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1. EL PROBLEMA
A mediados del segundo semestre del año 2007, el equipo investigativo en su afán por encontrar un tema trascendental del ámbito contable, y poder desarrollarlo en el Trabajo de Grado I, se dispuso a realizar una lluvia de ideas conforme a los temas más representativos que iban surgiendo con el tiempo. Sin embargo, ninguno de ellos llenaba las expectativas del grupo; por ende el problema de investigación surgió básicamente de preguntarle a varios expertos en finanzas y en impuestos, entre ellos los profesores Javier García, Jaime Correa y Miguel Preciado, cuales eran los tópicos contables mas representativos o “vacíos académicos” los cuales se pudieran abordar propiamente en el Trabajo de grado. Entre la lluvia de ideas, solo había una que llenó nuestras expectativas, porque a parte de abarcar materias afines a los gustos académicos del equipo investigativo, permitía formular una propuesta para llenar un “vacío académico” en el análisis financiero de los proyectos de inversión.  Entre las ideas que sugirieron están:
· Mecanismos para reclasificar activos o pasivos en la valoración de empresas.
· Que intereses se manejan en la teoría de la agencia.
· Analizar el impacto de los impuestos en el comercio internacional (importaciones y exportaciones).
· Comparación de los impuestos colombianos, con los países del pacto andino.

· La tendencia histórica de los impuestos en Colombia
· Los efectos del Plan Patriota sobre los impuestos en Colombia.

· La redistribución y recaudación impositiva en Colombia, durante los últimos 10 años.

· Los efectos de las presunciones en el impuesto de renta.

· El impacto de la carga tributaria en la valoración de empresas o proyectos de inversión.

Esta última fue la idea que atrajo toda la atención del grupo investigativo y por ende se desarrolló durante trabajo de grado I.
1.2. Problemática
Los estudios particulares, provenientes de fuentes secundarias, que se realizan en la etapa de prefactibilidad de los proyectos de inversión son: los de viabilidad comercial, técnica, legal, de gestión, de impacto ambiental y financiera, pero por lo general se prescinde de estudios legales, específicamente impositivos, claves, en el momento de determinar el análisis coste-beneficio de un proyecto de inversión. Esto resulta pernicioso para fines utilitarios, ya que la información no sería confiable y por lo tanto incoherente con la realidad, para determinar la viabilidad de una alternativa.

Tabla 1: Estructura de de un proyecto de inversión
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En la fase de Preinversión o en el Anteproyecto de los proyectos de inversión, se encuentra la etapa de prefactibilidad, donde se realiza una serie de estudios, entre ellos el legal y el financiero. Generalmente en el estudio legal se analiza los tipos de sociedades y sus obligaciones, se estudia las clases de contrataciones dentro de los proyectos de inversión y se analizan los impuestos según la responsabilidad de la empresa dentro de las normas fiscales. En cambio en el estudio financiero se contempla el monto de la inversión que se requerirá para la puesta en marcha, así como la estructura de financiamiento, se presentan las proyecciones de los ingresos, gastos, costos, estados de resultados, balances generales y análisis de los indicadores financieros que tendrá el proyecto durante su vida económica útil, y se limitan a introducir someramente el cálculo del impuesto de renta. 

Esta problemática encierra la omisión de la repercusión de otros impuestos nacionales, departamentales y municipales en la prefactibilidad de los proyectos de inversión. Un ejemplo fehaciente es el cálculo del impuesto de renta, que se calcula como el 34% (para 2007, 33% del 2008 en adelante) de la utilidad operacional cuando no es, obviamente, la manera correcta de calcular el impuesto, y esto teniendo en cuenta que sólo es el impuesto de renta.  

