
 
 
 
 
 
 

 

MODELO DE ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ECONOMICA PARA DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE 

UNIDADES HABITACIONALES FINANCIADAS EN POZO. CHE ROGA PORÃ 

 

 

El modelo de planilla fue elaborado por la Mesa Técnica conformada dentro del Programa Che Róga 

Porã, luego de varias reuniones con diferentes actores estratégicos involucrados en las diferentes 

etapas del desarrollo inmobiliario de viviendas financiadas en pozo, como ser las IFIS, Entes 

Fiduciarios, Aseguradoras, Tasadores, Agentes inmobiliarios, Desarrolladoras, Constructoras, 

Fiscalizadores, Escribanos, AFD, etc. Los aspectos relevados tienen influencia y/o participación en la 

estructura de costos del modelo de negocios. Una vez recabados y analizados dichos datos, se 

estableció una planilla electrónica que contiene  la estructura con los diversos costos asociados al 

modelo, de modo a tener una guía sobre los costos indirectos del desarrollo, costos financieros, 

costos de trasferencia y  garantías de los créditos que, sumados a los costos de construcción de las 

Unidades Habitacionales (UH), al costo del terreno, a los costos de la infraestructura de urbanización 

y al beneficio del desarrollador, dan  finalmente como resultado, los precios de venta. 

Con este modelo se busca principalmente estandarizar una herramienta clave para el análisis y toma 

de decisiones, que pueda servir a los diferentes Desarrolladores, a tener bien claro los costos 

asociados al modelo de negocios del programa, y además, otorgar seguridad a los tomadores de 

decisiones de las IFIS, las Aseguradoras y los Fiduciarios, de que el emprendimiento tendrá muy 

bajas probabilidades de quedar inconcluso por omisiones importantes de costos que lleven a un 

resultado económico adverso irreversible para el Desarrollador. Además la estandarización hace 

que se alineen los criterios, y con ello, se acorten los tiempos y las dudas en la elaboración por un 

lado y en la revisión por el otro de un estudio económico serio. 

La planilla tiene varias hojas de cálculo separando los diferentes aspectos de la estructura de costos. 

En cada hoja están disponibles casillas de llenado de color verde, en donde cada Desarrollador 

pueda cargar los valores de su proyecto. Las demás casillas se encuentran bloqueadas de modo a 

evitar la alteración de las fórmulas, así como modificaciones y múltiples versiones, reduciendo de 

esta forma la ocurrencia de errores.  

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 

 

 

 

INSTRUCCIONES DE USO 

 

 

1. Primeramente en Archivo – Opciones – Formulas , se marca Habilitar cálculo iterativo 

 

 

 

  



 
 
 
 
 
 

 

VIVIENDAS EN LOTEAMIENTO O EN BARRIO CERRADO. 

2. En la hoja Datos de Proyecto se completan los datos generales del Desarrollo. 

 

            
 

 

 

3. En la hija Datos de Proyecto, B – TIPOLOGIAS en D19 A D26, se completa el precio total de 

la oferta de la constructora por cada tipología y debe incluir todos los costos directos, 

indirectos y gastos generales asociados a la construcción de las unidades. Los costos 

indirectos asociados al desarrollo inmobiliario en sí, se detallan en la pestaña Indirectos y 

Costos Adm. 

Los valores a cargar deben ser coincidentes con los totales de la planilla de cómputo métrico 

y presupuesto de cada tipología de Unidad Habitacional que el Desarrollador debe 

presentar de conformidad con el reglamento. 

También se puede establecer el monto de los equipamientos asociados a cada tipología, 

para tener en forma paralela los precios de las Unidades Habitacionales equipadas.  

También se cargan los metros cuadrados de cada tipología en C19 a C26 en coincidencia con 

los planos que deben ser presentados. 

 

 
 



 
 
 
 
 
 

 

4. En la casilla L36 se carga el precio de la finca madre o de la sumatoria precios de lotes 

individuales en caso que ya se cuente con cuentas corrientes catastrales individualizas. 

