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Resumen

El mercado laboral para los arquitectos en Bogotd, enfrenta desafios significativos debido a una
concentracion notable de profesionales y una demanda de empleo que no logra atraer la oferta
disponible. Esta situacidn, combinada con las condiciones habitacionales en los estratos dos y tres de la
ciudad, plantea una oportunidad para los arquitectos de ofrecer soluciones que mejoren la calidad de
vida de los habitantes y cubran una demanda latente en el mercado. Para abordar esta problematica, se
propone estructurar un modelo de negocio especifico para la construccién de viviendas multifamiliares
en estos estratos. Este modelo busca generar un impacto positivo en la comunidad al proporcionar
espacios habitacionales confortables, funcionales y sostenibles.

La metodologia de investigacién propuesta combina enfoques cualitativos y cuantitativos para
comprender a fondo las necesidades del mercado y las dindmicas locales que influyen en la ejecucidn de
proyectos arquitectdnicos en Bogota. Se busca identificar problematicas existentes y proponer
soluciones innovadoras que mejoren la calidad de vida de los habitantes.

El trabajo destaca la alta concentracidn de arquitectos en Bogotsd, la dificultad para los recién
graduados de encontrar empleo y los salarios bajos que enfrentan donde se sefiala la falta de iniciativas
gue contemplen espacios amplios y acabados de calidad en las viviendas multifamiliares de los estratos
dos y tres, asi como el alto costo de estas viviendas en relacidn con su nivel de habitabilidad.

En cuanto a los objetivos, se plantea estructurar un modelo de factibilidad y viabilidad para
arquitectos enfocado en la construccidn de viviendas multifamiliares en estratos 2 y 3 en un maximo de
900m2 en Bogota. Los objetivos especificos incluyen definir el modelo de negocio, realizar un analisis
comparativo de proyectos ejecutados, implementar el modelo de negocio integral y validar el proceso
por medio de una simulacidn.

Palabras clave: factibilidad, prefactibilidad, modelo de factibilidad.
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Abstract

The labor market for architects in Bogotd faces significant challenges due to a notable
concentration of professionals and a demand for employment that fails to attract the available supply.
This situation, combined with the housing conditions in strata two and three of the city, presents an
opportunity for architects to offer solutions that improve the quality of life of the inhabitants and cover a
latent demand in the market. To address this problem, it is proposed to structure a specific business model
for the construction of multifamily housing in these strata. This model seeks to generate a positive impact
on the community by providing comfortable, functional and sustainable living spaces.

The proposed research methodology combines qualitative and quantitative approaches to
thoroughly understand the market needs and local dynamics that influence the execution of architectural
projects in Bogota. The aim is to identify existing problems and propose innovative solutions that improve
the quality of life of the inhabitants.

The work highlights the high concentration of architects in Bogotd, the difficulty for recent
graduates in finding employment and the low salaries they face. In addition, the lack of initiatives that
contemplate large spaces and quality finishes in multi-family homes in strata two and three is noted, as
well as the high cost of these homes in relation to their level of habitability.

Regarding the objectives, it is proposed to structure a business model for architects focused on
the construction of multi-family homes in strata 2 and 3 in a maximum of 900m2 in Bogota. Specific
objectives include defining the business model, performing a comparative analysis of executed projects,

implementing the comprehensive business model, and validating the process through a simulation.

Keywords: feasibility, prefeasibility, feasibility model.
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Introduccion

La dinamica del mercado laboral para los arquitectos en Bogota, Colombia, presenta desafios
significativos que afectan tanto a los profesionales establecidos como a los recién graduados. Con una
concentracion notable de arquitectos en la ciudad y una demanda de empleo que no logra absorber la
oferta disponible, surge una problematica que demanda atencidn y soluciones innovadoras.

La alta densidad poblacional en los estratos dos y tres de Bogota plantea un escenario propicio
para la inversion en viviendas multifamiliares. Sin embargo, a pesar de la demanda, las condiciones
habitacionales en estas areas no suelen ser dptimas, lo que sugiere una oportunidad para los arquitectos
de ofrecer soluciones que satisfagan las necesidades de vivienda y que también mejoren la calidad de
vida de los habitantes.

En este contexto, se plantea la necesidad de estructurar un modelo de negocio especifico para
arquitectos, enfocado en la construccién de viviendas multifamiliares en los estratos dos y tres de
Bogota. Este modelo se busca cubrir una demanda latente en el mercado, para lograr generar un
impacto positivo en la comunidad, proporcionando espacios habitacionales que sean confortables,
funcionales y sostenibles.

Para abordar esta problematica de manera integral, se propone una metodologia de
investigacion mixta que combine enfoques cualitativos y cuantitativos. Este enfoque permitira
comprender a fondo las necesidades del mercado, asi como las dindmicas locales que influyen en la
ejecucion de proyectos arquitectdnicos en la ciudad. Con esta investigacion, se pretende identificar los
desafios existentes, para proponer soluciones innovadoras que impulsen el desarrollo sostenible y

mejoren la calidad de vida de los habitantes de Bogota.
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Problema

Basandonos en los datos proporcionados por el Registro Nacional de Arquitectos en Colombia,
se estima que actualmente hay 74,318 arquitectos con tarjeta profesional. Dentro de este contexto,
Bogota alberga aproximadamente el 40.4% de estos profesionales. Esta alta concentracion de
arquitectos en la ciudad ha resultado en una disminucidn de la demanda de empleo en el campo, lo que
a su vez dificulta la busqueda de oportunidades laborales para los profesionales, ya que las vacantes
existentes no logran absorber la cantidad de arquitectos disponibles en el mercado.

Para los arquitectos, la situacion después de obtener su tarjeta profesional se presenta
desafiante en varios aspectos. Teniendo en cuenta que enfrentan dificultades para encontrar empleo,
encontrandose con salarios notablemente bajos, que generalmente oscilan entre $1,500,000 y
$1,800,000. Esto es especialmente problematico dado que muchos de estos profesionales son recién
graduados, y las oportunidades laborales disponibles a menudo requieren mas de dos afios de
experiencia previa. Estudios realizados han revelado que los arquitectos mas demandados en el
mercado laboral y los que obtienen mejores salarios son aquellos con una trayectoria profesional de 11
a 30 afos.

Considerando las ultimas actualizaciones en la estratificaciéon de Bogota, se observa que la
mayoria de los predios se encuentran en el estrato tres, seguido por el estrato dos. En estas zonas,
predominan las viviendas debido a la alta densidad poblacional que caracteriza a estos estratos. En tales
sectores, las familias suelen ser numerosas, con una media de 4 a 5 personas por hogar, lo que puede
resultar en una sensacion de incomodidad debido a espacios reducidos.

En la actualidad, en Bogot3, las viviendas multifamiliares tienden a cumplir con las normativas
establecidas, pero carecen de proporcionar comodidad y calidad de vida a sus habitantes. En el disefio

de las viviendas de los estratos dos y tres, es evidente la falta de iniciativas que contemplen espacios
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amplios para satisfacer las necesidades basicas de las familias. Estas viviendas suelen entregarse sin
acabados y sin considerar medidas para promover la sostenibilidad ambiental.
A esto se suma el alto costo de las viviendas, lo cual resulta preocupante ya que, a pesar de

estos precios elevados, las viviendas ofrecidas no proporcionan un nivel adecuado de habitabilidad.

Pregunta problema

¢Coémo estructurar un modelo de factibilidad para arquitectos, donde se logre la construccién de

viviendas multifamiliares en un maximo de 900m2 en estratos 2 y 3 de Bogota?
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Justificacion

En Bogotd, los arquitectos que estdn iniciando su carrera profesional enfrentan una serie de
dificultades al buscar empleo. Un estudio realizado por la Fundaciéon Compartir el 16 de mayo de 2019
reveld que las personas con una trayectoria laboral de entre 11 y 30 afios son las que tienen mas éxito
en encontrar empleo, representando el 42% de los arquitectos en la ciudad (fundaciéon compartir, 2019).
Este hecho deja a los recién graduados en una posicién desfavorecida, ya que suelen experimentar
demoras en conseguir empleo y, cuando lo hacen, el salario ofrecido no corresponde al nivel
profesional. Segun estudios de la revista 70 La Republica, publicados el 9 de julio de 2022 “Frente a la

arquitectura y artes creativas, en promedio se gana un salario de $1.801.490” (revista 70, 2022).

Con base en el ejercicio de actualizacién, para la vigencia 2022 la ciudad cuenta con 2.742.387
de predios en los estratos dos y tres, con un incremento neto de 38.070 nuevos predios, en linea con la
dindmica de construccién de nuevos espacios residenciales y no residenciales en la ciudad (catastro
Bogot3d, 2022, p.8). Esta situacién podria representar una oportunidad de negocio para los arquitectos,
especialmente en la construccién de viviendas multifamiliares. En estos estratos, la calidad de las
viviendas y las condiciones habitacionales no suelen ser 6ptimas. Como indican estudios del DANE que
muestran que el 40.2% de las familias en estos estratos viven en arriendo o subarriendo, lo que hace

gue estos lugares sean atractivos para invertir.

Segun un boletin de prensa emitido por la Secretaria de Planeacién, el 67% de las viviendas en
Bogotd se encuentran en los estratos dos y tres, lo que indica que estos son los sectores preferidos por
los habitantes para comprar vivienda y establecerse. El boletin sefiala que el 58% de las nuevas viviendas
en la ciudad se estan construyendo en estos estratos, lo que sugiere un impulso significativo para la

construccion en estas areas (secretaria de planeacién, 2013, p3).



Objetivos

Objetivo General

Estructurar un modelo de factibilidad para arquitectos donde se ejecute la construccidn de

viviendas multifamiliares en estratos 2 y 3 en un maximo de 900m2 en Bogota.

Objetivos Especificos

Ejecutar un analisis comparativo de algunos proyectos ejecutados de viviendas
multifamiliares en un maximo de 900 m2 construidos en los estratos 2 y 3 de Bogota.

Realizar un analisis exhaustivo de las opciones de financiamiento disponibles para un proyecto
de vivienda multifamiliar dirigido a los estratos 2 y 3, donde se buscara explorar los beneficios
potenciales de los subsidios disponibles para el constructor.

Implementar un modelo de factibilidad integral para arquitectos donde se muestre el paso a
paso, posibles financiamientos y porcentajes de ganancias para la construccidn de viviendas
multifamiliares en un maximo de 900m2 en estratos 2 y 3 de Bogota.

Validar el proceso del modelo de factibilidad mediante de una simulacién realizada en una

aplicacion web o pagina especifica.
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Metodologia de investigacion

Como punto de partida, se propone utilizar una metodologia mixta que combine investigacion
cualitativa y cuantitativa. Esta combinacidn permitira obtener una comprension profunda de las
necesidades del mercado, respaldada por datos numéricos que facilitaran la toma de decisiones. Se
enfocara en un andlisis de tendencias de mercado y una evaluacion financiera de proyectos similares.

Por otro lado, se busca comprender las dindmicas locales, centrandose en resultados que
reflejen las necesidades especificas de las personas y considerando factores econémicos y culturales que
influyen en el area. Es crucial entender cdmo estos factores pueden tener un impacto positivo o
negativo en la ejecucién del proyecto.

Por ultimo, se llevard a cabo un enfoque observacional y participativo, interactuando con la
sociedad para identificar los puntos clave que requieren intervencién en el drea. Se realizard una
exploracién activa en los barrios de los estratos seleccionados para identificar patrones emergentes y

necesidades latentes.

Para continuar con el proceso, se aplicaran los siguientes instrumentos de investigacion.

cuadro comparativo

analisis de casos

entrevistas a personas expertas en el tema
identificar caracteristicas de los diferentes proyectos

O O O O



por un periodo determinado, ya sea una semana, meses, afios... de forma recurrente a sus clientes a

Marco referencial

Médelo De Negocio De Suscripcion

figural.Comparacion de modelo
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Basado en listas de precios

MODELO DE CRECIMIENTO
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EXPERIENCIAS
Prueba, uso, escalabilidad

BENEFICIOS
Impacto

VALOR

Ciclo de vida al
cliente

FLEXIBLE
Adaptado,
niveles

Tomado de Comparacion de modelos, sales business shool, 2021 elaboracion propia

El modelo de suscripcion se puede definir como aquél en que se factura un importe concreto

17

cambio de la contratacién de un servicio o de un producto (sales business sholl, 2021). Consiste en que

el usuario paga una suscripcidén y a cambio recibe una propuesta de valor que compensa la cuota que

paga.

servicio o de un producto a corto o largo plazo. Innovando en la propuesta de valor, ofreciendo

Modelo de contratacidon de forma recurrente a sus clientes a cambio de la contratacion de un

beneficios concretos
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Las ventajas para el vendedor teniendo en cuenta la escuela de negocios especializada son:
“Eficiencia: pagos recurrentes sin necesidad de cerrar cada vez una nueva venta, Sencillez: la sencillez en
el proceso de compra favorece las ventas por impulso y por lo tanto la cantidad de nuevos suscriptores,
Recurrencia: la evolucién de transacciones puntuales a un modelo recurrente de ingresos, Prevision: la
previsibilidad de los ingresos y cash-flow de la caja, Fidelizacién: permite al negocio retener a los clientes
durante periodos mas largos, Comunicacién: el cliente entra a un dialogo contante con la empresa
pasando asi de transacciones Unicas a transacciones a largo plazo” (sales business sholl, 2021).

Las empresas ya no tienen que pensar tanto en el producto cuando intenten vender algo, sino

mas bien en lo que los potenciales clientes van a hacer con ello.

Médelo De Negocio De Cebo Y Anzuelo

figura 2. Estrategia del modelo

USUARIOS

RECOMPEMSA VALOR DINERO

OERA REALIZADA

Tomado de: Descripcion de modelos de negocio, universidad Miguel Herndndez, 2015 (elaboracion propia)

La relevancia de ofrecer un cebo atractivo y a un costo bajo, o incluso de forma gratuita, es el

principal atractivo de esta estrategia. Es fundamental presentar un cebo que capte la atencion del
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cliente y lo motive a adquirir lo que representa el anzuelo, aunque se tenga en cuenta que el anzuelo
generalmente tiene un precio mas alto para poder recuperar la inversién realizada en la creacion y
lanzamiento del cebo (Cruz, 2015).

El modelo de negocio en cuestidn se basa en introducir al mercado un producto inicial a un
precio bajo, con el objetivo de captar clientes rapidamente. Este primer producto, generalmente mas
econdmico, puede venderse incluso con un margen de error o incluso con alguna pérdida, lo que
permite generar una base de consumidores interesados en la marca o el servicio. La estrategia se centra
en reducir las barreras de entrada, atrayendo a los clientes por medio de un precio competitivo.

Una vez establecidos, los proveedores del producto aprovechan la lealtad o la familiaridad
generada por la oferta inicial para presentar un producto mejorado, pero a un costo considerablemente
mas alto. Este enfoque permite postergar la rentabilidad a corto plazo y centrar los esfuerzos en la
construccion de una relacidn con el cliente, para luego maximizar las ganancias cuando se ofrezca el
producto de mayor calidad y precio. De esta manera, la gestion estratégica de las barreras de entraday

la postergacion de la rentabilidad juega un papel clave en el éxito a largo plazo del modelo.

Construdata

Es una plataforma que proporciona informacidn y datos sobre el sector de la construccion. Suele
incluir informacién sobre proyectos de construccién, empresas, productos, precios y tendencias del
mercado. Es utilizada por profesionales del sector para tomar decisiones informadas y mantenerse al dia
con las novedades en la industria. Logra mantener una serie de precios actualizados para el manejo y el
control de materiales (construdata,2024).

Construdata es una plataforma integral disefiada especificamente para el sector de la
construccion, con el objetivo de ofrecer a los profesionales del drea un conjunto de herramientas que

les permita optimizar la gestién de proyectos. Su principal ventaja radica en proporcionar informacion
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actualizada sobre precios, materiales, empresas y proyectos en curso, lo que facilita la toma de
decisiones basadas en datos precisos y en tiempo real. La plataforma actia como una fuente confiable
de informacidn sobre las tendencias del mercado, facilitando el control de los costos de materiales, lo
cual es esencial para mantener la viabilidad financiera de un proyecto de construccion. Este acceso a
datos actualizados sobre precios y tendencias del mercado permite a los usuarios ajustarse rapidamente
a las fluctuaciones del mercado y a las demandas del entorno econémico, reduciendo riesgos y
mejorando la competitividad de las empresas.

Dentro de esta plataforma, se integran dos softwares clave: ConstruPlan y ConstruControl, que
desempeiian roles complementarios en la gestion de proyectos. ConstruPlan esta orientado a la
planificacién y programacion de obras, ayudando a los usuarios a definir los plazos, recursos y tareas
necesarias para completar un proyecto de manera eficiente. Por su parte, ConstruControl se enfoca en
el seguimiento y control de la ejecuciéon del proyecto en tiempo real, permitiendo monitorear el avance
de las obras, el cumplimiento de los presupuestos y la calidad de los trabajos. Juntos, estos softwares
proporcionan una solucién robusta para la gestion integral de proyectos de construccién, asegurando
gue tanto los aspectos financieros como operativos sean gestionados de forma precisa y eficiente. Esta
combinacion de informacidn y herramientas tecnoldgicas se ha convertido en un recurso indispensable
para mejorar la productividad, reducir riesgos y garantizar el éxito en el competitivo sector de la

construccion (construdata,2024).

Construplan
“Es un programa disefiado para elaborar presupuestos de obras, que permite realizar
modificaciones masivas en precios, componentes, cantidades y referencias, utilizando porcentajes

diferenciales de AlU con ajustes de costos, calcula series mediante fdrmulas definidas por el usuario,
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exporta presupuestos a Microsoft Project y genera informes en varios formatos, como Word y Excel”
(Gonzales,2011, p 24).

ConstruPlan es una herramienta especializada en la elaboracién de presupuestos para proyectos
de construccidn, que se destaca por su capacidad para simplificar y automatizar diversos procesos
dentro de la planificacidn financiera de las obras. Uno de los aspectos mas destacados de este software
es su flexibilidad para realizar modificaciones masivas en los precios, componentes, cantidades y
referencias de los materiales y recursos involucrados en el proyecto. Esta funcién es particularmente util
en proyectos de gran escala, donde las variaciones de costos y cantidades pueden ocurrir
frecuentemente. La posibilidad de ajustar rapidamente estos pardmetros sin tener que modificar cada
item de forma manual ahorra tiempo y reduce la probabilidad de errores en el presupuesto.

Otra caracteristica relevante de ConstruPlan es su capacidad para incorporar porcentajes
diferenciales de AlU (Administracion, Imprevistos y Utilidades) junto con ajustes de costos en el calculo
de presupuestos. Esto permite a los usuarios generar estimaciones mas realistas y ajustadas a las
condiciones especificas de cada proyecto. Por ejemplo, el software puede tener en cuenta las
fluctuaciones del mercado, el costo de la mano de obra y los imprevistos que puedan surgir durante la
ejecucion de la obra, garantizando que los presupuestos se mantengan precisos al inicio, para lograr
tener una base donde estén actualizados durante el proceso, con esto brindan la posibilidad de calcular
series de costos mediante férmulas definidas por el usuario brinda una mayor personalizacién, lo que
facilita la adaptacion del programa a diferentes tipos de proyectos y necesidades particulares de cada

empresa constructora.

En términos de usabilidad, ConstruPlan es una herramienta bastante intuitiva, pero su
verdadera efectividad radica en la capacidad de los usuarios para configurar adecuadamente los

parametros del programa segun las especificaciones del proyecto. Esto requiere un cierto nivel de
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conocimiento técnico y experiencia en el sector de la construccién para maximizar su potencial. Si bien
su interfaz es amigable, los usuarios deben estar familiarizados con la terminologia y los procesos de
presupuestacion en la construccién para sacar el maximo provecho de sus funcionalidades avanzadas.
En general, ConstruPlan se presenta como una solucién muy eficiente para la gestién de presupuestos,
especialmente en proyectos complejos donde la precisién y la adaptabilidad son cruciales para
mantener el control financiero y la viabilidad del proyecto.

Por ultimo, una de las principales ventajas de ConstruPlan es su capacidad para optimizar el
tiempo de trabajo y mejorar la precisidn en los presupuestos, lo que es fundamental en un sector donde
los mdargenes de error pueden generar pérdidas significativas. Al automatizar calculos y permitir
modificaciones rdpidas, los profesionales de la construccién pueden centrarse en aspectos estratégicos
del proyecto, como la optimizacidén de recursos y la gestidn de riesgos, mientras el software se encarga
de los aspectos técnicos y financieros. Esto mejora la eficiencia operativa lo que permite a las empresas
mantenerse competitivas en un mercado que exige rapidez y precisidon en cada etapa del proyecto

(Gonzales,2011, p 25).

figura 3. Pdgina de inicio construplan
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Presupuestos

En este software el presupuesto tendra un control detallado definiendo unos parametros
concretos para la ejecucién del proyecto, en este los parametros a definir seran: control de cantidades
de materiales, costos administrativos y se tendran en cuenta costos de legalizacién del proyecto

El presupuesto se gestiona de manera detallada mediante la definicion de pardmetros

especificos que aseguran un control exhaustivo de todos los aspectos econédmicos involucrados en la
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ejecucién del proyecto. Uno de los principales parametros es el control de cantidades de materiales, que

permite a los usuarios ajustar y monitorear las cantidades exactas de los insumos necesarios para la
construccion. Esto incluye tanto los materiales bdsicos como los adicionales, lo que facilita el cdlculo
preciso de los costos asociados a cada fase del proyecto. Al integrar esta funcién, el software ayuda a
evitar el desperdicio de recursos y mejora la planificacién de compras, lo que a su vez contribuye a la

optimizacidn de los costos totales del proyecto (construdata,2024).

Otro parametro fundamental que se gestiona dentro de este software es el control de costos

administrativos, que abarca todos los gastos asociados a la gestion y supervision del proyecto. Esto

incluye los salarios del personal administrativo, los costos operativos de las oficinas, asi como los gastos

generales asociados a la gestidn del proyecto. Al tener un control claro y detallado sobre estos costos,
las empresas pueden evitar sobrecostos y gestionar de manera mas eficiente sus recursos humanos y
financieros. ConstruPlan tiene en cuenta los costos de legalizacidn del proyecto, un aspecto crucial en
muchos proyectos de construccién (Gonzales,2011).

Estos costos incluyen tarifas para permisos, licencias, estudios técnicos, y otros requisitos
legales necesarios para cumplir con las normativas locales. Incluir estos costos en el presupuesto de
forma precisa ayuda a garantizar que el proyecto se ajuste a las regulaciones legales y se complete sin

sorpresas en términos de costos adicionales por problemas de legalizacién. En conjunto, estos
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pardmetros permiten que el presupuesto por una parte sea realista y mas robusto, adaptado a las

especificaciones del proyecto y a las normativas vigentes.

Figura 4. Control de precios unitarios unitarios
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Construcontrol

Es un software que optimiza la gestion administrativa y financiera de una obra, manejando
procesos documentales intensivos. Proporciona informacion sobre pedidos, inventarios y el seguimiento
del avance de la obra, donde se logre comparar constantemente los datos de ejecucion con las
previsiones presupuestarias. Funciona en red y permite el acceso a internet en lasado con el correo
electrénico, controla presupuestos importados de Construplan, programa mediante MS Project y
exporta a cualquier formato de archivo. El control de presupuestos y la programacién en las obras
deben realizarse automaticamente como parte de su administracidn, y no pueden seguir siendo
actividades independientes a cargo de empresas especializadas (Gonzales,2011).

En este software permite tener un control de tiempo estimado para ejercer cada actividad

teniendo en cuenta las tareas expuestas en el presupuesto, se logra obtener un control de insumos que
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se encuentran o que hacen falta en la obra, este control se hace manualmente donde el almacenista
debe diligenciar formatos de manera ordenada después se incorpora al software y finalmente se tendra

un control de salida e ingresos de insumos.

figura 5. Modelo de conexion
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Base de datos construplan, universidad pontifica bolivariana, 2015

Compras

Modulo encargado de tener un control de dinero en cuanto las compras de insumos como
realizar un debido proceso al utilizar los materiales, en él se verificaran automaticamente si ya ahi
existencias de dichos materiales en el almacén y por ultimo generara drdenes de compra que llegaran
automaticamente a los correos (Gonzales,2011, p 43).

