liaria
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Estructuracion Inmobi

de Valor Integral y Financiera
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para Proyectos en Colombia.
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Desarrollado por consultores senior de Avittat.
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EL EXITO NO COMIENZA CON EL CONCRETO. |
COMIENZA EN EL ESCRITORIO. |

El éxito de un proyecto inmobiliario en Colombia no se
define el dia que se funde la primera placa, sino meses

(o anos) antes, durante su estructuracion. /\m ;
AW

- || L

| | 1 Y T

IR . = (]
La diferencia entre alta rentabilidad T4
y pérdida total radica en dominar tres

variables: la norma, el mercado y

H% la ﬂg%/' el /71 €l modelo
I“':l' :ﬁa

Il norma 7 mercado E=% financiero
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Los 3 Pilares de la Estructuracion Avittat

1. Derecho Urbano

é |I \ La regla del juego. Determina qué
se puede hacer.

N

'! -
o .___,-r'
< o~
|~
o

"y,

Zonade
Viabilidad

3. Estructura

/@+ — Financiera
= El negocio. Determina si

vale la pena hacerlo.

| 2. Estudio de \
() Mercado '
o La demanda. Determina

qué se debe hacer para
vender rapido.
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El error del metro cuadrado:

La norma dicta el precio, no el tamano.

El Mito

i
"‘n_..c E "b,.% ......

X, N

Valorar un lote
exclusivamente por
su extension en
metros cuadrados

($/m2).

L N

v
r

El Dato Senior

Un lote de 1,000 m? (IC 2.0 = 2,000 m? construidos)
vale financieramente menos que un lote de 600 m?
(IC 5.0 = 3,000 m? construidos).

‘ En la estructuracion profesional, el valor de la tierra es dictaminado por su potencial de desarrollo. D =

|... - — T—— " T
s




Anatomia de la Norma Urbana (POT)

Indice de Ocupacién (I0) <

Porcentaje maximo del lote sobre
el cual se puede poner la huella.

Indice de Construccién (IC)

Multiplicador que define cuantos m?
totales se pueden construir en altura.

%
>

Aislamientos y Empates

Distancias obligatorias frente a
vecinos y vias.

» Cargas y Cesiones

Porcentaje extraido para el
municipio (Parques/Vias).




El Método Residual Dinamico: ; Cuanto pagar por el lote?

La herramienta financiera de la alta gerencia y las Proptech. No sumamos costos; proyectamos ventas.

- [Costos Directos
+ Costos Indirectos

+ Utilidad Esperada]

- [Costos Directos
+ Costos Indirectos

+ Utilidad Esperada]
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Los 3 Semaforos de la Viabilidad Bancaria

L %)
I3 £

> 18% - 22% E.A.

i1

N

=y

Tasa Interna de Retorno (TIR)

Debe superar el costo de
capital (WACC).

s

>$0 COP

(A

Valor Presente Neto (VPN)

Garantiza que el proyecto
genera riqueza adicional real.

L )
™ |

il

fT

Positivo

]
g

7

|
Flujo de Caja Libre |
Cronograma de ingresos vs.
egresos. Evita la paralizacion
de obra. -
/4

A
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Caso de Estudio: El impacto de la estructuracion

250 ¥ 250
* ™

T

7.~
A

A

Ubicacion: Bogota D.C.

Tamano del Lote: 1,000 m?
(Idéntico para ambos escenarios).

Precio Base del Lote:
$2.000 Millones COP.

730

H

. Como el planteamiento inicial puede
| destruir o multiplicar el valor exacto
I de la misma porcion de tierra?

181

Far!

¢ E e ey
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La Destruccion vs. La Creacion de Valor

e
[™

X |
Gl

le
I'\.

LY
2

Escenario B (Avittat)

!

1% Escenario A (Novato)
Copia a los vecinos Debida diligencia profunda. @
| LakEstrategia (Tienen 6 pisos). Descubre decreto de englobe S
e Sin estudio normativo. "y bonus por comercio.
. Restriccion de conservacion Pago de cesiones en dinero [T .
| Realidad Urbana y 20% en cesiones de suelo. (optimizando la huella). f:sf:@g?*
<S> frea Uit 800 m2 dtiles. IC 3.0. 51,000 m? tiles. IC 4.5,
AN reallLE | Frciencia 70% 5% Eficiencia 75% con BIM -
| Iciéncia (1,680 m2 vendibles). &>~ (3,375 m2 vendibles).

El Resultado

Financiero

Ventas $13.440 M.
Utilidad Final: 5%
(Alta incidencia del lote).

- (Incidencia diluida, alta rentabilidad).

Ventas $28.687 M.
Utilidad Final: 22%

{4
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El diferencial de ventas.

El terreno era el mismo. El precio inicial era el mismo. La diferencia abismal en ventas y utilidad
fue producto exclusivo de una estructuracion normativa, arquitectonica y financiera superior.
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Check-List de Viabilidad: Antes de invertir
El mercado inmobiliario no perdona la improvisacion. Responda con certeza:
[ 1]
| ¢, Tiene un concepto de norma urbana actualizado (Curaduria o Planeacion)? @

¢ conoce la diferencia exacta entre su area Gtil y su area bruta?

¢Ha calculado las cargas urbanisticas, plusvalias o impuestos de delineacion? (( 9

L,, ¢ Su modelo financiero tiene un flujo de caja mensual proyectado a 36 meses?

‘ ¢, Su estudio de mercado justifica con datos el precio por m? de su Excel? '
| /
|
|

Sl hay un solo No en su lista, su capital esta en riesgo absoluto.

i
L ST T LTS TS T AT TS LTT TS ST SIS i L s L L Il L IILLIISSS TSI TII TSI IS IS IS IS LIS ISIS IS IS IS ISL IS I LTSI I SIS, .f%
€ A € .
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No inicie su inversion a ciegas.

Transformamos su lote en un modelo financiero exacto y en un proyecto arquitectonico viable.

T

avittatsas@gmail.com
www.avittat.com.co

Bogota D.C., Colombia

7
¢ Tiene un predio o0 una idea de proyecto?
o Hablemos de Ingenieria de Valor.
Envienos la matricula inmobiliaria de su lote y nuestro equipo senior (z
S realizara un diagnostico preliminar de potencialidad.
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