Dadas las condiciones de la estructura tributaria colombiana, ésta situación se ve aún más desventajosa, cuando se observa que el impuesto de renta no es el único que influye en el estudio de prefactibilidad de un proyecto de inversión. Ningún país del mundo le cobra impuestos a la inversión, pero teniendo en cuenta que Colombia es uno de los países con mayores impuestos y con una de las estructuras tributarias más complejas, es pertinente que aspectos tributarios como las deducciones, los beneficios fiscales, los gastos no deducibles, las sobretasas, los impuestos de industria y comercio, el IVA, los aranceles, el impuesto de timbre, entre otros, no pasen desapercibidos y empiecen a considerarse como variables de mayor trascendencia, a la hora de analizar la prefactibilidad de los proyectos de inversión, aunque de manera transitoria, ya que también el sistema tributario Colombiano es uno de los más inestables y cambiantes. (Fuente: web.presidencia.gov.co/columnas/columnas183.htm)
Aunque los aspectos tributarios no respondan a decisiones internas del proyecto, como la organización y procedimientos administrativos, estos influyen en forma directa en ellos y, en consecuencia, sobre la cuantificación de sus desembolsos. Si bien, puede influir en forma positiva incentivando, por ejemplo, por medio de la figura de “zonas francas”, el desarrollo de determinadas zonas geográficas donde el beneficio que obtendría el proyecto podría superar los costos o incentivando la reactivación del sector social, por medio de las exenciones tributarias para la construcción de Vivienda de Interés Social (VIS). Por lo tanto es posible que la estructura impositiva influya significativamente para determinar si un proyecto de inversión es viable o no.

En cuanto a la delimitación del tipo de proyectos de inversión, es propicio determinar que la investigación se centrará en los proyectos de construcción; debido a que los pagos tributarios en este cluster, registraron un incremento en términos reales. En 2005, el total pagado en impuestos por el sector formal de la construcción se encontraba alrededor de los 70 mil millones de pesos, mientras que en 2006, este rubro alcanzó los 92 mil millones de pesos, reflejando un aumento de 30.7%.  (Fuente: documento El desempeño del sector de la construcción en 2006: Una visión financiera, Beatriz Uribe Botero, Presidente Ejecutiva – CAMACOL Presidencia)

En términos reales, este incremento significó un aumento en el pago medio de cada compañía del 5.9%, mostrando en ciertos casos, la discrecionalidad de algunas administraciones locales la creación de gravámenes exclusivos para el sector de la construcción.  (Fuente: documento El desempeño del sector de la construcción en 2006: Una visión financiera, Beatriz Uribe Botero, Presidente Ejecutiva – CAMACOL Presidencia)

La carga tributaria que se esta imponiendo cada vez más en este sector, generaría la no factibilidad de los proyectos de infraestructura, cuestión que no beneficiaria mucho al crecimiento económico y social del país teniendo muy presente que el sector de la construcción afecta la economía en tres niveles: familia, empresa y Estado. Además demanda tierra, capital, mano de obra, maquinaria, materiales, bienes, servicios, tecnología, servicios públicos, telecomunicaciones y recursos financieros y también realiza obras civiles y de edificación, que generan salarios, ingresos, utilidades, intereses e impuestos. Además la carga tributaria es determinante a la hora de incentivar la reactivación económica de una inmensa porción de la población colombiana que son las clases menos favorecidas.
Por otro lado, la violencia rural ha sido un factor determinante para estimular la migración del campo a la ciudad de estas clases sociales, lo que se ve reflejado en una “avalancha demográfica” en las ciudades debido al fenómeno del desplazamiento y la “tugurización” de las principales urbes, lo cual obligó a los gobiernos a buscar nuevos esquemas de “vivienda digna y entorno sano” que permitieran una más amplia cobertura, y un nivel de gestión más eficiente. Fue entonces cuando se creó el esquema de los subsidios gubernamentales para la Vivienda de Interés Social, modelo que desde los años noventa ha venido funcionando en el país como motor principal en la búsqueda del manejo de la gigantesca problemática de la vivienda, con altibajos, éxitos y fracasos, pero que ha permitido involucrar, en una concertación dinámica, al Gobierno, los Constructores, las Cajas de Compensación, la Industria y un sinnúmero de entidades sociales, gremiales y populares, en un esfuerzo mancomunado por paliar el enorme déficit habitacional existente en el país.
El gobierno ha promocionado fiscalmente a la construcción de VIS con una serie de exenciones tributarias que intentan fortalecer los proyectos de éste tipo de construcción.  La devolución del IVA de los materiales consumidos para la construcción de éste tipo de viviendas, ha sido uno de las gabelas más fehacientes. Estas exenciones resultan ser tan importantes que, según especialistas en la materia, es muy probable que un proyecto de construcción VIS no sea rentable, debido a que no se dieron las exenciones tributarias y por lo tanto se deseche financieramente el proyecto.
Por lo tanto el trabajo de grado se ha enfocado a observar la factibilidad financiera de éste tipo de construcción, preguntándose ¿Que efecto tiene los impuestos de nivel nacional, departamental y municipal de Medellín en la etapa de prefactibilidad de los proyectos de inversión en construcción de Vivienda de Interés Social?  Se quiso hacer esta delimitación pues los impuestos varían a nivel departamental y municipal y no estaría en el alcance de la investigación, observar los efectos en todos o varios departamentos y municipios.  En cuanto a la delimitación temporal, este proyecto es de vigencia actual y los temas claves a tratar son los impuestos del marco legal impositivo colombiano y dentro de las Finanzas, específicamente el estudio de prefactibilidad de los proyectos de inversión en construcción y el impacto para los proyectos de VIS.
2. LAS RESPUESTAS TENTATIVAS Y LAS MÁS CERTERAS