                                         

5. En C37 a C42 se cargan los m2 de áreas de circulación, veredas y otros, que conjuntamente 

con la superficie total de lotes vendibles deben totalizar el tamaño total de finca madre. En 

caso de lotes con cuenta corriente catastral ya individualizadas, esos campos no se 

completan. Se debe verificar que tanto la superficie total de lotes vendibles y la superficie 

total coincidan con el proyecto de loteamiento. 

                               

 

  



 
 
 
 
 
 

 

6. En D – Resumen de modelos de unidades habitacionales se completan los campos de 

Modelo, Tipología, Descripción, Cantidades por Modelo y superficie de terrenos de cada 

modelo, etc. 

           

       

       



 
 
 
 
 
 

7. En la hoja 2- INFRAESTRUCTURA, se cargan los costos de obras exteriores y de 

infraestructura según las características del desarrollo, ya sea un loteamiento,  barrio 

cerrado o condominio de departamentos. Estos datos deben venir de las planillas de 

cómputo métrico y presupuesto de obras externas de movimiento de suelos, pavimentos, 

veredas, extensiones de líneas eléctricas, agua corriente y desagüe cloacal, etc. Del C6 al 

C24 ya existen rubros predeterminados, pudiendo agregarse otros en C25 a C30. Los costos 

de obras exteriores se distribuyen en forma proporcional a la superficie de cada lote.  

 
 

  



 
 
 
 
 
 

 

  

8. En la hoja  Indirectos y Costos Adm. están detallados los diversos items que tienen que ver 

con los gastos indirectos del desarrollo inmobiliario (B7 a B19), algunos de los cuales tienen 

relación con los costos directos y otros relacionados con el precio de venta. Entre las filas 

20 a 24 el desarrollador puede completar otros costos que considere para su proyecto de 

desarrollo. En las columnas I y J están recopilados los porcentajes típicos promedios 

establecidos luego de las diferentes mesas de trabajos y reuniones con diferentes actores y 

quedan estos como referencia de apoyo a cada desarrollador, que debe completar los 

números respectivos de su desarrollo en las columnas G y H. En la casilla H30 se establece 

el porcentaje de beneficio esperado. 

 

 

 

 

9. En la casilla L4 se tipea el valor que va apareciendo en M4. Se recomienda que la diferencia 

entre ambas este entre -0.02 y 0.02 (N4). Este es un factor de ajuste por las aproximaciones 

sucesivas entre el valor del precio de venta y el margen objetivo. Posterior a hacer otros 

ajustes en pestañas que siguen, se debe volver a esta y controlar la diferencia y aproximar 

L4 a M4 si la diferencia se incrementa.   

 



 
 
 
 
 
 

                              
 

10. En las hoja 4 - Costos Trans y Fiducia  se presentan los costos promedio de la garantía 

fiduciaria, comisión administrativa de los bancos, los costos de trasferencia, honorarios de 

escribanía, etc, que sumados al precio de venta del desarrollador constituyen el monto a 

financiar para cada tipología y sobre el cual se calculan las cuotas. El monto de las cuotas a 

X años de cada Modelo de UH están en la columna V. En la columna M esta la sumatoria 

calculada y en la Columna N se puede escribir el valor total que resulte de la cotización que 

reciba el Desarrollador por parte del Fiduciario, la IFI y la Escribanía. Por defecto esta 

formulado Adoptado = Calculado. El plazo del crédito en C5 viene de la hoja Costo 

Financiero AFD. 

 

 

 

11. En la hoja COSTO FINANCIERO AFD se cargan la tasa y plazo de los créditos. También se 

carga en la columna M el tiempo de financiación o número de cuotas a pagar por parte del 

desarrollador (desde el Fideicomiso) durante el proceso de construcción que va desde el 

desembolso de los créditos hasta la entrega efectiva de las unidades a los compradores. 

