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INTRODUCCION

En la actualidad, los fendmenos internos y externos que afectan la Economia
Colombiana, hacen que todas las labores industriales conlleven un alto riesgo de
liguidez, como es el caso de la industria de la construccién!. Este fenémeno

genera la necesidad de elaborar muy bien los presupuestos y analisis financieros.

Factores como; el “alto costo” del dinero, la falta de liquidez de los compradores, el
aumento de la competencia en el sector y la exigencia en cuanto a costos vs.
calidad, hacen que la determinacion de los precios de venta, cada dia sea una
labor mas técnica, dejando a un lado la vieja costumbre de investigar los precios
del vecino. Adicionalmente, los proyectos también se acostumbran a desarrollar
segun la pericia del constructor, para asi cargar las ineficiencias al famoso AIU?.

A cambio de esto, se propone una herramienta que facilite el manejo de variables
propias del sector de la construccion, la realizacién de presupuestos y la toma de

decisiones.

Desarrollar un Simulador Financiero, para proyectos de construccién de vivienda
multifamiliar, implicaria profundizar en la preparacién y evaluacion de proyectos,
analizando el proceso constructivo de las edificaciones, estudiando la factibilidad
financiera, determinando los ingresos y egresos de un proyecto de construccion y
construyendo los flujos de caja;, a sabiendas que todos estos temas son
igualmente importantes a la hora de sustentar tedricamente la estructura y el

disefo de la herramienta.

1 Ver Anexo 1. Resefia histdrica del sector de la construccion en Colombia
2 AIU: Administracion, Imprevistos y Utilidades



Objetivo General

Elaborar un Simulador Financiero para proyectos de construccion de vivienda
multifamiliar con instrumentos de medicion, que facilite el resumen y la toma de

decisiones mas acertadas.

Hipotesis

La construccion y comercializacion de vivienda multifamiliar podran ser evaluadas
financieramente, gracias a un simulador que desarrolla presupuestos de costos y
gastos; permitiendo determinar el precio de venta y la factibilidad crediticia del

proyecto.

Limitaciones y presunciones

El presente estudio se limita a disefiar una herramienta que permita determinar el
calculo de los ingresos y egresos para proyectos de construccion de vivienda

multifamiliar en Bucaramanga y Area Metropolitana.

En lo que refiere a los costos directos, se asume que el usuario del Simulador,

conoce como calcular las cantidades de obra y el presupuesto de obra general®.

3 Ver Anexo 2. Presupuesto de obra general



1. EL SFVM EN LA PREPARACION DE PROYECTOS

La preparacion de proyectos se ha transformado en un instrumento de uso
prioritario entre los agentes econdmicos que participan en cualquiera de las etapas
de la asignacion de recursos para implementar iniciativas de inversion.

En el caso de los proyectos de vivienda multifamiliar, debemos tener claridad

sobre el concepto de proyecto, para entender la tipologia y metodologia de estos.

1.1. Que es un Proyecto

Seguln Sapag Chain* "Un proyecto es la busqueda de una solucién inteligente al
planteamiento de un problema, tendiente a resolver una necesidad humana”. Por
este motivo, pueden existir tantos proyectos como necesidades tenga el ser
humano como educacion, alimentacion, salud, diversion, cultura, infraestructura,
etc. Otras definiciones serian, toda actividad que busca un objeto especifico, una
mejor solucion a una necesidad de desarrollo o la forma de aprovechar una

oportunidad de negocio, teniendo en cuenta la asignacion racional de recursos.

Con base en las anteriores definiciones, consideremos un proyecto desde el punto
de vista econdmico; como un proyecto de inversion y podemos definirlo como un
proyecto al que le asignan determinados recursos monetarios y que ademas de

satisfacer necesidades humanas, retribuye a los inversionistas un beneficio.

Cuando se evalia un proyecto habitacional, lo que se desea conocer es su
rentabilidad econdmica, los beneficios que va a prestar de forma eficiente y segura

y que permita el beneficio de todos los involucrados en el proyecto.

+ Gapag Chain, Nassir, Preparacion y evaluacion de proyectos



1.2. Tipologia de los proyectos habitacionales

La Renovacion Urbana en Bucaramanga y Area Metropolitana®, trae como reto la
planeacién de proyectos que se ajusten a las necesidades de la poblacion y
adicionalmente a la regulacidon expedida por Gobierno Nacional en materia
habitacional. Como consecuencia de los anteriores factores, en la actualidad se
desarrollan dos tipos de proyectos, Vivienda de Interés Social y Vivienda

Comercial.

1.2.1. Vivienda de Interés Social (VIS)
Los proyectos de VIS se han convertido en una alternativa viable y efectiva para el
impulso del desarrollo urbanistico sostenible, propiciando el acceso habitacional a

la poblacion menos favorecida.

El desarrollo de este tipo de proyectos se ha visto incentivado por el gobierno con
la destinacion de 33.963 millones de pesos para el otorgamiento de subsidios en

el departamento de Santander®, debido a factores como:

« La catastrofe de la ola invernal en Girén.

« La baja oferta de vivienda VIS, en particular aquella de tipo | y tipo Il

« La escasez de predios que origina el efecto de la Plusvalia por parte de los
propietarios actuales.

« EIl acceso restringido al crédito por parte de los usuarios o clientes con
situaciébn economica critica, ingresos entre 1 y 4 salarios minimos o que

pertenezcan al sector informal.

Ante este fendbmeno, el SFVM propicia dentro de sus aplicaciones la evaluacion
del efecto del subsidio para el cual va aplicar la unidad habitacional a

comercializar.

5 La renovacion urbana se refiere a la reutilizacion de casa antiguas para la construccion de vivienda multifamiliar.
6 Ver Anexo 3. Municipios a buscar lotes VIS



Segun la figura 1, una vez se seleccionada el proyecto como VIS, el precio de
venta de la unidad habitacional (que para el caso seria Aparta estudios para VIS),
se puede simular en funcién al Subsidio al comprador, teniendo como restriccion la
lista que aparece despegada, que muestra todas las opciones de subsidio a el

cual se puede aspirar.

Figura 1.

e

Aparta estudios para VIS .

B2

Par favor
ingrese un valar

I Tipo de subsidio | WIS + Subsidio |

Valor unitario

CONCEPTO

VIr No. SMMLV

VENTA

Vir Ho. SMMLV

pesos

valor Salario Minimo legal promedio $382,492

=y
[
4

Subsidio al comprador Subsidio tipo 2

Aparta estudios

in

§ 26,774,433

Subsidio

12

$4,5884903

TOTAL

82

$ 31,364,336

Figura 1. Aparta estudios para VIS. SFVM

1.2.2. Vivienda Comercial (No VIS)
Este tipo de proyectos se caracteriza porque no tiene subsidio habitacional, debido
a que el valor del inmueble no se encuentra dentro de los parametros designados

por el gobierno para VIS.

La figura 2 nos muestra los 4 tipos de subsidio que otorga el gobierno en materia
de VIS, en donde el VIr. Minimo se refiere al valor del inmueble, el Subsidio al
Comprador, va en funcién del VIr. Minimo vy finalmente el VIr. Total del inmueble
con subsidio. Cabe resaltar que anualmente estas cifras son modificadas segun
las resoluciones que expidan el gobierno, asi que estos indicadores se pueden

modificar con el paso del tiempo.



Figura 2.

Subsidios VIS en SMMLY (:ﬂ

Subsidio al Vir. TOTAL
Comprador
1 50.00 17.00 G7.00
2 70.00 12.00 82.00
3 100.00 7.00 107.00
4 135.00 1.00 136.00

For favar evalue
los siguientes

indicadores

o

I"l'"ﬂlli-

Figura 2. Subsidios VIS en SMMLV. SFVM

Para analizar la incidencia de la perdida del subsidio en el precio de venta de las

unidades habitaciones, podemos examinar la figura 53, en la cual el SFVM genera

un escenario en donde se puede modificar el precio de venta sin ninguna

restriccion y adicionalmente automaticamente se anula la opcion del subsidio.

Figura 3.

:_I».

Aparta estudios Comerciales

CONCEPTO VIr No. SMMLVY
Walar Salario Minimo legal promedio $ 382402
Precio de venta 67

VENTA

Vir Ho. SMMLV

Valor unitario
pesos

Aparta estudios

67

§ 25,626,957

Subsidio

1]

50

TOTAL

67

4} 25,626,957

Figura 3. Aparta estudios Comerciales

Cabe resaltar que la simulacion del tipo de proyecto es mutuamente excluyente

por la herramienta, asi que solo se permite la seleccion de una sola modalidad de

proyecto y esta seleccién, se encuentra condensada el Cuestionario Preliminar’

7 Ver Figura 1. Cuestionario preliminar. SFVM




1.3. Metodologia de los proyectos habitacionales

El desarrollo del proceso de la construccion comprende, desde el mismo instante
en que se concibe la idea, hasta que es puesta al servicio de las personas.

La figura 4, condensa y conceptualiza el proceso para proyectos habitacionales:

Figura 4. METODOLOGIA PROCESO
CONSTRUCTIVO
> Fijacién Objetivos
i Tormaale > Estudios Prefactibilidad
decisiones > Programa arquitectonico
> Equipo de Trabajo
2. Estudios 3. Proyecto 4. Estudios
Preliminares Construcciones Complementarios
| I |
> Andlisis »  Proyecto N
; fs Presupuesto
Mercado arquitecténico CONStruceion
[ I I
»  Estudio lote > Proyecto
estructural » Programa
| I de obra
> ggztr?ges > Proyecto |
electrico » Reglamento
| horizontal
> Proyecto
hidraulico
|
> Proyecto
mecanico
Resumen y

. Retroalimentacién
Conclusiones

5. Decision sobre
el Proyecto

Figura 4. Metodologia del proceso Constructivo. Elaboracion propia.



