W il'f"
“\

costos en proyectos f SN i menuns
inmobiliarios it i i}

EES GRS L PR

| 0 FACULTAD DE
NACIONAL DE CUYO INGENIERIA



Gestion del Emprendimiento

1.
Desarrollo y
Disefo del
Proyecto

Concepcidn proyecto

Investigacion
Mercado

Modelo de negocios

2.
Financiamiento
y Adquisicion

Fondeo del proyecto

Adquisicion de la
Tierra
Plan de Negocios

3.
Disefo
Arquitectura

Proyecto
Arg. Ing.
Instalaciones
Aprobaciones
Contraciones
Profesionales
Proyecto Ejecutivo

4.
Ejecucion
Obra

Licitacion Privada
Contrataciones
Contratistas
Procesos Tiempos
Control de calidad

5.
Comercializaci
on y Ventas

Marketing y
promocioén

Gestion de ventas

6.
Entrega 'y
Post-venta

Entrega del
Inmueble
Escrituracion PH

Servicios
post-venta




Qué es un proyecto?

* Es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto, o
resultado Unico. pvsok project Management institute)
e Esfuerzo
* Temporal
* Se lleva a cabo
e Crear producto unico
* Resultado Unico

Mecesidad

Propuesta Preparacidn Entrega i
* ﬁo N
if INICIO Desarrollo Obra Pruebas y

ajustes




Atributos de un proyecto
= QObjetivo

= Recursos
= Tiempo
= Cliente

= |ncertidumbre

Parametros Referenciales de
los proyectos

Proyecto

Organizacion

Entorno

PROYECTO
Involucrados

Aspectos culturales Calidad
Aspectos socio-econdmicos Satis

Variables relevantes faccion
Cliente



Ciclo de Vida de un Proyecto Inmobiliario

Operacion total
100% |
Ejecucion
completa
Contratos
Porcentaje Compras
de avance

Decision
continuidad

Etapa 2 Etapa 3 Etapa 4

CONCEPCION PLANIFICACION

OBRA ENTREGA
Fnrmul_acmn F’_rqw,_rectn Y DISENO Construccion Pruebas finales
Estudios factibilidad pae Técnica ) Entrega
Disefio estratégico  Cronograma Instalaciones Vot Cierre
Disefio comercial  Presupuesto Ensayos
Financiamiento Contractos Ventas
Terreno

Ventas
Ventas



="Que trabajo es necesario para un proyecto exitoso
=Alcance, control de las instancias del proyecto

Que es Alcance del Proyecto?  =witigar extras

= A BASE PARA UNA EFICIENTE GESTION DEL PROYECTO
ALCANCE Tener claro lo que hay que hacer

SEN R[S
Cual es el Productos y subproductos? ' 1 - ]
Tener claro lo que hay que hacer? [ 1.1 } [ 1.2 J [ 1.3 J { 2.1 J [ 2.2 J

Que hace falta tener? |

—T [ 2.2.1 } { 2.2I.2 1

— 1.1.2 — 2.2.2.1
— Mercad

E DT (Estructura de Desglose del Trabajo)

) .
L 1.1.3 Paquetes de trabajo
ultimo nivel de cada division 12222



EDT
ALCANCE ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO

| . . .
Permite representar todo el trabajo necesario para poder
realizar el producto del proyecto

Emprendimiento
Inmobiliario

Concepcion l Terreno l Administracion | Proyecto | Obra Entrega l




Caso de Estudio
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Desarrollar el Equipo

Liderazgo, motivacion
Reconocimiento y recompensas

Capacitacion




Roles y Responsabilidades

Organigramas y descripcion de cargos

GERENCIA
GENERAL
:NGENIEHA ]@ [umxs'nns] E [paoouocno:c] [movecros) Rol:
. bietmis = g e — Autoridad:
1 JH  J/HRogelio] {1 ] | Responsabiidad:
- Pedro | —\Marceli /.L( , -(m,mz‘ Compet}‘
N L s | =
Matriz RAM (ej. RACI)
Entregable | Pedro | Marcela | Rogelio | Notas:
R: Responsable
X A R C A: Aprueba
Y A R G C: Consulta
I: Informa
Z I I ‘R