En la columna J esta la cuota calculada que el desarrollador debe pagar durante el periodo 

de construcción y en la Columna K se puede escribir el valor que resulte de la cotización y/o 

verificación que reciba el Desarrollador por parte de la IFI y/o el Fiduciario. Por defecto esta 

formulado Adoptado = Calculado. 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

12. Seguidamente en la hoja CUADRO RESUMEN se muestran todos los costos por cada Modelo 

de UH y por totales.  

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

También se muestran los precios de venta calculado, el precio de venta adoptado, los 

montos de las transferencias y garantías fiduciarias y el monto total a financiar de cada 

unidad y totales, así como los beneficios teóricos por unidad y totales. En la columna G se 

debe tipear el monto que aparece en la columna F por el proceso de aproximaciones 

sucesivas ya que el precio de venta calculado se va modificando debido a los costos 

asociados al nuevo precio de venta adoptado y así sucesivamente. Se debe repetir hasta 



 
 
 
 
 
 

que la diferencia sea mínima. En la casilla G51 se muestra el valor total que produce  la 

diferencia de precios entre la sumatoria del producto de los precios de ambas columnas por 

las cantidades, pudiendo llegar a cero si se itera varias veces (se sugiere copiar y pegar 

valores de la columna F en la G  varias veces de seguido)  hasta llegar a diferencias por 

debajo de X Gs.,  por considerarse ya despreciable por el orden de magnitud del proyecto, 

dependiendo del criterio de cada desarrollador. La columna I viene de la hoja COSTO DE 

TRANS Y FIDUCIA y que sumado al valor de venta del desarrollador representa el monto del 

crédito (Columna J) de cada modelo y del cual se calculan el monto de las cuotas a pagar  y 

por ende el costo financiero teórico del proyecto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Se debe tener en cuenta que los cálculos de todos los Modelos de UH se hacen para un mismo plazo 

de financiación, por ejemplo 30 años. Para calcular un segundo escenario, por ej para 20 años, se 

debe crear otro archivo con dicho plazo y realizar los ajustes descriptos en el puntos 9 y 12. 

No se incluye en la planilla el Flujo de Caja, quedando a cargo del Desarrollador la elaboración en 

función de su cronograma de ejecución y de ventas. 

 



 
 
 
 
 
 

 

 

DEPARTAMENTOS. 

Básicamente se siguen los mismos lineamientos que el instructivo para Viviendas, con pequeñas 

diferencias en la Hoja Datos del Proyecto en cuanto al Resumen de modelos de unidades 

habitacionales en donde ya no se carga el tamaño de los lotes y se  introduce el concepto de % de 

copropiedad. 

 

 

 

 

 

En cuanto a los valores a completar en B-TIPOLOGIAS, columna D, se carga el valor del precio de 

construcción para el Área Propia de cada tipología. Se calcula del Precio Total de las torres, dividido 

el Área Propia Total de las torres y se multiplica por el Área Propia de cada unidad o tipología. El 

precio total debe incluir los costos totales de construcción de las torres (Precio de venta de la 

constructora para el desarrollador o bien el Costo directo de materiales y mano de obra, más los 

costos indirectos de obra, en caso que la desarrolladora sea una constructora),  sin incluir los costos 

de las áreas externas que se cargan en la hoja INFRAESTRUCTURA, en donde deben estar todos los 

costos de áreas comunes externas como ser; circulación vehicular, aparcamientos, portería, 

murallas o rejas, portones, sector de parrillas, piscina, salones, etc, además de las extensiones de 

línea eléctrica, agua corriente, instalaciones contra incendio externas, plantas de tratamiento y /o 

líneas externas de desagüe cloacal. En la columna C se cargan los datos de la superficie propia de 

cada Tipología.  



 
 
 
 
 
 

 

 

La distribución del costo del terreno y de la infraestructura se hace en base al % de copropiedad de 

cada tipología. 

 