La metodologia para el desarrollo y la planeacion de los proyectos de vivienda se
caracteriza por tener cinco grandes etapas que a continuacion se describirdn

brevemente:

1.3.1. Toma de decisiones

El desarrollo de un proyecto habitacional comienza por la toma de decisiones por
parte del propietario, con la asesoria de consultores especializados, los cuales
ayudaran a que las decisiones tomadas sean las mas convenientes. Para tomar

decisiones es preciso tener en cuenta los siguientes aspectos:

« Fijacion de objetivos: Son la base para el planteamiento del proyecto,
determinan el tipo de edificacion, los usos y la magnitud.

« Estudios de prefactibilidad: Son realizados por medio de un grupo de
profesionales, que analizan y presentan sus alternativas en lo que se
refiere a la inversion de capital y a la parte técnica.

« Programa arquitectonico: Determina las necesidades y espacios que
debe tener el proyecto.

« Seleccion del grupo de trabajo: Conformado por asesores como:
Arquitectos, Ingenieros, Proyectistas, Consultores y Técnicos.

1.3.2. Estudios preliminares
Definido el programa arquitecténico y conformado el equipo de trabajo se hacen

los estudios preliminares como:

o Estudios de mercado: Tiene como finalidad estudiar la demanda en
cuanto a cantidad y calidad del proyecto habitacional.
« Estudios del lote: Adquirido el lote se realizan estudios de éste que

pueden ser preliminares o definitivos.
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« Factores determinantes del disefio: Son factores que de una forma u
otra y en mayor o menor magnitud, inciden en la concepcion de un

proyecto, limitandolo en su desarrollo.

1.3.3. Proyectos para construcciones

Se inicia con la elaboracién de un programa o plan Arquitectonico seguido de una
serie de estudios con los cuales ya se puede dibujar un esquema preliminar de
toda la construccién. A continuacion enunciaremos los diferentes estudios

realizados en esta etapa:

« Proyecto arquitecténico: Es la imagen de la obra concebida, la cual es
realizada por el Arquitecto basado en los datos suministrados por el
propietario y que en sintesis son los objetivos fijados.

« Proyecto estructural: Garantiza la estabilidad del edificio, teniendo en
cuenta la estructura para transmitir las cargas al suelo.

« Proyecto de instalaciones hidraulicas y sanitarias: Estudia las
necesidades de la edificacion correspondientes al suministro de agua
potable y desalojo de aguas negras y lluvias.

« Proyecto de instalaciones eléctricas y a fines: Realiza el disefio y
célculo de las obras eléctricas del edificio.

« Proyecto de instalaciones mecanicas y especiales: Disefia y calcula
el grupo de instalaciones mecéanicas y especiales de acuerdo a las
necesidades que se presenten como; ascensores, escaleras eléctricas y

sistemas de acondicionamiento del ambiente.

1.3.4. Estudios complementarios

A este nivel de desarrollo del proyecto se hace necesario conocer la inversion, la
programacion de la obra y resolver lo relacionado con la parte legal; dejando de
esta manera todo definido para la realizacion de la licitacion y contrato de

ejecucion de la obra. A continuacion se enunciara las principales etapas:

11



o Presupuesto de construccion: Tiene por objeto calcular con
aproximacion el costo que exigira la ejecucion de la obra. 8

« Programa de obra: Tiene por objeto determinar el proceso de ejecucion
de una obra en el transcurso del tiempo.

« Reglamento de propiedad horizontal y escritura: Determina
legalmente las condiciones, derechos, obligaciones y limitaciones a las

cuales deben someterse las personas que habiten el edificio.

Cabe resaltar que, cada etapa enunciada anteriormente, implica una serie de
inversiones y egresos preoperativos, que se deben de tener en cuenta los

usuarios del SFVM en el momento de abordar el modulo de inversiones y gastos®.

1.3.5. Decisiones sobre el proyecto
Corresponde a la etapa final para la preparacion de proyectos habitacionales, en
donde se toman importantes decisiones que a futuro influiran en el proyecto a

nivel financiero. En factores como:

a. Administracion, Imprevistos y Utilidades (AlU)

Corresponde al sobre costo que hay agregarle al presupuesto de obra por
concepto de administracion (honorarios a profesionales, alquiler de oficinas,
transporte de maquinaria, papeleria, otros), los costos estimados por posibles
imprevistos en la realizacion de los trabajos (mal tiempo, accidentes), y la utilidad

gue va a obtener el contratista general, estos costos son conocidos como AlU.

La figura 5, nos muestra la manera en que los AlU inciden en el célculo de los
costos directos, como un valor adicional sobre los Costos Totales Directos segun

lo indicado por la fecha de color negro.

8 Ver Anexo 4. Presupuesto de obra detallado
9 Ver figura 9. Diagrama resumen de la metodologia aplicada en el desarrollada para la evaluacion financiera.
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Figura 5.

Licitacion

3 [

Tipo de administracion

del proyecto

TOTAL COSTOS DIRECTOS % 12,997,885,098
+ AU $ 753,877,336
TOTAL COSTOS DIRECTOS (1§ 13,751,762,434 _ AIU CONCEPTO Valor. Unitario
Costo MOy materiales § 373510
Desperdicio 0.05%
Lote 46,125
Costo de adquisicion $ 1,200,000,000 Total Costo M2 $ 419,822
Costo financiero Incremento contratacian § 470,200
Impuestos v gastos notariale $ 26,000,000
VALOR DEL LOTE $ 1,226,000,000
CONCEPTO M2 Vir. Unitario Vir. Total
Apartamentos a7 §26,877,522:F 10,697, 292,759
CONCEPTO Vir UNITARIO M2 TOTAL Aparta estudios 42 $ 19,706,856 F 118,241,315
Area Vendible $300,000] % 7674024000 Panthouse 25 § 40,582 4081 § 1,308 057 045
Sotanos y areas comunes $ 110,000 § 671 446 600 Locales L] F 27,383 880 F 383514 322
Subtotal $410,000; $ 8645470600 TOTAL 244 114,570,696 12,497,966,441
Incremento en el sector 8.08% § 698 464 040
Ascensaores $ 73,000,000 § 584 000,000
TOTAL COSTOS $9,927,934,640
|Interventoria contratada : 499,918,658|
Figura 5. Costos directos para la administracion delegada. SFVM
Cuando miramos la flecha de color amarillo, entramos a analizar el tipo de

administracion, que a continuacion examinaremos con detalle.

b. Tipos de administracion

Como anteriormente se ha mencionado, el SFVM tiene dentro sus propiedades la

simulaciéon bajo diferentes escenarios,!® cuando nos referimos a los tipos de

administracion, cabe resaltar que existen varios sistemas de contratacion siendo

los mas utilizados en proyectos de construccién los siguientes:

» Todo Costo: Contratacion donde el contratante delega al contratista la

totalidad de la ejecucion del proyecto concerniente a materiales, mano de

obra, equipos y gastos de administracion. Sin tener en cuenta la

interventora y el impuesto del timbre.

10 ver figura 1. Cuestionario preliminar. SFVM
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» Delegada: El contratante delega al contratista la administraciébn general o
total del proyecto, dandole la libertad de contratar la mano de obra,
negociaciones de materiales, pero es el contratante quien hace los pagos.
Su desventaja aparece cuando el contratante pierde el poder de
negociacion y tiene que pagar sobrecostos en materiales, mano de obra,
equipos y gastos de administracion.

» Directa: Se realiza la contratacion de la mano de obra, materiales y alquiler
de maquinaria, pero la administracion es realzada directamente, junto con
la ejecucién y construccién del proyecto. La ventaja es el poder de
negociacion en materiales, mano de obra y equipos; adicionalmente
aparece un ahorro en la contratacion y la utilidad de la empresa
constructora.

» Mixta: Las zonas comunes o el urbanismo tienen costos variables debido a
la metodologia de la construccion; por este motivo el valor final es poco
predecible en las obras realizadas. Esta variacion de precio puede implicar
variacion en el AlU, porque hay posibilidad de que se generen obras
adicionales, por tal motivo esta construccion se realiza directa.

Para el momento de las obras o construccion del area vendible, se contrata
la mano de obra con AUI, adicionalmente se compra directamente
materiales y se alquila la maquinaria. La ventaja aparece en el momento de

la negociacién en materiales.

Segun la figura 6, podemos examinar la relacion directa que existe entre el AlU y
el tipo de administracion, debido a que la administracién es un factor determinante

que incide sobre el sobre costo del margen en el AlU.

Como podemos observar, debido a las caracteristicas propias del sistema de
administrativo seleccionado, el SFVM permite que el usuario cargue las diferentes
margenes o porcentajes sobre el costo del proyecto, de acuerdo a las necesidades

y caracteristicas propias del proyecto habitacional.

14



Figura 6.

Simulador financiero para pr

ctos de construccion multifamiliar

ADMINISTRACION, IMPREVISTOS Y UTILIDADES

[T

CAJASAN PARQUE CONDOMINIO

ADMINIZTRACIO

DIRECTA H DELEGADA TODO COSTOD MIXTA
ADPHIHISTRACIOH PORCEHTAJE FORCEHTAJE FORCEHTAJE PORCEHTAJE
GAZTOZ DIRECTOE 05x 1.0% 2.0% 0.3%
GAZTOZS DE WEMT AZ 0.5% 0.3% 1.0% 0.5%
SERMICIOE 0.5% 0.0% 0.0% 0.2%
FANTEMIMIENT O 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
GAZTOS DE OFICIMNA 04% 0.0% 0.0% 2.0%
ELEMENT O DE COMNELIMO 1.0% 0.0% 0.0% 0%
GAZTOZ WARIOE 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
ZEGUROE 0.0% 0.3% 1.5% 05x
MOPIMA DEPART AMEMNTO TECNICO 063 0.0% 0.0% 0.3%
MOPIMA DEPART ARMENT O COMERCIAL 0.4% 1.0% 0.0% 0.2%
MOPIMA DEPART ARENTO ADRIMNIETRATIVOS 1.0% 0.0% 0.0% 0.2%
INVERZIONES 0.5% 0.0% 0.0% 0.2%
IMPLEET O 1.0% 2.0% 2.0% 1.0%
SUB-TOTAL 6513 5. 802 6502 5 453

DEMORAS POR PERDIDA DE TIEMFPO 2.00% S.00% 3.00% 2.00%
D&FOE OE La FROFIED AD 3.00% 2.00% 3.00% 2.00%

SUB-TOTAL 500X 5.00% 600X 4_00%
UTILIDADES 0% 5X 5% 0%

SUB-TOTAL 000z 5.00% 5.00% 000z
TOTAL DEL ¥ALOR DIRECTO 11.51% 15.80% 17.50% 345X

igura 6. Relacion del AlU y el tipo de proyecto. SFVM.

c. Interventoria

La interventoria busca controlar, vigilar y certificar que el desarrollo de la obra se
encuentre en conformidad con los lineamientos legales, los cronogramas y
especificaciones del duefio del proyecto.