Y& No indica cuando se debe hacer la tarea



Planificacion y Programa

ACTIVIDADES Descripeion. Informacion relevante

Relaciones logicas entre actividades

Restricciones (técnicas, recursos,
ambientales)

ey

OBJETIVOS RECURSOS PLAN

RESTRICCIONES

SUPUESTOS l T l \~  CONTROL
INFORMACION

RECURSOS DURACIONES PROGRAMA

EDT




Plan Maestro

Inici
Proyecto
01/10/18

Fin Fin
Fabricacién Instalaciones
Médulos Auxiliares Fin Proyecto
06/08/19 15/10/19 03/12/19

e ——e— s S——m—

Fin
Preparacion
Terreno
21/05/19
i Proyects
oL/KysE

[ logenierio 2
[ Habiktociones 2

Fin Instalacién Puesta
Estructuras en
27/08/19 18/10/19
Fin Fabricaciin i Instalacicoes Tin Proyecto
MédAos 06/08/13 Awilares 15/30/18 03/
Fin ratalasién Poesia o0
Catructuras Metilicas Marcha
ke 18/30/19

Grafico 3

Graf. 3-Elaborado por Ing. Jorge L. Moreno S.Fing-UNCUYO



Oportunidad

Entrega
Propuesta Propuesta
INICIO
Anteproyecto Obra Pru;has
Terreno Proy. ejecutivo ajustes
Plan de Plan de Plan de
Negocios | Negocios 2 Negocios 3
Comercializacion
PreVenta PreVenta Ventas Ventas Ventas
Financiamiento

Adminmistracion




Actividades

Diagrama de
red o diagrama
logico

Grafico 5

Graf. 5 -Elaborado por Ing. Jorge L. Moreno S.Fing-UNCUYO



Actividades

Recurso de las actividades

qué recursos seran necesarios, y en qué cantidad

Duracion de las actividades

* Juicio de expertos e
* Estimacién por analogia -  =. =
 Estimacidn paramétrica -
* Estimacion por 3valores & - = “+——

Cronograma = = =
Carta Gantt =




Cronograma Carta Gan
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Caso de Estudio
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Planificacion y Presupuesto

ACTIVIDADES | Descripeion. Informacion relevante

Relaciones logicas entre actividades

L Restricciones (técnicas, recursos,
SECUENCIA | ambientales)

I DIAGRAMA LOGICO

* ™y

EDT 1
RIS TVER RECURSOS PLAN
RESTRICCIONES 1 T l
SUPUESTOS CONTROL
INFORMACION DURACIONES PROGRAMA >‘
RECURSOS - _l _______________
ANTECEDENTES

COSTOS - PRESUPUESTO D




GESTION DE COSTOS

Estimacion de Costos

AR
b 4

Recursos necesarios para completar las actividades del proyecto
Nivel de precision
Unidades de medida

Estimacion por Analogia considera el costo real de proyectos similares.
Experiencia. Bajo costo. Menor exactitud.

Estimacion Paramétrica calcula los costos multiplicando la cantidad planificada
de trabajo a realizar por el costo referencial por unidad (m2, HH)

Estimacion Ascendente estima el costo de los paguetes de trabajo o de las
actividades individuales del cronograma con el mayor nivel de detalle, y
posteriormente se acumulan en niveles superiores.

Estimacion de tres valores (costo mas probable (cM), costo optimista (cO) analisis
del mejor escenario posible y costo pesimista (cP) analisis del peor escenario
posible) cE=(cO+4cM+cP) /6

Valor del m2 de construccidon

cM costo mas probable 1200
cO costo optimista 980
cP  costo pesimista 1350

cE costo estimacion 1188



Estimacion de Costos

Costos Directos

* Materiales

* Mano de obra

* Equiposy herramientas

Gatos Generales

* Oficinas (salarios, alquiler, servicios
esp., insumaos, etc.)

* Infraestructura (oficinas, depoésitos,
talleres, panol, servicios) (alquiler,
mantenimiento)

« Amortizacion equiposy
maquinarias

* Of. Central (capacitacion,
movilidades, servicios, salarios,

Costos Indirectos
* (Capataz. Inspeccion.