Esta parte fue relativamente complicada ya que al principio no se tenia clara la respuesta que respondía mejor a la pregunta planteada, precisamente porque el planteamiento de la pregunta tanto en fondo como en forma, no estaba muy clara, en esta parte jugó un papel muy importante el asesor metodológico, Carlos Mario Ospina quien fue una luz para redactar la pregunta y poder concluir que tipo de respuesta esperábamos encontrar al finalizar la investigación, cabe resaltar, que desde el principio se tenían las cosas claras, pero faltaba moldearlas en una pregunta y en una respuesta tentativa.
La hipótesis tentativa inicialmente es que los impuestos a nivel nacional, departamental y municipal en Medellín afectan negativamente los proyectos de inversión en construcción, haciéndolos no viables. Y la hipótesis nula inicial es que los impuestos a nivel nacional, departamental y municipal en Medellín no afectan negativamente los proyectos de inversión en construcción, y por lo tanto no afectan su viabilidad.

A finales del año 2007, se contactó a dos expertos en el ámbito de la construcción, el ingeniero civil Carlos Aníbal Tamayo, quien formuló que no era factible que un proyecto de construcción público se descarte financieramente por la influencia de los impuestos y el Ingeniero Civil Jorge Arturo Lopera, quien aseguró que en el sector privado se puede dar que un proyecto de construcción no sea viable, por la fuerte influencia financiera de los impuestos.
A mediados del año 2008, se entrevistó al Director técnico y de capacitación de CAMACOL Alejandro Botero Baena, quien nos confirmó que era factible desechar proyectos por el pago de impuestos pero solo nos dio dos casos precisos, que son, en la vivienda de interés social (VIS) la recuperación del IVA es esencial para la viabilidad del proyecto sin esta recuperación el proyecto no es viable.  El otro caso es el pago del impuesto de delineación urbana en la construcción de apartamentos en el poblado ya que paso de 2% a casi un 12% haciendo no viable construir en esa zona de Medellín.
Por lo tanto y a raíz de la problemática actual, el grupo de investigación se vio en la tarea de reestructurar y delimitar a un tipo de construcción, la temática a abordar de la siguiente manera:

2.1. Hipótesis tentativa: Los impuestos a nivel nacional, departamental y municipal de Medellín afectan negativamente los proyectos de inversión en construcción de Vivienda de Interés Social.

2.2. Hipótesis nula: Los impuestos a nivel nacional, departamental y municipal de Medellín, no afectan negativamente los proyectos de inversión en construcción de Vivienda de Interés Social.