En la actualidad existen 2 tipos de interventoria, la contratada y la directa, la mas
costosa es la interventoria contratada, pues su valor esta en funcién a un margen

sobre el valor del proyecto.



2. EL SFVM EN LA TOMA DE DECISIONES

El SFVM es una herramienta que opera bajo el ambiente de Windows Excel,
dirigido a profesionales de las ramas de la ingenieria y la arquitectura que tengan

bajo su cargo la elaboracion de presupuestos de obra vy solicitudes de crédito.

Representa una guia para la evaluacion de proyectos de vivienda multifamiliar y
acompanfa los procesos de toma de decisiones a nivel administrativo y financiero
porque permite comparar y controlar los datos de ejecucion del proyecto, contra
los presupuestos. Sin embargo antes de profundizar en las bondades de la
herramienta para la toma de decisiones, debemos identificar las decisiones

financieras asociadas a un proyecto.

2.1. Tomade decisiones asociadas a un proyecto

Propiciar la toma de decisiones en un proyecto habitacional, requiere de la
aplicacion de técnicas asociadas a la idea que dan origen a un proyecto y que se
involucre toda la gama de factores que participan en el proceso de creaciéon y

puesta en marcha de este.

Un aspecto fundamental que hay tener en cuenta durante la creacion del proyecto,
es que este se encuentre cimentado en antecedentes basicos concretos que
hagan que las decisiones se adopten concienzudamente y con el mas pleno
conocimiento de las distintas variables que entran en juego, las cuales una vez

valoradas, permitiran adoptar en forma conciente las mejores decisiones posibles.
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2.2. Decisiones financieras

Segun Oscar Leon Garcia, en su libro de Administracion Financiera, las decisiones
de caracter financiero se pueden dividir en tres tipos; decisiones de inversion, de

financiacion y sobre el reparto de utilidades.

a. Decisiones de inversion

Son aquellas decisiones que afectan la parte de los activos del proyecto. Con ello
definimos el tamafio que deseamos, los volumenes de inventario, las politicas de

créditos y la compra de nuevos activos.

b. Decisiones de financiacion

Implica la decision adecuada para conseguir los fondos que necesita el proyecto
para su puesta en marcha. El como financiarse a largo o corto plazo, el utilizar
herramientas financieras como el leasing, factoring y la estructura financiera del
proyecto y su proporcion entre los pasivos (a proveedores y duefios de la

empresa) que van a utilizar para financiar sus activos.

c. Decisiones sobre reparto de utilidades

Estas decisiones llevan a determinar que parte de la utilidad se puede repartir

entre los duefios de la empresa, sin que afecte su patrimonio.

2.3. Bondades del SFVM para latoma de decisiones

El SFVM permite de una manera clara y sencilla identificar y simular el
comportamiento a futuro del Presupuesto de ventas de acuerdo al cronograma de
entrega de las unidades habitacionales, Presupuesto de obra y demas Estados
Pro forma. Determina una metodologia que se ajusta a los diferentes
requerimientos de las constructoras gracias a las propiedades que a continuacion

enunciaremos:
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2.3.1. Facilitalarealizacién de simulaciones bajo diferentes escenarios
Para la realizacion de las simulaciones se diseno un “Cuestionario Preliminar” que
contiene los principales factores relevantes para la creacion de un proyecto de

vivienda multifamiliart?.

Entre estos factores estan el Afio Base, del cual parte todos los cronogramas, el
Tipo de proyecto, de Vivienda de Interés Social (VIS) o Vivienda Comercial
(No.VIS); Tipo de interventoria, directa o contratada; el Tipo de administracion del
proyecto en cuatro modalidades; Directa, Delegada, Todo Costo y Mixta; y

finalmente las unidades habitacionales a comercializar.

Figura 7.

Simulador financiero para proyectos de construccion multifamiliar
CUESTIONARIO PRELIMINAR

CUESTIONARIC PRELIMINAR

. Tipo de proyecto a realizar:

. Tipo de interventora:

. Tipo de administracion del proyecto: Ivliztta

q q q oG Apartamentos
. Unidades habitacionales a comercializar [l &
[¥] fiparta eztudios
Penthouse

[¥] Locales

Simulador |

Figura 7. Cuestionario Preliminar. SFVM

11 Ver figura 1. Cuestionario Preliminar. SFVM
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2.3.2. Determina las principales variables que inciden sobre los proyectos de
vivienda multifamiliar.

En el sector de la construccion existen unas variables muy importantes que
inciden en la viabilidad de los proyectos, y son enmarcadas en los factores

funcionales y reglamentarios.

Cuando se hace referencia a los factores funciones, son la lista de areas
necesarias en la construccion, las cuales se establecen al elaborar el programa
arquitectonico. Estas areas son determinadas por factores reglamentarios,
conformados por el conjunto normas municipales que rigen el disefio y la

construccion, regulan el desarrollo urbano.

Entre esas variables encontramos, indices como:

« Ocupacion, el cual limita la construccién de unidades habitacionales en el lote,
debido a que permite calcular los metros Gtiles de ocupacion y los metros que
hay que destinar para areas comunes.

« Construccion, es el valor que resulta de dividir el area total construida por el

area del lote.

Areas determinantes del disefio como:

. Area del Lote, medida de la superficie comprendida entre sus linderos
demarcados por las autoridades municipales competentes.

. Area Bruta, es el rea total del terreno antes de urbanizar, sin que se hayan
guitado las areas exteriores a la demarcacion de acuerdo a la reglamentacion
urbana correspondiente.

« Unidades habitacionales a comercializar

« Vendible, sétanos y zonas comunes.
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El patron de medida de las anteriores variables o sea las areas, esta determinado
por los metros cuadrados, por tal razén las diferentes partidas del proyecto se
pueden expresar en esos términos. Lo anterior lo podemos constatar mas

adelante en el préximo capitulo, con el analisis de los planteamientos preliminares.

2.3.3. Andlisis y control de ingresos y egresos del proyecto

Las estimaciones de lo que se cree que ocurra en un futuro, se encuentran
condensadas en cada uno de los presupuestos, los cuales conducen a identificar y
controlar los recursos necesarios para el logro de los objetivos del proyecto
habitacional. Los principales presupuestos utilizados por la herramienta son:

« Presupuesto de ventas

« Presupuesto de Costos Directos

« Presupuesto de Gastos

« Presupuesto de Gastos de Personal

« Presupuesto de Inversiones
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3. EL SFVM EN LA EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS

Todo el esfuerzo desarrollado en la etapa de la evaluacién financiera debe tender
hacia un fin: Maximizar el valor del proyecto. Este fin corresponde, por lo general,
al propésito de los duefios del proyecto habitacional, de incrementar su propia

riqueza, es decir, su inversion.

La maximizacion del valor del proyecto, debe ser el objetivo primordial del usuario
del SFVM, pero teniendo en cuenta unos principios o parametros que faciliten la
toma de decisiones. Una vez tengamos claro esos principios, entraremos a

analizar en detalle la estructura financiera para la evaluacion de proyectos.

3.1. Principios basicos de las finanzas

El manejo de los recursos financieros de un proyecto y sus estrategias para
conseguirlo prestando al menor interés posible, el manejo de los dineros que
sobran en un determinado periodo, etc. No son decisiones al azar. Cuando
comenzamos a manejar conceptos financieros, hay que considerar unos principios

gue permiten ver el alcance de cada decision tomada. Dichos principios son:

a. Las finanzas buscan la utilizacion optima de los recursos

Esto quiere decir que al tomar decisiones financieras, lo que anhelamos es hacer
el uso adecuado de los recursos financieros que poseemos, que generalmente no

son abundantes.

b. Las finanzas implican el manejo del concepto de inventarios, tiempo v riesgo

El nuevo enfoque de las finanzas, toma en cuenta no solo ingresos y costos, sino

también las variables de los inventarios que se han invertido para generar esos
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flujos, asi como las fuentes que se han utilizado. Lo anterior unido al concepto de
tiempo y de riesgo, hacen que una decision financiera se analice no solo desde el
punto de vista de lo que se gasta, sino de cdmo se va a obtener ingresos ( que
generan una utilidad ). Entre méas tiempo transcurra entre estas dos operaciones
financieras mayor riesgo se presenta, ya que se puede recibir lo que no se

esperaba.

c. Las finanzas implican la utilizacion mas adecuada de los recursos financieros

en término de los objetivos persequidos.

Esta afirmacion confirma que las finanzas deben llevar a determinar como el
proyecto va asignando los recursos en inversiones y como debe obtener estos
recursos, de tal forma que permitan que el proyecto logre un objetivo importante

que es la maximizacion de su valor.

3.2. Estructurafinanciera en la evaluacion de proyectos

Todo el proceso financiero exige la evaluacion cuidadosa y constante de los
parametros basicos, que se encuentran consignados en la figura 9; la cual nos
muestra el Diagrama resumen para la evaluacion financiera segun el SFVM.