Supervision

Alquiler de equipos
Mantenimiento de equipo
Movilidades

Servicios

Fletes

Higiene y seguridad
Capacitacion

Seguros y fianzas
Trabajos preliminares o
auxiliares



Estimacion de Costos

Terreno Seleccion modelo de adquisicion. Proyecto

* Compra _ N

* Canje xm2 Estimacion
Estimacién e Asociacién societaria. Proyecto (honorarios y direcciones)
= Valor de la tierra ‘ AquI’FecFura,
- Comisiones inmobiliarias * Ingenieria,
- Escritura, inscripciones, certificados * Instalaciones
- Mensuras * Impacto Ambiental,
- Impuesto a la Tierra (ITl): 3% del valor de la venta, a la escritura Proyecto ejecutivo

* Gestion. Documentos de respaldo

Financiamiento Otros

* Colegios Caja Jubilacionesy
* Tramitaciones: Municipales, Servicios.
* QGestores.

Estimacion

* (Costo Asesores: notariales, contractuales-juridicos, contables
* (Costo de Fideicomiso o Administracion del emprendimiento



Estimacion de Costos

Estimacion o, .
Comercializacién Costos de Ventas al inicio

* (Costos Bancarios * (Costos de ventas unidades finales
* Costos administrativos Estimacion

* Costos asesores: financieros, juridicos, - Comisiones inmobiliarias

contables o N - Impuesto a la venta IIBB
* Costos de Administracion de obra - ITI, impuesto del 3% del valor de la venta, a la escritura.
* Costos personal en obra (IERIC, 931 AFIP, - Impuesto a las ganancias,

Seguros, Fondo nacional desempleo, - Costos de escrituras, inscripciones , certificados
UOCRA) WA

Administracion

Obra Estimacion

* Mano de obra . . i i&
. - Comunicacion Estimacion o
Materiales * Campafa publicitaria
* Equiposy maquinarias * Costos de presentaciones, brochure, etc.
* Direccion Técnica. Conduccion . » Marketing

* Proveedores. Subcontratistas



Desempeno del Costo

Control de Costos

Al finalizar el mes 4:

Presupuesto: $7.000
Costo real: $8.000
Trabajado: $6.000

Presupuesto Gastado Trabajado

Indice de desempefio del costo = CPI
CPI= Valor Trabajado / Costo Real = 0,75

Si CPI>1 => Bueno ; Si CPI<1 => Sobrecosto!
Variacion del Costo = Val Trabajo - Costo Real = - 2.000



Técnica del valor ganado

10.000

——t— Presup

9.000
—m— Real

8.000 | ——w—xTrabajado
7.000
6.000 -
5.000 -
4.000
3.000

2.000 -

1.000




Presupuesto de Costos

Alcance
=D OO
Plan de Referencia ESq uema COStOS
e —— | Presupuesto de Costos |
(Cronograma) =
— | Reserva de Gestion |

Costos

(Estimacion

y Distribucion)

Tiempo




Presupuesto de Costos

1.5 drrnade die Abdulos S11.605,A 3154
151 Praparacide de Perfilis 5189728 0,55
15X Sokdadira 51,9780 0%
153 Felaia i athons 57113 005
154 Corna die Chaipak 510051 0 13%
155 Asmniads Pre Ercamblados L7630 0z1%
LE5& Erteapn s Mo Do sTruc Hiwo 5119h 0,03%
LET Pirnura 521543 0,554
15 E Feloriape In Siu 528736 0, 794
1.6 Gbra Ciwil SB.793E AT
161 Privgieca Civil £00 0,00
LELL |Plsgs de Db 57475 o E1%
162 L kacidn £ 0 Oy
1LE T |Seleccidede Proseadoess SL.15E0 0,33%
1612 |Adudicacidn de Jbva 51435 00
1613 |Cordeccitin da Conbrulo 5023 0 14%
1614 |Firma de Contrato 5359 0l
163 Ejecuiciin Obra Chail =] Dl
1621 |Mivelacehn dis Tarrens 53325 Rl
16 %7 |Furdacidn Fara Modubos 52.735.3 0,73%
LE 33 Cohecaidn di Cemmamio 51.375,0 03:3%
LE3Z4 |Adaruacidn e Aroasos 51.6353 DA5R
1634 |Emregs Obra Chl 5 D%
L7 Sstemnas Siuailans 2111154 J05%
L7.1 Instalaciin SErema EBCiroo 513447 03Ts
1L7.% Instalacidn Sketema De Contnol S7.M5.2 2. 12%
1.7.% Instalacidin Fad g Incandios S1.BET.3 DE1N
174 Ermiriga Serdcing imilians 5305 3 00e
LE Puista an Marcka GP0E T ODET
1E]1 Priszha de Madulos £ 0 Oy
LEL]1 |Prushat EMcCircas 5347 lakL
1812 |Prusshas Macdmicas 5335 00l
1813 |Prushas Commakidons 56518 0,02%
1LEZ Capatitaciin Parsonal 595, 7 [TaEE

