






























R E V I S T A

GAMA

C
A

P
ÍT

U
LO

1
PRESUPUESTO PARA
MACROPROYECTOSMACROPROYECTOSMACROPROYECTOS
INMOBILIARIOSINMOBILIARIOSINMOBILIARIOS

Elaborado por:

Gutiérrez & Gallardo
Ing Gustavo Gutierrez Berón



R E V I S T A

GAMA

El punto de partida de un macroproyecto
es una idea de negocio generado bajo
criterio técnicos y comerciales entregados
por un amplio y suficiente estudio de
mercado. El estudio de mercado debe
identificar los diferentes productos, las
dimensiones, los precios de venta y las
diferentes etapas por desarrollar. 

Con una visión clara y sustentada del
macroproyecto se procede a conceptua_
lizar el macro y cada una de sus etapas.

La suma de todas las estimaciones del
macroproyecto dará el costo total del
macroproyecto. 

Este momento es importante porque
dimensiona el tamaño del macroproyecto
en cuanto a plazo (tiempo), inversiones en
obra (costos), financiamiento o inversiones
y la utilidad proyectada.

 Con todo el macro armado no solo en
planos conceptuales sino también en
costos, inversiones y utilidad, se pasa a la
verificación de la propuesta según
lineamientos iniciales empresariales, de
socios y junta directiva.

Todos los datos deben ser ingresados a una
matriz financiera y determinar los paráme_
tros financieros para poder valorar el
proyecto, calculando el TIR, el VAN, el
punto de equilibrio y niveles máximos de
endeudamiento.

El resultado debe se positivo para ser
aprobado. 

En el caso que el macroproyecto no
alcance los niveles de resultados
esperados por socios o inversionistas debe
regresar a la etapa de conceptualización,
realizando los ajustes necesarios para
cumplir con los requisitos asignados al
proyecto.

Según datos entregados por el estudio de
mercado de debe determinar el tamaño
de cada etapa o fases del proyecto. Es
posible encontrar proyectos industriales de
zona franca desarrollado por etapas,
proyectos de vivienda desarrollados en
diferentes etapas o condominios o
macroproyectos mixtos con zona comer_
cial, industrial, habitacional y turístico
hotelero u otro. 

Muchos proyectos se “brincan” la etapa
de costeo de la idea de negocio o
concepto de proyecto y pasan directo a
diseños al 30%, con solo la aprobación
visual de planos. Gran error que se reflejará
en etapas futuras. La idea de esta etapa
en evitar que los socios o accionistas
inviertan en macroproyectos que no tienen
una rentabilidad garantizada por falta de
análisis.

En nuestra experiencia hemos encontrado
muchos proyectos que avanzan en diseño
sin valorar los costos y al final los
propietarios se llevan una sorpresa por su
alto costo. Los proyectos de vivienda son
muy sensibles, pueden brincar de un
segmento a otro con mucha facilidad;
igual pasa con los proyectos turísticos, en
los cuales se esperan retorno máximo de 5
años, pero resultan plazos mayores a 10
años, lo cual anula la rentabilidad del
proyecto.

En la próxima edición de la revista GAMA
Inmobiliaria se presentará el capítulo 2
“Estimación de costos del macroproyecto
con planos de anteproyecto al 30%”.

LOGISTICA CONSTRUCTIVA POR ETAPAS,
CUANTIFICACIONES, COSTEO, PRESUPUESTO Y CONTROL
DE COSTOS PARA UN MACROPROYECTO INMOBILIARIO

CAPÍTULO I

Estimación de costos en etapa de
conceptualización

Los proyectos mixtos suelen ser proyectos
muy complejos y deben ser bien estudia_
dos, porque será muy difícil cambiar el
concepto durante el desarrollo del proyecto.

El peor escenario es arrancar un proyecto de
una etapa con un producto específico y
luego darse cuenta de que el concepto
tiene errores, pues se deben modificar las
etapas futuras.

El éxito de un macroproyecto radica en una
buena planificación en temas de diseño,
costos, comercial y financiero. 

1.1 Conceptualización. 
Definición de producto(s).

1.6  Estimación de costos total del
proyecto.

1.7 Verificación propuesta de negocio.

1.8 Factibilidad según costos.

1.9 Aprobar o volver a inicio de
conceptualización.

1.4 Costos paramétricos o de referencia.

1.5 Estimación de costos para cada etapa.

1.2 Planificación de la distribución del
proyecto en etapas o fases.

1.10 Conclusiones.

Determinar la suma total de costos de
un macroproyecto en etapa de
conceptualización.
Determinar el costo de cada una de las
etapas del proyecto en el tiempo.
Verificar la factibilidad positiva de
costos del macroproyecto.

Objetivos de la estimación de costos:

ESTIMACIÓN DE COSTOS EN
ETAPA DE CONCEPTUALIZACIÓN

Los costos paramétricos son valores analiza_
dos en proyectos anteriores que se aplican
en proyectos futuros con su respectiva
proyección de costos. Por ejemplo, la
infraestructura es muy variable según el tipo
de proyecto y su topografía, este puede
variar entre $35/m2 hasta $80/m2 o más en
laderas. Este parámetro es responsabilidad
del consultor de costos. Los costos de las
edificaciones pueden variar entre los
$250/m2 hasta $1.200/m2, dependiendo del
tipo de proyectos, el tipo de suelo y la zona
donde se construirá el proyecto.

Una vez se tengan todos los costos
paramétricos y toda la cuantificación se
pueda calcular según los esquemas de
conceptos, se procede montar la estimación
de costos de cada etapa del
macroproyecto. 

Los costos indirectos o suaves se deben
dividir en indirectos del macroproyecto e
indirectos de la etapa, porque son
diferentes. Los primeros se aplican a cada
etapa por porcentaje o peso en ventas o
por m2, como la Gerencia lo considere
mejor para los intereses del Desarrollador.

TALLER DE PRESUPUESTOS PARA
MACROPROYECTOS