Como podemos observar, el andlisis de sensibilidad que realiza la herramienta, se
encuentra enmarcado por variables de tipo Macroecondmicas (como los
supuestos del mercado y los planteamiento preliminares) y de tipo
Microecondmicas (como las ventas, costos de ventas..). Cada modulo que
compone la herramienta se caracteriza por tener importantes variables para la

realizacion de simulaciones o la sensibilizacion del proyecto.

La posicion que se tome frente a estas variables dependerd en mucho de la

situacion a futuro del proyecto habitacional.
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Figura 9.

Anadlisis de
Sensibilidad

Variables més
importantes

Madiilos del SFM

Variables Supuestos » | Planteamientos
Macro Preliminares
— ~— g
Costos
Ventas [— 2. ]
Directos Gastos
Variables
Micro
Gtosde 11| ersiones M Gtos
personal Financieros

Contabilidad

Financiera

Flujo de
Caja

I

Estados de
Resultados

Criterios
Decisorios
(VPN, TIR)

@

Valor del
proyecto

a___

Figura 9. Diagrama resumen de la metodologia aplicada para la evaluacion financiera. Elaboracion propia.
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Cuando examinamos la utilidad del SFVM para la evaluacion financiera de
proyectos habitacionales, debemos partir del andlisis en detalle de la figura 9,
debido a que este diagrama nos permite identificar y ordenar toda la informacion
de caracter monetario que se relaciona con el proyecto.

Sin embargo, este diagrama solo nos permite identificar conceptualmente los
parametros y variables del SFVM; para comprender practicamente el
funcionamiento de la herramienta supondremos el caso del Conjunto Residencial
UNAB, que nos permitira con base a la teoria del diagrama ilustrar practicamente

la herramienta.

3.3. Caso Conjunto Residencial UNAB

La Universidad Autonoma de Bucaramanga UNAB, ha decidido realizar un
conjunto residencial de vivienda de interés social para sus pensionados y actuales
empleados. Con interventoria contratada y administracion directa.

El valor del proyecto es de $2.537 millones de pesos, los cuales se destinaran
para estudios de factibilidad, construccion y comercializacion. Los recursos se
obtendran de las ventas de los apartamentos, recursos propios de la UNAB y el
crédito constructor GRANAHORRAR

El tiempo de ejecucién se espera que sea de 8 meses y el conjunto residencial
contara con las siguientes caracteristicas: 5 torres de 5 pisos con 70
apartamentos, 20 penthouse, 10 aparta estudios, 10 locales, para un total de 110

unidades habitacionales para los estratos dos y tres, ubicado en Bucaramanga.

3.4. Variables para el estudio financiero

La evaluacion de proyectos pretende medir objetivamente ciertas variables o
magnitudes cuantitativas resultantes del estudio del proyecto, y dar originen a

operaciones matematicas que permiten obtener diferentes coeficientes de
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evaluacion. Las variables de las cuales nos referimos se condensan en dos grupos

macroecondmicas y microeconémicas, segin los médulos del SFVM.*?

3.4.1. Variables Macroeconémicas

Nacen del planteamiento de premisas y supuestos validos que han sido sometidos
a convalidacion a través de distintos mecanismos y técnicas de comprobacion. Las
premisas y supuestos deben nacer del mercado o de la realidad misma en la que
el proyecto habitacional estara incierto y en el que debera rendir sus beneficios.

En el SFVM, estas variables se encuentran en los siguientes médulos:

» Supuestos
En este modulo se determina los indicadores o tasas necesarias para la

proyeccién de los presupuestos del proyecto habitacional. Se subdivide en:

« Tasas de mercado, como la tasa de interés corriente, la tasa de interés
del propietario y la tasa de inflacion del sector de la construccion.

« Tasas tributarias, como el impuesto de renta, IVA, retencién timbre,
gravamen movimiento financiero, industria y comercio y para los
proyectos VIS existe un beneficio tributario con la devolucion de un
porcentaje del IVA.

« Carga prestacional, para la nomina contratada por el proyecto, como
vacaciones, cesantias, ISS, Sena Auxilio de transporte..

« Macroeconémicos, como la inflacion, PIB, Devaluacion y el SMMLV.

« Subsidios VIS, cuando el proyecto habitacional es de tipo VIS,
automaticamente aparece la opcion de modificar segun la

reglamentacion existente el valor del subsidio habitacional.

La figura 10, muestra los supuestos que se van a emplear para la evaluacion

financiera del Conjunto Residencial UNAB.

12 por favor consulte el CD adjunto. Mddulos del SFVM
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FiguralO.

Mercado [ﬁl‘

Tasa de interéz carriente 14,00 E&

Taza de interés propietario 16802 EA
Tasainflacidn de 3 canstruceidn 6003 EA
Tazaperiddica de la construccidn 0492 m.,
Taza de interés prapietario 1305 T
Impuesto renta y complementarios 38505 EA

1A, 1600 EA
Fietencidn timbre 01332 WIr. contrato
Gravamen mouimiento financiero 04032

Industria y comercio anual 0603

Dlewolucicn de |4 4.0z r. wenta
Macroeconémicos IL_&

SMMLY 3 381,500

Inflacian 5502
Crecimiento del PIE 3503
Dlevaluaciin 5305

OTF EA. [Fin de afia) 9002

OTF EA. [Fromedia) 8 703

Fuente: Suvalory Corfinsura

CARGA PRESTACIONAL

DOii as Yacaciones 15
Intereses Cesantias 1200
1.5.5, Pensiones 1n.25x
1.5.5. Salud 8003
ICEF 3005
SEMA, 2.00%
CaJA COMPEMSACION 4.00%%
Auilio de Transporte % 41.600

&

Subsidios YIS en SMMLY

¥Ir. Solucidn Comprador 1TOTAL
1 50.00 17.00 67.00
2 70.00 12.00 82.00
3 100.00 7.00 107.00
4 135.00 1.00 136.00

Figura 10. Supuestos. SFVM.

» Planteamientos preliminares

Como anteriormente se menciono?®3, para los proyectos habitacionales existen una

serie de variables especializadas propias del sector en cuanto a la distribucién de

area, los factores funcionales, y los cronogramas.

Figurall.

a

Distribucién de Area™

| Estandarizacién

Unidades _ ™4
COBERTURA Esténdar Aﬂ

Tarres 5
Pisos 5
Aptos par piso 4
Penthouse paortorre 4
Aparta ectudios totales 10
Locales totales 10
Farqueaderos residentes a0
Pargueaderos visitantes 12,8

DISPONIBLES Unidades
Apartamentos 0
Aparta estudios 10
Fenthouse 20
Locales 10

TOTAL 110

Figura 11. Distribucion de area. SFVM

13 Ver Capitulo 2. item 2.3.2. Determina las principales variables que inciden en los proyectos de vivienda multifamiliar.
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Figural2.

Factores Funcionales

| Estandarizacion

o M2 i
LUIE Estandarizados ~

Apartamenta 57

Aparta estudios 45
Penthouse 72

Local 80

Laote 4,280

Util de ocupacion 2,896

Area total construccion 29 960
Satanos 1,186
Comunes 8459
SUBTOTAL VENDIBLE 6,680

TOTAL 8,735

S o U

Construccion

Qcupacian

0.7

Figura 12. Factores funcionales. SFVM

Figural3.

|

Cronogramas

TIEMPO EJECUCION

Inicio del proyecto Junio 2005

Perindo de evaluacidn mensual ] 8

Inicio comercializacion [ﬁ Agosto/2005

Meses de comercializacion 3 G

Inicio construccion f Septiembre/ 2005

Meses de construccian - . 4

Inicio entrega de Unidades [Tﬁ Diciembre 2005
S

-

Clausura del proyectio
Febrero/2006

Figura 13. Cronogramas. SFVM

Las figuras 11, 12 y 13, resumen las variables especializadas para la evaluacién
del Conjunto Residencial UNAB.

Cabe resaltar que la figura 11 y 12 nos muestra los indices utilizados en la

construccion, y como podemos observar son factores limitantes de los metros y

unidades habitacionales a construir.
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3.4.2. Variables Microeconémicas

Estas variables aparecen con las actividades del giro ordinario del proyecto. Por
tal razon su correcta estimacion es un factor de gran importancia en el momento
de maximizar el valor del proyecto habitacional.

En el SFVM, estas variables se encuentran en los siguientes médulos:

» Ventas

Todo proyecto ya sea o no de construccion, presenta ingresos provenientes
generalmente de las ventas. Todas las ventas realizadas en los proyectos
inmobiliarios generalmente son a crédito; el recaudo de esta cartera es realizado

en tres momentos:

« Opcion de compra o Separacion del inmueble, el pago realizado
equivale al 10% del valor del inmueble.

« Promesa de compra, se refiere al contrato legal en donde el comprador
se compromete a cumplir con el pago total del inmueble y cancela
aproximadamente el 20% del valor del inmueble.

« Escrituracion, esta etapa se lleva a cabo un mes después de la entrega
del inmueble por parte de la constructora y el comprador de este ya
debe tener tramitado y aprobado el crédito por el excedente de la deuda

gue aproximadamente es del 70% del valor del inmueble.

Como podemos observar en la figura 13, cada unidad habitacional a comercializar
del Conjunto Residencial UNAB, presenta los tres momentos de recaudo.
Teniendo en cuenta que la Promesa de compra es pagada un mes después de la
Opcién de compra y finalmente la escritura cancela la totalidad del inmueble en

funcién del cronograma de entregada del constructor.
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Figura 14.

