias

Intereses
Cesantias

Subsidio
F amiliar

OIRECTOR COMERCIAL

FROMOTORES OE WERTA

ASESOR COMERCIAL




|

Departamente Administracién

7 _[
s TIFO FECHA FECHA &
BAGIEL EMFPLEADOS | CONTRATD SN INGRESO TERMINACI(ON

AOMIMISTRADOR OEL PROYECTO 1 Prestacién servicios 4 1.310,000 Flayo- 2005 Febrero-2007
SECRETARIS GERERAL 1 Termino Fijo § £00,000 Mlayc-2005 Febrero-2007
CELADOR 2 Termino Fijo 4 400,000 Agosto-2005 Febrero-2007
COMTADOR PUBLICO

CARGA PRESTACIONAL vacaciones ST Cesantias Intereses Subsidio
Transporte Cesantias F amiliar

AOMIMNISTRADOR DEL PROYECTO
SECRETARIS GEMERAL 3 542,500 3 4,600 F B00,000 & 72,000 3 115,500 F 24,000
CELADOR F G20,000 $ 83,200 F 500,000 & 38,000 3 154,000 F 32,000
COMTADOR FUELICD




Simulador financiero para proyectos de

INVERSIONES

Terrenos

Muebles y enseres

Modulo 7

1
Anterior

Construc

edificaciones

Activos intangibles

Equipos Transporte

Madquinaria y
equipoe

Capital de trabajo

—

Contimmcic’rn/

Equipos
computacion

b=

-E" R S Y VR
&5

Presupuesto
Inversiones

2 | ——




Simulador financiero para proyectos de construccion mubltifamiliar
DEPRECIACIONES ¥ AMORTIZACIONES

LI N .'ﬂ'. -B Anterior

Euntinuaciﬁ/

Pepreciacién en limea recta Amsrtizacienes

Activos depreciables # anos Activos intangibles

Construcciones y edificaciones Estudios Técnicos
Mlaguinaria y equipo Gastos de puesta en Marcha
Equipos de computacian y comunicacian Capacitacion de Perzonal
Muebles y enseres Azesarias Técnicas y Legales
Equipas de transporte Ctras Inversiones

Desea vender log actives al finalizar el st
proyecto?

Depreciacion ($) Amortizaciones ($)

Activos depreciables 2.00% 2,006 CONCEFTO 2.00% 2,006

Construcciones y edificaciones Estudios Tacnicos & 8,260,000 # 8,250,000
Gatos de Depreciacion 30 %0 Gastos de puesta en $ 2768628 3 2, 7B E28
Diepreciacion Acumulada 0 10 Capacitacion de Per 4 2,000,000 & 2,000,000
‘Walor en Libros 0 0 Azesorias Técnicas 8,075,000 F 8,075,000
Maquinaria y equipo Otras Inversiones 30 &0
Gatos de Depreciacion 0 10
Depreciacion Scurmulada 30 30 TOTALES
‘Walor en Libros %0 10 Gatos de Amortizac 4 21,093 528 21,093 528
Equipos de computacidn § comunicacion Amortizacidn Acum 3 21093522 F 42,187,057
Gatos de Depreciacian + 1,234,000 + 1,234,000
Diepreciacion Acumulada 1,234,000 1,234,000
‘Walor en Libros F 4,936,000 F 4,936,000