TOTAL ESTIMACIDN DE COSTOS 5363.929) 100,00%

Sumar costos estimados de actividades

individuales o paquetes de trabajo

$4.426.033,70

$ 1.565.600

Componentes del Presupuesto

item Costo
Estimacion de Costos S 13.829.3{]0'
Reserva de Contingencia ) 1.565.600
Linea Base de Costos 5 15.394.900
Reserva de Gestion .S 2.309.235
Presupuesto S 17.704.135




S it i L i alecad
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3 PR
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§ LG i P COSTO COSTO DEL PROYECTO % 160.057.696
1] L] . EA RESERVA DE CONTINGENCIA $ 19.206.923 12%
. T l‘-—_,_m LINEA BASE DE COSTOS § 179.264.619
3 LR 3, T RESERVA DE GESTION 5 E.002.EES 5%
_— — ELF PSS — COSTO TOTAL DEL PROYECTD & 187.267.504
2 Lir ] I'I-':. !
T T T IR GASTOS GEMERALES § 4.E01.731 I%
kil |wrmiecids usdanis FRFFR S PRI PRESUPLESTD BASE & 192.069.235
i i e e R i i e - e 4. TRk i BEMEFICIOS % P6.ER0.5093 155%
- — B IMPUESTOS § 12,484.500 6.5%
RS T R 4.]taral N ~ R ~ PRESUPUESTO NETO % 231.443.428
Ing. Jorge L. Moreno 5. WA & 4E.603.120 1%
Fac. de Ingemieria UNCuyo PRESUPUESTO TOTAL DE PROYECTO 5 280.046.548



Linea Base de Costos
Financiamiento

acumulado $

Costo

Presupuesto

Reserva de gestion . P

-—— .

-

Linea basede c

Requisitos de
financiamiento

-
-
-
-
-

\

Tiempo transcurrido



Gestion de Costos- Linea de Base de Costos

Describe como seran los gastos en funcion del tiempo => curva S
Flujo de Caja Mensual

§ 2000000

S 1300000

S 10000
S 500000 - l I .

1) - S .S .S =N =S - S == S T .| =
ot I8 nova I8 de S ene 19 feb-19 mar-19 abe.-19 may 19 jun <19 jul-I9 app.<19 sep-19 oc-19 nov.-19 dx .19

Flujo de Caja Acumulado
Grafico 14

S 16000000
S 14.000.000
S 12.000.000
S 10000000
S H.000.000

$ 1,000,000

S 4.000.000

$ 2,000,000

St

sep.- 18 oct-18 dic.- 18 feh-19  mar-19  may-19  jeld9  agosl9 oa-19 d.- 19 enc.-20