3. LAS VARIABLES

Las variables fueron determinadas durante las clases de Trabajo de Grado I, cada vez que el profesor Carlos Mario hacia ejemplos de las cosas que se median y que variaban según las circunstancias y los resultados, fueron surgiendo ideas de lo que se quería medir y que factores influían en esa medición, sin embargo el profesor hizo una observación acerca de que, una cosa era la ecuación (o medición) que permite incorporar lo impositivo para obtener un resultado de evaluación (VPN o TIR) y otra cosa serian las variables de investigación, que seria aquello que permite decantar si los impuestos afectan o no los proyectos de inversión en construcción.
De acuerdo con esta observación se planeó una reunión el 8 de febrero de 2008, a las seis del tarde, en la oficina del Asesor Metodológico, Carlos Mario Ospina, en la cual se definieron algunos aspectos formales de la investigación y se reformularon las variables. En dicha reunión, se llegó a la conclusión que la variable dependiente es la relación de los VPN´s o TIR´s con y sin el efecto de los impuestos y las variables independientes siguen siendo los impuestos en los diferentes niveles aplicables a los proyectos de construcción en VIS, así que se replantearon las variables dependientes que se tenían como VPN y TIR ya que se llegó a la conclusión que éstos elementos son los que nos ayudan a medir el resultado, mas no son en si las variables influenciadas por las variables independientes. 
Las variables son:

3.1. Variable dependiente:
Relación de VPN´s o TIR´s con o sin el efecto de los impuestos.  Medida a través de: 
· Valor presente neto -VPN

· Tasa interna de retorno - TIR

3.2. Variables independientes:
· Impuestos a nivel nacional aplicables a proyectos de inversión en construcción en vivienda de interés social
· Impuestos a nivel departamental aplicables a proyectos de inversión en construcción en vivienda de interés social
· Impuestos a nivel municipal aplicables a proyectos de inversión en construcción en vivienda de interés social
3.3. Justificación  de variables
Dentro del estudio de prefactibilidad y factibilidad en los proyectos de inversión, se realizan varios estudios (ambiental, económico, financiero, jurídico, entre otros), con el fin de evaluar la viabilidad o no de un proyecto de inversión. Es precisamente, en el estudio financiero donde se toman en cuenta las herramientas de gestión  financiera efectivas que permiten observar de manera más clara el  impacto de los impuestos en la posible generación de valor de los proyectos de inversión. Muchos tratadistas consideran que el valor presente neto, la tasa interna de retorno y el valor agregado económico del proyecto son herramientas que influyen decisivamente en la determinación de emprender o no un proyecto, por lo tanto, se tienen en cuenta como variables dependientes, de los cambios y tipos de impuestos aplicar en los proyectos de inversión en construcción de VIS. Por otra parte, los diferentes impuestos nacionales, departamentales y municipales, son variables independientes que de alguna u otra forma influirán en las variables financieras a evaluar con el fin de descartar o no un proyecto de inversión.

4.  LOS INSTRUMENTOS
Inicialmente, este era un aspecto confuso para el equipo de investigación, ya que se había estipulado la entrevista como el instrumento principal, para obtener los hallazgos y las respuestas a la pregunta de investigación, sin embargo, ahora es claro para el grupo que las “entrevistas” no se usaron con este fin, sino con el fin de documentar, delimitar y “extender el panorama” del trabajo, “darle mayor claridad”; por otra parte, el equipo de investigación se vale de una hoja de Excel donde realizará una simulación financiera, con base en un presupuesto real de proyectos de construcción de Vivienda de Interés Social brindado por el Ingeniero Civil Jorge Arturo Sánchez Mejía y de la mano con otros presupuestos del sector público brindados por Carlos Aníbal Tamayo, también Ingeniero Civil.

La simulación es una técnica que permite diseñar y desarrollar un modelo computarizado de un sistema o proceso y conducir experimentalmente con este modelo con el propósito de entender el comportamiento del sistema del mundo real o evaluar varias estrategias con los cuales puedan operar el sistema.  Estos experimentos requieren de operaciones lógicas y matemáticas necesarias para descubrir el comportamiento y la estructura de sistemas complejos del mundo real a través de largo período de tiempo.