El médulo de Compras de ConstruPlan esta disefiado para optimizar y controlar de manera
eficiente el flujo de materiales dentro de un proyecto de construccion, lo cual es esencial para asegurar
gue los insumos estén disponibles en el momento adecuado sin generar excedentes innecesarios. Este
mddulo se encarga de gestionar las compras de materiales desde el inicio hasta la entrega final,
garantizando que el proceso se realice de acuerdo con un protocolo bien establecido y en conformidad

con el presupuesto asignado. En primer lugar, permite a los usuarios verificar si existen existencias
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suficientes de los materiales requeridos en el almacén antes de proceder con una nueva compra, lo que
evita la adquisicidn innecesaria de insumos que ya estan disponibles. Esta funcionalidad es
especialmente atil en proyectos grandes donde la gestién de inventarios es compleja y puede generar

problemas si no se controla adecuadamente.

Adicionalmente, el médulo de Compras esta vinculado a un sistema automatizado que facilita la
creacién y emisién de 6rdenes de compra. Cuando se detecta que un material no estd disponible o que
se requiere un reabastecimiento, el software genera automaticamente las drdenes de compra
correspondientes. Estas drdenes son enviadas a los proveedores por medio de correo electrdénico, lo que
agiliza el proceso de adquisicién y asegura que la comunicacién entre los responsables de la compray
los proveedores sea rapida y eficiente. Esto mejora la gestidn del inventario, optimizando los tiempos de
entrega de los materiales, lo que es crucial para evitar retrasos en el avance de la obra. De esta manera,
ConstruPlan ayuda a controlar el flujo de dinero destinado a las compras de insumos, garantizando que
el presupuesto se mantenga dentro de los margenes establecidos y que los materiales lleguen a tiempo,
sin complicaciones adicionales donde la trazabilidad y la automatizacién de este proceso reducen
significativamente los riesgos de errores humanos y aumentan la eficiencia operativa del proyecto en su
conjunto (Gonzales, 2011,).

Almacén

Es el que tiene a cargo el manejo integral de los materiales y se enfocara en diferentes procesos
especificos. Los procesos mas relevantes son: calcular pedidos, elaborar 6rdenes de compra, afecta el
control presupuestal, despacho de materiales e insumos y mantiene al dia el Kardex (Gonzales,2011).

El médulo de Almacén de ConstruPlan juega un papel crucial en la gestion de los materiales
dentro de un proyecto de construccién, garantizando que el control de inventarios y el flujo de insumos

se realice de manera ordenada y eficiente. Este mddulo se encarga de un manejo integral de los
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materiales, asegurando que los materiales necesarios para la ejecucién de la obra estén disponibles
cuando se necesiten, pero sin acumular existencias innecesarias que puedan generar costos adicionales
o problemas de almacenamiento. Uno de los procesos mds relevantes que gestiona este mddulo es el
calculo de pedidos, en el cual el sistema evalua las existencias actuales en el almacén y determina las
cantidades que se deben solicitar a los proveedores para mantener un inventario adecuado. Este calculo
se realiza considerando tanto el consumo proyectado como el ritmo de trabajo del proyecto, lo que
permite anticipar las necesidades de materiales y evitar retrasos por falta de insumos.

El mddulo de Almacén también es responsable de elaborar 6rdenes de compra, lo que asegura
que el proceso de adquisicion de materiales se haga de forma fluida y controlada. Cuando el sistema
detecta que los niveles de inventario han bajado por debajo de un umbral determinado,
automaticamente genera las drdenes de compra y las envia a los proveedores correspondientes,
agilizando la adquisicidn y evitando que se pierda tiempo en la tramitacién manual de las compras. Este
proceso, a su vez, impacta directamente en el control presupuestal, ya que el software lleva un
seguimiento de los costos asociados a las compras de materiales, asegurando que las adquisiciones se
mantengan dentro de los margenes presupuestados (construdata,2024). El control del presupuesto es
aun mas critico en proyectos de construccién, donde los sobrecostos pueden generar impactos
negativos en la rentabilidad y en los plazos de ejecucion.

Otro aspecto esencial que maneja el médulo de Almacén es el despacho de materiales e
insumos. Este proceso implica la salida de los materiales desde el almacén hacia las diferentes areas de
trabajo en la obra. ConstruPlan asegura que cada despacho esté debidamente registrado, de modo que
se pueda llevar un control preciso de los materiales que se han utilizado y los que aun permanecen en el
inventario. La logistica del proyecto se facilita y se asegura que los materiales sean distribuidos de

manera eficiente, minimizando el riesgo de pérdidas o mal uso. (Gonzales,2011, p 47).
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Las caracteristicas principales de este software son (Gonzales,2011, p 42):

opera en red con sofisticados sistemas de control de acceso.

el nivel de control es configurado por el usuario para cada obra.

las drdenes de compra se distribuyen por fax desde el computador.

los reportes pueden ser enviados por correo electrénico (Gonzales,2011, p 45).

O O O O

Marco Normativo

Sinupot (normativa urbana)

Sistema de informacidn de norma urbana y plan de ordenamiento territorial, herramienta
mediante la cual se pueden consultar la informacidn geogréfica de las diferentes entidades del Distrito el
cual genera reporte de usos y afectaciones de los predios, también de caracteriza como una
herramienta disefiada para gestionar y facilitar el acceso a informacién relacionada con las normas
urbanas vy los planes de ordenamiento territorial en un pais o region. Este sistema tiene como objetivo
(catastro bogota,2024):

La centralizacién de la informacidn es un paso crucial para mejorar la gestion urbanay
territorial. Al agrupar en un solo lugar las normativas urbanas, los reglamentos y otros documentos clave
de planificacidn territorial, se facilita el acceso y la consulta por parte de los actores involucrados en el
desarrollo de las ciudades. Esto permite que arquitectos, urbanistas y administradores publicos tengan
una fuente confiable y actualizada para tomar decisiones mas informadas, optimizando los recursos y
asegurando que el desarrollo urbano cumpla con las normativas establecidas.

La transparencia es otro de los aspectos fundamentales de este sistema. Al centralizar la
informacién y hacerla accesible al publico, se fomenta la participacion ciudadana y se promueve un

mayor control social sobre las decisiones que afectan el territorio. Los ciudadanos pueden acceder
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facilmente a los documentos normativos y comprender los planes de desarrollo, lo que refuerza la
confianza en las autoridades y favorece un entorno de mayor colaboracién entre los distintos actores
sociales. Este enfoque contribuye a una gestion publica mas responsable y participativa.

La planificacién eficiente se logra proporcionando datos relevantes y actualizados, que son
esenciales para una toma de decisiones mas precisa en el desarrollo urbano. Con un acceso centralizado
a la informacidn, las autoridades pueden evaluar de manera mas efectiva las necesidades del territorio,
identificar areas de crecimiento y planificar infraestructuras de manera coherente con las expectativas
de la comunidad.

Un sistema que centralice la informaciéon debe ser accesible, actualizado para mantenerse de
manera continua. Es crucial que las normativas y regulaciones se ajusten a los cambios en politicas
publicas, nuevas demandas urbanisticas y avances tecnolégicos. Un entorno de actualizacidn constante
garantiza que las decisiones se basen en informacidn precisa y relevante, adaptandose a las nuevas
realidades y desafios del entorno urbano. Este enfoque beneficia a arquitectos, urbanistas,
administradores publicos y ciudadanos, proporcionando herramientas para una gestion mas eficiente y

sostenible del territorio (catastro bogota,2024).

Figura 6. Pdgina principal sinupot

* (Cddigo de lote

¢ Cedula catastral

*  Numero de predio

41 Predios: AMADOZISPYX

< CHIP

Sinupot Bogotd, matricula de predios 2024
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En el proceso de planificacién urbana, es fundamental definir los usos predominantes en el

sector en cuestidn, lo que permite establecer claramente las actividades permitidas y las regulaciones

especificas para el area. Esta definicion de usos ayuda a ordenar el desarrollo territorial de manera

coherente, favoreciendo el crecimiento adecuado del sector segun las necesidades y caracteristicas del

entorno, se debe realizar la inscripcidn del lote que se esta evaluando ante la curaduria urbana, lo cual

asegura que la informacidn del predio quede formalmente registrada y, por lo tanto, se puedan llevar a

cabo los tramites necesarios para su legalizacidn.

Una vez que el lote estd inscrito, se procede a determinar el tipo de construccion que debe

llevarse a cabo en el predio, considerando tanto los usos permitidos como las caracteristicas especificas

del lugar. Este proceso incluye la elaboracidn de un disefio formal que cumpla con los requisitos

establecidos por las normativas urbanisticas y de construccién. El disefio debe ser detallado y ajustarse a

las regulaciones locales, garantizando que la obra se realice de acuerdo con los estandares legales para

ser posteriormente legalizada y registrada ante la curaduria. Este procedimiento contribuye al

ordenamiento urbano y a la seguridad juridica de los propietarios y desarrolladores involucrados

figura 7. Usos permitidos
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Sinupot Bogotd, consulta de predio, 2024

En esta parte informativa de la norma se definirdn ciertos aspectos para la hora de realizar el

disefio y se consideraran tipos de licencias para expedirlas ante curaduria, los aspectos a tener en

cuenta seran: aislamientos, alturas permitidas, cesiones y espacio publico todo esto tendra que seguir

los pardmetros indicados segun lo exija la norma para llevar a cabo con un disefio correcto ante

curaduria.

figura 8. Normativa para el disefio
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Sinupot Bogotd, consulta de predio, 2024

Tipo de
aislamientos,

tipo de uso

A medida que se profundiza en la normativa, se especificara el tipo de espacio publico

requerido, considerando si la superficie del predio exige su inclusidn. En este marco normativo también

se determinara la cantidad de parqueaderos necesarios y las medidas que deberan cumplir en el disefio.
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Figura 9. Normativa interna para el disefio
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Marco Tedrico

El este estudio se fundamenta en diversas dreas que abordan la problematica del mercado
laboral para arquitectos en Bogota, asi como la necesidad de desarrollar un modelo de negocio
especifico para la construccién de viviendas multifamiliares en los estratos 2 y 3 de la ciudad. A

continuacioén, se destacan los principales aspectos tedricos involucrados:

El Mercado Laboral y Empleo en Bogota: Se examina la situacién del mercado laboral para
arquitectos en Bogotd, donde la alta concentracion de profesionales ha generado una disminucion en la

demanda de empleo, lo que afecta tanto a los profesionales establecidos como a los recién graduados.
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Se analizan las dificultades para encontrar empleo y los salarios bajos, especialmente para los recién

graduados, asi como la importancia de la experiencia laboral en la obtencién de mejores salarios.

Figura 10. Salario arquitectos en Colombia

Figura 11. Arquitectos profesionales en Colombia
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(elaboracion propia) (elaboracion propia)

Estratificacion Socioecondmica y Vivienda en Bogota: Se considera la estratificacion
socioecondmica de Bogotd y su relacion con la distribucidon de viviendas en los estratos 2 y 3, donde se
concentra la mayoria de la poblacidn. Se destaca la necesidad de ofrecer soluciones habitacionales que
mejoren la calidad de vida de los habitantes en estas areas, donde las viviendas multifamiliares podrian

representar una oportunidad de negocio para los arquitectos.

Figura 12. Viviendas nuevas segun estratificacion
Figura 13. Distribucion de viviendas y predios
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tomado de boletin de prensa secretaria de tomado de boletin de prensa secretaria de

planeacion 2014 (elaboracion propia) planeacion 2014 (elaboracion propia)

Calidad de Vivienda y Condiciones Habitacionales: Se examina la calidad de las viviendas en los
estratos 2 y 3 de Bogota, donde se observa una falta de iniciativas que contemplen espacios amplios y
acabados de calidad, asi como la ausencia de medidas para promover la sostenibilidad ambiental. Se
resalta la necesidad de ofrecer viviendas que proporcionen comodidad y calidad de vida a sus

habitantes.

Figura 14. Comunicado de prensa encuesta multipropdsito
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Figura 15. Distribucion de hogares por vivienda
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Modelo de factibilidad para Arquitectos: Se plantea la necesidad de estructurar un modelo de
factibilidad especifico para arquitectos que se enfoque en la construccidn de viviendas multifamiliares
en los estratos 2 y 3 de Bogota. Se establecen objetivos especificos para definir, analizar, implementary
validar este modelo de negocio, con el fin de cubrir una demanda latente en el mercado y generar un

impacto positivo en la comunidad.

Estado del arte

Anadlisis de proyectos ejecutados en Bogota

Proyecto santo rosita

9 unidades de vivienda de 55 m2 cada uno NO VIS
4 parqueaderos vehiculo

9 depdsitos

terraza verde BBQ

edificio inteligente

6 pisos

valor de venta en su momento 185 millones

afio 2021 parqueadero 25 millones

valor total de ventas 1.774 millones

construccion en metros cuadrados 720 m2

O O O O O O O O O O
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valor de construccién y legalizacién 1.419 millones
valor del metro cuadrado construido $2.205.000.
valor de utilidad 354millones

porcentaje de rentabilidad segun lo invertido 20 %
tiempo de ejecucién 12 meses.

O O O O O

Figura 16. Fotografia tomada 2024 (elaboracion propia)

Cimentacion y estructura

Se utilizé una cimentacidn por medio de pilotes de 40 de diametro y 18 mts de profundidad:
tiempo promedio fue de 2 meses en esta actividad valor de la cimentacidn es de $100.000.000.

Fueron cinco placas de entrepiso donde, fueron placas con calcetén con un espesor de 15 cm
valor por placa $35.000.000.

se utilizé un sistema a porticado con columnas de .40y vigas de .40: tiempo estimado fue de 3
meses

se utilizé un sistema de mamposteria convencional para muros del contorno e internos para la

fachada se utilizo ladrillo para dar mejor terminacién: tiempo estimado fue de mes y medio.

Acabados internos

pisos: pisos en un cargue y afinado para termina con instalacién en piso lamiado valor
aproximado $7.000.000 por apartamento: tiempo estimado fue de un mes.

muros: panete y estuco tradicional para dar a una terminacién a tres manos de pintura. valor
aproximado $5.000.000 por apartamento: tiempo estimado fue de dos meses.

bafios: enchapados, con nichos en las duchas y con la bateria completa, mesén en marmol valor

aproximado $6.000.000: tiempo estimado fue de cuatro dias por apartamento.

cocinas: echas en mesones en marmol, cajones en la parte superior e inferior valor
aproximado $8.000.000: tiempo estimado fue de 6 dias por apartamento.
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Proyecto santo rosita Il

9 unidades de vivienda de 55 m2 cada uno NO VIS
5 parqueaderos vehiculo

9 depdsitos

terraza verde BBQ

edificio inteligente

6 pisos

valor de venta en su momento 210 millones cada
parqueadero 30 millones

valor total de ventas 2.058 millones

construccion en metros cuadrados 720 m2

valor de construccién y legalizacién 1.462 millones
valor del metro cuadrado construido $2.290.000.
valor de utilidad 596 millones

porcentaje de rentabilidad segun lo invertido 29%
tiempo de ejecucién 12 meses.

O O 0O O O O O

O O 0 O O O O

Figura 17. Fotografia tomada 2024 (Elaboracidn propia)

Cimentacion y estructura

Se utilizé una cimentacion por medio de pilotes de 40 de diametro y 18 mts de profundidad:
tiempo promedio fue de 2 meses en esta actividad valor de la cimentacién es de $100.000.000

Fueron dos placas de entrepiso con calcetdn con un espesor de 15 cm valor por placa
$35.000.000, las tres ultimas placas fueron en placa facil donde el valor por placa fue de $ 18.000.000.

Se utilizé un sistema de mamposteria estructural para lograr un mejor acabado, para la fachada
se utilizé ladrillo para dar mejor terminacion: tiempo estimado fue de mes y medio.

Se utilizé un sistema a porticado con columnas de .30 y vigas de .30: tiempo estimado fue de 3

meses

Acabados Internos

pisos: pisos en un cargue y afinado para termina con instalacién en piso lamiado valor

aproximado $7.000.000 por apartamento
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muros: estucados sobre mamposteria estructural dando terminacidn a tres manos de pintura
valor aproximado $3.000.000 por apartamento

bafios: enchapados, con nichos en las duchas y con la bateria completa, mesén en lamina
marmolisada. valor aproximado $4.000.000 por apartamento

cocinas: echas en mesones en mdrmol, cajones en la parte superior e inferior valor aproximado

$8.000.000 por apartamento

CAPITULO 1: Definicién de modelo

Modelo de negocio

Un modelo de negocio es una descripcién de como una empresa crea, entrega y captura valor,
generando ingresos al ofrecer productos o servicios a sus clientes. Un modelo de negocio se caracteriza
por tener elementos como: la propuesta de valor, los segmentos de clientes a los que se dirige, los
canales de distribucion para llegar a dichos clientes, las relaciones con los clientes, las actividades clave
para operar el negocio, los recursos necesarios y la estructura de costos y fuentes de ingreso.

La claridad estratégica es fundamental para que una empresa pueda definir con precisién como
crea, entrega y captura valor en el mercado. Una estrategia bien estructurada proporciona una vision
coherente que alinea a todos los miembros de la organizacidn en torno a objetivos comunes, facilitando
la toma de decisiones informadas. Esto permite a la empresa identificar sus fortalezas y recursos clave, y
utilizar estos elementos para maximizar su competitividad. Al tener claridad en la estrategia, las
empresas pueden identificar mas facilmente sus mercados objetivo, comprender sus dindmicas y
desarrollar una oferta adecuada que se diferencie de la competencia, generando valor tanto para el

cliente como para la propia organizacion (Clavijo,2019).
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Un enfoque centrado en el cliente es esencial para asegurar que los productos y servicios sean
disefiados de manera efectiva para satisfacer sus necesidades y deseos. Entender al consumidor y sus
expectativas permite a las empresas crear soluciones que resuelvan problemas especificos o mejoren la
experiencia del usuario, lo cual puede fortalecer la lealtad y fomentar la diferenciacién en el mercado.

Se puede definir en cuatro partes donde es la creacién, la apropiacidn, la que proporciona
recursos vy la utilizacion de estos recursos donde el fin de esto es tener un cliente, donde hallan unos
ingresos lo cual se pueda describir cada venta y asi poder recibir los ingresos teniendo un control

detallado de el paso a paso de dicho negocio.

Figura 18. Circulacion de un modelo

Valor para
el Cliente

ides Satisfechas

Apropiagioh

de Valot
tHilizacion de Proporcigha
Recursos Recursos

2019, articulo modelo de negocio



40

Estudio de factibilidad

Un estudio de factibilidad del mercado se enfoca en analizar diversos factores relacionados con
el entorno comercial, con el fin de evaluar si un producto o servicio tendra éxito en el mercado. Este
analisis considera variables como la demanda, la competencia, el perfil del consumidor y las tendencias
del sector, lo que permite obtener una visién clara de las posibilidades de éxito del producto o servicio
en cuestion (Velazquez,2017).

Antes de introducir un producto en el mercado, llevar a cabo un estudio de factibilidad es
fundamental, ya que ofrece datos clave sobre la viabilidad de la propuesta. Este andlisis permite evaluar
si el producto o servicio podra cubrir las expectativas del publico objetivo o si sera preciso realizar
modificaciones en su disefio, precio o enfoque para mejorar sus posibilidades de éxito. Asi, se reducen
los riesgos y se optimiza el potencial de aceptacién en el mercado.

Para determinar la viabilidad de un negocio, producto o servicio, es fundamental llevar a cabo
un analisis exhaustivo en diversas areas clave del proyecto. El primer paso es formular un modelo de
negocio que contemple cada etapa del proyecto, desde la concepcion de la idea hasta su ejecucién y
comercializaciéon. Este modelo debe adaptarse a las caracteristicas particulares del mercado y del
producto, permitiendo identificar las estrategias mas adecuadas para cada fase, y garantizando que el
negocio sea sostenible a largo plazo.

Una parte esencial de este proceso es la investigacion del area de operacién del proyecto, ya
gue permite conocer a fondo las caracteristicas del mercado, la competencia y las tendencias
emergentes. Determinar el nivel de demanda es otro factor crucial, pues proporciona una estimacion
precisa de cuantos clientes potenciales podrian estar interesados en el producto o servicio. Se debe
conocer las necesidades del publico objetivo, entendiendo sus expectativas, deseos y puntos de dolor, lo

que permitird disefiar una oferta que se ajuste a lo que realmente buscan (Velasquez,2017).
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Asimismo, es importante conocer la opinién del publico objetivo sobre la idea del nuevo
producto, lo que se puede lograr mediante encuestas, grupos focales u otros métodos de
retroalimentacion directa. Esta informacion ayuda a validar la idea y a ajustar cualquier aspecto del
producto que pueda no estar alineado con las expectativas del consumidor. Por otro lado, es esencial
determinar las herramientas y la tecnologia que se utilizaran para la ejecucion del proyecto,
asegurandose de que sean las mas adecuadas para llevar a cabo el desarrollo de manera eficiente y
escalable.

Finalmente, es necesario establecer el proceso de produccion y seleccionar los proveedores que
trabajardn con las herramientas tecnolégicas elegidas. Esta etapa implica definir claramente los
recursos, tiempos y costos asociados, asegurando que todos los elementos del proyecto estén
coordinados y optimizados. Con una planificacidon detallada en todas estas areas, se aumenta
significativamente la probabilidad de éxito del proyecto, minimizando riesgos y maximizando la

capacidad de adaptarse a las demandas del mercado (Velasquez,2017).

Tipos de modelo a aplicar

El modelo de negocio propuesto por la Universidad de los Andes, en su enfoque de
"Herramientas para formular proyectos inmobiliarios", ofrece un paso a paso estructurado para quienes
buscan adquirir, promover o desarrollar un proyecto inmobiliario. Este modelo tiene como objetivo
guiar a los profesionales del sector en la toma de decisiones clave, desde la identificacion de
oportunidades hasta la ejecucidn del proyecto. Mediante un enfoque practico y detallado, se abordan
aspectos fundamentales como el andlisis de mercado, la viabilidad financiera, la seleccién de
ubicaciones estratégicas y la gestidn de riesgos, proporcionando una base sdlida para el éxito del

proyecto (universidad de los andes,2023).
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El enfoque propuesto por la Universidad de los Andes también pone énfasis en la planificacién
meticulosa y en la adaptacion a las condiciones cambiantes del mercado inmobiliario. Mediante de este
modelo, los desarrolladores pueden entender mejor los diferentes actores involucrados, los aspectos
legales y las consideraciones ambientales que deben tener en cuenta al promover un proyecto. Al seguir
este proceso paso a paso, los inversores y gestores de proyectos inmobiliarios pueden mejorar sus
posibilidades de éxito y asegurar que cada etapa del proyecto se realice de manera eficiente y con un
alto nivel de sostenibilidad a largo plazo.

Objetivos de este modelo:

Dirigido a arquitectos con el fin de incursionar en la industria de desarrollos inmobiliarios: El
programa estd especialmente disefiado para arquitectos que buscan ampliar su campo profesional e
incursionar en el mundo de los desarrollos inmobiliarios. Este enfoque permite a los arquitectos adquirir
los conocimientos y habilidades necesarios para participar activamente en proyectos inmobiliarios,
desde la planificacidn hasta la ejecucion. Al incorporar conceptos clave de la gestion empresarial y la
viabilidad financiera, los arquitectos pueden combinar su creatividad en disefio con un entendimiento
mas amplio del negocio inmobiliario, facilitando su transicién a esta industria dindmica.

Dar a conocer proyectos inmobiliarios de manera integral desde una mirada de negocio,
ofreciendo herramientas bdsicas fundamentadas en la industria y la viabilidad financiera: Este enfoque
integral permite presentar proyectos inmobiliarios desde la perspectiva del disefio arquitectdnico
basandose en un bajo analisis de negocio sélido. Se brindan herramientas clave que permiten a los
arquitectos comprender cémo evaluar la viabilidad financiera de un proyecto, gestionar los costos de
construccion, identificar oportunidades de inversidon y maximizar el retorno econémico. Al ofrecer una
formacidn centrada en la interseccién entre disefo y negocio, los arquitectos adquieren una vision mas

completa de lo que implica desarrollar un proyecto inmobiliario exitoso.
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Teniendo en cuenta que es un negocio lo que se va a llevar a cabo, tener presente diferentes
variables como lo son porcentajes de inversidn, porcentajes de ganancia y posibles factores que no
cumplan con la funcidn especifica: Es crucial que los arquitectos comprendan que la gestion de
proyectos inmobiliarios se trata de disefio de una actividad empresarial. En este contexto, se deben
considerar factores como los porcentajes de inversidén necesarios para llevar a cabo el proyecto, las
expectativas de ganancia y los riesgos asociados. Donde es importante prever posibles factores externos
gue puedan afectar el rendimiento del proyecto, tales como cambios en el mercado, variaciones en los
costos de materiales o incumplimientos en la ejecucién de la obra. Un enfoque riguroso en estas
variables permite una planificacién mas eficiente y mitiga los riesgos financieros y operacionales
(universidad de los andes,2023).