Graf. 14 -Elaborado por Ing. Jorge L. Moreno S.Fing-UNCUYO



Linea de Base de Costos

. Meses
| | i s I 2 3 4 5 6 7 I 9 10 11 12
Explotacion| 12 meses] 1.778.200 O 1132400 18800 | 250.420| 166 660| 166.000| 154.040( 108, 240] 140405 | 133875 | 148750 | 95900 | 258050
0,00 7T4% 11% | 14,1% | 94% 4% 8, 7% i, 1% TE% 1.5% BA% 5.6% 14, 5%
Aoumulados
O 1132 4000 151200401, 620| 568 280 734,940 888 980 997 2201137 6251 1. 271.500| 1.420.250) 1.520,150| 1.778.200
0,0% | 7F4% 8.5% | 226% | 320% | 41.3% | 50,0% | be 1% od, 71,5% 09, 9% 85, 0% 100,10,
Costos por mes Curva 5

RN ]
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| 7 3 4 5 7 B 3 W 11 13
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Caso de Estudio
CURVA DE COSTOS ACUMULADOS

160,000.000,00

-

$ 16.000.000,00

$ 140.000.000,00

$ 14.000.000,00

$ 120.000.000,00

$ 12.000.000,00

$ 100.000.000,00

$ 10.000.000,00

$ £0.000.000,00

$ 8.000.000,00

$ 60.000.000,00

SE

b4

0.000,00

$ 4.000.000,00

$ 2.000.000,00
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Controlar el Alcance

Mitigar la distorsion del alcance Verificar el Alcance

Considera la aceptacion (formal) de los entregables del proyecto
que se hayan completado

Controlar el Alcance

Considera el seguimiento del alcance del proyecto y de su producto,
y que gestiona los cambios a la linea base del alcance

¢ Identificar los cambios en el alcance

* Determinar los factores que los ocasionan
¢ Influir en los factores que los producen

* Gestionar los cambios reales.

Control Integrado de cambios



Control presupuestario

1) Alcance (EDT) y actividades

2) Cronograma

3) Costo de actividades

4) Presupuesto = Linea base

Presupuesto Mes1l | Mes2 |Mes3 | Mes4 | Mes5| Mes 6 | TOTAL
1 Disefio 1.500| 1.500 3.000
2 Construccion 2.000| 2.000( 2.000 6.000
3 Pruebas 1.000| 1.000
TOTAL 1.500| 1.500| 2.000| 2.000( 2.000| 1.000| 10.000
Acumulado 1.500| 3.000| 5.000| 7.000| 9.000| 10.000 -

% acumulado 15% | 30% | 50% | 70%| 90% | 100% -




Control del Cronograma

monitorear el estado actual de las activ. del cronograma
determinar desvios ............... qué ha cambiado

influir sobre los factores de cambio

gestionar los cambios reales

actualizar cronograma e Medir

e Realizar informes

Herramientas

e Informe de avance

e Diagramas barras comparativas
* Analisis de variacion.

e Control cambios cronograma



Control de Costos

Efectuar un seguimiento y control efectivo de los costos del
proyecto

e Influir sobre los factores que producen cambios en la LBC

* Realizar seguimiento del
rendimiento del costo

* Detectar y entender
variaciones respecto a LBC

1t
i

: ]

TG

11111l 2
= zl
.
p—,
= |
—- .

® e . - -

* Mantener sobrecostos
dentro de limites aceptables.




Material elaborado por Arquitecto Pablo Peirone e Ingeniero Jorge Moreno
Curso E.D.I.
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ANEXO

Entregables en las areas del Emprendimiento



Entregables en las areas del Emprendimiento

1.
Desarrollo y
Disefo del
Proyecto

Concepcidn proyecto

Investigacion Mercado

Modelo de negocios

2.
Financiamiento
y Adquisicion

Fondeo del proyecto

Adquisicion de la
Tierra
Plan de Negocios

3.
Disefo
Arquitectura

Proyecto
Arg. Ing.
Instalaciones
Aprobaciones
Contraciones
Profesionales
Proyecto Ejecutivo

4.
Ejecucion
Obra

Licitacion Privada
Contrataciones
Contratistas
Procesos Tiempos
Control de calidad

5.
Comercializaci
on y Ventas

Marketing y
promocioén

Gestion de ventas

6.
Entrega 'y
Post-venta

Entrega del
Inmueble
Escrituracion PH

Servicios
post-venta




1- Gestion del emprendimiento

D_GSGLWOHO y Concepcion del proyecto
Disefno del

Idea Del Producto
Proyecto

Investigacion de mercado
Analisis de factibilidad
Concepcidn proyecto Modelo de negocios