Presupuesto de venta ($)

| MONTO | % 3.612.655.745]

INGRESDS Junio-05 Julio-05 Agosto-05  Septiembre-05 Dctubre-05 Noviembre-05  Diciembre-05 Enero-06 Febrero-06
Separacion 1) o 36,691,726 36,591,726 36,591,726 36,591,726 36,691,726 36591726 1)
Promeza [subsidio) 1} 0 1} 73183450 73183450 73,183,450 73,183,450 73183450 73,183,450
Escrituracicn 1} 0 1} 1} 0 i} 512,284,151 512,284,151 512,284,151
Wentas a contado 1 I 1 1 1 1 1 1] 1
AR TAMEN TS i [ 6 55k 5N L ) SO 7RIS JOS FPE IS HEE HE, 5 FEE OG5S, 5T | BEE SEE EEE
Separacion 1} 0 4. 2T160 4,271,160 427,160 4271160 4271160 4,271 160 i}
Fromeza [subsidio] 1} 1} 1} 8,542,319 8542319 8,542,319 8542319 9542319 8,542,519
Escrituracion 1} 1} 1} 1} 0 0 53,796,234 59,796,234 59,796,234
Wentas a contado i i i i i i i 1] i
APARTA E8 TN £ [ £ 57k IEE L5 ST H7E L5 SIS #7E et g S &GS TR S EOE TR L N S5 T
Separacion 1} 1} 1364201 13,6422 13,642 511 13642211 TIE42.01 13,642 2118 0
Fromesa [subsidio] 1} 1} 1} 27204422 27,204 422 27204 422 2724422 27204422 27204 422
Escrituracidn 0 I} 1} 1} 0 0 190,990,955 190,930,955 190,990,955
Wentas a contado 0 1] 0 0 0 0 0 1] 0
FENTHGESE £ & ST EAZE T I8 ETT ELry o Ry FE A6 ETT LAk SIE 58S SALSIE ST | SRLESE G5
Separacion 1} 1} 5722500 B 722500 B 722600 6,722 500 5722500 5,722 500 0
Fromesza [subsidio) 0 I} 1} 11445000 11,445,000 11,445,000 11,445,000 11,445,000 11445000
E_scrituracién 1} i} 1} 1} 1} 1} 20,115,000 20,115,000 20,115,000
Wentas a contado 0 1] 0 0 0 0 0 1] 0
£ AL £ £ 5, LIS O SE G S0 SESES Sl SFIES 56 S5 T8 S F5 505 S SE S S0

£  SAIIRESE JEOFSIFEF! MSEESSFEF JEEAEFEF RESLSESLER  LOSTSES ISR SEXE4LEIE

Figura 14. Presupuesto ingresos por ventas del Conjunto Residencial UNAB. SFMV

> Costos directos!?
Los egresos que presenta un proyecto de construccion provienen del costo de los
recursos utilizados durante el proyecto. Estos costos se divide en:

« Costo del lote, para calcular el costo real del terreno, ademas del costo
de adquisicion, deben considerarse los intereses de capital, el valor de
los estudios de propiedad y titulacién y los impuestos.

« Costos directos de construccion; Estos costos son los que realmente
estan involucrados en la obra, es decir que usted puede ver y formar
parte de los recursos tangibles de la misma. En estos recursos tenemos
los materiales, la utilizacion de personal y los equipos para realizar

labores de colocacion, transporte, transformacién o ensamble.

14 Ver figura 7. Costos directos para la administracion delegada.SFVM
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Figura 15.

2T

il
Autogestion

[TOTAL COSTOS DIRECTOS | § 2,537,950,123]

CONCEPTO VIr UNITARIO M2 TOTAL - e S

Area vendible $ 100,000 § 6ES 000000 Costo de adguisicion § $ 1,200,000,000
Satanos v areas comunes $ 30,000 § 164,404 000 Zosta financiera

Subtotal § 180,000 §832.404,000 Impuestos % 26,000,000
Incrementa en el sectar 1.06% $16,325 742 VALOR DEL LOTE $ 1,226,000,000
TOTAL COSTOS $1,213,729,792

CONCEPTO M2 Valor Unitario  VALOR TOTAL CONCEPTO Valor Unitario

Apartamentas ar F 20,823,232 81,447 626,237 Zosto MOy materiales %181 6596
Apara estudios 45 F16,438 3584 § 164 393 936 Desperdicio 0.05%
Penthouse 72 % 26,303,030 § 5260680597 Lote 1834533
Locales a0 § 20,225 6891 297 255 887 Total Costo M2 $ 365,320
TOTAL 254 92,791,244  2,440,336,657

Interventoria contratada 97.613 466

Figura 15. Costo directo por autogestién para el Conjunto Residencial UNAB. SFVM

» Gastos

Cuando se piensa en un proyecto de edificacién, el primer interrogante asociado
con él, son los gastos finales del proyecto y para ello es necesario determinar
todos los gastos requeridos para concebir y construir dicho proyecto. Estos rubros

se condensan en la figura 16.

« Gastos de directos; se refieren al pago del levantamiento topogréfico del
lote, a los estudios de factibilidad técnica y financiera y al estudio de
impacto ambiental. Licencias de construccién, pagos en curaduria,
derechos de conexion de servicios publicos.

« Gastos de ventas; son pagos necesarios para promocion y propaganda
del proyecto, gastos de escrituracién y comisiones de ventas

« Servicios; para el funcionamiento de las oficinas.
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« Reparacion y mantenimiento.

« Gastos de oficina; en papeleria y suministros en general.

« Elementos de consumo

« Gastos varios

o Gastos imprevistos, Son gastos generados por situaciones no
contempladas en el momento de la realizacion de la programacion de
los tiempos y la elaboracion de los presupuestos.

« Seguros; corresponde al valor de las pdlizas de responsabilidad civil,
estabilidad de la obra, seriedad de la propuesta, buen manejo del
anticipo, cumplimiento del contrato y pago de prestaciones sociales.

Figura 16.

Presupuesto de Gastos ($)

| MONTO | $ 260.959.086]
EGRESDS Junio-05 Julio-05 Agosto-05  Septiembre-05  Octubre-05  Noviembre-05  Diciembre-05 Enero-06 Febrero-06

GASTOS ADMINISTRACION ¥ YENTAS 0 MES 1MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES ¥ MES & MES
Dlerechos conexiones senvicios piblicos 0 0 0 0 0 22,000,000 22,000,000 22,000,000 1]
FOTAL GAS TS IREC TS &£ £ £ & & o o o £
Publicidad y propaganda 1) 03414 03414 03414 403 414 03 414 03 414 0 n
Comisidn sobre ventas a 1} a 1} i} o 1} 0 1]
0 0 0 0 0 0 0 0 1]
FOFAL GASFRE GE YEAMTAS &£ JAT, K1 FOT, K1 AT, K1 ST, £ ST, I ST, S I3 £
Aqua 1) E0,000 E0,000 E0,000 EO,000 EO0,000 EO0,000 EO000 E0,000
Luz 1) 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000 120,000
Teléfono y comunicaciones 1) 160,000 160,000 160,000 B0, 000 1E0, 000 1E0,000 1E0,000 160,000
Semicios varios 1) 10,000 10,000 0,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000
Correo, portes | cables 1] 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000 5,000
FOTAL SERVICIGS &£ S5, £08 JEE £68 JEE 868 SEE 868 JSEE 808 JEE 808 RELN.T TEE, S48
Fiep. Mo equipo de computo 0 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000
FOFAL REPARACIGN ¥ AN TEMASEAT, &£ S, 88 S, 88 S, 6T ST, BT S5, ST, S S, 08 S, S
i 0 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000
1) 1EEEET 1EE,EET 1EE,EET 1EEEET 1EEEET 1EEEET 1EEEET 1EEEET
Fotocopias 0 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000
FOEFAL GAS TS DE GFCAN &£ oty oy o o ZE6, ST EE6, EET L6, EET ZEE, EEF B, BET
3 0 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000
as 0 N ] 52123 BE1Z3 58123 Ba1z2 52,123 Bg,122 58,123
Inzumos computadior 1) 85,000 65,000 85,000 65,000 85,000 85,000 85,000 &6, 000
Papeleriay tiles 1) 85,51 65,511 65,511 85,511 BEA1 BE511: il E6.A11
Elementos de aseo 0 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000
FOTAL £ EASEATTENS OE COMSEAIG &£ I, SR ER TS N B EHL BT SN ETE EHLETE S BT
Figlaciones y stenciones 0 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000
Cafetera g comestibles 0 15,000 15,000 15,000 15,000 15,000 15,000 15,000 15,000
FOTAL GASTOS VARIGS & S8 068 S5 68 S5 68 JE 868 JE 88 EEN.rrS EEN.T1S S5, Gl
Diemoras por perdida de tiempo 0 10,271,921 10271921 0,271,921 m2nazn 0,271,821 m2maz 10,271,921 10,271,321
apropiedad 0 10,271,921 10,271,821 10,271,821 10,271,821 0,271,821 10,271,821 10,271,921 10,271,321
FOTAL GO IMPREVISTOS & LA L EALEST LA ST SO AL ST SO IS EST Sl AL ST SOSAT 8T S EAL ST
as de cumplimiento ] Pty | 2Nz e Py |y 7 Pty | s by |7 Pty |74 282
il il il il i] i] i] i ]
FORTAL FEGURGE & Pt g r LTS Pt 4 a4 A A A P A
TOTAL 1] 24,595,739 24.595.739 24.595.739 24,595,739 46,595,739 46.535.739 45.632.325 23.692.325

Figura 16. Presupuesto de Gastos para el Conjunto Residencial UNAB. SFVM
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» Gastos de personal
El SFVM permite construir la estructura organizacional necesaria, de acuerdo al
tipo de administracion elegida y a las caracteristicas propias del proyecto
habitacional, la anterior afirmacion la podemos confirmar con el analisis de la
figura 17, que nos muestra los departamentos basicos.
= Departamento Técnico; revisa los resultados de los disefios y se realiza
los tramites necesarios para iniciar la construccion. Forman parte los
disefiadores arquitectonicos, Directores de obra, ingenieros residentes,
auxiliares de ingenieria y el personal operativo.
= Departamento Comercial; lo compone la fuerza de ventas y es el
encargado de la comercializacion y venta de los proyectos. Usualmente
tiene un director de ventas y asesores comerciales.
= Departamento administrativo; Brinda soporte al proyecto en las labores

administrativas y de contabilidad.

Figura 17.

!