Paso a paso:

=

Cifras de industria

2. Tipo de negocio hoteles, residencial (VIS, NO VIS Y VIP) y comercio

w

. Conceptos basicos de contabilidad (porcentajes) si es viable o no

4. Flujo de caja del proyecto

v

. Etapas de los proyectos
6. La pre factibilidad

7. Entrega del proyecto y cierre

2.Modelo canvas

El modelo de negocio es una herramienta de planificacion estratégica que facilita la
comprension de los componentes esenciales de una empresa y como se interrelacionan para lograr el
éxito. Permite visualizar de manera clara las areas clave del negocio y cdmo se complementan entre si

para generar valor. Este modelo se organiza en nueve bloques fundamentales que cubren los aspectos
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esenciales de la operacién empresarial, brindando una visién integral del funcionamiento de la

compaiiia.

Cada uno de estos nueve bloques representa un pilar crucial para la creacidn y gestién de una
empresa. Estos bloques incluyen: los segmentos de clientes, la propuesta de valor, los canales de
distribucién, las relaciones con los clientes, las fuentes de ingresos, los recursos clave, las actividades
esenciales, los socios estratégicos y la estructura de costos. Juntos, estos componentes permiten una
comprension completa del modelo operativo y financiero de la empresa, ayudando a los
emprendedores y gestores a tomar decisiones informadas sobre cdmo mejorar la eficiencia, maximizar
ingresos y reducir costos, mientras aseguran una propuesta atractiva y competitiva en el mercado
(Clavijo,2020).

Este modelo se caracteriza por:

1l.identificar lo esencial

2.base para la lluvia de ideas

3.brinda presentacién estructurada

4.sienta la base planes de negocio

Figura 18. Paso a paso modelo canvas
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¢Qué es un plan de negocios?

Un plan de negocios es un documento que describe detalladamente los objetivos de un negocio,
las estrategias para alcanzarlos y los medios necesarios para implementar esas estrategias.
Esencialmente, es una guia que proporciona un panorama completo de cémo se planea iniciar,
desarrollar y gestionar un negocio de manera efectiva (Rojas. B 2009).

El plan de negocios también establece los recursos y herramientas necesarias para implementar
las estrategias definidas. Esto implica la planificacion de la infraestructura, el equipo de trabajo, las
tecnologias requeridas y los proveedores clave para las proyecciones financieras, como los flujos de
efectivo, las inversiones iniciales y los costos operativos, lo cual es fundamental para atraer
inversionistas o asegurar financiamiento. La importancia de este documento radica en su capacidad para
alinear a todos los miembros del equipo hacia los mismos objetivos, proporcionar claridad en los pasos a
seguir y facilitar el monitoreo y ajuste de las estrategias a medida que el negocio crece y enfrenta
nuevos desafios. Un plan de negocios bien elaborado sirve como hoja de ruta para el emprendimiento
teniendo en cuenta que es una herramienta vital para la toma de decisiones informadas a lo largo de

todo el ciclo de vida del negocio.

éPor qué se necesita un plan de negocio en la construccion?

Para una empresa constructora, tener un modelo de negocio sélido es fundamental para
asegurar el éxito y la sostenibilidad a largo plazo. Este modelo ayuda a la empresa a estructurar sus
operaciones de manera eficiente, proporcionando una visién clara de cdmo interactuar con su entorno y
aprovechar las oportunidades del mercado. Contar con un plan bien definido permite a la empresa
optimizar recursos, reducir riesgos y tomar decisiones estratégicas alineadas con sus objetivos de
crecimiento. A continuacion, se detallan tres razones clave por las cuales un modelo de negocio sélido

es esencial en la industria de la construccién (avellaneda,2010, p27).
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En primer lugar, conocer la competencia es una de las principales ventajas de contar con un
modelo de negocio bien estructurado. El mercado de la construccion es altamente competitivo, con
numerosas empresas que luchan por obtener proyectos y contratos. Al tener un modelo de negocio
claro, la empresa puede identificar las fortalezas y debilidades de sus competidores, lo que le permite
diferenciarse de manera efectiva. Este conocimiento facilita la adaptacién a las tendencias del mercado,
la identificacion de nichos de negocio y el desarrollo de propuestas de valor que atraigan a los clientes,

posicionando a la empresa de manera estratégica frente a su competencia.

Figura 19. Plan de negocio
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En segundo lugar, un modelo de negocio bien establecido permite trazar estrategias de
crecimiento a largo plazo. En la industria de la construccion, la expansidn puede ser un desafio debido a
la variabilidad de los proyectos y a la necesidad de contar con una planificacion detallada de recursos y
personal. Al definir claramente los objetivos de crecimiento, las empresas constructoras pueden
identificar nuevas areas de inversion, explorar mercados emergentes o diversificar su cartera de

proyectos.
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Pasos para escribir un modelo de negocio en la construccion

Segun el analisis realizado por la empresa matiz y asociados se especifican unos pasos
ordenados y claros para llegar a obtener un proyecto de construccién claro y preciso, logrando obtener

eficacia a la hora de construir y de vender (Matiz y Asociados, 2016).

1. Recopilacién ejecutiva:

La recopilacién ejecutiva de un proyecto comienza con la definicién clara de la misién principal,
gue establece el propdsito fundamental del proyecto y su objetivo a largo plazo. Esto implica detallar
como el proyecto busca resolver un problema especifico o satisfacer una necesidad en el mercado. A
continuacién, se debe analizar el posicionamiento en el mercado, es decir, cdmo el proyecto se
diferenciara de la competencia, destacando sus ventajas Unicas, como su valor agregado, su propuesta
innovadora o su enfoque diferencial. Para esto es crucial identificar los mercados geograficos a los que
se dirigira el proyecto, especificando en qué lugares o regiones se brindaran los servicios, lo que permite
ajustar la estrategia segun las caracteristicas locales.

Finalmente, es necesario evaluar las ventajas del proyecto en términos de eficiencia, calidad y
sostenibilidad, asi como prever los gastos asociados para asegurar su viabilidad econdmica. Esto incluye
la planificacién de recursos, estimaciones de costos operativos y la identificacidon de posibles fuentes de
financiamiento. Una planificacidn financiera adecuada permitird anticipar los gastos y optimizar la
asignacion de recursos, garantizando que el proyecto se mantenga dentro de los margenes establecidos

y pueda generar el retorno esperado (Matiz,2016).

Figura 20. recopilacion ejecutiva
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2. Descripcion de la entidad o empresa:

La descripcion de la entidad o empresa es un paso fundamental en cualquier proyecto, ya que
permite detallar la estructura, misién y visién del negocio, asi como sus objetivos y dreas de operacién.
En este apartado, es esencial identificar los principales costos de la empresa, los cuales incluyen tanto
los costos fijos como variables, como los gastos operativos, de produccion, marketing y distribucién.
Estos costos son determinantes para establecer el presupuesto y las proyecciones financieras del
proyecto, permitiendo una planificacion mds precisa y una adecuada gestién de recursos.

Se debe analizar el entorno competitivo de la empresa, identificando quiénes son los rivales
directos en el mercado y cdmo se posicionan frente a ellos. Conocer a la competencia permite entender
sus fortalezas y debilidades, lo que facilita la formulacién de estrategias que destaquen la propuesta
Unica de valor de la empresa. Por ultimo, es clave especificar en qué se especializa la empresa,
destacando sus competencias principales, su nicho de mercado o las dreas en las que tiene ventaja

competitiva, ya sea en innovacion, calidad de servicio o experiencia del cliente.

Figura 21. Descripcion de la entidad
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3. Industriay rivalidad

El analisis de la industria y la rivalidad es esencial para cualquier proyecto, ya que permite
identificar el panorama competitivo y desarrollar estrategias eficaces para destacarse en el mercado. El
primer paso es conocer a quiénes son los rivales en tu sector, es decir, aquellas empresas que ofrecen
productos o servicios similares y compiten por los mismos clientes. Este conocimiento te permitira
evaluar sus fortalezas y debilidades, lo que te ayudara a formular estrategias que te permitan
enfrentarlos de manera efectiva, donde la diferenciacién de precios la mejora en la calidad del servicio o
una propuesta de valor uUnica.

A su vez, es importante identificar a tus clientes potenciales, aquellos que tienen necesidades
especificas que tu producto o servicio puede satisfacer. Conocer bien a tu audiencia te permite entender
sus expectativas y comportamientos, lo que facilita la creacién de ofertas personalizadas que les
atraigan. Satisfacer las demandas de tus clientes requiere un enfoque centrado en el cliente, asegurando
gue tu producto o servicio cumpla con sus necesidades de manera eficiente y superior a la competencia

(Matiz,2016).

Figura 22. descripcion de la entidad.
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4, Prestaciones:

Las prestaciones de un proyecto son los servicios y caracteristicas que distinguen y agregan
valor a la oferta. En este sentido, las propiedades comerciales juegan un papel crucial, ya que se refiere
a los espacios o activos que se destinardn para la venta o alquiler, ya sean oficinas, locales comerciales o
propiedades residenciales, y deben estar disefiados para atraer al mercado objetivo. Las renovaciones
son una parte clave en muchos proyectos, ya que implican la mejora de espacios existentes para
optimizarlos o adaptarlos a nuevas necesidades, aumentando su valor y funcionalidad.

Dentro de las prestaciones, también se incluyen los proyectos de disefio, que abarcan tanto el
disefio arquitectdnico como la planificacién de interiores, teniendo en cuenta las Ultimas tendencias y
las preferencias del cliente. La coloracidn y la eleccién de tonos adecuados son esenciales para crear
ambientes atractivos y funcionales, influyendo directamente en la percepcién del espacio. La ebanisteria
es fundamental en proyectos de disefio interior, ya que involucra la creacidon de muebles y estructuras
de madera personalizadas, donde aportan estética, calidad y durabilidad al espacio. Cada una de estas

prestaciones contribuye a hacer que el proyecto sea Unico y cumpla con las expectativas de los clientes.

Figura 23. Prestaciones
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5. Promocidn

La promocién de un proyecto es esencial para dar a conocer la marca y atraer a los clientes
potenciales. Para ello, es crucial definir estrategias efectivas que permitan aumentar la visibilidad de la
marca, como campanas publicitarias, relaciones publicas, marketing de contenido o colaboraciones con
trabajadores digitales. Estas estrategias deben ser disefadas para destacar las ventajas y valores que
ofrece el producto o servicio, generando interés y confianza en el publico objetivo. Para esto es
importante establecer un presupuesto de promocion adecuado que permita ejecutar estas estrategias
de manera eficiente, maximizando el retorno de inversidon sin exceder los limites financieros del

proyecto.

En el entorno actual, las plataformas digitales juegan un papel clave en la promocién. Utilizar
redes sociales, publicidad en linea y marketing de busqueda puede ser una forma efectiva de llegar a
una audiencia mas amplia y segmentada. Igualmente, tener una pagina web bien disefada y optimizada
puede actuar como una carta de presentacién digital que le permite a los usuarios conocer mds sobre la

empresa, interactuar con los servicios o productos ofrecidos, y realizar compras o consultas.

Figura 24. Promocion
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6. Gestion

La gestion efectiva de un proyecto comienza con una estructura organizacional clara, donde se
define quién lidera la direccion del proyecto. El liderazgo debe estar a cargo de una persona con la
experiencia, habilidades y visidon necesarias para guiar al equipo hacia el cumplimiento de los objetivos
establecidos. Es fundamental establecer de manera precisa la funcién de cada individuo, asignando
responsabilidades especificas que aprovechen las competencias y fortalezas de cada miembro del
equipo. Esto garantiza que todas las areas del proyecto sean atendidas de manera eficiente, sin vacios
de responsabilidad.

El compensar adecuadamente a cada colaborador es otro aspecto clave en la gestién, ya que el
salario y las prestaciones deben ser proporcionales al valor que cada miembro aporta al proyecto. La
compensacioén justa y competitiva fomentara motivacion reteniendo talentos dentro de la empresa. Es
igualmente importante reconocer por qué cada miembro de tu equipo es valioso: cada persona tiene

habilidades, conocimientos y perspectivas Unicas que contribuyen al éxito colectivo.

Figura 25. Gestion
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7. Finanzas

En la fase de finanzas de un proyecto, es esencial realizar un analisis detallado de todos los
aspectos econémicos que impactaran su desarrollo. Primero, es necesario identificar y planificar los
gastos operativos, que incluyen todos los costos asociados con la operacidn diaria del proyecto, como
suministros, infraestructura, y servicios. También es fundamental determinar las remuneraciones del
personal, estableciendo salarios y beneficios que sean competitivos y adecuados para motivar al equipo.
Asimismo, las tarifas que se cobraran por productos o servicios deben ser definidas con base en el
analisis de costos y el mercado, asegurando un equilibrio entre rentabilidad y accesibilidad para los
clientes (Matiz,2016).

Otro aspecto crucial es el prondstico de ventas, que debe basarse en datos de mercado y
tendencias previas para estimar las expectativas de ingresos. A partir de estas proyecciones, se pueden
generar proyecciones de ganancias, identificando los margenes de beneficio y asegurando que el
proyecto sea financieramente viable a largo plazo. Para esto es importante planificar los desembolsos
comerciales, como pagos a proveedores, publicidad o inversidn en activos, para mantener el flujo de
caja en equilibrio. Finalmente, las proyecciones financieras deben ser realistas y ajustadas a los cambios
del mercado, permitiendo una gestién financiera efectiva que minimice riesgos y maximice el retorno de

inversion a lo largo del ciclo de vida del proyecto.

Figura 26. Finanzas
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8. Fondeo

El fondeo de un proyecto es una etapa critica para asegurar que la empresa tenga los recursos
necesarios para operar y crecer. En primer lugar, es crucial determinar cuantos recursos son necesarios,
identificando los montos exactos para cubrir los costos iniciales, la compra de materiales, el pago de
personal, y la inversion en equipos. Es necesario tener en cuenta que se debe especificar para qué se
requiere financiamiento, detallando cdmo los fondos seran utilizados para impulsar el proyecto, como
en la adquisicién de bienes raices, la contratacion de mano de obra o la implementacién de nuevas
tecnologias. Un aspecto fundamental es establecer un plan claro sobre cdmo se planea liquidar el
préstamo, definiendo plazos de pago y fuentes de ingresos que permitirdn cumplir con las obligaciones
financieras (matiz,2016).

Es igualmente importante hacer una previsidn sobre cuantos fondos adicionales se podrian
necesitar en el futuro, ya sea para expandir operaciones, cubrir imprevistos o financiar nuevas fases del
proyecto. Esta estimacion ayuda a anticipar las necesidades de capital y a prepararse para solicitar
nuevos financiamientos si es necesario. Por Ultimo, es vital explicar cdmo este financiamiento impulsard
los ingresos de la empresa constructora. Los fondos obtenidos tendran que cubrir los gastos inmediatos,
para una expansion de la capacidad productiva, mejorar la calidad de los proyectos y acelerar la entrega
de obras, lo que, a su vez, contribuird al aumento de los ingresos y a la sostenibilidad financiera de la

empresa en el largo plazo.

Figura 27. Fondeo
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9. Anexo

El anexo de un proyecto es una parte fundamental que complementa la documentacién
principal y proporciona detalles adicionales esenciales para respaldar la viabilidad y el potencial del
negocio. Este documento debe incluir apéndices que contengan informacidn relevante que no se
presenta de manera directa en el cuerpo principal del proyecto, pero que puede ser crucial para los
futuros inversionistas o prestamistas. Entre los apéndices mas comunes se encuentran los estados
financieros detallados, andlisis de mercado, estudios de factibilidad, proyecciones de flujo de caja,
contratos importantes, o cualquier otra informacion que brinde una mayor comprensién sobre el
proyecto y sus perspectivas.

El propdsito de este anexo es ofrecer a los interesados una vision mds completa y detallada,
mostrando la transparencia y el profesionalismo de la empresa. Al incluir informacién adicional, el anexo
permite a los inversionistas y prestamistas tomar decisiones mas informadas y confiables sobre el
financiamiento del proyecto. Este documento también puede ser utilizado como una herramienta para
resolver dudas especificas o profundizar en aspectos técnicos o financieros que no se abordan de
manera extensa en la propuesta principal, generando mayor confianza en los posibles socios y

financiadores (Matiz,2016).
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CAPITULO 2. Beneficios para el vendedor
Subsidios de vivienda- beneficios para el vendedor

La venta de una propiedad puede beneficiarse significativamente cuando se dirige a
compradores que califican para subsidios de vivienda. Estos compradores tienden a experimentar un
proceso de compra mds rdpido y sencillo, lo que acelera el ciclo de venta. En ciertos casos, los
compradores que cuentan con subsidios pueden estar dispuestos a pagar un precio mas alto por la
propiedad, lo que puede resultar en un precio de venta mas elevado para el vendedor.

Al dirigirse a un grupo demografico especifico de compradores, el vendedor puede reducir los
costos de marketing, ya que se necesita menos esfuerzo para llegar a este segmento de mercado. Por
ultimo, si el vendedor tiene metas de ventas especificas, la venta a compradores con subsidios puede
facilitar el cumplimiento de esas cuotas, brindando una mayor seguridad en el logro de los objetivos de

ventas. Los beneficios de estos subsidios se pueden definir como:

venta mas rapida

aumento del Mercado potencial
precio de venta potencial mas alto
menores costos de marketing
cumplimiento de cuotas de ventas

O O O O O

Vender sobre planos

1. Financiamiento del proyecto:

El financiamiento del proyecto se vuelve mas flexible y accesible teniendo en cuenta la venta
sobre planos, ya que permite a los desarrolladores generar ingresos anticipados a medida que venden
unidades del proyecto antes de su finalizacidn. Este enfoque reduce la necesidad de financiamiento
externo donde facilita el flujo de efectivo necesario para cubrir los costos de construccion a lo largo del

proceso. Al vender unidades con antelacion, los desarrolladores pueden asegurar recursos que se
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utilizaran para continuar con las obras sin depender exclusivamente de préstamos bancarios o lineas de
crédito, lo que reduce el riesgo financiero y mejora la liquidez del proyecto. Este modelo ayuda a
verificar la aceptacion del mercado y ajustar el proyecto segun la demanda, lo que brinda mayor

seguridad en cuanto a su rentabilidad antes de que esté completamente terminado.

2. Gestion de riesgo:

La gestion del riesgo es un componente crucial en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, y una
estrategia eficaz para mitigar este riesgo es la venta sobre planos. Esta préctica reduce
significativamente el riesgo financiero para el desarrollador, ya que permite asegurar ingresos futuros
incluso antes de que la construccion esté terminada. Al realizar ventas anticipadas, el promotor puede
evaluar el interés real del mercado, lo que ofrece una medida tangible de la demanda y ayuda a ajustar
el proyecto si es necesario, ya sea en términos de precios, caracteristicas del producto o plazos de
entrega. Las ventas sobre planos proporcionan liquidez temprana, lo que facilita la financiacién continua

del proyecto sin necesidad de recurrir a grandes préstamos o asumir altos costos de endeudamiento.

3. Generacion de liquidez:

La generacion de liquidez permite que las ventas iniciales sean una estrategia clave para
asegurar la continuidad y el crecimiento de un proyecto. El flujo de efectivo generado por estas ventas
anticipadas proporciona los recursos necesarios para financiar las siguientes etapas del proyecto sin
tener que recurrir a fuentes externas de financiamiento. Este capital puede ser reinvertido en la
construccion de nuevas fases del desarrollo o en la planificacién de nuevos proyectos, lo que permite al
desarrollador mantener una gestion eficiente del flujo de caja y contar con liquidez temprana reduce la
dependencia de préstamos o financiamiento externo, disminuyendo el riesgo financiero y permitiendo

una mayor flexibilidad para adaptarse a cambios del mercado o ajustes en la estrategia.
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4. Atraccion de inversionistas:

La atraccion de inversionistas se ve favorecida al ofrecer unidades a precios mas bajos sobre
planos, lo que representa una oportunidad para aquellos que buscan aprovechar la plusvalia a medida
gue el proyecto avanza. Este enfoque les permite adquirir propiedades a precios competitivos, con el
potencial de obtener ganancias significativas a medida que el valor de las unidades aumenta durante el
desarrollo del proyecto. De esta forma, los inversionistas se sienten incentivados a participar desde las

etapas iniciales, lo que contribuye a generar liquidez y respaldo financiero para el proyecto.

5. Planificacion mas eficiente:

La planificacién mas eficiente se logra gracias a la demanda anticipada, que permite al
desarrollador ajustar la construccion y adaptar la oferta a las preferencias del mercado. Al conocer de
antemano el interés de los compradores, el desarrollador puede optimizar los recursos, ajustar el disefo
y los tiempos de entrega, y asegurar que el proyecto cumpla con las expectativas de los clientes,
maximizando asi las posibilidades de éxito comercial y reduciendo el riesgo de excedentes o

insuficiencias en la oferta.

Vender después de construido

1. Precio mas alto:

Las propiedades terminadas suelen venderse a precios mas altos debido a la certeza que
brindan al comprador, quienes valoran la calidad garantizada y la entrega inmediata. Esta seguridad
elimina el riesgo asociado con las compras sobre planos, haciendo que las unidades terminadas sean
mas atractivas para aquellos que prefieren ver el producto final antes de tomar una decisién de compra.

Asi, la demanda de propiedades listas para habitar o utilizar generalmente justifica un precio superior.

2. Demanda de compradores inmediatos:
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Algunos compradores prefieren mudarse de inmediato, lo que hace que las propiedades ya
construidas sean especialmente atractivas para quienes no desean esperar por la finalizacién de la obra.
Esta demanda de compradores inmediatos se basa en la necesidad de disponer de un hogar sin retrasos,
lo que impulsa el interés en unidades listas para ser habitadas. Asi, las propiedades terminadas ofrecen

una solucién conveniente para este segmento de mercado.

3. Reduccién del riesgo de construccién:

Con la construccién completada, el vendedor elimina los riesgos asociados con demoras o
problemas de construccién que podrian afectar negativamente las ventas. Al ofrecer una propiedad
terminada, se asegura que los compradores no enfrenten incertidumbres respecto a plazos de entrega o

calidad, lo que reduce el riesgo de desercion y facilita una transaccién mds rapida y segura.

4. Marketing efectivo:

El marketing efectivo se ve reforzado cuando se puede mostrar la propiedad en su estado final,
ya que permite una presentacién mds atractiva y tangible. Esto facilita que los compradores visualicen el
producto terminado, lo que puede ser clave para convencer a compradores indecisos y generar

confianza en la calidad y el valor de la propiedad, acelerando asi el proceso de venta.

Costos basicos de un proyecto de construccion

Costos directos

Mano de obra: Este aspecto abarca la cantidad de trabajadores requeridos, mostrando
habilidades y experiencia especificas para cada tarea. Es esencial asegurarse de contar con un equipo
capacitado y competente para llevar a cabo las diferentes etapas del proyecto.

Materiales: La seleccion y adquisicion de materiales adecuados son cruciales para garantizar la
calidad y durabilidad de la obra. Esto facilita identificar los materiales necesarios a la hora de verificar su

disponibilidad, calidad y costos asociados.
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Servicios adicionales: En ocasiones, ciertas actividades pueden requerir la contratacién de
servicios especializados, como transporte de materiales, servicios de ingenieria o consultoria, entre
otros. Es importante evaluar detenidamente qué servicios adicionales son necesarios y coordinar su
contratacién de manera oportuna.

Herramientas y equipos: Contar con las herramientas y equipos adecuados es fundamental para
garantizar la eficiencia y seguridad en el desarrollo de las actividades de construccion. Esto incluye
desde herramientas manuales bdsicas hasta maquinaria especializada, segun los requerimientos

especificos de cada tarea.