Es un modelo de un sistema o de un organismo, es la operación de un modelo que se va a llamar simulador el cual es una representación del sistema. Este modelo o simulador estará sujeto a diversas manipulaciones, las cuales serían imposibles de realizar, demasiado costosas o imprácticas. La operación de un modelo puede estudiarse y con ello conocer las propiedades concernientes al comportamiento del sistema o subsistema real.

La simulación intenta descubrir el comportamiento de un sistema, postular teorías o hipótesis que expliquen el comportamiento observado y usar esas teorías para predecir el comportamiento futuro del sistema, es decir mirar los efectos que se producirían en el sistema mediante los cambios dentro de él o en su método de operación.  
 (Fuente:http://www.monografias.com/trabajos20/simulacion-istemas/simulacion-sistemas.shtml) 
Otra definición nos dice que la simulación es la experimentación con un modelo de una hipótesis o un conjunto de hipótesis de trabajo.  Es el proceso de diseñar un modelo de un sistema real y llevar a término experiencias con él, con la finalidad de comprender el comportamiento del sistema o evaluar nuevas estrategias (dentro de los límites impuestos por un cierto criterio o un conjunto de ellos) para el funcionamiento del sistema.
 (Fuente: http://es.wikipedia.org/wiki/SimulaciÃ³n) 

Pero la definición del instrumento que más se ajusta a nuestra investigación es observar la simulación como la representación simplificada, mediante un modelo, de la realidad de un proceso económico. El modelo se utiliza para intentar visualizar relaciones de causa efecto y para poder realizar predicciones y conclusiones.  
(Fuente: Diccionario financiero en http://www.franklintempleton.com.es/spain/jsp_cm/guide/glossary_s.jsp)

Se eligió la anterior definición, ya que en una reunión del 8 de febrero de 2008, a las seis del tarde en la oficina de Carlos Mario Ospina, en la cual se definieron algunos aspectos formales de la investigación, se ratificó la simulación, como el instrumento principal para el desarrollo de nuestra investigación.
Sin embargo y de acuerdo con la reunión el día lunes 3 de marzo de 2008 con el asesor metodológico Juan Manuel Giraldo, se retomó la encuesta como una herramienta para obtener información primaria con CAMACOL y una empresa del sector construcción, de donde obtendremos información para soportar los resultados que serán plasmados en el artículo de investigación. 

5. FUENTES
Para el equipo de trabajo, las fuentes primarias han sido las personas especialistas que nos han colaborado con la resolución de las dudas y que se han presentado como una herramienta guía, a lo largo de la elaboración del trabajo, como el profesor y asesor metodológico, Carlos Mario Ospina; el financista quien sugirió la idea del proyecto, Jaime Andrés Correa; otro financista quien apoyó la idea, José Miguel Preciado; el especialista en impuestos en el sector de la construcción y quien proporcionó bibliografía pertinente, Javier García; el abogado Horacio Valencia; el director de Consultorio Contable, Fernando Jaramillo; el ingeniero Carlos Aníbal Tamayo, el asesor temático Juan Manuel Giraldo, el funcionario de CAMACOL Alejandro Botero Baena  y el ingeniero Jorge Arturo Sánchez Mejía, son personas que nos han apoyado y brindado ideas o información valiosa para el trabajo, a ellos le debemos los más sinceros agradecimientos.
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· Departamento Nacional de Estadística (DANE). Comunicado de prensa: Índice de costos de la construcción de vivienda. Junio de 2008. http://www.dane.gov.co/files/comunicados/cp_iccv_jun08.pdf 

· Departamento Nacional de Estadística (DANE). Comunicado de prensa: Índice de costos de la construcción de vivienda. Noviembre de 2007. http://www.dane.gov.co/files/comunicados/cp_iccv_nov07.pdf

· Portafolio. Artículo: Costo de la construcción de vivienda subió 5,52% en el último año. http://www.portafolio.com.co/economia/economiahoy/2008-05-16/ARTICULO-WEB-NOTA_INTERIOR_PORTA-4166812.html

6. FASES Y PROCEDIMIENTOS- RUTA SEGUIDA EN EL DESARROLLO DE LA INVESTIGACION
Fase 1: se consultaron varios profesores tanto del área tributaria como del área de finanzas (por medio de entrevistas informales) para que sugirieran ideas, con el fin de desarrollar en el trabajo de grado.  Se consenso una idea que fue modificada y adaptada a las expectativas y necesidades del grupo de investigación.