Presupuesto de Personal (§)

I MONTO | $41.313.790]
EGRESOS Junio-05 Julio-05 Agosto-05 Septiembre-05 Octubre-05  Nowiembre-05 Diciembre-05  Enero-06
GASTOS PERSOHAL 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES & MES T MES
FESIDENTE OE CONSTRUCCION 0 [ 2,200,000 2,200,000 2,200,000 2,200,000 2,200,000 0
ALMACEMIST S 1] 1] 1] 502,203 502,203 a02,203 02,203 1]
DIRECTOR DE DERA 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL NOVINA TECNICD 0 ] 2,200,000 2,702,203 702,203 2,702,203 2,702,203 0
DIRECTOR COMERCIAL 1] u] 1] 1] 1] 1] 1] 1]
PROMOTORES OE WEMTA 1] 1] 1] 1] u] 1] 1] 1]
ASESOR COMERCIAL 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 0
TOTAL NOMINA COMERCIAL #00,000 B0, 000 F00, 000 F00, 000 B0, 000 F00, 000 F00, 000 0
£DMMISTRADOR DEL PROYECTO 0 1,310,000 1,310,000 1,310,000 1,310,000 1,310,000 1,310,000 1,310,000
SECRETARLS GEMERAL 1] 440,000 440,000 440,000 440,000 440,000 440,000 440,000
CELADOR 0 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000
TOTAL NOVENA ADIVINIS TRATIVO 0 2,550,000 2,550,000 2,550,000 2,550,000 2,550,000 2,550,000 2,550,000
VACACIONES 0 28,201 28,201 35,351 35 351 35,351 35 351 28,201
AURILIO DE TRAMSPORTE 1] 41 E00 41 B0 3,200 53,200 53,200 53,200 41 500
CESANTIAS 1] 109,167 109,167 151,017 151,017 151,017 151,017 109,167
INTERESES CESAMTIAS 1] 13,100 13,100 15,122 158,122 158,122 158122 13,100
155 1] 252175 252175 345,549 345,549 345,549 345,549 252175
SENA i 38 200 36 200 36 244 36 244 35 344 36 244 36 200
ICE [ 33,300 33,300 54 366 54366 54 366 =4 366 34,300
SUESIDIO FAMILIAR [ 52 400 52 400 72488 72 480 72 488 732 488 52 400
TOTAL CARGA PRESTACIONAL 1] 562 143 562 143 799,637 799,637 799,637 799,637 562,743
TOTAL 300,000 3,992,143 6,772,743 6,857,840 6,857, 840 6,857, 840 6,851,040: 3,772,743

Figura 17. Presupuesto de personal para el Conjunto Residencial UNAB. SFVM
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> Inversiones

Las inversiones efectuadas antes de la puesta en marcha del proyecto se pueden

agrupar en tres tipos: activos fijos, activos intangibles y capital de trabajo.

Las inversiones en activos fijos; son todas aquellas que se realizan en
los bienes tangibles que se utilizaran en el proceso o que sirvan de
apoyo a la operaciéon normal del proyecto. Constituyen activos fijos,
entre otros, los terrenos; las obras fisicas (edificios industriales, sala de
venta, oficinas administrativas, etc.); el equipamiento de la planta,
oficinas y salas de venta (en maquinarias, muebles) y la infraestructura
de servicios de apoyo (agua potable, comunicaciones, energia, etc.).

Las inversiones en activos intangibles; son todas aquellas que se
realizan sobre activos constituidos por los servicios o derechos
adquiridos necesarios para la puesta en marcha del proyecto. Los
principales itemes que configuran esta inversion son los gastos de
organizacioén, las patentes y licencias, los gastos de puesta en marcha,
la capacitacion, y los sistemas de informacion preoperativos.

La inversion en capital de trabajo; Constituye el conjunto de recursos
necesarios, en la forma de activos corrientes, para la operaciéon normal
del proyecto durante un ciclo productivo, para capacidad y tamafio

determinados.

La figura 18, nos muestra en resumen todos los egresos que tuvo que incurrir el

proyecto del Conjunto Residencial UNAB, para iniciar sus operaciones en la fecha

pactada segun el cronograma.
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Figura 18.

=

Presupuesto de Inversiones (§)

| MOHTO | 3 84089 705]
INYERSIONES 0 MES

Terrenos urbanos 0
TR AL FERFEMES 0
Edifizios ]
Cficinas 1]
FiFFAL AR TREACCRGMES ¥ ERERC A RAME S 0
Plaquinaria y equipo 1]
FEIFAl ALAREYALLSLE ¥ ERENEEE 0
Equipo de procesamiento de datos 5,580,000
Equipo de impresion 450,000
Equipo de telecomunicaciones 140,000
FEFAL EGREREE P T SO 6,170,000
E=critorio modular para secretaria BO00, 000
E=critario modular ejecutivo 2,000,000
Silla ergondmica tipo ejecutiva HE0,000
Silla ergondmica tipo secretaria 160,000
Archivador harizontal en madera 300,000
FidFal ARIESLES ¥ EMEERES 2,920,000
Autos, camionetas | camperos 1]
Camionetas, wolguetas y furgones 1]
FiFTAL EENP0R IE FRAMNSPRRTE 0
Diseno Instalaciones hidraulicas y eléctricas E,500,000
Disefio arquitectanico 2,500,000
Topografia 4,000,000
E=tudios de suelos y cimentacion 4,000,000
Calculos estructurales 2,500,000
Instalacion sala ventas 5,537,057
Dizefio instalaciones mecanicas y a gas 4,000,000
E=tudios de Factibilidad financiera 1,150,000
Gastos precper ativos administrativos 4,000,000
FRFAL A FIRs I TANGISE E 5 46 187057
Inwerzian K. w 27,512,648
FiFTAL MVERSIIN EN EAFT AL FIE T i 27,812,648
Fi3rAL £4,089,705

Figura 18. Presupuesto de Inversiones para el Conjunto Residencial UNAB. SFVM



» Gastos financieros
Se refiere a los intereses bancarios, la correccion monetaria (si el crédito es el
UPAC) y a la comision por mantenimiento de cupo (cuando exista) que se pacta

entre el banco y el beneficiario del crédito.

El estatuto Colombiano establece que los gastos financieros incluyen todos los
desembolsos que realiza el contribuyente y que tenga relacion directa con la
concesion de la financiacion de la respectiva actividad econdémica. Los gastos
financieros incluyen los intereses, correccion monetaria, comisiones, que tengan
relacion con las operaciones crediticias y en general, todo otro gasto de naturaleza

financiera que se cause en el pais o en el exterior.

Figura 19.
CREDITO CONSTRUCTOR
Gastos legales desembol 2.00%
Tasa crédito UVRE + 1000% iea Walor del Credito $ 2,000,000,000
Tasa credito UVRE + 0.80% im.y. Taza de Interes 1.00%| EA (Yencido)
Proyeccion UVRE 6.00%iea Flazo de Amortizacion 5
Proyeccion UVRE 0.49% im.yv.
Honararios petito $200,000 iMensusl
LIWVR 5.50%
Gastos financieros 1.00%
Tasa crédito Granahorrar 16.30%
| costormancieroe | $ 60,635,208
No. Cuota Saldo a Deuda Cuota Capital Interes
1 1,607 82040077  412079509.23 | 592 078,599.23|  20,000,000.00
2 1215540,501.54|  412079,599.23 | 395,000,395.22| 16,079,204.01
3 19,540 406,31 412073599 23] 399921 191 22| 12,158 40802
4 41991921510 412073 539 23] 403,851 ,19517 8,195 404 06
5 16,035,019.93 412 079,599.23 000 419919215

Figura 19. Evaluacion crediticia para el Conjunto Residencial UNAB. SFVM

La figura 19, nos muestra la amortizacion del crédito GRANAHORRAR por cinco

meses, teniendo un costo financiero de $60.635.208 que repercutira de forma

directa en el Flujo de Caja.
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3.5. Contabilidad financiera

La contabilidad financiera manifiestan su utilidad en el estudio de inversiones,
porque su analisis se basa en la consideraciéon de que el dinero, sélo porque
transcurre en el tiempo, debe ser remunerado con la rentabilidad que el
inversionista exigira por no hacer un uso de él hoy y aplazar su consumo a un
futuro conocido. Esto es lo que se conoce como valor tiempo del dinero.

En la evaluacién de un proyecto, el SFVM emplea dentro de sus moédulos dos
importantes estados financieros que resumen la totalidad de las variables como el

Flujo de Caja y el Estado de Resultados.

3.5.1. Flujo de caja

La proyeccion del flujo de caja, constituye uno de los elementos mas importantes
del estudio de un proyecto, ya que la evaluacion del mismo se efectuara sobre los
resultados que en ella se determina. La informacién bésica para realizar esta
proyeccion esta contenida en los estudios de mercado, técnico y organizacional,

asi como el célculo de los beneficios.

El flujo de caja de cualquier proyecto se compone de cuatro elementos basicos:
» Los ingresos iniciales de fondos; corresponden al total de la inversion inicial
requerida para la puesta en marcha del proyecto.
» Lo ingresos y egresos de operacion; constituye todos los fondos de
entradas y salidas reales de caja.
» El momento en que ocurren estos ingresos y egresos; el momento cero
reflejara todos los egresos previos a la puesta en marcha del proyecto.

» Elvalor de desecho o salvacion del proyecto.
La figura 20, muestra el Flujo de Caja mensual con financiacion, que nos permite

concluir que los flujo de caja son iliquidos, lo cual nos permite suponer la

necesidad del proyectos de obtener fuentes de recursos financieros.
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Figura 20.