Costos indirectos

Salarios del personal técnico y administrativo: Este aspecto engloba los sueldos y
compensaciones del equipo técnico, ingenieros, arquitectos, supervisores y personal administrativo
involucrado en la planificacidn, coordinacién y control de la obra.

Gastos generales y administrativos: Esto abarca una amplia gama de costos operativos
necesarios para el funcionamiento diario del proyecto, como arriendos de oficinas y equipos, servicios
publicos, mantenimiento de vehiculos y equipo, seguros, entre otros.

Suministros de oficina y papeleria: Incluye la adquisicion de materiales de oficina, papeleria,
consumibles informaticos, y otros elementos necesarios para el desarrollo de la gestion documental y
administrativa del proyecto.

Pruebas de laboratorio y servicios especializados: En ciertas etapas del proyecto, pueden
requerirse pruebas de laboratorio para garantizar la calidad de los materiales utilizados en la
construccion. Estos servicios especializados, junto con otros relacionados con inspeccién y certificacion,

son fundamentales para cumplir con los estandares de calidad y seguridad requeridos.
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Costos de materiales

El andlisis de los costos de materiales es una de las etapas mads cruciales en la planificacion de un
proyecto de construccién, ya que permite establecer una estimacidn precisa de los recursos financieros
necesarios. En primer lugar, se deben examinar las cantidades de materiales requeridos para cada fase
del proyecto. Esto implica realizar un cdlculo detallado de las dimensiones y volimenes de los
materiales, basandose en los planos y especificaciones del disefio. Al mismo tiempo, se evalla el
rendimiento de los materiales, es decir, la eficiencia con la que se utilizaran, lo que puede verse
afectado por factores como la calidad de los materiales y las condiciones de trabajo. Un calculo preciso
de estas variables garantiza que no haya escasez o exceso de material durante el desarrollo de la obra
(Rojas,2009).

Se debe considerar el residuo, ya que siempre hay un margen de desperdicio debido a cortes,
errores o dafios durante el transporte. Este porcentaje de residuos debe ser afiadido a la cantidad inicial
de material para asegurar que se cuente con suficiente suministro durante todo el proceso constructivo.

Otro aspecto importante en el calculo de los costos de materiales es la determinacién de los
precios de adquisiciéon en el mercado. Los costos de los materiales pueden variar considerablemente
dependiendo del tipo de material, la calidad, la ubicacion geografica y la demanda en el mercado local.
Por ejemplo, el precio de materiales como el cemento o el acero puede fluctuar segln las condiciones
del mercado global y la disponibilidad de estos recursos. Por lo tanto, es esencial realizar un andlisis
exhaustivo de los precios actuales en el mercado, buscando cotizaciones de multiples proveedores para
comparar precios y condiciones de entrega. Este proceso de investigacion permite encontrar las mejores
ofertas y negociar precios mas competitivos, lo que puede generar ahorros significativos en el
presupuesto general del proyecto.

Una vez obtenidos los precios, es necesario realizar conversiones de unidades para expresar el

costo en una unidad de medida estandar. Por ejemplo, si los materiales se venden por peso, volumen o
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superficie, es crucial convertir esas unidades a la medida que se utilizara para calcular el costo total del
material. Esta conversién asegura que los costos sean comparables y coherentes a lo largo del proyecto,
facilitando la planificacion financiera y el seguimiento de los gastos. Teniendo en cuenta el uso de
unidades estandarizadas ayuda a identificar rapidamente cualquier desviacién en el presupuesto a
medida que avanza la construccion.

El costo de los materiales, es fundamental tener en cuenta otros gastos asociados que impactan
el presupuesto total del proyecto, como los costos de mano de obra. La mano de obra puede
representar una parte significativa del presupuesto, dependiendo de la especializacién requerida y el
tiempo estimado para completar la obra. Los costos de equipo también deben ser incluidos en el
analisis, ya que el alquiler o la compra de maquinaria pesada, herramientas y tecnologia necesaria para
la construccién suman un gasto importante. Otros costos indirectos, como los gastos administrativos, los
costos de permisos y las seguridades laborales, deben ser considerados para obtener una estimacion
total precisa. Este andlisis detallado de los costos de materiales, junto con los gastos asociados,
proporciona una base sélida para la elaboracidn del presupuesto final del proyecto, ayudando a

mantener el control financiero y a evitar sorpresas durante el proceso de construccién (Rojas,2009).

Costos de equipos

El costo de los equipos es un factor crucial a la hora de calcular el presupuesto total de un
proyecto de construccion. En primer lugar, se debe evaluar si la empresa ya dispone de los equipos
necesarios o si sera necesario arrendar maquinaria o herramientas. Si los equipos no estan disponibles,
se debe investigar exhaustivamente el costo de adquisicidn o las tarifas de alquiler para determinar cual
es la opcién mas rentable. Este andlisis también debe considerar los periodos de utilizacidn de los
equipos, ya que los costos pueden variar dependiendo de cudnto tiempo se planee usar cada maquina o

herramienta durante el proyecto (Rojas,2019).
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Una vez que se tiene clara la tarifa de alquiler o el costo de adquisicién de los equipos, se debe
calcular el costo diario o por hora de cada unidad. Este valor puede variar significativamente segun el
tipo de equipo y el proveedor. El siguiente paso es convertir estos costos en términos de produccion, es
decir, calcular el costo por unidad de trabajo realizada, dividiendo el costo total entre el rendimiento del
equipo. Este calculo permite tener una vision mas precisa del impacto de los costos de equipos en el
proyecto, y ayuda a determinar si el costo operativo de utilizar maquinaria propia o arrendada es

adecuado dentro del presupuesto asignado.

Costos de mano de obra

Los costos de mano de obra son una de las principales fuentes de gasto en cualquier proyecto
de construccion. Estos costos se definen principalmente del costo diario o por hora del personal
involucrado, el cual dependera del tipo de trabajo requerido, la especializacién de los operarios y las
horas que se destinaran a la obra. El salario base del trabajador, se deben considerar otros costos
asociados, como beneficios sociales, seguros, herramientas personales, transporte y viaticos, que
pueden variar dependiendo de la ubicacién del proyecto y las condiciones laborales. Por lo tanto, es
fundamental calcular el costo total de la mano de obra tomando en cuenta todos estos factores
adicionales.

Para obtener una estimacion precisa de los costos de mano de obra, es necesario calcular el
costo por unidad, lo que se hace dividiendo el costo total del personal (considerando todos los costos
asociados) entre el rendimiento estimado de la tarea que van a realizar. El rendimiento estimado se
refiere a la cantidad de trabajo que se espera que un equipo o trabajador realice dentro de un periodo
especifico. Por ejemplo, si se estima que un albafiil puede colocar 100 metros cuadrados de ladrillos en
un dia, el costo por unidad seria el costo de su jornada laboral dividido entre esos 100 metros

cuadrados.
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Para la planificacién y presupuestacién efectiva de un proyecto, es esencial contar con una tabla
de cantidades precisa. Donde se incluya la cantidad total de materiales estableciendo las tareas de mano
de obra necesarias para llevar a cabo cada fase del proyecto. La metodologia utilizada para elaborar esta
tabla debe ser flexible, permitiendo ajustes en caso de cambios en el disefio o en los requerimientos de
la obra. Se logra proporcionar informacién detallada y precisa sobre las horas de trabajo estimadas, lo
que facilitara la asignacion de recursos y permitira realizar un seguimiento adecuado de los costos

durante la ejecucion del proyecto.

Métodos de financiamiento de un proyecto

Préstamos hipotecarios de construccién

Los créditos para constructores son un instrumento financiero fundamental en el sector de la
construccion, destinado a proporcionar capital a empresas y particulares involucrados en proyectos de
desarrollo inmobiliario. Estos préstamos son ofrecidos por instituciones financieras, como bancos y
entidades crediticias, con el objetivo de brindar el respaldo econdmico necesario para la ejecucién de
obras de construccion, remodelacién o desarrollo de propiedades.

Esta linea de crédito ofrece a su empresa la posibilidad de financiar tanto la construccién como
la comercializacidn de una amplia gama de proyectos inmobiliarios. Estos abarcan desde viviendas de
interés social (VIP) y viviendas de interés social (VIS) hasta viviendas de no interés social (NO VIS), asi
como proyectos residenciales urbanos. En otras palabras, se trata de una herramienta financiera versatil
gue se adapta a las necesidades y caracteristicas especificas de diversos tipos de desarrollos
inmobiliarios.

Una de las caracteristicas mas destacadas de los créditos para constructores es la diversidad de
tipos de préstamos disponibles, disefiados para adaptarse a las necesidades especificas de cada

proyecto. Estos pueden incluir préstamos para la adquisicién de terrenos, financiamiento parala
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construccion de viviendas o edificios comerciales, lineas de crédito para la compra de materiales de
construccion, entre otros. Esta variedad de opciones permite a los constructores seleccionar el tipo de
financiamiento mas adecuado para sus objetivos y circunstancias particulares.

En cuanto a las condiciones financieras, la tasa de interés es un aspecto crucial a considerar al
solicitar un crédito para la construccién. Las tasas de interés aplicadas por los bancos suelen situarse en
un rango que va desde el 8.0% hasta el 11% anual, aunque estos valores pueden variar dependiendo de
diversos factores, como la politica monetaria del pais, la situacién econdmica global, el historial
crediticio del solicitante y la oferta y demanda de créditos en el mercado.

Los préstamos directos a la construccion son una fuente clave de financiamiento para los
desarrolladores inmobiliarios, ya que permiten obtener los recursos necesarios para la ejecucién de
proyectos sin tener que recurrir a fuentes de financiamiento mds tradicionales. Estos préstamos pueden
incluir créditos comerciales, que son ofrecidos por entidades bancarias o financieras para financiar la
compra de materiales, mano de obra o maquinaria necesaria para la obra, los desarrolladores pueden
optar por operaciones de leasing, donde alquilan maquinaria y equipo de construccién a largo plazo, lo
gue les permite reducir el capital inicial requerido para adquirir estos recursos, al mismo tiempo que los
utilizan durante la ejecucidn del proyecto. Finalmente, los desembolsos por tesoreria pueden ser una
fuente adicional de liquidez, donde la empresa utiliza sus fondos internos o recursos asignados para
cubrir costos inmediatos, como pagos a proveedores o salarios, mientras se espera la liberacién de los
préstamos o ingresos por ventas.

Este enfoque combinado de financiamiento donde se determinan los créditos comerciales,
leasing y desembolsos de tesoreria permite a los desarrolladores gestionar de manera mas flexible y
eficiente los recursos financieros necesarios para llevar a cabo proyectos de construccion, asegurando la

continuidad de la obra sin interrupciones por falta de fondos. La clave esta en evaluar cuidadosamente
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las condiciones de cada opcién de financiamiento, considerando factores como tasas de interés, plazos

de pago y costos operativos para garantizar que se mantenga la rentabilidad y viabilidad del proyecto.

créditos de autoconstruccion

Este crédito funciona como un puente financiero que se otorga de manera progresiva conforme
avanza el proyecto de construccién. Te ofrece la flexibilidad de elegir entre pagar intereses mensuales o
liquidar el saldo al finalizar la obra. Esta modalidad permite adaptar los pagos a las necesidades
especificas del proyecto, brindando un respaldo financiero a medida que se alcanzan distintos hitos en la
construccion, al tiempo que se facilita la gestidn de los flujos de efectivo durante el proceso de
edificacién.

Estos préstamos estan disefiados para aquellos que desean construir su propia vivienda.
Proporcionan financiamiento para comprar terrenos, materiales de construccién y otros costos
asociados con la construccion.

Los créditos de autoconstruccidon son una opcién de financiamiento disefiada para aquellos que
desean construir su propia vivienda o proyecto inmobiliario, permitiendo que el desembolso del crédito
se realice de manera progresiva, conforme avance la construccion. Esta modalidad es particularmente
util, ya que garantiza que los fondos se utilicen exclusivamente para el desarrollo de la obra,
minimizando el riesgo tanto para el prestatario como para la entidad financiera. La tasa de interés de
estos créditos suele ser fija después del primer desembolso, lo que otorga estabilidad financiera a lo
largo del periodo de construccion, ya que el prestatario sabe exactamente cuanto debera pagar durante
la vigencia del crédito.

En muchos casos, estos créditos son hipotecarios, lo que significa que el inmueble que se esta
construyendo actua como garantia del préstamo. Dependiendo de la cuantia adquirida y el tipo de

proyecto, las condiciones pueden variar, pero por lo general se requiere que el prestatario aporte la
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propiedad como respaldo. Uno de los aspectos distintivos de este tipo de financiamiento es la existencia
de un cronograma de gastos que se encuentra directamente vinculado a las etapas del proyecto de
construccion. Este cronograma establece de manera detallada los montos a desembolsar en cada fase,
asegurando que el dinero se utilice de acuerdo a las necesidades de la obra y que el flujo de fondos se

alinee con los avances en la construccion.

financiamiento a través de programas gubernamentales

los gobiernos ofrecen programas de subsidios o préstamos a tasas de interés reducidas para
fomentar la construccidn de viviendas asequibles.

El Fondo Nacional de Aseguradoras S.A o FNG tiene como finalidad facilitar que las empresas
pequefias y medianas puedan acceder a la financiacién de recursos que mejoren su competitividad. Este
mecanismo busca respaldar los compromisos adquiridos por las Empresas por medio de los
Intermediarios Financieros como bancos, corporaciones financieras, empresas de financiamiento
comercial, cooperativas financieras, cooperativas de ahorro y crédito, cooperativas multi activas, fondos
de empleados, cajas de compensacién entre otros organismos especializados en la provisién de crédito a
las Empresas.

Estos créditos estan caracterizados por:

El financiamiento de programas gubernamentales ofrece una excelente opcidn para aquellos
gue buscan apoyo para la construccién o adquisicién de vivienda, especialmente para personas o
empresas que no tienen acceso facil a créditos tradicionales. Estos programas, respaldados por el Fondo
Nacional de Garantias (FNG), permiten que los solicitantes obtengan condiciones de crédito mas

favorables, ya que el FNG actlia como garantia ante los prestamistas, reduciendo el riesgo percibido por
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los bancos y financieras. Esto facilita el acceso al financiamiento para aquellos que, de otro modo,
podrian no calificar para un crédito convencional.

La tasa de interés en estos programas es relativamente baja, oscilando entre el 8% y el 11%, lo
gue hace que los pagos sean mas manejables para los prestatarios y que el financiamiento sea mas
accesible en comparacion con opciones comerciales. La FMG (Fondo Monetario de Garantia), el
gobierno respalda la financiacién que se gestiona mediante entidades financieras como bancos y otras
instituciones crediticias, asegurando que los recursos lleguen de manera efectiva a los beneficiarios. Este
tipo de apoyo financiero es fundamental para impulsar proyectos de construccién, mejorar la oferta
habitacional y fomentar el desarrollo econédmico, especialmente en sectores vulnerables o en dreas

rurales.

Financiamiento por medio de recursos propios

Los financiamientos por recursos propios, también conocidos como autofinanciacién, también
llamada financiamiento interno, se refiere a los fondos generados internamente por la empresa, ya sea
mediante las contribuciones de los accionistas, las utilidades retenidas en la empresa, las reservas o la
entrada de nuevos inversionistas al capital de la empresa, mediante firmas de capital de riesgo, de
angeles inversionistas o de otro tipo de ampliaciones de capital.

Esta opcién proporciona un alto grado de control y autonomia para la empresa, ya que no
implica obligaciones financieras ni la participacidn de terceros. Esta financiacidn se caracteriza por:

El financiamiento sin pasivos es una opcidn atractiva para los desarrolladores y emprendedores,
ya que permite obtener los recursos necesarios para un proyecto sin comprometerse con deudas o
pasivos que puedan afectar la salud financiera a largo plazo. Al optar por este tipo de financiamiento, se
logra una rapidez en los fondos, lo que facilita la ejecucidon inmediata de proyectos sin las demoras

asociadas a tramites complejos de préstamo. Este modelo otorga control absoluto sobre la gestion del
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proyecto, ya que no existe la presion de cumplir con los pagos de una entidad prestamista, permitiendo
una mayor flexibilidad en la toma de decisiones y en el flujo de caja.

Al no depender de créditos o préstamos, los desarrolladores pueden disfrutar de beneficios
puros, ya que todo el retorno generado por el proyecto se destina directamente al beneficio del
negocio, sin intereses o cargos adicionales que disminuyan las ganancias. Esto contribuye a una mayor
rentabilidad y a un mayor margen de maniobra financiera, lo que, a su vez, facilita el crecimiento del

proyecto sin ataduras a obligaciones de pago.

Inversionistas o accionistas

El financiamiento por parte de inversionistas o accionistas implica la busqueda de una o mas
personas dispuestas a realizar una contribucién econdmica para respaldar la ejecucién de un proyecto
especifico. Este tipo de financiamiento es fundamental para obtener los recursos necesarios para llevar
a cabo las actividades planificadas, ya que los inversionistas o accionistas proporcionan el capital
necesario para cubrir los costos asociados con el desarrollo, la produccién o la implementacidon del
proyecto.

A cambio de su inversidn, los inversionistas o accionistas pueden recibir una participacion en los
beneficios futuros del proyecto o tener derechos de propiedad en la empresa. Esta relacion financiera
suele establecerse mediante acuerdos contractuales que delinean las responsabilidades y los beneficios
tanto para la empresa como para los inversionistas o accionistas. Esta forma de financiamiento se
caracteriza por:

En un proyecto de inversion inmobiliaria, la ganancia del inversionista suele variar dependiendo
del tiempo de ejecucion del proyecto y de las condiciones del mercado. Generalmente, este retorno se
situa entre el 1.5% y el 1.9% del valor invertido, lo que representa una rentabilidad atractiva para los

inversionistas en comparacion con otras opciones de inversion. Este porcentaje puede ser ajustado
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segun el tiempo de ejecucion del proyecto, ya que a medida que el proyecto se alarga o se demora, los
inversionistas pueden esperar un mayor retorno debido a la mayor cantidad de tiempo en que su capital
estd comprometido.

A diferencia de las opciones de inversién tradicionales, como los depdsitos bancarios, que
suelen ofrecer tasas de interés muy bajas, las inversiones en proyectos inmobiliarios permiten ganancias
mas altas, haciendo que los inversionistas busquen este tipo de oportunidades como una alternativa
mads rentable. Las ganancias derivadas de estos proyectos pueden superar las tasas ofrecidas por los
bancos lo cuales brindan la posibilidad de obtener una rentabilidad significativa con un nivel de riesgo
calculado. En esto se puede invertir en proyectos de construccidn e inmobiliarios resulta ser una opcion
mads atractiva para aquellos que buscan rendimientos superiores y estan dispuestos a evaluar los plazos
y riesgos asociados.

La estructura de pagos y ganancias en estos proyectos es flexible y se ajusta a los tiempos de
desarrollo, lo que permite que los inversionistas puedan optimizar sus ingresos segun el ritmo del
avance de la obra. Este enfoque ofrece un retorno de inversién mdas controlado y, en muchos casos, mas
alto que otras alternativas tradicionales, lo que impulsa a muchos a considerar la inversidn en bienes

raices como una opcion soélida para diversificar su portafolio y maximizar su rentabilidad.

CAPITULO 3. Tramites

Tramites para ejecutar un proyecto

Consulta de la norma:

Para obtener informacidn precisa sobre la normativa aplicable a un terreno o area especifica,

uno de los recursos mas confiables es el Sistema Nacional de Uso de Suelo y Potencialidades del
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Territorio (SINUPQOT). Este sistema proporciona a los usuarios datos detallados sobre las regulaciones
urbanisticas y de uso del suelo en diferentes regiones, lo que resulta esencial para la planificacién y
ejecucion de proyectos inmobiliarios o de infraestructura. Al consultar el SINUPOT, se puede acceder a
informacién sobre aspectos clave como la altura permitida para construcciones, lo que es crucial para
determinar el tipo de edificacidon que puede realizarse en un terreno especifico, ya sea un edificio de
varios pisos o una estructura de menor envergadura.

Las restricciones de altura, el SINUPOT ofrece informacidn sobre las zonas de uso del suelo,
diferenciando areas residenciales, comerciales, industriales o de otros usos especiales. Esta clasificacidon
es fundamental para determinar qué tipo de actividades se pueden llevar a cabo en una ubicacién
concreta, ya sea la construccién de viviendas, establecimientos comerciales, fabricas o instalaciones de
servicios publicos. La normativa también establece qué actividades estan permitidas dentro de cada tipo
de uso del suelo, asi como las que podrian requerir permisos especiales o que estan expresamente
prohibidas.

Al acceder al SINUPOT, los desarrolladores, arquitectos y urbanistas pueden obtener una guia
clara sobre las restricciones y permiso asociados con cualquier terreno. Esta informacién permite tomar
decisiones informadas sobre el desarrollo de un proyecto, evitando posibles problemas legales o de
incumplimiento con las autoridades locales, al conocer las regulaciones vigentes los interesados pueden
optimizar sus proyectos en funcién de las normativas existentes, asegurando que el uso del suelo se
ajuste a los requerimientos legales y evitando contratiempos durante la ejecuciéon de la obra. Asi, el
SINUPOT se convierte en una herramienta indispensable para quienes buscan realizar desarrollos

urbanos o construcciones de manera adecuada y alineada con las politicas de ordenamiento territorial.
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Disefio previo del proyecto

Una vez que se ha realizado la consulta y se ha comprendido a fondo la normativa vigente que
regula el uso del suelo y las especificaciones para llevar a cabo un proyecto, el siguiente paso
fundamental es elaborar un disefio preliminar. Este disefio tiene un papel crucial, ya que representa
visualmente coémo se llevara a cabo el proyecto de acuerdo con las regulaciones y limitaciones
impuestas por las autoridades locales.

El disefio preliminar busca cumplir con los requerimientos legales, estableciendo las bases para
la ejecucidn del proyecto, sirviendo como guia para el desarrollo de los planos definitivos. Al integrar
estos aspectos desde el inicio, se asegura que el proyecto se ajustara a las normativas de uso del suelo,
respetando tanto las restricciones de altura como las especificaciones de los espacios y accesos.

El proceso de disefio previo implica la creacion de planos arquitecténicos, maqueta o
representaciones graficas detalladas que muestran la disposicién espacial de las estructuras
proyectadas, la distribucién de los espacios internos y la relacidén con el entorno circundante. Con esto
se definen aspectos importantes como la altura de las edificaciones, los accesos vehiculares y
peatonales, las areas comunes, asi como las instalaciones de servicios. Este disefio también tiene un
enfoque funcional, ya que permite anticipar y resolver posibles desafios, como la optimizacién del uso
del espacio, la circulacién dentro del proyecto o la integracion con la infraestructura existente. La
creacion de este disefo preliminar es una etapa clave para identificar posibles ajustes en las primeras
fases del proyecto, evitando costosos cambios una vez que la construccidon ha comenzado.

Puede lograr ser una herramienta esencial para arquitectos, ingenieros y desarrolladores, el
disefio preliminar desempefia un papel fundamental en el proceso de venta o captacién de inversores.
Presentar un disefio detallado y visualmente atractivo muestra la viabilidad técnica del proyecto y a su
vez transmite a los potenciales compradores o inversores la certeza de que el proyecto esta alineado

con las regulaciones y es viable desde un punto de vista legal y estructural.
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Un disefio bien elaborado proporciona una visién clara y comprensible de cdmo sera el producto
final, lo que genera confianza y atrae a aquellos interesados en invertir o adquirir una propiedad en el
futuro. El disefio preliminar es un paso estratégico en la fase de desarrollo, sirviendo como una

herramienta clave para asegurar el éxito del proyecto desde el punto de vista comercial y financiero.

Estructuracion financiera del proyecto

La estructuracion financiera del proyecto inmobiliario es un proceso complejo y multifacético
gue comienza con la determinacion del valor del terreno, un aspecto fundamental para establecer la
viabilidad econémica del proyecto. Para calcular el valor del terreno, es necesario considerar diversos
factores, entre ellos el precio por metro cuadrado de venta y el precio por metro cuadrado de
construccion en la zona en la que se encuentra el terreno. El precio por metro cuadrado de venta refleja
el valor del terreno en el mercado, que puede estar influenciado por aspectos como la ubicacién, la
infraestructura disponible en la zona, y la demanda o competencia de propiedades similares en la
region. Un analisis detallado de estos factores es crucial para establecer un valor competitivo,
asegurando que el terreno se adquiera a un precio adecuado para obtener un retorno de inversién
favorable.