Simulador financiero para proyectos de construccion multifamiliar

ANALISIS ADMINISTRACION DEL PROYECTO

RUBRO

DIRECTA

ADMINISTRACION

DELEGADA

TODO COSTO

MIXTA

Apartamentos

F 5,879,988 088

¥ 6,586 526 AT

F 6586 2R ERS

¥ E,120,E6E 493

Aparta estudins

0

0

0

0

Fenthouse

F 807,308,165

3 904,155,143

3 904,155,143

$ 540,351,359

Locales

0

0

0

0

Interventaria cantratada

267,491,850

299,590,872

299,590,872

E0

TOTAL COSTOS DIRECTOS

£ 6.954,788,105

§ 7.789,362 678

§ 7. 789,362,678

$ 6,961,007, 852

Gastos directos

F 191,153,020

F 191,159,020

F 191,159,020

F 191,153,020

Gastos deventas

F 7062903

F 7062903

4 7052903

4 7062,903

Semricins

£ 7.210,000

0

0

4 70,000

mMantenimiento

F 220,000

0

30

220,000

Gastos de oficing

F 4,986 674,

0

0

4986674

Elementos de consumo

F 4,633,937

0

0

£ 4633937

Gastos varios

F 70,000

0

0

F 770,000

Fastos imprevistos

F 348,050,393

F 348,080,393

417 BE04T]

275,440,514

Sequros

0

F E2,645,071

F 104,415,112

F 31,324,535

TOTAL GASTOS

$ 64,698,927

$ 608,927,387

$ 720,303,513

$ 526,413,384

Fomina deparamento tecnico

$45,337 451

0

0

F45,937 451

FMomina departamenta camercial

§ 17,600,000

F 17,600,000

0

17, E00,000

Momina depattamenta administrativo

15,200,000

0

0

4 15,200,000

TOTAL GASTOS DE PERSONAL

§ 78737451

4 17 600,000

$0

4 78,737,451

TOTAL INVERSIONES

$ 125,586,388

$0

$0

$ 125,586,388

AlU

$0

$ 451,783,035

$ 452 465.510

$0

TOTAL ADMINISTREACION

$7.733,810,872

§ 8.415.890,065

$ 8,509,666,191

$ 7.701.745,075

|
Anterior

Continuacio /




Modulo 10

Simulador financiero para proyectos de construccion multifamiliar
GASTOS FINANCIEROS

UNAB

Anterion

Continuacion

2.00%
10.00%:ie.a
0.80% im.w.
6.00% 2.5
0.49% im.w.

Gastos legales desembal
Tasga credito UVRE +

Tasza crédito UVRE +
Proyeccion LVE
Proyeccion LVE

Yalor del Credito § 3,000,000,000
Taza de Interes 1.00%| EA [Yencida)
Flazo de Amortizacion 10

Honorarios perito

F200,000: Menzual

LIvVE

3.530%

Gastos financieros

1.00%:

Tasa crédito Granahorrar

16.50%

COSTO FINANCIERD

$ 168,535,396]

2,713,253 770,35

316,746,229 65

266,746,229 65

50,000,000,00

2 426 507 540 69

316,746,229 65

269 613 ,691.95

27 132 537 70

2,136,593 543 74

316,746,229 65

292 481 15425

24 265 075 41

1,544 413 554 50

316 746 225 65

JHE 577 501 47

31 360 955 45

1 B45 038 40555

S8 746 29558

SHE 56 105 F

T8 444 798 54

{550 743 300 85

S8 748 29588

S 88 578 5

{6 460 354 3

G845 477 455700

S8 746 299 85

Sitid 58 G085

19 567 5550

Bd5 558 555 55

316 746 225 65

507 251 455 40

8 454 7 s

LI et Fi w R O L R S

537 987 072,95

316,746,229 65

310,293,544 37

B 452 35525

—
=

27 43,228 55

316,746,229 65

0.00

3,379 67073




Simulador financiero para proyectos de construccion m

FLUJO DE CAJA MENSUAL

FINANCIACION

Si

Anterior

Continuacion

H [) i i i i i 0 i i
SALDO IMICIAL $2,943,722,943F §2,760,47T1,978] § 2,568,909, 412 § 2,502, 766.613 § 2,432,493.648{ $ 1,924.873.611; $1,M7,253,575: & 910,
Separacion 0 0 38,271 686 38,271 BE6 38,271 BE6 38,271 Ba6 38,271 686 39,271 686 33,
Promesa (zubsidio) 0 0 0 78,543,371 785433571 78543571 7854337 78,543,371 7,
Ezcrituracion 0 ] 0 0 0 0 0 0
Yentas a contado 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL INGRESOS OPERACIONALES $0 $0 $ 39.271.686: $ 117,815,057 117815057 $ 117,815,057 § 117,815,057 $ 117,815,057 % 117,
Drevolucion V.o, ] 0 ] ] ] ] ] 0
“enta de activos ] 0 ] ] ] ] ] 0
Rendimientos financieros ] 0 ] ] ] ] ] ]
TOTAL INGRESOS HO OPERACIONALH 0 $0 0 0 0 $0 0 $0

[) f R [) i 4 q 4658 i g i 18 14 142 BB 668 i[r i

RESO
Costos Directos 0 0 0 0 0 435 062,931 435 062 991 435,062 991 435,
Gastos Directos 0 0 47 159,020 0 0 0 0 ]
Gastos de vertas 0 1178151 1,178,151 1,178,151 1178151 1178151 1,178,151 ]
Servicios 0 355,000 355,000 355,000 355,000 355,000 355,000 355,000
Reparacion v Mantenimiento 0 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000
Gastos de Oficing 0 226 BEY 226 BEY 226 BEY 226 BEY 226 BEY 226 BEY 226 BEY




Modulo 12

Simulador financiero para proyet

UNAB

Anterior

Continuacion

UTILIDAD BRUTA

UTILIDAD OPERACIOHAL

L]
$ 551,135,042 $ 233,472,226 $ 575177577




Modulo 13

Simulador financiero para proyectos de construccion multifamiliar

ANALISIS UNITARIOS
UNAB

Margen Bruto (Costeo Variable)

Ingresos Costos directos . M.Bruto

Fenthol

M.Bruto