SALOO INICIAL $1.943.722.043: $£1.510,042.238: $ 1.134.018.963: $ 876985492 % 17.866.568: -§ 526.926.222: % 193.650.461: $ M4.268.933:% 3.243.735.003
Separacion 1] i} EQ,227 BAE EQ,227 BAE E0,227 haE E02E7 hAE E0,237 BAE E0,237 BAE 1} JELIERETE
Fromesa [subsidio] 1] 120,456,132 120,456,132 120,465,132 120,456,192 120,455,132 120,456,132 Y22 T 49
Ezarituracidn 1] n n 1] 843,186,340 843,186,340 943,136,340 2 /523,559,021
Ventas acontado 0 1] 1] 0 0 1] 1] 1]
TOTAL INGRESDS OFERAL] $ 180632787 £ 180,682,737 $ 180682787 $ 3.613.655.745

TOTAL INGRESOS 314,701,750 $ 1.057.668.280' 7.010,009, 878
EGRESOS TOTAL

Costos Directos ] o 1} 1} 534,487 53 E34,457 531 534,487,031 E34.437 031 1} 2537,950,123)
Gastos Directos ] ] u u ] 22,000,000 22,000,000 22,000,000 ] EE,000,000)
Gastos de ventas 0 303,414 303,414 303,414 303414 a03.414 03414 a ] 5420454
Servicios 1] 355,000 355,000 355,000 355,000 258,000 355,000 355,000 355,000 2,340,000
Fleparacidn y Mantenimiento ] 10,000 10,000 10,000 10,000 0,000 0,000 10,000 10,000 50,0004
Gastos de Oficina ] 22EBET Z2EEET Z2EEET 22E.RET Z26.RET 22EEET 22EEET 22EEET 1,813,272
Elementos de Consumeo 0 210,634 210834 210834 210,634 20634 210,634 210634 210,634 1,685,062
Gastos Warios 1] 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 35,000 280,000
Gastos Imprevizstos ] 15,862,185 15,862,188 15,862,188 16,862,188 15,862,188 15,862,128 15,862,185 15,862,188 126,537 50G
Seguros 0 1] 1] 1] 1] 0 0 1] 1] 0|
Momina 0 3312143 B2, E.351.840 E.251,840 £,251540 £,261,540 302043 ] 40,543,740
TOTAL EGRESOS L] 21,515,046 23,715,046 24,454,743 658,942,274 680.942.274 630,942,274 676,299,163 16,699,489 § 2,783.510.306
Impuesto renta y complementarios] ] ] ] ] 0 ] 0 o 0 D4Z2,283 489
Fetencian timbre 0 a ] ] 733103 743,103 753,108 793,103 ] 3172438
Gravamen movimiento financiera ] 56,060 54,560 ars 2,635,769 2723768 2,723,768 2,705,197 BB, 735 11,134,041
Industria y comercio anual 1] 0 361,366 1,054,097 1,054,097 1,054,097 5143215 143,215 5,781,849 21,651,934
TOTAL IMPUESTOS $0 $ 46.060 $ 456.226 $ 1.181.916 $ 4.512.975 $ 4.600.975 $ 9.660.093 $ 9.641.521 $ 5.848.647: $ 578.271.902
Interese bancarios I 20,000,000 16,079,204 12,158,405 3,193,404 4,193,192 EL,E35, 205

TOTAL EGRESDS ND DFER
TOTAL EGRESOS

INVERSIONES

$ 12158 408
$ 37.795.067

% 8.198 404

¥ 671.653.693

% 4,199,152
$ 689,742,441

$ 60.635.208

TOTAL INYERSIDNES

J86.014.627

-526,926.222

Equipo de computacién E,170,000 i} n n n 1] 1] 1} n &, 170,000
[uebles yenseres 3,920,000 1] 1] 1] 1] 0 0 1] 1] 3,920,000
Equipos de transporte 0 1] 0 0 ] 0 0 1] ] 0|
ACTIYOS FlJOS 10,090, 000 1] L] L] 1] ] L] ] L] 10,030, 000
ACTIYOS INTANGIBELES 46, 187,057 n n n 1] n n 1] 46 187,057

SALDO BRUTO -56. 277,057 1.902.121,837  1.530,019.358: 1276906684 -193.659,. 461 144,268,983  1.237.930,609 3.531. 315,404
Ingresos Recursos de Crédinos $ 2,000,000, 000

Amortizacion de Capital Créditos 392,079,599 396,000,295 399,921,191 410073,881,195 0 0 1] 1]

SALODO OFPERACIONAL $1.943.722.943: £ 1.510,042.238: £ 1.134.018.963: $ 376985 492 $ 17.866.568 £ 526.026.222! £ 193.659.461: $ 44.268.083:% 1.237.980.609: $ 3.531.315.404

FLUJO DE CAJA

$ 1.943.722,943
——

+ 433,680,705
—

4 I76.023.275
—

£ 257032470
—

4 894 852,061
—

$ 509,059,654
—

$ 333,266,761
—

£ 137,928,444
—

£ 1.093.711.626
—

Figura 20. Flujo de Caja con financiacién ara el Conjunto Residencial UNAB. SFVM

4 287.579.501
——ed |

37



3.5.2. El Estado de Resultados

Los proyectos habitacionales realizan operaciones de distinta naturaleza como la

construccion y comercializacion, de las que se derivan beneficios o pérdidas. Por

ello, “el cometido del Estado de Resultados, no se cifie a mostrar el excedente

global generado durante el ejercicio; sino que, también, informa como se ha

intervenido en la consecucion de éste y los resultados parciales, que son los

obtenidos como consecuencia de las actividades operaciones” *°.

En otras palabras el funcionamiento del proyecto genera la percepcion de unos

ingresos, de unos gastos de cuya diferencia surge el resultado del periodo:

RESULTADO = INGRESOS - GASTOS

Para analizar el Estado de Resultados es recomendable presentar todos sus

gastos e ingresos en forma de lista, segun la figura 10.

Tabla 1.

Ventas Netas

Son los ingresos por la actividad propia del proyecto. Se
deducen descuentos, bonificaciones en factura e impuestos.

Costos de ventas

Son todos los gastos de fabricacién imputables a las ventas,
0 sea materias primas

Gastos
administracion y
ventas

Son gastos de comercializacion directamente imputables a
las ventas, o sea los portes de venta, comisiones, etc..

Depreciaciones

Concepto de desgaste del inmovilizado material e inmaterial

Otros Ingresos y
Gastos

Son ingresos y gastos de explotacion que no se pueden
incluir en ningan grupo anterior.

Gastos Financieros

Incluye gastos e ingresos financieros del proyecto.

Impuesto

Es el impuesto sobre el beneficio del periodo y suele tener
la consideracion de gasto de estructura.

Tabla 1. Composicion Estado de Resultados. Elaboracion Propia

15 Tntroduccion a la Contabilidad, Mercedes Cervera Oliver
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Figura 21.

RUBRO 2005 2006 TOTAL
Wertaz Metas 1626145085 §1,987 510660 F 3,613,655 744
Costoz de Ventas 51,877,890912 FE21,627 367 2,488 518278
UTILIDAD BRUTA -5 251,745,827| §1,365.883,293| $ 1.114,137.467
Zaztos Directos 544 000,000 22,000,000 F 66,000,000
Zastoz Ventas 10,220,484 0 10,220,484
Gaztos Administracion F117 8090743 F 35,868,112 §153, 758 8545
[DepreciacionsAmortizacion) F 23,111,528 F 23,111 528 § 46,223 0587
UTILIDAD OPERACIOHAL -446,968,581 1,284.903,652 837 835071
Ctros ingresos F0 F152,618,230 F1452 618,230
Chros egresos a6 277,087 50 a6, 277,087
Intereses Prestamo % 60 F35 203 0 $ 60,635,203
Impuestos del prayvecto § 20,287 882 F 15,420,080 § 35 708,062
AL -} 584,168,828 $1,422,101,802 $ 837,932,974
Impuesto 38 5% 0 Fa47.509 1594 Fad47 500,194
Liilidad Neta $ 584,168,828 $ 874,592,608 $ 290,423,780

Figura 21. Estado de Resultados para el Conjunto Residencial UNAB. SFVM

Al analizar la figura 21, podemos concluir que el Conjunto Residencial UNAB, esta
generando utilidad contable al termino del proyecto. Lo cual nos permite divisar la

viabilidad del proyecto.

3.6. Criterios decisorios

Los criterios decisorios de inversion tienen que estar involucrados a nuestras
cantidades sumas o valores basicos, obviamente considerando el valor del dinero

en el tiempo y nuestras expectativas de rendimiento. Los criterios se dividen en:

a. Valor Presente:

Busca determinar la cantidad de dinero que se debe recibir, pagar o sobrar en la

posicién <0>, para que la alternativa o proyecto cumpla la condicién de factibilidad.

Consiste en desplazar al periodo <0> todos los ingresos y/o todos los egresos de

cada alternativa o proyecto usando la tasa minima de retorno. Puede ser valor
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presente de ingresos, o valor presente de egresos, denominado también costo
presente equivalente (CPE) o valor presente neto (VPN).

La diferencia entre coste de rechazo y coste de aceptacion recibe el nombre de
valor actual neto, que naturalmente es funcion de la tasa de actualizacion del
inversor. Cuando se esta evaluando un solo proyecto, el indice del valor presente
neto aplica, de la siguiente manera:

» Si VPN > 0, entonces puede aceptarse el proyecto.

> SI VPN < 0, entonces debe rechazarse el proyecto.

» Si VPN =0, entonces es indiferente aceptarlo o no.

Para calcular el VPN, debemos conocer:
» Eltiempo de duracion del proyecto o alternativa conocida como vida util.
» Elflujo de caja,
» Tasa de descuento o tasa de oportunidad,
» En algunos casos el valor del mercado del proyecto, que corresponde al
valor comercial o ingresos que se obtienen al final de la vida util del

proyecto.
El valor presente (VPN), del flujo de caja de un proyecto o alternativa de inversion
representa el valor equivalente en pesos de hoy, de la ganancia o perdida que se

obtendré al llevar a cabo eses proyecto.

b. Tasa alterna de retorno:

Busca calcular el rendimiento del proyecto, medido como rentabilidad por periodo

que recibimos a lo largo de los “n” periodos sobre la inversién no amortizada.