El valor por metro cuadrado de construccion, representa el costo estimado de edificar una
estructura en el terreno. Este costo incluye los materiales, la mano de obra y otros gastos asociados
como los permisos de construccién, estudios de impacto ambiental, y servicios publicos necesarios.
Establecer un valor preciso para la construccién es esencial para crear un presupuesto realista del
proyecto, y es aqui donde la estimacidn de costos se convierte en un pilar central de la estructuracion
financiera. La diferencia entre el costo de adquisicion del terreno y los costos de construccion
determinara la rentabilidad potencial del proyecto, y por ello es indispensable un analisis exhaustivo de

ambos aspectos para evitar sorpresas financieras a lo largo del proceso.
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Una vez establecidos estos valores, es crucial desarrollar una programacion de la obra que
permita coordinar y optimizar los recursos durante todo el ciclo de vida del proyecto. Esta programacién
implica la creacidn de un cronograma detallado que establezca las actividades a realizar, los plazos de
ejecucion y los recursos necesarios. La programacion tiene como objetivo cumplir con los plazos de
entrega y asegurar que los recursos tanto humanos como materiales se gestionen eficientemente para
evitar retrasos o sobrecostos. Este plan debe contemplar diversas fases del proyecto, desde la
adquisicion del terreno hasta la finalizacidn de la construccién, considerando posibles contingencias que
puedan surgir en el camino.

La programacion, es fundamental identificar las fuentes de financiamiento para cubrir los costos
iniciales y operativos del proyecto. Esto puede incluir préstamos bancarios, inversiones privadas o
incluso fondos gubernamentales, dependiendo de la magnitud y naturaleza del proyecto. La eleccién de
la fuente de financiamiento debe alinearse con la estructura del proyecto, y cada fuente debe ser
evaluada en términos de sus costos, plazos de pago y posibles restricciones. La estructuracion financiera
debe incluir una proyeccion de flujos de caja que asegure que el proyecto pueda cubrir sus costos
operativos y, al mismo tiempo, generar ganancias para los inversores.

Un aspecto clave en la estructuracion financiera es la gestion de riesgos, ya que todo proyecto
inmobiliario estd sujeto a incertidumbres, como fluctuaciones en los costos de los materiales, cambios
en las tasas de interés, o variaciones en la demanda del mercado. Es importante contemplar un fondo
de contingencia dentro del presupuesto que permita mitigar estos riesgos y asegurar la viabilidad
financiera del proyecto a largo plazo. Este fondo puede ser utilizado para cubrir imprevistos, como
danos estructurales, retrasos en el suministro de materiales o aumentos inesperados en los costos de
mano de obra.

Finalmente, es fundamental que la estructuracién financiera contemple un analisis de

rentabilidad que permita a los desarrolladores e inversionistas evaluar la viabilidad del proyecto. Este
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analisis debe incluir una estimacion precisa de los ingresos futuros generados por la venta o alquiler de
las propiedades, comparado con los costos totales de desarrollo. Un indice de rentabilidad, como el
Valor Actual Neto (VAN) o la Tasa Interna de Retorno (TIR), es indispensable para evaluar si el proyecto
generara un retorno de inversién adecuado. La estructuracion financiera debe garantizar y asegurar que
el proyecto sea viable desde el punto de vista operativo y que sea financieramente rentable para los

inversionistas y las partes involucradas.

Radicacion de licencia

La radicacién de la licencia es un paso fundamental en el proceso de construccidn, ya que, sin la
debida aprobacidn de las autoridades competentes, no es posible iniciar ninguna actividad relacionada
con el desarrollo del proyecto. Este proceso involucra la presentacion formal de la documentaciéon ante
la curaduria urbana o la entidad responsable del urbanismo y la construccién en cada jurisdiccion. La
finalidad de la radicacién es garantizar que el proyecto cumpla con todas las normativas y regulaciones
locales, términos de seguridad estructural, uso del suelo, impacto ambiental, como en el respeto a las
normativas de planificacion urbana. La radicacién es un requerimiento legal y un mecanismo que
asegura que la obra sera desarrollada dentro de los pardmetros legales establecidos.

Dentro de la documentacién que se debe presentar, los planos arquitecténicos juegan un papel
crucial, ya que proporcionan una representacion detallada del disefio del proyecto y permiten a las
autoridades revisar si la construccién estd alineada con los limites establecidos para esa zona. También
es comun que se requieran estudios de impacto ambiental, especialmente en proyectos de gran
envergadura, donde el impacto sobre el ecosistema o las comunidades cercanas puede ser significativo.
Estos estudios deben ser realizados por profesionales certificados y deben abordar las posibles
consecuencias ambientales del proyecto, asi como las medidas de mitigacidon necesarias, en algunos

casos, se solicitaran certificados de zonificacién que verifiquen que el terreno en cuestién esta destinado
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para el tipo de construccién que se pretende desarrollar, asi como los permisos de uso del suelo
correspondientes.

El proceso de radicacién suele ser un procedimiento administrativo que involucra el
cumplimiento de varios requisitos, como la orientacidn de formularios especificos, el pago de tasas o
derechos administrativos, y la presentacidon de documentos técnicos que demuestren que el proyecto
cumple con los estdndares locales en términos de seguridad y viabilidad. Las entidades encargadas de
emitir las licencias revisan estos documentos exhaustivamente antes de aprobar o rechazar la solicitud.
Por lo tanto, es esencial que todos los documentos estén correctos y completos para evitar retrasos en
la obtencion de la licencia. Un error en la presentacion de los planos, la falta de un documento o un
pago incompleto podria resultar en una demora significativa o incluso en la denegacidn de la solicitud.

Una vez que la documentacion ha sido radicada, las autoridades competentes inician el andlisis y
revision de la solicitud, que incluye la verificacion del cumplimiento de las regulaciones urbanisticas, la
compatibilidad del proyecto con el entorno circundante y las normativas de construccion. En muchos
casos, se llevan a cabo inspecciones preliminares en el terreno para comprobar que las condiciones
fisicas del lugar se ajustan a lo que se ha propuesto en los planos, la entidad encargada podria solicitar
modificaciones o ajustes en los disefios si detecta que no se cumplen ciertos requisitos normativos. Es
comun que, durante esta fase, las autoridades también tomen en cuenta las opiniones de la comunidad
local o de otros actores relevantes que podrian verse afectados por el proyecto.

Una vez completada la evaluacion, y si el proyecto cumple con todos los requisitos legales y
técnicos establecidos, se procede a la emision de la licencia. Este documento es la autorizacidn oficial
para que el proyecto continte con las actividades de construccidn. En general, el proceso de radicacidon y
obtencién de la licencia puede ser largo, dependiendo de la complejidad del proyecto y las regulaciones
locales. Para proyectos mas grandes o aquellos que impliquen modificaciones sustanciales en el

entorno, la radicacion podria involucrar un analisis mas detallado y un periodo de revisién mas extenso.
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Sin embargo, la licencia de construccidn garantiza que el proyecto cumple con todos los estandares de
seguridad, habitabilidad y sostenibilidad requeridos, y ofrece un marco legal para su desarrollo.

Es importante resaltar que el proceso de radicacidn no termina con la obtencidn de la licencia.
Una vez que la construccidon comienza, las autoridades correspondientes pueden realizar inspecciones
peridédicas durante el desarrollo de la obra para verificar que se estan cumpliendo las normativas y los
planos aprobados, cualquier cambio significativo en el proyecto o desviacidn de los planes iniciales debe
ser reportado y aprobado por las autoridades competentes. La radicacién de la licencia permite iniciar el
proyecto dando el cumplimiento normativo que se extiende durante toda la fase de construcciény

hasta la finalizacidon de la obra.

Permisos de ventas

El permiso de ventas es un documento crucial que busca proteger a los compradores de
viviendas de posibles estafas o fraudes. Este permiso se tramita y radica ante el Ministerio de Ambiente,
Vivienda y Desarrollo Territorial u la autoridad competente en el pais respectivo. Su objetivo principal es
regular y supervisar las transacciones inmobiliarias, asegurando que se cumplan todas las normativas y
gue los compradores estén debidamente informados y protegidos.

Para obtener este permiso, los desarrolladores o vendedores de viviendas deben cumplir con
una serie de requisitos establecidos por las autoridades pertinentes. Estos requisitos suelen incluir la
presentacion de documentacion legal que demuestre la propiedad del terreno y la autorizacion para
desarrollar proyectos inmobiliarios en el area, asi como la garantia de que la construcciéon cumple con
todas las normativas de seguridad y calidad.

El proceso de obtenciéon del permiso de ventas implica una evaluacion exhaustiva por parte de

las autoridades competentes, quienes verificaran que el proyecto cumpla con todas las regulaciones
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establecidas. Esto incluye inspecciones de seguridad, revisidon de planos y documentos técnicos, asi
como la verificacidon de que se hayan obtenido todos los permisos y licencias necesarios.

Una vez obtenido el permiso de ventas, los desarrolladores estan autorizados a comercializar las
viviendas de acuerdo con las condiciones establecidas por las autoridades. Este documento brinda
confianza a los compradores, ya que garantiza que la transaccidn se realiza de manera legal y

transparente, reduciendo asi el riesgo de estafas o fraudes.

PMT

El Plan de Manejo de Transito (PMT) es un conjunto de medidas y estrategias disefiadas para
regular y gestionar de manera eficiente el flujo vehicular en dreas donde se realizan obras o proyectos
de construccion. La implementacién de un PMT es esencial para garantizar la seguridad vial de
conductores, peatones y trabajadores, asi como para minimizar las congestiones y los tiempos de viaje
durante el desarrollo de la obra.

La efectividad de un PMT radica en su adaptabilidad a las caracteristicas especificas del lugar y
las condiciones del entorno. Dependiendo del tipo de obra y su ubicacidn, se llevan a cabo diferentes
acciones para mitigar el impacto en el trafico. Una de las medidas mas comunes es la colocacion
estratégica de sefales de transito, tanto verticales como horizontales, para alertar a los conductores
sobre cambios en la circulacién, desvios, o zonas de trabajo.

Otro elemento fundamental del PMT son los paleteros o banderilleros, quienes se encargan de
dirigir el trafico de manera manual y segura alrededor de la zona de la obra. Estos operadores son
especialmente importantes en areas de alta congestion o donde se requiere una coordinacién precisa

para garantizar la fluidez del transito y evitar accidentes.
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Radicacidn de proyectos (cajas de compensacion)

La radicacién de un proyecto ante las cajas de compensacidn es un proceso crucial para acceder
a subsidios y beneficios que pueden ser de gran ayuda tanto para los desarrolladores como para los
futuros compradores de vivienda. Estas cajas suelen ofrecer diversos programas destinados a facilitar el
acceso a la vivienda digna y mejorar las condiciones de vida de la poblacion.

Al presentar el proyecto ante las cajas de compensacidn, los desarrolladores pueden optar por
diferentes programas de subsidios y beneficios que pueden incluir, entre otros, subsidios a la tasa de
interés, subsidios directos a la cuota inicial, y programas de acceso a vivienda de interés social. Estos
incentivos ayudan a hacer mds accesibles las viviendas para personas y familias de bajos ingresos,
promoviendo asi la inclusién y la equidad en el acceso a la vivienda.

Por otro lado, para los compradores potenciales, los beneficios que ofrecen las cajas de
compensacion pueden marcar una gran diferencia en sus posibilidades de adquirir una vivienda. Estos
subsidios y programas de apoyo pueden reducir significativamente el costo inicial de la vivienda, asi
como las tasas de interés de los préstamos hipotecarios, lo que hace que el suefio de ser propietario sea
mas alcanzable para un mayor nimero de personas.

En resumen, la radicacidn de un proyecto ante las cajas de compensacion es una oportunidad
para acceder a subsidios y beneficios que pueden hacer mas accesible el suefo de la vivienda propia
tanto para los desarrolladores como para los compradores, contribuyendo asi al desarrollo social y

econdmico del pais.

Desenglobe

El proceso de subdivisién de terrenos implica dividir una parcela de tierra en varias fracciones

mas pequefias con el fin de facilitar la legalizacién de viviendas y la emision de escrituras
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correspondientes. Este procedimiento es fundamental para regularizar la tenencia de la tierra 'y
garantizar que cada propiedad cuente con su documentacion legal adecuada.

Al dividir el terreno en fracciones mads pequefias, se crea la posibilidad de que cada parcela
pueda ser individualmente titulada y registrada ante las autoridades competentes. Esto permite a los
propietarios obtener escrituras de propiedad que certifiquen su derecho legal sobre la tierra que ocupan
y sobre las estructuras construidas en ella, lo que brinda seguridad juridica y proteccidn frente a posibles
disputas legales en el futuro.

El proceso de subdivisidon de terrenos generalmente implica la elaboracién de planos 'y
documentos legales que describan con precision los limites y dimensiones de cada fraccidn resultante.
Estos documentos son presentados ante las autoridades pertinentes, como la oficina de registro de la
propiedad o la entidad encargada de la planificacion urbana, para su aprobacion y registro oficial.

Una vez que se completa el proceso de subdivisién y se obtienen las escrituras
correspondientes, los propietarios pueden ejercer plenamente sus derechos sobre sus propiedades, lo
gue les permite realizar mejoras, transferir la propiedad o utilizarla como garantia para obtener

financiamiento.

CAPITULO 4. Estructura basica

Estructura basica del modelo

Prefactibilidad

El proyecto es viable, dado que Bogota presenta una demanda significativa de vivienda
en los estratos 2 y 3. La prefactibilidad del negocio estd respaldada por la capacidad de adquirir
terrenos adecuados para proyectos de hasta 900 m?, a costos accesibles, y la posibilidad de

obtener financiamiento mediante alianzas estratégicas con entidades financieras y
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Figura 28. Prefactibilidad
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En el proceso de prefactibilidad del proyecto, se busca tener un acercamiento mas claro con los

éxito.

Se consulta la normativa vigente para definir las posibles alturas permitidas en las areas

se definieran los extractos y sectores mas adecuados, con el objetivo de identificar areas que cumplan

con los requisitos técnicos y econdmicos, donde también ofrezcan condiciones favorables en términos

la viabilidad preliminar del proyecto y orientar las decisiones hacia las zonas con mayor potencial de

y no encontrar dificultades su desarrollo. Al conocer los limites de altura establecidos en la normativa,

posibles lotes de caracteristicas similares para la construccion de estas viviendas, realizando un analisis

detallado de cada uno en términos de su ubicacidn, caracteristicas geograficas y accesibilidad. Con esto

de infraestructura y proximidad a redes de servicios basicos. Esta etapa resulta crucial para determinar

seleccionadas. Para asegurar que el disefio del proyecto cumpla con las regulaciones urbanisticas locales

se puede hacer un estimado de cuantos apartamentos podran estar por piso dando asi un posible valor



total de la construccién, De esta forma, se logrd establecer un marco claro para la planificacion

arquitectdnica y la estimacién de costos asociados a la edificacion.

Figura 29. Estructura prefactibilidad
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El estudio de mercado es fundamental para definir los sectores mas adecuados para el
desarrollo de un proyecto inmobiliario. En este proceso, se analiza el costo por metro cuadrado en las
diferentes zonas, lo que permite determinar la posible drea a construir segun las condiciones del
mercado, considerando el costo estimado de los apartamentos, lo cual influye en la viabilidad
econdmica del proyecto. Estos factores son esenciales para tomar decisiones informadas sobre la

ubicacién y el tipo de construccidon mas rentable.

Factibilidad

Desde un punto de vista técnico y financiero, el proyecto es factible. Los costos de
construccion se ajustan a los presupuestos de los estratos 2 y 3, con un margen de rentabilidad
viable. La demanda establecida en estos segmentos de la poblacidn asegura un flujo constante

de compradores o arrendatarios.

82
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Figura 30. Factibilidad
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wiabilidad econdmica del proyecto,
asegurande que los  recursos
financiercs disponibles sean
suficientes para cubrir los costos
estimados. Ademas, la previsidon de
utilidades y la gestion de gastos
optimizan el flujp de caja vy la
rentabilidad del proyvecto.

estudio detallado de la norma
para tener en cuenta alturas,
aislamientos y usos definidos.

adquirir lote

definir temas de
financiamientos para
concretar  porcentajes  de
deducibles, utilidad y total de
gastos

tener un control clare de
acuerdo a el proceder de la
construccion.
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Se presenta una estructura ordenada que permitird obtener un desglose detallado del costo
general de la construccién. En esta estructura, se solicitardn ciertos valores informativos extraidos de la
norma del SINUPOT, donde se incluiran diferentes tipos de financiamiento, mostrando valores reales de
préstamos y deducciones de intereses, segun las condiciones que establezcan los bancos.

En la etapa de factibilidad de un proyecto de construccién, uno de los aspectos clave es definir
los temas relacionados con el financiamiento. Esto incluye determinar los porcentajes de deducibles que
se aplicaran, lo cual afectara directamente la rentabilidad del proyecto teniendo en cuenta que es
fundamental calcular la utilidad estimada, considerando los ingresos y los costos asociados a la obra.
Este andlisis financiero también permite establecer un desglose detallado de los gastos totales,
asegurando que el proyecto sea viable desde un punto de vista econdmico y que se pueda cumplir con
los requerimientos financieros necesarios para llevar a cabo la construccién de manera exitosa.

Es crucial realizar un estudio detallado de las normativas urbanisticas y de construccién

vigentes. Este andlisis permite identificar las restricciones y requisitos especificos relacionados con las
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alturas permitidas, los sistemas de aislamiento acustico y térmico, asi como los usos del suelo definidos
en la zona. Conocer a fondo estas normas garantiza que el proyecto se ajuste a las regulaciones locales,
evitando posibles sanciones y asegurando que la construccién cumpla con los estandares de seguridad,
confort y funcionalidad exigidos, se permite tomar decisiones informadas sobre el disefio y la
distribucién del espacio, teniendo un aprovechamiento del terreno al maximo y asi lograr mejores

ingresos.

Figura 31. Estructura factibilidad
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Es fundamental definir claramente el tipo de construccidn que se desea realizar, teniendo en
cuenta las caracteristicas del terreno y las necesidades del mercado. A continuacién, se debe realizar un
estudio detallado de la normativa vigente, que permita identificar los requisitos y restricciones
urbanisticas aplicables, como alturas, aislamientos y usos permitidos. Una vez clara la normativa, el

siguiente paso es adquirir el lote adecuado, asegurando que cumple con los requisitos legales y técnicos
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para el tipo de proyecto. Donde se consideren las opciones de financiamiento disponibles, evaluando
diferentes alternativas para garantizar los recursos necesarios. Finalmente, se debe calcular la utilidad
esperada, tomando en cuenta los costos de adquisicidon, construcciéon y financiamiento, con el objetivo

de asegurar la rentabilidad del proyecto a largo plazo.

Tramites, disefios y licencias

Se debe contar con los permisos requeridos por las entidades locales, como la Secretaria
de Planeacién de Bogota. Donde se deben cumplir con los requisitos de disefio y normativa
urbanistica para garantizar la aprobacion de las licencias de construccién en tiempo y forma.

El proceso para iniciar un proyecto de construccién comienza con la legalizacién de la
compra del lote, lo cual garantiza que el terreno esté debidamente registrado y libre de
cualquier carga legal. Una vez concretada esta adquisicidn, se procede al disefio del proyecto, en
el cual se definen los planos y las especificaciones técnicas necesarias para la construccién.
Paralelamente, es esencial definir el presupuesto y la programacién de tareas, asegurando que
los costos estén claramente establecidos y que el cronograma de trabajo sea realista para
cumplir con los plazos. Este conjunto de actividades, que incluye la legalizacidn, el disefio y la
planificacion, generalmente toma un tiempo estimado de entre 20 y 30 dias habiles,

permitiendo asi establecer una base sélida para la ejecucién del proyecto.



Figura 32. Tramites, disefios y licencias
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GESTIONAR LICENCIAS Y
PRESENTAR EL PROYECTO ANTE
CURADURIA

los tramites, disefos y licencias de construccion
en Bogota en el software es para garantizar que
los proyectos se ajusten a las normativas
locales. Dado el rigor de los procesos

Este software permitira automatizar la gestion
de tramites ante entidades como la Curaduria
Urbana, facilitar el seguimiento de licencias y
asegurar que los disefios cumplan con las
regulaciones especificas de la ciudad. Esto no
solo aglizara el proceso, sino gque tambign
minimizara riesgos de sanciones o retrasos,
optimizando la planificacion y ejecucion de las
obras en la capital.

Elaboracion propia 2024

En esta etapa del proyecto, es fundamental alinearse con las normativas vigentes, siendo la

norma del SINUPOT la que guiara el disefio. Se estableceran los planos necesarios para gestionar la

licencia ante la curaduria, un proceso que se estima tomara entre 90 y 180 dias habiles (Curaduria,

2024). Una vez obtenida la licencia, se procedera a la revision de documentos, estudios de suelos y la

determinacion de los costos reales de la vivienda disefada.

El proceso de obtencién de la licencia de construccién comienza con la revision de la

documentacion por parte de la curaduria, un trdmite que generalmente toma entre 15 y 30 dias habiles.

Durante este periodo, se verifica que todos los documentos y planos presentados cumplan con los

requisitos establecidos por las autoridades competentes. Una vez completada esta revision, se procede

con el estudio técnico y legal, cuyo tiempo de duracién puede variar entre 30 y 60 dias habiles,
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dependiendo de la complejidad del proyecto y de los posibles ajustes que se deban realizar en los
disefios para cumplir con la normativa vigente.

Una vez aprobado el estudio técnico y legal, si toda la documentacién y los disefios estan en
orden, la expedicion de la licencia de construccién serd el siguiente paso. Este proceso, generalmente,
puede tardar entre 5 y 10 dias habiles. La obtencién de la licencia es crucial para iniciar la construccion,
ya que garantiza que el proyecto cumple con todos los requisitos legales, técnicos y urbanisticos,

asegurando su viabilidad y legalidad antes de comenzar la obra.

Figura 33. Estructura tramites y licencias
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Marketing

Es fundamental desarrollar una estrategia de marketing que se enfoque en la venta
directa a las familias de estratos 2 y 3, utilizando medios digitales y tradicionales para maximizar
la exposicion del proyecto. Ofrecer facilidades de pago y alianzas con entidades crediticias
puede ser un factor diferenciador.

Una de las metodologias de venta que se ha integrado a los proyectos inmobiliarios es la
utilizacion de plataformas digitales y paginas web, lo que permite llegar a un publico mas amplio
y facilitar el proceso de compra de medios virtuales. Este enfoque digital se complementa con
estrategias de marketing que buscan promover el proyecto de manera efectiva en el mercado,
aprovechando las ventajas de la tecnologia para optimizar el tiempo y la comunicacién con los

clientes.

En cuanto al cronograma del proyecto, se estima que el 90% de las ventas se logren en
un periodo de 3 a 6 meses, mientras que el 10% restante se concretara durante la ejecucién de
la obra. Este enfoque gradual permite ajustar las expectativas de ventas a medida que el
proyecto avanza, asegurando que la demanda se mantenga alineada con el progreso de la

construccion y con las condiciones del mercado inmobiliario.

Figura 34. Marketing
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Se presentara una secuencia informativa sobre los posibles métodos de venta, donde cada uno
de ellos destacara su eficacia, rapidez y la manera adecuada de vender un inmueble. Esto se basara en
los estudios realizados y en la metodologia de venta utilizada en proyectos anteriores.

Otro método de venta del proyecto inmobiliario, es implementando un apartamento modelo en
un punto clave, disefiado para que los potenciales compradores puedan visualizar de manera mas
realista el espacio y la distribucién del inmueble teniendo una experiencia directa. Este apartamento
modelo, ubicado estratégicamente, se convierte en una herramienta de ventas poderosa,
complementada con planos detallados que permiten a los interesados conocer las caracteristicas del
proyecto aun antes de su terminacion.

En términos de cronograma de ventas, se estima que el 70% de las unidades se comercialicen en
un periodo de 3 a 6 meses, aprovechando la atraccidn del apartamento modelo y la promocién inicial
del proyecto. El 30% restante de las ventas se concretardn durante la ejecucion de la obra, cuando el
avance del proyecto y la confianza generada por los compradores potenciales permitan cerrar acuerdos

finales, ajustandose al ritmo de construccion y las condiciones del mercado

Figura 35. Estructura Marketing
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Ejecucién de la obra

La construccidon debe realizarse en un plazo determinado, con un enfoque en la
eficiencia de recursos y tiempo, garantizando calidad en cada fase del proyecto. El control de
costos y cronogramas es esencial para mantener la viabilidad financiera del proyecto.