Investigacion Mercado Informacion sobre leyes, reglamentos, cédigos y
Modelo de negocios regulaciones del rubro objetivo




D Gestion del emprendimiento

Financiamie Analisis de flujo de fondos
nto y Evaluacion econdmica y financiera del proyecto de Inversién
Adquisicion Estrategia / mercado

Adquisicion de la tierra
Desarrollar un plan de negocios

Fondeo del proyecto Titulos de la propiedad
Adquisicion de la Mensura de la propiedad

Tierra ., , .
S € © Nemadas Informacion sobre leyes, reglamentos, codigos .

Administracion de contratos de compra venta, fideicomiso o sistema contractual.

Administracion de contratos proveedores
Gestion bancos

Gestion leric Afip ,Seguros , 931
Administracion comercial, de servicios

Administracion de obra (materiales , mano de obra ,insumos )



2_ Juridica

Financiamie Contratos societarios
nto y Contratos de fideicomiso
Adquisicion Actas de acuerdo de partes

Situacion legal del terreno
Contratos de proveedores
Instancias legales propias de la profesion

Fondeo del proyecto

Adquisicion de la Contable

Tierra

S € © Nemadas Inscripcion del proyecto en AFIP, |IBB

Ingresos/Egresos/flujos

Informes contables a inversores
Impuestos-IVA , Ganacias,Bienes personales
Declaraciones juradas del emprendimiento
Presentaciones mensuales ante AFIP
Empleados-Sueldos liquidaciones

Ucra leric 931 seguros




3 = Documentaciéon de Obra

Disefo
Arquitectura Proyectos de Arquitectura
Ingenieria, Sanitarios Eléctricos Gas Especiales
Ambientales
Proyecto Cronograma de proyectos

Arq. Ing.
Instalaciones

Computo y Presupuestos

Aprobaciones Programacion de obra, planificacion , logistica
Contraciones

Profesionales Licitacion de obra. Pliegos de Obra
Proyecto Ejecutivo

Contratacion de contratos y subcontratos
Plan de Inversion de Obra

Presupuesto contratados

Flujo de caja



4.
Ejecucion
Obra

Licitacion Privada
Contrataciones
Contratistas

Procesos Tiempos

Control de calidad

ENTREGABLES

Administracion de Obra

Control de presupuesto ,estado de inversion parcial mensual
Analisis de stock , acopio y desacopio.

Negociacion y administracion de compras y suministros

Armado y seguimiento de drdenes de compra (insumos/contratos)
Generacion de presupuesto de venta (gastos generales, indirectos, beneficio, etc.)
Seguros y garantias, incluidos en los paguetes de licitacion.
Programa de Seguridad

Retencion de fondo de garantia

Liquidacion final de costos, cierres econdmicos de obra
Coordinacion de los trabajos , control de calidad

Control de avance en obra. Tiempos de ejecucion

Certificados de avance de obra, ordenes de pago

Certificado acumulado de obra

Listado de terminaciones finales. Pre entrega de obra

Recepcidn provisoria y definitiva de obra



D.

Comerciali
zaciony
Ventas

Marketing y
promocion

Gestion de ventas

Comercializacion y Ventas

Analisis de mercado

Estrategias de ventas

Valores de la tierra

Valores de compra y venta inmobiliaria

Valores de alquileres

Modelo de preventa, ventas en obra y ventas final de obra
Modelos de comunicacion y promocion del producto
Costos de promocion Publicidad



ENTREGABLES
0. Notarial

= Titulo de dominio de terreno

= Inscripcidn en registro de la propiedad
= Escritura de fideicomiso

= Prehorizontalidad

= Somentimiento de PH

Entregay
Post-venta

Entrega del = Reglamento de copropiedad
I.nmue!olle = Escrituras traslativas de dominio
Escrituracion PH ) .
Servicios = Propias de la profesion
post-venta = Acta de actuacion

Agrimensura

= Actualizacién de Mensuras

= Plano de mensura

= Plano de PH

= Detalle de sup propias y comunes
= Planilla de % de la PH