La tasa interna de retorno (TIR), no mide el rendimiento de la totalidad de los
capitales o flujos involucrados en la operacion. Mide solamente el de los capitales

en tanto estén invertidos en la operacion.
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Figura 22.

FLUJO DE CAJA ANUAL

TOTAL INGRESDS

1,626,145, 085

$ 2.090.511.655

2,140,128 830

TOTAL EGRESOS OPERACIONALES

$ 692,998,651

3,766, 273,975

$ 2.783.510.206

Impuesto renta y complementarios 0 R4.2, 203,489 L g Fo g
Fietencion timbre 2379328 743,109 B g vy
Gravamen mowimiento financiero 2,362,047 2,07l 9an FEFE OFF
Industria y comercio anual 4,755,871 11,925,064 SR EEL A0S
TOTAL IMPUESTOS £ 20,498 245] % 557 771657 £ 578,271,902
Interés Bancarios I E0,E35,208 1] i, 0 S

TOTAL EGRESOS

INVERSIONES

TOTAL EGRESOS NO DOFERACIONALES

4 60,635,208
$ 2171645109

30
% 1.250,772,308

4 60,635,208
$ 2422 17 17

Equipo de computacian E, 170,000 0 1] o, SR e

Muebles y enseres 3,920,000 0 1] o S, e

Equipos de transporte 0 0 I [}

ACTI¥OS FIJOS £ 10,090,000 $0 $ l]-r £ 10,090,000

ACTI¥OS INTANGIELES % 46,187,057 30 30 £6 F57 857
TOTAL INYERSIONES % 56277057 $0 $0 $ 96277057

SALDO ERUTO -56, 277,057 -545, 500,023 §89,356,582 287,579,501

Ingresos Recursos de Créditos

SALDO OPERACION 56, 277.057 55 500,023 889,356 582 Z87.579.501

T..0 1680

TR 044180 | anusl

Y PN $128.599.147

Figura 22. Criterios decisorios para el Conjunto Residencial UNAB. SFVM

Finalmente a la luz de los principales indicadores de evaluacion de factibilidad del
proyecto como es el TIR y el VPN. Concluimos que la construccion y
comercializaciéon del Conjunto Residencial UNAB es un proyecto viable que
deberia realizarse. Es importante resaltar que se hace necesaria la adquisicion de
recursos crediticios debido a que en la parte preliminar el Flujo hay un alto grado

de escasez de recursos que ocasionaria la insolvencia del proyecto en general.
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CONCLUSIONES

La preparacion de proyectos enmarca una metodologia muy importante para la
toma de decisiones por parte de los agentes econémicos que participan en las
etapas de la asignacion de recursos. Sin embargo esta preparacién se debe
ajustar a las necesidades actuales en materia de necesidades poblacionales y en
cuanto a la regulacion expedida por Gobierno Nacional.

En la actualidad, los proyectos habitacionales se divide en proyectos de Vivienda
de Interés Social (VIS) y proyectos comerciales. Los proyectos VIS ademas de ser
impulsados por el gobierno, deben ser prioritarios para las constructoras en
Bucaramanga y Area Metropolitana, especialmente a raiz del aumento de la

necesidad habitacional, debido al desastre de la ola invernal en Girdn.

El SFVM representa una guia para la evaluacion de proyectos de vivienda
multifamiliar y acompafia los procesos de toma de decisiones a nivel
administrativo y financiero porque permite comparar y controlar los datos de
ejecucion del proyecto, contra los presupuestos. Adicionalmente permite de una
manera clara y sencilla identificar y simular el comportamiento a futuro del
Presupuesto de ventas de acuerdo al cronograma de entrega de las unidades
habitacionales, Presupuesto de obra y demas Estados Pro forma. Determina una

metodologia que se ajusta a los diferentes requerimientos de las constructoras.
Todo esfuerzo desarrollado en la etapa de la evaluacion financiera debe tender

hacia un fin: Maximizar el valor del proyecto. Este fin va de acuerdo con el

propésito de los duefios del proyecto habitacional, de incrementar su propia
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inversion. Para el usuario del SFVM, la maximizacion del valor del proyecto debe

ser su objetivo primordial.

El SFVM es una herramienta idénea para la evaluacion de proyectos
habitacionales, debido a la metodologia que utiliza y los méddulos que la
componen. Se concluye que cumple con su proposito de realizar simulaciones

bajo diferentes escenarios, supuestos o de acuerdo a las necesidades del usuario.
La construccion y comercializaron del Conjunto Residencial UNAB, es un proyecto

viable pues genera para el accionista un Valor Presente Neto de $196.958.877 y

una Tasa Interna de Retorno del 0.52%.
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ANEXOS

1. Resefia historica del sector de la construccion en Colombia

La crisis en el sector de la construccion alcanzo una profundidad que nadie se
hubiera imaginado. Una fase recesiva que duro cuatro afios, reduciendo el sector
a su mas minima expresion. Todos agentes que intervinieron en el negocio
entraron en crisis. Los modelos de las corporaciones de ahorro y vivienda
colapsaron, los constructores se fueron a la quiebra y los deudores del sistema

UPAC afrontan una insolvencia de inusitadas proporciones. Todos perdieron.

El sector perdio la capacidad de convertir pesos en vivienda y viviendas en ventas.
Todo comenzd por el afio 1991 cuando las corporaciones de ahorro y vivienda
(CAV) perdieron el monopolio sobre la captacién del ahorro no remunerado, lo que
condujo 8 aflos mas tarde a una crisis general del sistema de financiacion de

vivienda y de la misma estructura del negocio.

Los constructores vieron cambiar la légica fundamental del negocio, al igual que
las CAV entraron en una situacion dificil, dado que su estructura financiera no les
permite convertir captaciones de corto plazo en préstamos a 15 afios. La
valorizacion que fue el motor de la construccion durante varios afios, desaparecio.
La tecnologia de la construccién que se basaba en un sencillo proceso de comprar
lotes con elevada deuda para esperar a que se valorizaran y entonces, construir y
vender, cambié. Como los constructores estaban iliquidos, a muchos les tocé
entregar sus activos. La situacion del consumidor se sintetiza en que hubo
demanda, pues la combinacion de las altas tasas de interés acabo con el sentido
de la valorizacién. Colombia tenia las viviendas mas caras en América Latina pero

sus duefios hoy no encuentran quien las quiera comprar.
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2.

Presupuesto de obra general

Tiene por objeto calcular con aproximacion el costo que exigira la ejecucion de la

obra. El presupuesto se hace con base en los planos y especificaciones de

construccion que prevee cada uno de los diferentes proyectos. Con estos planos y

especificaciones de construccidén se puede sacar el computo de las cantidades de

obra que se tiene que realizar, agrupandose de acuerdo a su naturaleza por

capitulo. Ver figura a continuacion:

Codigo Actividad und. Cantidad Unitario Subtotal
001 OBRAS PRELIMINARES

Capitulo 001 OBRAS PRELIMINARES $0
002 CIMIENTOS ‘ ‘

Capitulo 002 : CIMIENTOS $0

DESAGUES E INSTALACIONES
003 SUBTERRANEAS

CAPITULO OO3 DESAGUE. E INSTALACION SUBTERRANEA $0

CAPITULO : 004 MUROS $0
004 CUBIERTA ‘ ‘ ‘

CAPITULO : 007 CUBIERTA $0
005 PANETES ‘ ‘ ‘

CAPITULO : 005 PANETES $0
007 ESTRUCTURA ‘ ‘ ‘

CAPITULO : 006 ESTRUCTURA $0
008 PISOS GRADAS Y GUARDA ESCOBAS ‘ ‘

CAPITULO : 008 PISOS GRADAS Y GUARDA ESCOBAS $0
009 ENCHAPES Y ACCESORIOS ‘ ‘

CAPITULO : 010 PISOS GRADAS Y GUARDA ESCOBAS. $0

INSTALACIONES HIDRAULICAS SANITARIAS -
010 GAS

CAPITULO : 011 INST. HIDRAUL. SANIT. GAS $0
011 INSTALACIONES ELECTRICAS- T.V.. SONIDO

CAPITULO : 012 INSTALACIONES ELECTRICAS T.V. SONIDO $0
012 APARATOS SANITARIOS ‘ ‘

CAPITULO : 013 APARATOS SANITARIOS $0
013 CARPINTERIA DE METALICA

SUB TOTAL
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3. Municipios a buscar lotes VIS.1®

La viceministra de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, Beatriz Uribe
Botero, hizo un llamado a los alcaldes de Bucaramanga, Girén, Floridablanca y
Piedecuesta, para que expandan la oferta de vivienda de interés social prioritaria
en sus municipios, en donde, a pesar de haber un alto déficit habitacional, se
podria perder un gran numero de subsidios por falta de proyectos. La funcionaria
recomendo a los mandatarios buscar predios, bien sea de propiedad de la nacion,
del municipio o de particulares, para construir vivienda tipo 1 y 2; asi como
promover proyectos bifamiliares, multifamiliares o pequefios edificios que
alberguen 5 6 6 familias. “No podemos seguir construyendo casas sino que
debemos aprovechar el espacio, como se ha hecho en las ciudades europeas o
como se hace en Colombia con los estratos medios y altos”.

De acuerdo con Uribe Botero, las administraciones municipales son quienes
deben hacer el esfuerzo de conseguir los predios y ofrecer proyectos al sector
privado, para que éste, de manera independiente construya las soluciones

habitacionales para los mas necesitados.

La viceministra afirmé que el Gobierno Nacional destind 33.963 millones de pesos
para subsidiar VIS en el departamento de Santander, y que parte de estos
recursos estaria a punto de perderse por falta de proyectos. “Existen 14
municipios, entre los que se encuentran los 4 que conforman el area metropolitana
de Bucaramanga, en donde todavia hay recursos por desembolsar, por lo cual

hago un llamado muy grande porque esos subsidios se vencen el 31 de octubre”.

16 Breves Economicas, Pagina 10 A, LA REPUBLICA, Septiembre 15 del 2.004.
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