Figura 36. Ejecucion de obra
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En el inicio del proyecto, se llevaran a cabo las delimitaciones de la zona para asegurar
gue se cumplan todos los requisitos normativos. A partir de ahi, se elaborara una programacion
detallada que incluya un presupuesto exhaustivo, garantizando que se cumplan los tiempos de
tareas establecidos. De esta manera, se podran cumplir los tiempos de entrega y asegurar la
efectividad del desarrollo del proyecto.

La ejecucidn de la programacion de obra comienza con la definicidn clara de las



actividades a realizar, estableciendo un cronograma detallado que permita un flujo de trabajo
ordenado y eficiente. Cada tarea se organiza de acuerdo a sus tiempos, recursos y secuencia, lo
que facilita el cumplimiento de los plazos establecidos. Se deben considerar las delimitaciones
de la zona de trabajo, asegurando que se respeten las politicas ambientales locales. Estas
delimitaciones son cruciales para minimizar el impacto ambiental y garantizar que el proyecto se

ajuste a las normativas ecoldgicas vigentes.

El seguimiento detallado de la ejecucién de las actividades es esencial para asegurar que
la obra se desarrolle conforme al plan. Para ello, se lleva a cabo un proceso constante de
interventoria y supervisién, donde los encargados del control y la calidad monitorean el avance
de las tareas, identificando posibles desviaciones y corrigiendo cualquier inconsistencia a
tiempo. Este proceso de seguimiento garantiza que la construccion se realice segun los

estandares establecidos, tanto en términos de calidad como de cumplimiento ambiental.

Figura 37. Estructura ejecucion de obra
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El inicio de un proyecto de construccidn requiere una planificacion meticulosa que

comience con una programacion detallada de todas las actividades a realizar. Esto incluye la

definicidn clara de las delimitaciones de la zona de trabajo, para asegurar que se respeten las

normativas y se minimicen los impactos en el entorno. A continuacién, se establece un

presupuesto detallado que cubra todos los costos asociados, lo que permite tener una vision

precisa de los recursos necesarios. Es crucial cumplir con los tiempos de las tareas segun lo

estipulado en la programacidn, garantizando asi que cada fase del proyecto avance de acuerdo

al plan. Finalmente, se deben definir los tiempos de entrega, asegurando que el proyecto se

complete dentro de los plazos establecidos, cumpliendo con las expectativas de los

inversionistas y clientes.

Cierre del proyecto

Una vez terminada la obra, se debe asegurar la entrega adecuada de las unidades

habitacionales a los compradores. Es vital cumplir con todos los requisitos legales para la

escrituracion y entrega de las propiedades, despues de ofrecer un servicio postventa para

asegurar la satisfaccion del cliente.

Figura 38. Cierre del proyecto
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El cierre de proyecto en el programa de software es crucial para finalizar de
manera efectiva una obra de construccién. Este médule permite verificar el
cumplimiento de los cbjetivos, gestionar la entrega formal del proyecto, v
documentar lecciones aprendidas y resultados finales. Ademds, facilita la
ligquidacién de contratos, el andlisis de costos finales y la evaluacidn del
desemperic. Centralizar el cierre en el soffware asegura que el proyecto

termine de manera ordenada

Elaboracion propia 2024



La programacion detallada del presupuesto es fundamental para establecer un marco
financiero claro que guie la ejecucién del proyecto. A partir de esta base, se lleva a cabo un
seguimiento detallado de la ejecucién de las actividades, la interventoria y la supervision,
garantizando que el desarrollo de la obra se ajuste tanto al plan como a los recursos asignados.

Es esencial que la ejecucidn de la programacion de obra se realice de manera ordenada,

definiendo claramente las actividades a realizar y asegurando que se cumplan segun lo previsto.

Se deben considerar las delimitaciones de la zona de trabajo, en cumplimiento con las politicas
ambientales, para minimizar el impacto ecolégico y respetar las normativas locales. Este
enfoque integral asegura una gestion eficiente del proyecto, tanto en términos de tiempo como
de recursos.

Al finalizar el proyecto, se procedera con la entrega a los propietarios, asegurando que
todas las escrituras estén debidamente legalizadas y que cumplan con los requisitos legales
establecidos. Este proceso incluird una revision minuciosa de la documentacién para evitar
cualquier inconveniente en el futuro, ofreciendo servicios de posventa y garantias que cubran
tanto las locativas como cualquier dafo estructural que pudiera presentarse en los primeros
afios de uso. Estas garantias brindan tranquilidad a los propietarios, reforzando el compromiso
con la calidad y la satisfaccidn del cliente. Se estableceran canales de comunicacion para
resolver cualquier duda o necesidad que surja después de la entrega, garantizando asi un

soporte continuo y una experiencia positiva para los nuevos habitantes del inmueble.
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Figura 39. Cierre de proyecto
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El tiempo estimado para la finalizacion del proyecto dependerd principalmente de la
complejidad de su disefio y ejecucion. En el caso de una tipologia que no supere los 900 m?, el
plazo estimado para su culminacidn se encuentra entre 12 y 18 meses, aunque esta cifra puede
variar en funcidn de diversas circunstancias. Es importante destacar que factores climaticos,
como lluvias intensas o temperaturas extremas, pueden afectar tanto el avance de las obras
como la calidad de los materiales, lo que podria generar retrasos imprevistos, durante el
proceso de construccién pueden surgir temas irregulares, como dificultades geoldgicas,
problemas con el suministro de materiales o cambios inesperados en las normativas locales, que
también incidiran en el tiempo de ejecucion. Por lo tanto, es fundamental realizar un
seguimiento constante de los avances y estar preparados para adaptarse a estos factores para

minimizar los impactos en los plazos establecidos.
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CAPITULO 5. Modelo de factibilidad

Fase de pre factibilidad

En la etapa actual del proyecto, se llevara a cabo un analisis proyectual exhaustivo,
fundamentado en valores reales y datos tangibles, con el propdsito de obtener resultados viables para la
ejecucién de una construccidon multifamiliar. En este contexto, se busca integrar una amplia gama de
datos que permitan establecer un porcentaje de ganancia preciso y realista. Entre los datos concretos

gue se considerardn se encuentran:

area del terreno

e numero de pisos que exige la norma
e siel sector estd en mejoramiento
e tipo de materiales para los acabados

Realizar estudios de mercado es una estrategia clave para entender las tendencias del sectory
mejorar las ventas de un proyecto inmobiliario. Estos estudios permiten obtener informacién valiosa
sobre la demanda, la competencia y los precios promedio en la zona, lo que facilita la toma de
decisiones informadas. Al analizar el sector, se puede lograr una estimacién precisa del valor promedio
del metro cuadrado, lo que ayuda a establecer un presupuesto adecuado para la futura construcciény a
determinar precios competitivos. Este andlisis esté enfocado en cumplir con las normativas y
regulaciones locales, garantizando que el proyecto cumpla con los estandares legales y técnicos
requeridos. El tiempo necesario para realizar este tipo de estudios suele ser de entre 10y 15 dias
habiles, lo que permite obtener resultados rapidos y efectivos para avanzar con las siguientes etapas del
proyecto.

Con estos datos recopilados y analizados, el modelo serd capaz de determinar la cantidad
Optima de apartamentos que podran ser construidos dentro de los metros establecidos para el

proyecto. Donde se pueda calcular un precio estimado por metro cuadrado basado en los materiales
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seleccionados para la construccién, permitiendo asi una proyeccidon mas precisa de los costos.
Finalmente, el modelo proporcionara una valoracién estimada de la propiedad una vez concluida la
construccion, lo que permitira determinar el porcentaje de ganancia esperado en el momento de iniciar

las actividades del proyecto.

Figura 40. fase de pre - factibilidad
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Elaboracion propia pdgina web 2024

El primer paso para comenzar con la recopilacion de datos se estructuré mediante la
implementacion de botones interactivos en la pagina web, cada uno disefiado para redirigir al usuario a
lugares especificos que facilitaran el acceso a la informacidn relevante. El primer botén estara vinculado
a la pagina principal de la normativa que regula el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Bogot3,
por medio de la plataforma SINUPQOT. Este sistema permite consultar de manera detallada las
disposiciones y regulaciones que rigen el desarrollo urbano en la ciudad. Al acceder a SINUPOT, se podra

obtener informacidn clave sobre aspectos fundamentales como las alturas permitidas para las
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edificaciones, los requisitos de aislamiento acustico y térmico, asi como los usos predominantes del
suelo en diferentes zonas de la ciudad. Esta herramienta es esencial para asegurar que el proyecto
cumpla con las normativas locales y para definir las caracteristicas especificas del terreno en funcion de
los pardmetros establecidos por el POT. De esta manera, los datos obtenidos por los estos botones
optimizaran el proceso de recopilacién de informacién facilitando una toma de decisiones mas precisa y
alineada con la normativa vigente.

El segundo botdn en la pagina web redirigird al usuario al Visor Inmobiliario de Catastro de
Bogota, una herramienta fundamental para obtener informacién detallada sobre el mercado
inmobiliario en la ciudad. Mediante esta plataforma, se podra identificar el valor actual del metro
cuadrado en diferentes sectores, localidades o incluso direcciones especificas, lo que permitira tener

una vision precisa del precio del suelo en la zona de interés.

Figura 41. Visor inmobiliario
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Esta informacidn es crucial para determinar un valor estimado de venta por metro cuadrado del
proyecto en cuestion, ajustado a las condiciones actuales del mercado e integrar esta informacién con
los costos proyectados de construccidn y desarrollo, se podra calcular una estimacién de la rentabilidad
del proyecto, es decir, la posible utilidad que se podra generar una vez que la obra esté terminada y se
pongan a la venta las unidades construidas. De esta forma, el visor inmobiliario proporciona datos clave
sobre el precio del terreno, donde da como herramienta para proyectar la viabilidad econédmica del
proyecto, facilitando la toma de decisiones estratégicas en cuanto a precios de venta y margenes de
beneficio.

El tercer botdn en la pagina web llevara al usuario al Visor de Proyectos del Instituto de
Desarrollo Urbano (IDU), una herramienta clave para conocer los proyectos de infraestructura 'y
mejoramiento urbano que estan siendo ejecutados o planificados en una determinada zona. Este visor
permite identificar si en el sector donde se llevara a cabo el proyecto multifamiliar existen obras
significativas de renovacién urbana, ampliacién de redes viales, mejoramiento de espacios publicos u
otros desarrollos que puedan influir en el entorno. Estos proyectos de mejoramiento urbano suelen
generar un impacto directo en el valor del metro cuadrado de las propiedades cercanas, aumentando su

apreciacion debido a la mejora de la infraestructura y servicios en la zona.

Figura 42. Visor de proyectos del (IDU)
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Al consultar el visor, se podra determinar si estas obras estan programadas para la zona de
intervencién del proyecto y cdmo podrian afectar el valor del terreno en el futuro cercano. En base a los
analisis realizados en proyectos similares y estudios de casos previos, se ha identificado que, en sectores
con mejoras urbanisticas importantes, el valor del metro cuadrado puede experimentar un incremento
significativo, estimado en un 10%. Este porcentaje se ha utilizado como base en el modelo de estimacion
econdmica para prever el posible aumento en el valor del metro cuadrado en el drea de influencia del
proyecto multifamiliar. Este andlisis ayudard a ajustar las proyecciones financieras del proyecto,
considerando tanto el impacto positivo de las mejoras urbanas como la posible valorizacién del terreno,
lo que facilitara la toma de decisiones mas informadas respecto a la inversion y el precio de venta del

proyecto una vez terminado.

Figura 43. Informacion de proyectos

Vias y espacio publico zonas industriales de
Montevideo y Puente Aranda Grupo 4 -
Construccion

Fecha de actualizacion: 11/11/2024
Avance programado: 22,01% e
Avance ejecutado: 15,82% e
Estado del contrato: EN EJECUCION

Alcance del proyecto

CONSTRUCCION DE LAS VIAS Y ESPACIO PUBLICO ASOCIADO A LAS ZONAS INDUSTRIALES DE MONTEVIDEO Y PUENTE ARANDA EN LA
CIUDAD DE BOGOTA D.C. GRUPO 4

Metas fisicas

Tipo Cantidad
Espacio Publico 21397.0 km

Construir Km-Carril de Malla Vial Intermedia 5.4 Km_Carmil

Tomado de la pdgina de IDU Bogotd 2024

En la plataforma, se podra visualizar de manera clara y detallada el valor total del proyecto, lo
gue permitird conocer el monto total invertido para su ejecucién, se podra consultar el tipo de contrato
bajo el cual se lleva a cabo la obra, ya sea un contrato de obra publica, privado o mixto, lo que

proporciona informacion sobre las condiciones legales y financieras que rigen el desarrollo del proyecto.
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También se mostrara la fecha estimada de finalizacién, permitiendo a los usuarios realizar un

seguimiento preciso del cronograma y las expectativas de entrega.

Fase de factibilidad

Una vez que se ha completado el estudio normativo y se ha determinado el precio de venta por
metro cuadrado del proyecto, se inicia una nueva etapa crucial: la busqueda y evaluacién de los
diferentes métodos de financiamiento disponibles. Esta fase es fundamental para asegurar que el
proyecto cuente con los recursos necesarios para su ejecucién sin comprometer su rentabilidad.

Durante este proceso, se investigaran diversas opciones de financiamiento, como préstamos
bancarios, créditos hipotecarios o financiamiento de inversionistas privados, entre otros. Para cada
opciodn, se analizardn aspectos clave como las tasas de interés, los plazos de pago y las condiciones
contractuales, con el objetivo de seleccionar la alternativa mas conveniente en términos de costos y
flexibilidad.

Un aspecto critico en esta etapa es la evaluacion de los deducibles de intereses, los cuales son
una herramienta fiscal importante que puede reducir el impacto de los intereses pagados sobre los
ingresos del proyecto. Al calcular los deducibles de intereses, se lograra estimar con mayor precision los
costos reales del financiamiento, lo que permitira ajustar las proyecciones econdmicas y mejorar la
rentabilidad del proyecto.

Finalmente, se determinara la utilidad estimada, es decir, el beneficio esperado antes de
descontar los gastos financieros y operativos. Esta utilidad se comparara con la utilidad total después de
haber desembolsado los deducibles y pagos correspondientes. Este analisis detallado permitira
proyectar con mayor precision la rentabilidad neta del proyecto, considerando los ingresos por ventas,
los costos financieros asociados con el financiamiento se podra tomar una decisién informada sobre las

mejores opciones de financiamiento, asegurando que el proyecto sea viable y rentable a largo plazo.
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Figura 44. Modelo por proyectos

P Materiales Financiamientoe WValor préstamo /alor de venta Vendido Deducibles Valor utilidad Utilidad neta

1 Alta Accionistas s 113750000 | 5 227.500.000 5 En Proceso s 21612500 [ S €B8.250.000 | 5 46.637.500
2 Media Bancos s 113.750.000 | S 162.500.000 =] En Froceso s 12512500 | 5 48750000 | 5 36.237.500
3 Alta Accionistas s 113750000 | 5 227.500.000 = En Proceso s 21612500 [ S €B8.250.000 | 5 46.637.500
4 Alta Propio FALSO 5 227 500.000 Terminada FALSO 5 6BB250000 [ 5 68.250 000
5 Alta Propio FALSO s 227.500.000 Terminada FALSO S €B.250000 | 5 68.250.000
6 Media Propioc FALSO 5 162 500000 Terminada FALSO 5 4B 750000 [ 5 48 750000
7 Alta Propio FALSO s 227.500.000 Terminada FALSO S €B.250000 | 5 68.250.000

En Proceso

341.250.000

383.012.500

% de

participacion 20

Elaboracion propia tablas de Excel 2024.

En esta etapa, se busca presentar una variedad de opciones de financiamiento que permitan al
receptor del proyecto tener flexibilidad para definir qué apartamentos seran financiados y de qué
manera, y cuales no. En este contexto, se determinara el valor de venta de cada unidad, asi como el
monto de los préstamos asociados y la utilidad neta del proyecto en su conjunto. Donde se exploraran
diversas posibilidades de materiales para cada apartamento y se ofreceran distintos sistemas de
financiacién para cada uno de ellos, incluso considerando la opcién de que varios apartamentos sean

financiados mediante un mismo sistema.

Figura 45. Modelo pdgina web
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Banco Total inversién propia:
$0 .,
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$0
Propic

Utilidad (8% - 15%):
0 50-350 Valor de utilidad

Utilidad neta (8% - 15%):

50-350 entre el 8% y el 15%

Elaboracion propia pdgina web 2024.
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En esta etapa del modelo, se identificaran los momentos oportunos para dar inicio a las
actividades relacionadas con el proyecto. Para ello, se implementard un sistema visual que indicari el
progreso de las ventas de cada apartamento. Una vez que se haya alcanzado el 100% de las ventas de
cada unidad, se marcardn con un cambio de color para indicar que estan completamente vendidas.
Asimismo, cuando se haya alcanzado el 80% de las ventas totales del proyecto, se enviara una
notificacién para informar que se puede comenzar con la construccion y los tramites de disefio y
licenciamiento. De esta manera, se garantiza una gestidn eficiente del cronograma del proyecto,

optimizando los tiempos y recursos disponibles.

Figura 46. Control de proyectos pdgina web

Proyecto - #2 Detalle  Editar
Mts™: Area total:
Propio Inversion total:
i 0 ’ m Utilidad:
$1.350.000.000,00 £ 1.890.000.000,00
Deducible B § 151.200.000,00 - § 283.500.000,00
Banco |2 ucible Banco:
Pisos: N° Apartamentos: $ 270,000000,00 € 20.700.000,00
1 . - Utilidad Neta:
4 400 Accionista E Deducible Accionista: lidad Neta:

I § 69.660.000,00 - § 201.960.000,00
$ 270.000,000,00 §51:840.000,00

Proyecto - #3

Detalle Editar

Mts’: Area total:
_ ~ Propio a Inversién total:
192 768 Utilidad:
£ 1.250.535.000,00 $3.126.337.500,00
. $ 250.107.000,00 - § 468.950.625,00
Banco |a Deducible Banco:
Pisos: N° Apartamentos: 4 833.690.000.00 $01,705.900,00
4 1449 Accionista B Deducible Accionista: Utilidad Neta:

) -§ 41.684.500,00 - § 177.159.125,00
$ 1.042.112.500,00 $ 200.085.600,00 o

| } | }

Control detallado de la Marcara valor de préstamo Deducibles a devolver teniendo Genera utilidad total y utilidad
construccion teniendo en cuenta cada uno en cuenta el valor del interés neta descontando intereses y
de los financiamientos efectivo anual devoluciones

Elaboracion propia pdgina web 2024
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Mediante el modelo, se podrdn determinar los porcentajes correspondientes a los diferentes
deducibles para los bancos y accionistas. Esto permitira calcular el valor asociado al porcentaje de la
utilidad total del proyecto. Una vez obtenido este valor, se podra establecer el estado de la utilidad neta
y el porcentaje obtenido en relacién con la inversion total del proyecto. En el siguiente diagrama se

ilustra un ejemplo de los posibles porcentajes para una mejor comprension:

Figura 47. Porcentajes de utilidad y deducibles

Deducibles
12%

Utilidad neta
78%
Valor utilidad

100%

Elaboracion propia Excel 2024.

El modelo contara con la capacidad de generar un diagrama claro y detallado que aclare los
porcentajes correspondientes a la utilidad y los destinados a las respectivas cobranzas. Este diagrama
explicard de manera visual la participacién de los créditos otorgados por bancos o accionistas en el
momento de obtener la utilidad final. De esta forma, se podra distinguir claramente qué porcentajes se
destinardn a intereses y cudles serdn para la persona o empresa, representando asi los beneficios como
recursos propios. Este enfoque proporcionara una comprension clara y transparente de la distribucion
de la utilidad generada en el proyecto, facilitando la toma de decisiones financieras estratégicas. En la

siguiente grafica se explica como se representan los porcentajes del financiamiento.



Figura 48. Participacion de créditos de bancos
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Elaboracion propia Excel 2024.

El sistema permitira realizar una evaluacidn exhaustiva comparativa entre los distintos

proyectos llevados a cabo por el constructor. Esto proporcionara una vision clara de las ganancias

obtenidas en cada uno de los proyectos. Se detallara con precisién qué porcentaje de la utilidad se

destind como deducibles y cudl fue la ganancia final alcanzada en cada proyecto. Esta transparencia en

la presentacién de datos permitira analizar de manera efectiva el rendimiento financiero de cada

iniciativa, facilitando la identificacidon de areas de mejora y la toma de decisiones informadas para

futuros proyectos.

Figura 49. Valoracion general de proyectos realizados

financiamiento
_ Deducible
Valor total mt2 Bancos  Accionistas  Propios e Ualo:pre.stamo Accionistas  Total inversion
Banco Actionistas ropia
S 3.850.000,00 5 5 2 $ 682500000 | §  75.075.000| S 682500.000 ($  131,040.000 | $ 273.000.000
S 2.500.000,00 5 5 0 $ 682500000 | $ 75.075.000| S 682.500.000 | §  131,040.000 | §
§ § § § § 9
§ § § § § $

Elaboracion propia Excel 2024.
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Financiamientos

Para evaluar la situacion financiera de las inversiones y los accionistas, se ha disefiado un botdn
informativo que proporcionara los porcentajes actuales de los intereses efectivos anuales. Esta
informacién sera clave para que los usuarios la tengan en cuenta al momento de vender su proyecto, ya
que los intereses efectivos anuales influyen directamente en la rentabilidad y en la toma de decisiones
financieras. Al acceder a estos datos actualizados, los inversionistas podran ajustar sus expectativas de
ganancias y planificar de manera mas precisa el momento y las condiciones de la venta, asegurando que

el proyecto sea lo mas rentable posible.

Figura 50. Valoracion general de proyectos

Financiamiento —

Ectrategias de financiamiento

Elaboracion propia pdgina web 2024.

Inversionistas o accionistas: El objetivo es encontrar una o mas personas dispuestas a realizar un
aporte econdmico para la ejecucién de un proyecto. A continuacion, se detallan las principales
caracteristicas de la inversion:

1.Rentabilidad para el inversionista: La ganancia varia entre el 1.5% y el 1.9% del valor invertido,
dependiendo de los términos acordados y el rendimiento del proyecto.

2.Condiciones basadas en el tiempo de ejecucion: El porcentaje de ganancia se ajusta segun el
tiempo que tome completar el proyecto, lo que permite una relacion mas equitativa entre el riesgo y la

recompensa.
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3.Rentabilidad superior a la de los bancos: Las ganancias ofrecidas son mas altas que las que
suelen brindar los bancos en productos tradicionales, lo que hace que esta opcidn de inversion sea

atractiva para quienes buscan mejores retornos en comparaciéon con opciones convencionales.

Créditos de autoconstruccion: Estos préstamos estdn disefiados para aquellas personas que
desean construir su propia vivienda, brindando financiamiento tanto para la compra del terreno como
para la adquisicion de materiales y otros costos asociados con la construccién. A continuacion, se
describen sus principales caracteristicas:

1.Desembolso progresivo: El crédito se va desembolsando a medida que avanza la construccion,
lo que asegura que los fondos estén disponibles segun las necesidades del proyecto en cada etapa.

2.Tasa de interés fija: Una vez realizado el desembolso, el préstamo se mantiene con una tasa
de interés fija, lo que permite al prestatario conocer y planificar sus pagos sin preocuparse por
fluctuaciones en el mercado.

3. Préstamos hipotecarios: Dependiendo de la cuantia solicitada, estos préstamos son de
naturaleza hipotecaria, lo que significa que el crédito esta respaldado por la propiedad adquirida o en
construccion.

4. Cronograma de gastos especifico: El préstamo se caracteriza por contar con un cronograma
de gastos detallado, directamente relacionado con las fases de construccion del proyecto, lo que facilita

el control y la planificacion financiera a lo largo de todo el proceso.

Créditos constructores: Son un tipo de préstamo ofrecido por bancos y entidades financieras
con el objetivo de financiar proyectos de construccidn. Estos créditos se caracterizan por tener una tasa
de interés anual que oscila entre el 8% y el 11%, lo que los convierte en una opcién competitiva para

aquellos que buscan financiar obras de construccion.
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1. Respaldo del Fondo Nacional de Garantias (FNG): Estos préstamos estan apoyados por el
Fondo Nacional de Garantias, lo que reduce el riesgo para las entidades financieras y facilita el acceso al
crédito para los solicitantes.

2. Tasa de interés competitiva: La tasa de interés anual varia entre el 8% y el 11%, dependiendo
de las condiciones del préstamo y el perfil del solicitante, lo que permite que sea una opcién atractiva
para quienes necesitan financiamiento para sus proyectos.

3. Respaldo de la FMG: La financiacién es respaldada por la Federacion de Mutualidades y
Garantias (FMG) de bancos y entidades financieras, lo que brinda una mayor seguridad tanto al

prestatario como al prestamista.

Financiamiento por medio de recursos propios: Es también conocido como autofinanciamiento
o financiamiento propio, implica utilizar los ahorros, inversiones o activos de la persona o empresa para
financiar la construccion de una vivienda o proyecto. Este enfoque ofrece varias ventajas significativas
frente a otros métodos de financiamiento

1. Eliminacién de intereses: Al utilizar recursos propios, no se incurre en pagos de intereses, lo
que reduce el costo total del proyecto en comparaciéon con los préstamos tradicionales.

2. Ganancias totales para la empresa: Las ganancias generadas por el proyecto son
completamente para el propietario o la empresa, sin necesidad de compartirlas con entidades
financieras o prestamistas.

3. Agilidad en la ejecucidn del proyecto: Al no depender de procesos burocraticos asociados con
préstamos o lineas de crédito, el proyecto puede ejecutarse de manera mas rapida y eficiente, lo que

permite una mayor flexibilidad y control sobre los plazos de construccion.
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Estudio de costos

El estudio de costos de construccién es un proceso esencial en la planificacidon de proyectos de
obra, ya que permite determinar el valor total de la inversién y prever los recursos necesarios para llevar
a cabo el proyecto de manera efectiva. Este andlisis abarca la evaluacion de los costos directos (como
materiales, mano de obra y equipos) e indirectos (como administracién, permisos y seguros), asi como la
identificacion de posibles gastos adicionales y contingencias que puedan surgir durante el desarrollo de
la obra. La estimacién de costos de construccidn son claves para la elaboracion de presupuestos
detallados, permitiendo que faciliten la gestion eficiente de los recursos, permitiendo tomar decisiones
informadas en cada etapa del proyecto. Con esto se garantiza la viabilidad econédmica del proyecto,
evitando desviaciones presupuestarias y asegurando su éxito en términos financieros y operativos.

Costos directos: son los gastos directamente relacionados con la construccién, como materiales,
mano de obra y servicios de subcontratistas. Son indispensables para ejecutar el proyecto y varian segun

los insumos y la mano de obra utilizados.

Figura 51. Porcentajes de los costos directos
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Elaboracion propia Excel 2024.
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Costos indirectos: Suelen oscilar entre el 7% y el 11%, dependiendo de diversos factores. Estos
costos pueden variar segun el tiempo de los pagos de la seguridad social, especialmente si las
actividades del proyecto se extienden mds alla del plazo inicial. El tipo de marketing utilizado influye en
estos costos, ya que diferentes estrategias y plataformas pueden generar variaciones en el presupuesto.
Dentro de este rubro se incluyen gastos asociados a la seguridad social, actividades de marketing, asi

como los costos de documentacion y licencias necesarias para la operacidon del proyecto.

Figura 52. Porcentajes de los costos indirectos

11%

Elaboracion propia Excel 2024.

Costos administrativos: Generalmente oscilan entre el 10% y el 20% del presupuesto total. Estos
costos pueden verse afectados por factores como los retrasos en las actividades programadas y el pago
de ndminas, que pueden aumentar en caso de prérrogas o imprevistos. En este se incluyen los gastos
asociados al personal clave del proyecto, como el arquitecto residente, el maestro general, y el equipo
administrativo tanto de oficina como de planta, quienes son fundamentales para la gestidony

coordinacion del proyecto a lo largo de su ejecucion.
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Figura 53. Porcentajes de los costos administrativos
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Elaboracion propia Excel 2024.

Costos de financiamiento: Suelen estar entre el 1,2% y el 2,5% del total, y su variabilidad
depende principalmente del tipo de financiamiento adquirido y del porcentaje que se asigne a los
accionistas. Estos costos incluyen los intereses que se deben pagar a las entidades bancarias, asi como
los deducibles aplicados a las participaciones de los accionistas. De esta manera, el monto final puede
ajustarse segun las condiciones y acuerdos establecidos con las instituciones financieras y los inversores

involucrados en el proyecto.

Figura 54.Porcentaje de los costos administrativos
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Costos de imprevistos: Suelen oscilar entre el 2% y el 8% del presupuesto total, y su variabilidad
depende de factores como retrasos en las actividades planificadas, el incremento en el costo de los
materiales o la aparicidn de tareas no contempladas inicialmente. Estos imprevistos son inevitables en
muchos casos, por lo que se asigna un porcentaje del presupuesto para cubrir posibles contingencias
gue puedan surgir durante la ejecucién del proyecto, garantizando asi su continuidad y cumplimiento de

los plazos establecidos.

Figura 55. Porcentaje de los costos de imprevistos
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Elaboracion propia Excel 2024.



Fase de estudios, disefios y tramites

Figura 56. Paso a paso para tramites de obra
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Conclusiones

La simulacién del modelo en la pagina web valida su funcionalidad y aplicabilidad en un entorno
real, mostrando y garantizando valores reales en costos de metro cuadrado y valores de venta por
sector, dando la posible ganancia y efectividad de un proyecto en la construccidn de vivienda
multifamiliar.

La simulacién en la plataforma web permite detectar fallos y dreas de mejora, esto puede tener
un ajuste preciso en los valores de venta y ajustando parametros antes de su implementacion, lo que
optimiza la precisidn de las proyecciones econdmicas y técnicas.

la pagina web permite que el modelo sea mas accesible, permitiendo decisiones basadas en
datos precisos y actualizados los cuales arrojan las pdginas donde se direccionan los usuarios, lo que
mejora la transparencia y la rapidez en la evaluacién de proyectos, teniendo claro las situaciones que
ocurren en los diferentes sectores.

La simulacién verifica que el modelo de factibilidad sea escalable y adaptable a diversos
proyectos, teniendo en cuenta que se pueden hacer simulaciones por proyectos en general o una
simulacidon mas detallada por cada proyecto mostrando analisis de costo por cada apartamento.

La implementacién de un modelo de factibilidad integral permite evaluar las posibles ganancias
gue se pueden obtener en un proyecto de construccién de vivienda multifamiliar en los estratos 2 y 3,
teniendo claridad de la norma urbana, en que puede afectar o beneficiar a la hora de iniciar con el
proyecto.

El modelo de factibilidad identifica fuentes de financiamiento, requisitos, tasas de interés y
opciones de crédito, facilitando el acceso a recursos para arquitectos y promotores. Esto favorece la
ejecucion de proyectos en un sector con limitaciones econdmicas. de los porcentajes de costos e

intereses efectivo anual
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El analisis de ganancias en el modelo de factibilidad permite calcular margenes de rentabilidad y
ofrecer a los inversionistas una visién clara del retorno esperado, facilitando decisiones informadas y
reduciendo riesgos financieros, con esto se entregara un analisis de costos claro y especifico para tener
un proceso financiero mas efectivo.

Al centrarse en los estratos 2 y 3 de Bogota, el modelo de factibilidad asegura que los proyectos
sean econdmicamente viables y adaptados a las necesidades habitacionales del sector logrando un
analisis detallado para poder determinar posibles costos de venta y saber si el sector tiene un
mejoramiento urbano actual.

El andlisis de financiamiento muestra diversas fuentes disponibles para proyectos de vivienda
multifamiliar en estratos 2 y 3, como créditos bancarios, fondos de inversiéon y alianzas publico-privadas,
ofreciendo flexibilidad y facilidad para obtener recursos segun las necesidades del proyecto.

La exploracion de subsidios revela incentivos clave del gobierno, como ayudas para terrenos,
reduccidn de tasas de interés e incentivos fiscales, que alivian la carga financiera de los constructores y
mejoran la viabilidad econdmica del proyecto, teniendo una tasa de interés mas cémoda para el usuario
permitiendo tener mejores respaldos a la hora de realizar el proyecto.

Las opciones de financiamiento mas viables en términos de rapidez para ejecutar el proyecto
son por medio de inversionistas, ya que este proceso es mas rapido para obtener la inversidn y ofrece
porcentajes mas atractivos en las ganancias.

El analisis comparativo de proyectos de vivienda multifamiliar en estratos 2 y 3 de Bogota
muestra diferentes enfoques en el disefio, teniendo en cuenta los parametros y estandares propuestos
por la normativa urbana, también hubo diferencias en costos y tiempos de ejecutar la construccién en

su totalidad.
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Los proyectos analizados demostraron que el costo neto de la utilidad puede variar debido a
cambios en las actividades, el aumento de los costos de materiales y los retrasos en los tiempos de
ejecucion, los cuales estan influenciados por diversos factores durante el proceso.

Se pudo interpretar que, en dos de los casos, el valor de la estructura se mantuvo constante,
mientras que en el tercer proyecto se realizd un cambio en la estructura. Este ajuste acelerd los tiempos
de entrega, pero aumentd el presupuesto directo en un 10%, lo que redujo la rentabilidad. Sin embargo,

el proyecto se completd en un menor tiempo del estimado inicialmente.



116

Recomendaciones

Se recomienda llevar a cabo un analisis complementario que permita potenciar el modelo de
factibilidad en relacién con la ejecucién de la obra. Este analisis debe incluir una evaluacién detallada de
los tiempos de entrega, considerando posibles retrasos y estrategias para cumplir con los plazos
establecidos.

Es fundamental realizar un estudio exhaustivo de los costos de materiales, considerando la
fluctuacién de precios y la optimizacion en la compra de insumos. Este analisis debe generar variables
claras que guien el proceso de disefio, permitiendo determinar con precision los tipos de materiales a
utilizar y definir los acabados internos, lo que facilitard una planificacion mas precisa y controlada de los
costos durante la ejecucion del proyecto.

debe implementarse un control riguroso de las actividades, mediante la planificaciéon y
monitoreo continuo de cada etapa del proceso constructivo. Esto permitira identificar posibles retrasos
en los tiempos de entrega, a si mejorar la eficiencia operativa y reducir costos de imprevistos,
contribuyendo a una ejecucidon mas 4agil y rentable del proyecto.

Se recomienda llevar a cabo un andlisis mas exhaustivo de todos los posibles costos asociados a
un proyecto de construccion, con el fin de determinar de manera precisa los porcentajes
correspondientes a cada partida, como materiales, mano de obra, permisos, y costos operativos
adicionales.

Incluir un andlisis de los costos directos e indirectos que puedan surgir durante la ejecucidn del
proyecto. Al obtener una vision clara y detallada de los costos en cada fase de la obra, se podra mejorar
el modelo de factibilidad, permitiendo una planificacién mas eficiente y realista.

Convertir el modelo en una herramienta integral, capaz de acompanar el proyecto desde su
inicio hasta su finalizacion, asegurando un control mds riguroso sobre el presupuesto y optimizando los

recursos a lo largo de todo el proceso constructivo.
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Se recomienda explorar detalladamente los proyectos de vivienda multifamiliar que cumplen
con las caracteristicas previamente descritas, con el objetivo de identificar de manera precisa como se
incrementan los costos a lo largo de las distintas actividades ejecutadas en cada proyecto.

Es fundamental realizar un analisis exhaustivo de los factores que generan variaciones en los
costos, como el aumento de precios de materiales, posibles retrasos en la ejecucion y la eficiencia en la
gestidn de recursos. Con esta informacidn, se podra generar un modelo mas preciso y efectivo para la
planificacion de futuros proyectos, optimizando tanto los costos como los recursos financieros
involucrados.

Es crucial llevar a cabo un estudio profundo de los métodos de financiamiento utilizados en cada
proyecto, evaluando las fuentes de capital, las condiciones de los préstamos, las tasas de interés
aplicadas y su impacto en la rentabilidad. Este analisis permitira obtener una vision mas clara de cémo
cada decision financiera influye en los margenes de utilidad, proporcionando los porcentajes exactos de

ganancia en relacidn con la inversién inicial.
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Anexos

Figura 57. Andlisis de costos proyecto santa rosita

MODELO DE NEGOCIO PARA ARQUITECTOS EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR EN ESTRATOS 2 Y 3 EN UN MAXIMO DE 900M2 EN BOGOTA.

PROYECTO EJECUTADO SANTA ROSA

CAP ITEM DESCRIPCION ACTIVIDAD COSTO DIRECTOS REND%I;ETOX HORAS [#DIAS| UND | CANT | V/UNITARIO |  V/TOTAL
1,1

VALOR TOTAL COSTO DIRECTOS § 401120000
CAP ITEM DESCRIPCION ACTIVIDAD COSTO INDIRECTOS RENDIMIENTO X | HORAS [#DiAs| UND [ caNT | v/unmario | v/motaL |
2,1

VALOR TOTAL COSTO INDIRECTOS S 161900000

RENDIMIENTO X

CAP ITEM DESCRIPCION ACTIVIDADES COSTO ADMINISTRATIVOS HORA HORAS |#DIAS| UND | CANT | V/UNITARIO |  V/TOTAL
3,1

VALOR TOTAL COSTO ADMINISTRATIVOS S 36230000




Figura 58. Presupuesto proyecto santa rosita
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MODELO DE NEGOCIO PARA ARQUITECTOS EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR EN ESTRATOS 2 Y 3 EN UN MAXIMO DE 900M2 EN BOGOTA.

PRESUPUESTO

RENDIMIENTO X

CAP ITEM PRELIMINARES (Incluye retiro de escombros) e I HORAS | # DIAS | UND | CANT I V/UNITARIO V/TOTAL ‘
1
1,1 Localizacién y replanteo ( CON EQUIPO TOPOGRAFICO ) M2 1500,00 [ S 800 [$ 1.200.000
1,2 Bafio provisional 2.00 x 1.00 UN 1,00 [s 1.200.000 [ $ 1.200.000
13 Red agua provisional UN 1,00 |s 1.700.000 [ $ 1.700.000
1,4 Red eléctrica provisional L=25 MTS UN 1,00 |s 2.236.000 [ $ 2.236.000
15 Campamento en tabla burra, estructura en postes y repisas de 2 3600 | 16.000 | 576.000
madera, cubierta en_teja de zinc 36 m?
16 Cerramiento provisional - en postes , repisas de madera, y Lona o 2 3200 | 5500 | $ 272,000
polisombra. Incluye portones en laminas de zing.
1,7 Descapote a Maquina M3 900,000 4.500 4.050.000
SUB TOTAL 3 11.234.000
CAP [ ITEM [CIMENTACION Y ESTRUCTURA [ RENDIMIENTO X | HORAS |[#DIAS| UND | CANT | V/UNITARIO | V/TOTAL |
2
2,1 Excavacion manual zapatas y cimentacion 360,00 [$ 8.500 [ $ 3.060.000
Rellenos en recebo compactado de 30 cms de espesor segun
22 recomendaciones del estudio de suelos (incluye pruebas de 360,00 |$ 18.500 | $ 6.660.000
laboratorio, ensayos proctor modificado)
— - > —
253 Concreto ciclopeo proporcién de 40% piedra bola - 60% de 22000 | 68.000 | 14.960.000
concreto f'c=3.000 PSl
SUB TOTAL $ 24.680.000
CAP | ITEM ESTRUCTURA RENDL“Q'::‘TO X I HORAS | # DIAS | UND | CANT I V/UNITARIO V/TOTAL
3
3,1 Columnas de concreto f'c=280 kg/cm2 (4.000 PSI) M3 6500 [s 65.000 [ $ 4.225.000
32 Placa maciza con vigas descolgadas de concreto h=0,4 mts Vi3 196,00 | < 65.000 | ¢ 12.740.000
c=3.000 psi, Nivel +.70 (t equiv. =.16,5 M3/M2 de placa)
s Placa aligerada de concreto h=0,4 mts ' c=3.000 psi, Nivel + 4.70 (t Vi3 5600 |5 36.000 | 3.096.000
equiv. = 0,175 M3/M2)
34 Malla electro soldada M 1,06 (10 4.5 mm cada 15 en c/sentido) M2 320 | 22500 | § 700,000
para placa de entrepiso. Nivel +.70
3,5 Vigas aéreas de concreto f c=3.000 PSl M3 32,00 [s 232.000 [ $ 7.424.000
SUB TOTAL $ 34.685.000
DESAGUES E INSTALACIONES SUBTERRANEAS - RENDIMIENTO X
CAP ITEM HORAS | # DI UND CANT | V/UNITARIO V/TOTA
| E INSTALACIONES HIDROSANITARIAS HORA s - YOS,
4
4,1 Excavacion Manual M3 22630 |$ 6.500 [ 1.470.950
4,2 Relleno de excavacion M3 22630 |$ 31.200 | $ 7.060.560
43 Tub. Ag. negras PVC 4" (incluye accesorios) ML 86,00 |S 18.500 | $ 1.591.000
4,4 Red sanitaria 3" Inc. accesorios ML 78,00 [$ 35.000 | $ 2.730.000
4,5 Red sanitaria 2" Inc. accesorios ML 67,00 [s 36.000 | $ 2.412.000
4,6 Tub. sanitaria 6" (incluye accesorios) ML 120,00 [s 32.000 | $ 3.840.000
4,7 Ventilacion y reventilacion PVC-L incluye accesorios en 3"y 2" ML 2500 [ 22.000 | $ 550.000
4,8 Puntos sanitarios de 2", 3", 4" UN 32,00 [ 22.000 | $ 704.000
4,9 Cajas de inspeccion 1X1 con tapa UN 600 |s 300.000 [$ 1.800.000
* Todos los ftems incluyen retiro de escombros y
sobrantes
SUB TOTAL $ 22.158.510
cAP | ITEM MAMPOSTER{A REND:‘Q'::TO X I HORAS |a DIAS | UND | CANT I V/UNITARIO V/TOTAL
5
o1 Muro en blogue No. 5 o similar, segin planos. E = ,15 PARA] w2 42000 |8 8500 | ¢ 3570000
INTERIORES
52 Muro en Tolete macizo E =,15 PARA EXTERIORES M2 36500 | 8.500 S 3.102.500
5,3 Dinteles en blogue No 5 ML 60,00 [s 8.500 [ S 510.000
SUB TOTAL $ 7.182.500
CAP | ITEM PANETES RENDI'_I“:)'::‘TO x | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
6
6,1 Pafiete 1:3 liso en muros interiores incl. Filos y dilataciones M2 465,00 |$ 8.500 [$ 3.952.500
Pafiete 1:3 impermeabilizado con SIKA 1 o similar de primera
6,2 calidad en fachadas. Incluye filos y dilataciones horizontales en M2 168,30 |s 8500 | $ 1.430.550
perfil de aluminio de 1X1 cms. Cada 1 mts.
* Todos los ftems incluyen Filos y Dil
SUB TOTAL $ 5.383.050
CAP | ITEM PISOS-BASES REND:‘Q'::TO X I HORAS |a DIAS | UND | CANT I V/UNITARIO V/TOTAL
7
71 /;:nado normal de piso e=.04 en mortero de mezcla en proporcion w2 sso s 6500 | 5 3.828.500
SUB TOTAL $ 3.828.500
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RENDIMIENTO X

HORA

| CAP | ITEM CUBIERTAS e | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
8
81 Mf)r‘tero de nivelacion 1:3 impermeabilizado con SIKA 1 o similar de M2 368,00 |s 8500 | $ 3.128.000
primera calidad en _Placa Plana.
8,2 Mortero de mve\ac\ofv 1:3 impermeabilizado co.n SIIiA 1 o similar de ML 68500 | 8500 | s 5.822.500
primera calidad en vigas canales. Incluye. Media cafias
Suministro e instalacion de Manto mortero-plas AL 80, instalado
83 con soplete incluye: aplicacion de cemento marino marca M2 780,00 | 6500 | $ 5.070.000
TOXEMEN o similar de primera calidad para adherencia del manto
sobre el alistado en viga canal
SUB TOTAL S 14.020.500
| CAP | ITEM ENCHAPES Y APARATOS RENDLMOI::TO % | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
9
9,1 Rejilla plastica con sosco UN 20,00 [$ 6.500 | S 130.000
9,2 Rejilla sifén UN 2,00 S 6.500 [ $ 13.000
9,3 Tapa registro 20 x 20 UN 7,00 S 6.500 | $ 45.500
9,4 Lavamanos con pedestal Corona Acuacer color blanco UN 7,00 S 120.000 | $ 840.000
9,5 Griferia Grival Ref.6-0432 (cocina) UN 7,00 S 23.000 | $ 161.000
9,6 Griferfa Grival lavamanos linea Cristal UN 7,00 S 23.000 [ $ 161.000
9,7 Llave Grival Ref.6-0401 (poceta de aseo - cambiar |a existente) UN 1,00 S 12.000 [ $ 12.000
9,8 Meson en acero inocidable con reborde para cocina. UN 7,00 S 1.600.000 | $ 11.200.000
9,9 Sanitario Corona Acuacer Incl. griferia. UN 7,00 S 580.000 | $ 4.060.000
Canastilla de lavaplatos de 5PSI Capacidad minima de flujo:
9,10 27L/min PAVCO o similar de primera calidad con filtro de acero de| UN 7,00 S 2.500 [ $ 17.500
2" ref: 10594
SUB TOTAL S 16.640.000
| CAP | 1TEM CARPINTERIA MADERA RENDL%J::TO Z | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
10
10,1 Puerta acceso principal en madera. 1,80 * 2,50 Mts. Segun disefio UN 9,00 S 280.000 | $ 2.520.000
102 Puerta acces parqueaderos dos hojas en madera segun disefio. 4,50 UN 9,00 s 125000 | § 1.125.000
x 2,5 Mts.
10,3 Modulos fijos en madera y vidrio de .40 x 2,50 segun disefio. UN 9,00 S 120.000 | $ 1.080.000
10,4 Puerta Sencilla Med P-1=0,80 x 2,3 mts UN 27,00 |$ 18.000 | $ 486.000
B B
SUB TOTAL S 5.211.000
| CAP | 1TEM CARPINTERTA METALICA RENDL“:;:;‘TO Z | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
11
11 Suministro e instalacion puerta metalica moldurada para exteriores UN 1,00 s 1.805.600 | 1.805.600
de .80 * 2.30 Mts
Suministro e instalacién de marco en lamina cal 20 para puertas
(segun modulacién de plano), elaborada en ldmina galvanizada
11,2 doblada , o similar de muy buena calidad y garantia contra UN 9 S 360.000 |$ 3.240.000
corrosién. Incluye: bisagras y acabado final en pintura
electrostatica, color a escoger en obra. Asi:
113 Division de bafio en vidrio templado de 10 mm con chapetas en UN 9 s 120,000 | $ 1.080.000
acero inoxidable.
SUB TOTAL S 6.125.600
| CAP | ITEM CERRADURAS REND:_‘%J::TO = | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
12
12,1 Cerradura Yale 9 $ 32.000 [$ 288.000
12,2 Cerradura Schlage para bafios, servicios 9 S 32.000 [ $ 288.000
12,3 Cerradura Schlage para puertas alcobas 9 S 32.000 [ $ 288.000
S -
SUB TOTAL s 864.000
| CAP | ITEM VIDRIOS Y ESPEJIOS RENDL%J::TO X | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
13
Suministro e instalacion de espejo arquitectdnico para WC. Incluye:
13,1 Marquete en madera cedro, entintillado y lacado, instalacion, 9 S 120.000 |$ 1.080.000
silicona, chazos, tornillo, etc.silicona y sistema de fijacion a muro
SUB TOTAL S 1.080.000
| CAP | ITEM ASEO GENERAL T ENIORS | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
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14,1 ASEO GENERAL GRUESO Y FINO GL 1 S 3260000 ]S 3.260.000
SUB TOTAL $ 3.260.000
[[suBTOTAL - cOSTOS DIRECTOS [s 750.219.610

AlU
ADMINISTRACION 12%
IMPREVISTO 5%
UTILIDAD 8% $ 60.017.569
TOTALSIN IVA S 810.237.179
[iva soBre uTILIDAD 16% [s 9.602.811 |
[[sUB TOTAL DE LA OBRA [s 819.839.990 |

Figura 59. Andlisis de costos proyecto santa rosita Il

TOTAL DE LA OBRA

$

1.419.089.990

MODELO DE NEGOCIO PARA ARQUITECTOS EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR EN ESTRATOS 2 Y 3 EN UN MAXIMO DE 900M2 EN BOGOTA.

PROYECTO EJECUTADO SANTA ROSA

CAP ITEM DESCRIPCION ACTIVIDAD COSTO DIRECTOS REND%’:?TOX HORAS |#DIAS| UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
1,1

VALOR TOTAL COSTO DIRECTOS $ 451220000
cAP | mem | DESCRIPCION ACTIVIDAD COSTO INDIRECTOS | renpiviento x | Horas [#pias [ unp | cant | vjunimario | v/roTaL
21

VALOR TOTAL COSTO INDIRECTOS $ 132900000

RENDIMIENTO X

CAP ITEM DESCRIPCION ACTIVIDADES COSTO ADMINISTRATIVOS HoRA HORAS |#DIAS| UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
31

VALOR TOTAL COSTO ADMINISTRATIVOS S 35960000
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PRESUPUESTO

RENDIMIENTO X

CAP ITEM PRELIMINARES (Incluye retiro de escombros) HORA I HORAS | # DIAS | UND | CANT I V/UNITARIO V/TOTAL |
1
1,1 Localizacion y replanteo ( CON EQUIPO TOPOGRAFICO ) M2 1500,00 [$ 800 [$ 1.200.000
1,2 Bafio provisional 2.00 x 1.00 UN 1,00 S 1.200.000 | $ 1.200.000
1,3 Red agua provisional UN 1,00 S 1.700.000 [ $ 1.700.000
1,4 Red eléctrica provisional L=25 MTS UN 1,00 S 2.236.000 | $ 2.236.000
15 Campamento en tabla l?urra, estructura2 en postes y repisas de M2 3600 | 16.000 | § 576,000
madera, cubierta en_teja de zinc 36 m
16 Cerramiento provisional - en postes repisas ge madera, y Lona o V2 3200 |8 8.500 | ¢ 272,000
polisombra. Incluye portones en laminas de zing.
1,7 Descapote a Maquina M3 900,000 4.500 4.050.000
SUB TOTAL S 11.234.000
CAP | ITEM [CIMENTACION Y ESTRUCTURA | RENDIMIENTO X | HORAS [#DIAS| UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL ]
2
2,1 Excavacién manual zapatas y cimentacion 360,00 |$ 8.500 [ $ 3.060.000
Rellenos en recebo compactado de 30 cms de espesor segun
2,2 recomendaciones del estudio de suelos (incluye pruebas de 360,00 |$ 18.500 | $ 6.660.000
laboratorio, ensayos proctor modificado)
— - Yy T eo%
23 Concreto ciclépeo proporcion de 40% piedra bola - 60% de 22000 |8 68000 | 14.960.000
concreto f'c=3.000 PSI
SUB TOTAL $ 24.680.000
CAP | ITEM ESTRUCTURA REND::)”::TO X | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
3
3,1 Columnas de concreto f'c=280 kg/cm2 (4.000 PSI) M3 65,00 S 65.000 | $ 4.225.000
32 Prlaca maciza con vigas descolgadas de concreto h=0,4 mts M3 196,00 | 65000 | s 12.740.000
'c=3.000 psi, Nivel +.70 (t equiv. = .16,5 M3/M2 de placa)
33 Placa aligerada de concreto h=0,4 mts f'c=3.000 psi, Nivel + 4.70 (t Vi3 3600 |8 36.000 | 5 4.096.000
equiv. = 0,175 M3/M2)
34 Malla electro soldada M 1,06 (1 O 4.5 mm cada 15 en c/sentido) M2 320 s 22500 |8 7.200.000
para placa de entrepiso. Nivel +.70
3,5 Vigas aéreas de concreto f'c=3.000 PSI M3 32,00 S 232.000 | S 7.424.000
SUB TOTAL S 34.685.000
DESAGUES E INSTALACIONES SUBTERRANEAS - RENDIMIENTO X | | | | |
CAP ITEM HORA! # DIAS UND CANT V/UNITARIO V/TOTA|
| 3 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS HORA 2 4 b >
4
4,1 Excavacién Manual M3 226,30 |S 6.500 | S 1.470.950
4,2 Relleno de excavacion M3 226,30 S 31.200 | S 7.060.560
4,3 Tub. Ag. negras PVC 4" (incluye accesorios) ML 86,00 S 18.500 | $ 1.591.000
4,4 Red sanitaria 3" Inc. accesorios ML 78,00 S 35.000 |3 2.730.000
4,5 Red sanitaria 2" Inc. accesorios ML 67,00 |$ 36.000|$ 2.412.000
4,6 Tub. sanitaria 6" (incluye accesorios) ML 120,00 |s 3200053 3.840.000
4,7 Ventilacion y reventilacién PVC-L incluye accesorios en 3"y 2" ML 2500 |$ 22.000 [$ 550.000
4,8 Puntos sanitarios de 2", 3", 4" UN 32,00 |$ 22.000 | $ 704.000
4,9 Cajas de inspeccién 1X1 con tapa UN 6,00 S 300.000 | $ 1.800.000
* Todos los ftems incluyen retiro de escombros y
sobrantes
SUB TOTAL S 22.158.510
cap | ITEM MAMPOSTERIA RN 0 X | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
5
51 Muro en bloque No. 5 o similar, segin planos. E = ,15 PARA M2 42000 |$ 8500 | s 3.570.000
INTERIORES
5.2 Muro en Tolete macizo E =,15 PARA EXTERIORES M2 365,00 S 8.500 | S 3.102.500
5,3 Dinteles en blogue No 5 ML 60,00 |S 8.500 [ $ 510.000
SUB TOTAL S 7.182.500
CAP | ITEM PANETES REND:{%[::TO X | HORAS |8 DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
6
6,1 Pafiete 1:3 liso en muros interiores incl. Filos y dilataciones M2 465,00 |$ 8.500 | S 3.952.500
Pafiete 1:3 impermeabilizado con SIKA 1 o similar de primera
6,2 calidad en fachadas. Incluye filos y dilataciones horizontales en M2 168,30 |$ 8.500 | S 1.430.550
perfil de aluminio de 1X1 cms. Cada 1 mts.
* Todos los ftems incluyen Filos y Dilatacione!
SUB TOTAL s 5.383.050
CAP | ITEM PISOS-BASES REND::;I::TO X | HORAS |ﬂ DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
7
1 /:F:lnadc normal de piso e=.04 en mortero de mezcla en proporcién w2 <50 s 6.500 | ¢ 3828500
SUB TOTAL s 3.828.500
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RENDIMIENTO X

| CAP | ITEM CUBIERTAS e | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
8
81 M.ortero de.mve\ac\on 1:3 impermeabilizado con SIKA 1 o similar de M2 36800 |$ 8500 | $ 3.128.000
primera calidad en Placa Plana.
32 Mortero de nivelacion 1:3 impermeabilizado cc?n SIIfA 1 o similar de ML 685,00 | 8500 | s 5822500
primera calidad en vigas canales. Incluye. Media cafias
Suministro e instalacion de Manto mortero-plas AL 80, instalado
83 con soplete ) |n.c\uye: a‘pllcaclon. de cemento mér\no marca M2 780,00 | 65500 | 5.070.000
TOXEMEN o similar de primera calidad para adherencia del manto
sobre el alistado en viga canal
SUB TOTAL $ 14.020.500
| CAP | ITEM ENCHAPES Y APARATOS e DLB;]::ITO X | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
9
9,1 Rejilla pléstica con sosco UN 20,00 S 6.500 | $ 130.000
9,2 Rejilla sifon UN 2,00 S 6.500 | S 13.000
9,3 Tapa registro 20 x 20 UN 7,00 S 6.500 | S 45.500
9,4 Lavamanos con pedestal Corona Acuacer color blanco UN 7,00 S 120.000 | $ 840.000
9,5 Griferia Grival Ref.6-0432 (cocina) UN 7,00 S 23.000 | $ 161.000
9,6 Griferia Grival lavamanos linea Cristal UN 7,00 $ 23.000 S 161.000
9,7 Llave Grival Ref.6-0401 (poceta de aseo - cambiar la existente) UN 1,00 $ 12.000 | $ 12.000
9,8 Meson en acero inocidable con reborde para cocina UN 7,00 S 1.600.000 [ S 11.200.000
9,9 Sanitario Corona Acuacer Incl. griferia. UN 7,00 S 580.000 | $ 4.060.000
Canastilla de lavaplatos de 5PSI Capacidad minima de flujo:
9,10 27L/min PAVCO o similar de primera calidad con filtro de acero de UN 7,00 S 2.500 | S 17.500
2" ref: 10594
SUB TOTAL 5 16.640.000
| CAP | ITEM CARPINTERTA MADERA R D:::;:ZITO e | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
10
10,1 Puerta acceso principal en madera. 1,80 * 2,50 Mts. Segun disefio UN 9,00 S 280.000 [ S 2.520.000
10,2 Puerta acces parqueaderos dos hojas en madera segun disefio. 4,50 UN 5,00 s 125.000 | 1125.000
x2,5 Mts
10,3 Modulos fijos en madera y vidrio de .40 x 2,50 segun disefio UN 9,00 S 120.000 | $ 1.080.000
10,4 Puerta Sencilla Med P-1 = 0,80 x 2,3 mts UN 27,00 S 18.000 | $ 486.000
S _
SUB TOTAL $ 5.211.000
| CAP | ITEM CARPINTER(A METALICA BEN D:::)I;TTO & | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
11
111 Suministro e instalacion puerta metalica moldurada para exteriores UN 1,00 s 1.805.600 | 1.805.600
de .80 * 2.30 Mts
Suministro e instalacién de marco en lamina cal 20 para puertas.
(segiin modulacion de plano), elaborada en ldmina galvanizada
11,2 doblada , o similar de muy buena calidad y garantia contra UN 9 S 360.000 | $ 3.240.000
corrosion. Incluye: bisagras y acabado final en pintura
electrostdtica, color a escoger en obra. Asi:
113 Dlvwsm‘n de bafio en vidrio templado de 10 mm con chapetas en UN 9 S 120.000 |$ 1.080.000
acero inoxidable.
SUB TOTAL $ 6.125.600
RENDIMIENTO X
| CAP | ITEM CERRADURAS B HO:A @ | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
12
12,1 Cerradura Yale 9 $ 32.000 [ $ 288.000
12,2 Cerradura Schlage para bafios, servicios 9 S 32.000 | $ 288.000
12,3 Cerradura Schlage para puertas alcobas 9 S 32.000 [ $ 288.000
S _
SUB TOTAL S 864.000
| CAP | ITEM VIDRIOS Y ESPEIOS R D:::;:XITO e | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL
13
Suministro e instalacion de espejo arquitectonico para WC. Incluye:
13,1 Marquete en madera cedro, entintillado y lacado, instalacion, 9 S 120.000 |$ 1.080.000
silicona, chazos, tornillo, etc.silicona y sistema de fijacion a muro
SUB TOTAL S 1.080.000
| CAP | ITEM ASEO GENERAL EERDIMIENIOR. | HORAS | # DIAS | UND | CANT | V/UNITARIO V/TOTAL

HORA
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14,1 ASEO GENERAL GRUESO Y FINO Gl T[S 3.260000]% 3.260.000
SUB TOTAL S 3.260.000
[susTOTAL - COSTOS DIRECTOS [ [s 771.049.610

UTILIDAD 8% S 61683.969
TOTALSIN IVA S 832733579
[iva soBRE UTILIDAD 16% [s 9.869.435 |
[ suB TOTAL DE LA OBRA [s 842.603.014 |
TOTAL DE LA OBRA $ 1462683014

Figura 61. Andlisis de costos proyecto centro barrio Belén

MODELO DE NEGOCIO PARA ARQUITECTOS EN LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA MULTIFAMILIAR EN ESTRATOS 2 Y 3 EN UN MAXIMO DE 900M2 EN BOGOTA.

CENTRO BARRIO BELEN
CAP ITEM DESCRIPCION ACTIVIDAD COSTO DIRECTOS RENDL%IEETOX HORAS |#DIAS| UND | CANT | V/UNITARIO |  V/TOTAL
1,1
VALOR TOTAL COSTO DIRECTOS
§ 688500000
CAP ITEM DESCRIPCION ACTIVIDAD COSTO INDIRECTOS RENDIMIENTO X | HORAS [#DIAs| uND | cant | vunmario | vrotal |
2,1
VALOR TOTAL COSTO INDIRECTOS
§ 128000000
RENDIMIENTO X
cAP ITEM DESCRIPCION ACTIVIDADES COSTO ADMINISTRATIVOS HORA HORAS [#DIAS| UND | CANT | V/UNITARIO |  V/TOTAL
3,1
VALOR TOTAL COSTO ADMINISTRATIVOS
§ 164000000




125

Referencias

Catastro Bogota. (2022). censos inmobiliarios.

https://www.catastrobogota.gov.co/sites/default/files/recursos/Censo%20inmobiliario%20CONF1%2020

21%20V2%20DIGITAL.pdf

Secretaria de planeacion. (2013). Boletin de

prensa.https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/060 - actuailzacionestratificacionbogota.pdf

Revista la republica. (2022). Salarios en promedio de profesionales en Colombia.

https://www.larepublica.co/finanzas-personales/estos-son-los-salarios-que-ganan-los-profesionales-en-

colombia-segun-talent-com-3400428

Comparacion de modelos, sales business shool, 2021, escuela de negocios especializada.

https://salesbusinessschool.es/thinking-on-sales/modelo-de-negocio-de-suscripcion/

Cruz .M 2015 descripcion de los diferentes modelos de negocio y su aplicacién en el dmbito de
la asesoria

fiscal/laboral.https://dspace.umh.es/jspui/bitstream/11000/3942/1/TFG%20Cruz%20Mart%C3%ADnez

%2C%20Maria%20Francisca.pdf

Gonzales .0 2011 desarrollo de una guia de auto aprendizaje para la ensefianza de construplany

construcontrol. https://es.scribd.com/doc/277547283/ConstruPlan

Catastro Bogotd 2024 unidad administrativa especial.

https://www.catastrobogota.gov.co/glosario-catastral/sinupot



https://www.catastrobogota.gov.co/sites/default/files/recursos/Censo%20inmobiliario%20CONFI%202021%20V2%20DIGITAL.pdf
https://www.catastrobogota.gov.co/sites/default/files/recursos/Censo%20inmobiliario%20CONFI%202021%20V2%20DIGITAL.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/060_-_actuailzacionestratificacionbogota.pdf
https://www.larepublica.co/finanzas-personales/estos-son-los-salarios-que-ganan-los-profesionales-en-colombia-segun-talent-com-3400428
https://www.larepublica.co/finanzas-personales/estos-son-los-salarios-que-ganan-los-profesionales-en-colombia-segun-talent-com-3400428
https://salesbusinessschool.es/thinking-on-sales/modelo-de-negocio-de-suscripcion/
https://dspace.umh.es/jspui/bitstream/11000/3942/1/TFG%20Cruz%20Mart%C3%ADnez%2C%20Maria%20Francisca.pdf
https://dspace.umh.es/jspui/bitstream/11000/3942/1/TFG%20Cruz%20Mart%C3%ADnez%2C%20Maria%20Francisca.pdf
https://es.scribd.com/doc/277547283/ConstruPlan
https://www.catastrobogota.gov.co/glosario-catastral/sinupot

126

Rojas. B 2009 plan de negocios para una empresa promotora y realizadora de conciertos en la
ciudad de san juan de pasto.

https://repository.javeriana.edu.co/bitstream/handle/10554/9420/tesis63.pdf

Matiz y asociados 2016 el paso a paso de la construccién de un modelo de negocio.

https://www.matizyasociados.com/wp-content/uploads/2016/11/2016-Paso-a-paso-de-la-

construcci%C3%B3n-de-un-modelo-de-negocio.pdf

Secretaria de planeacion boletin de prensa (22 de julio 2013) estratificacion de Bogota.

https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/060 - actuailzacionestratificacionbogota.pdf

Consejo profesional de arquitectos (sin fecha) perfil del arquitecto colombiano.

https://www.cpnaa.gov.co/perfil-del-arquitecto-colombiano-por-regiones/

Fundacion Compartir (16 de mayo 2019) estudio realizado cuantos arquitectos ahi en Bogota.
https://fundacioncompartir.org/noticias/estudio-revelo-donde-esta-mayor-numero-de-arquitectos-
colombia#:~:text=Seg%C3%BAn%20el%20Registro%20Nacional%20de,arquitectos%20que%20tienen%2

OMatr%sC3%ADcula%20Profesional

70 la republica (9 de julio 2022) salarios promedio de
profesionales.https://www.larepublica.co/finanzas-personales/estos-son-los-salarios-que-ganan-los-

profesionales-en-colombia-segun-talent-com-34004282014, boletin de prensa secretaria de planeacion


https://repository.javeriana.edu.co/bitstream/handle/10554/9420/tesis63.pdf
https://www.matizyasociados.com/wp-content/uploads/2016/11/2016-Paso-a-paso-de-la-construcci%C3%B3n-de-un-modelo-de-negocio.pdf
https://www.matizyasociados.com/wp-content/uploads/2016/11/2016-Paso-a-paso-de-la-construcci%C3%B3n-de-un-modelo-de-negocio.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/060_-_actuailzacionestratificacionbogota.pdf
https://www.cpnaa.gov.co/perfil-del-arquitecto-colombiano-por-regiones/
https://fundacioncompartir.org/noticias/estudio-revelo-donde-esta-mayor-numero-de-arquitectos-colombia#:~:text=Seg%C3%BAn%20el%20Registro%20Nacional%20de,arquitectos%20que%20tienen%20Matr%C3%ADcula%20Profesional
https://fundacioncompartir.org/noticias/estudio-revelo-donde-esta-mayor-numero-de-arquitectos-colombia#:~:text=Seg%C3%BAn%20el%20Registro%20Nacional%20de,arquitectos%20que%20tienen%20Matr%C3%ADcula%20Profesional
https://fundacioncompartir.org/noticias/estudio-revelo-donde-esta-mayor-numero-de-arquitectos-colombia#:~:text=Seg%C3%BAn%20el%20Registro%20Nacional%20de,arquitectos%20que%20tienen%20Matr%C3%ADcula%20Profesional
https://www.larepublica.co/finanzas-personales/estos-son-los-salarios-que-ganan-los-profesionales-en-colombia-segun-talent-com-3400428
https://www.larepublica.co/finanzas-personales/estos-son-los-salarios-que-ganan-los-profesionales-en-colombia-segun-talent-com-3400428

127

La oficial informacién que construye (31 de octubre 2018) cotos y presupuestos.
https://www.eloficial.ec/modulo-3-costos-y-presupuestos-como-determinar-los-costos-de-una-
obra/#:~:text=L0s%20costos%20b%C3%A1sicos%20de%20una,herramientas%2C%20gastos%20generale

$%20e%20impuestos

Banco de Bogota (sin fecha) soluciones de crédito constructor.
https://www.bancodebogota.com/wps/portal/banco-de-bogota/bogota/productos/para-

empresas/soluciones-de-credito-constructor

ministerio de comercio e industria (sin fecha) garantias de créditos.

https://www.mincit.gov.co/minindustria/estrategia-transversal/financiacion

fustergell economistas (26 de septiembre 2023) estrategias de financiamiento.
https://fusterguell.com/estrategias-de-financiamiento-con-recursos-propios-o-recursos-
ajenos/#:~:text=La%20financiaci%C3%B3n%20propia%2C%20tambi%C3%A9n%20conocida,a%20trav%C

3%A95%20de%20sociedades%20de

ministerio de vivienda, ambiente y desarrollo territorial (9 de septiembre 2009) cdmara de la
construccion camacol.
https://www.minvivienda.gov.co/sites/default/files/conceptos_juridicos/Concepto%20087807%20del%

209%20de%20septiembre%20de%202009.%20Consulta%20permiso%20de%20ventas.pdf


https://www.eloficial.ec/modulo-3-costos-y-presupuestos-como-determinar-los-costos-de-una-obra/#:~:text=Los%20costos%20b%C3%A1sicos%20de%20una,herramientas%2C%20gastos%20generales%20e%20impuestos
https://www.eloficial.ec/modulo-3-costos-y-presupuestos-como-determinar-los-costos-de-una-obra/#:~:text=Los%20costos%20b%C3%A1sicos%20de%20una,herramientas%2C%20gastos%20generales%20e%20impuestos
https://www.eloficial.ec/modulo-3-costos-y-presupuestos-como-determinar-los-costos-de-una-obra/#:~:text=Los%20costos%20b%C3%A1sicos%20de%20una,herramientas%2C%20gastos%20generales%20e%20impuestos
https://www.bancodebogota.com/wps/portal/banco-de-bogota/bogota/productos/para-empresas/soluciones-de-credito-constructor
https://www.bancodebogota.com/wps/portal/banco-de-bogota/bogota/productos/para-empresas/soluciones-de-credito-constructor
https://www.mincit.gov.co/minindustria/estrategia-transversal/financiacion
https://fusterguell.com/estrategias-de-financiamiento-con-recursos-propios-o-recursos-ajenos/#:~:text=La%20financiaci%C3%B3n%20propia%2C%20tambi%C3%A9n%20conocida,a%20trav%C3%A9s%20de%20sociedades%20de
https://fusterguell.com/estrategias-de-financiamiento-con-recursos-propios-o-recursos-ajenos/#:~:text=La%20financiaci%C3%B3n%20propia%2C%20tambi%C3%A9n%20conocida,a%20trav%C3%A9s%20de%20sociedades%20de
https://fusterguell.com/estrategias-de-financiamiento-con-recursos-propios-o-recursos-ajenos/#:~:text=La%20financiaci%C3%B3n%20propia%2C%20tambi%C3%A9n%20conocida,a%20trav%C3%A9s%20de%20sociedades%20de
https://www.minvivienda.gov.co/sites/default/files/conceptos_juridicos/Concepto%20087807%20del%209%20de%20septiembre%20de%202009.%20Consulta%20permiso%20de%20ventas.pdf
https://www.minvivienda.gov.co/sites/default/files/conceptos_juridicos/Concepto%20087807%20del%209%20de%20septiembre%20de%202009.%20Consulta%20permiso%20de%20ventas.pdf

128

secretaria de movilidad (sin fecha) autorizacidn planes de manejo.

https://www.movilidadbogota.gov.co/web/pmt.

afirma legal (23 de enero 2023) des englobe de un predio.

https://www.affirmalegal.com/blog/desenglobe-de-un-

predio/#:~:text=El%20desenglobe%20de%20un%20predio%20es%20una%20figura%20jur%C3%ADdica

%20que,tenga%20una%20matr%C3%ADcula%20inmobiliaria%20diferente.

https://salesbusinessschool.es/thinking-on-sales/modelo-de-negocio-de-suscripcion/

https://dspace.umh.es/bitstream/11000/3942/1/TFG%20Cruz%20Mart%C3%ADnez,%20Maria%20Franc

isca.pdf


https://www.movilidadbogota.gov.co/web/pmt
https://www.affirmalegal.com/blog/desenglobe-de-un-predio/#:~:text=El%20desenglobe%20de%20un%20predio%20es%20una%20figura%20jur%C3%ADdica%20que,tenga%20una%20matr%C3%ADcula%20inmobiliaria%20diferente
https://www.affirmalegal.com/blog/desenglobe-de-un-predio/#:~:text=El%20desenglobe%20de%20un%20predio%20es%20una%20figura%20jur%C3%ADdica%20que,tenga%20una%20matr%C3%ADcula%20inmobiliaria%20diferente
https://www.affirmalegal.com/blog/desenglobe-de-un-predio/#:~:text=El%20desenglobe%20de%20un%20predio%20es%20una%20figura%20jur%C3%ADdica%20que,tenga%20una%20matr%C3%ADcula%20inmobiliaria%20diferente
https://dspace.umh.es/bitstream/11000/3942/1/TFG%20Cruz%20Mart%C3%ADnez,%20Maria%20Francisca.pdf
https://dspace.umh.es/bitstream/11000/3942/1/TFG%20Cruz%20Mart%C3%ADnez,%20Maria%20Francisca.pdf