Fase 2: se hizo un rastreo bibliográfico y cibergráfico de los temas claves de la investigación. Por lo general las temáticas no se encuentran relacionadas en los textos, ya que es un hecho, que no es muy extensa la bibliografía encontrada referente al impacto de los impuestos en la evaluación financiera de los proyectos de construcción.
Fase 3: elaboración del titulo, planteamiento de problema, antecedentes, justificación, objetivos, factibilidad, marco de referencia y el diseño metodológico.

Fase 4: se realizará recolección de información sobre presupuestos reales de proyectos de construcción de Vivienda de Interés Social, con el fin montar los flujos para la evaluación del VPN y la TIR, en varios escenarios, los cuales dependerán de los hallazgos y creatividad del grupo. 
7. REUNIONES

Lunes septiembre 3 de 2007
Lugar: Facultad de Ciencias Económicas- Universidad de Antioquia.
Hora: 10:00 a.m.
Asunto: Definición del planteamiento del problema y el título de la investigación.
Mientras el asesor metodológico, Carlos Mario Ospina, formulaba la concepción del proceso investigativo, el equipo trataba de encontrar el título tentativo y definitivo para el anteproyecto y la formulación de la pregunta. De los aspectos anteriores  el grupo propuso las siguientes formulaciones: 
Pregunta: “¿Cuál es la influencia de los impuestos en la viabilidad de los proyectos de inversión? “¿Cuáles son los impuestos que influyen en la viabilidad de los proyectos de inversión?” “¿Cuál es la influencia de algunos impuestos en la viabilidad de los proyectos de inversión a nivel nacional, departamental y municipal en Medellín?
De igual forma mientras Carlos Mario exponía la formalidad del planteamiento, los antecedentes, la justificación y los objetivos, el grupo de trabajo planteaba un bosquejo del objetivo general y objetivos específicos los cuales se definen de la siguiente manera:
Delimitaciones:

Geográfica: “Antioquia – Medellín”

Tiempo: “Vigencia Actual, año 2008
Temática: “Fases del proyecto: viabilidad”. Impuestos: renta, retención en la fuente, retención IVA, timbre e impuestos municipales aplicables a los proyectos en construcción.



Objetivo General: “Identificar el efecto de los impuestos de nivel nacional, departamental y municipal en los proyectos de inversión”.
Lunes 10 de septiembre de 2007.

Lugar: Facultad de Ciencias Económicas - Universidad de Antioquia

Hora: 10:00 a.m.

Asunto: Terminología de la investigación y mapa conceptual

El asesor metodológico propuso a los equipos de investigación realizar una actividad en clase, en la cual se elaborara un glosario con los términos y los conceptos más importantes para el trabajo de grado, y realizar un mapa conceptual, donde se visualice la estructura teórica y la ruta teórica de la investigación. Ver Anexo 1.
Los integrantes del grupo de investigación se preocupan por la delimitación de los tipos de proyecto de inversión, ya que hay tantos tipos de proyectos como sectores industriales existan. Se piensa en la posibilidad de enfocar el trabajo a los proyectos del sector de la construcción, dado el auge económico que vive éste sector.

Al finalizar la clase el equipo de investigación resolvió reunirse el sábado 15 de septiembre de 2007, con el fin de definir la pregunta de investigación, la hipótesis tentativa y las variables en tanto su definición y medición.

Sábado 15 de septiembre de 2007.

Lugar: Casa Juliana Álvarez Gómez

Hora: 8:00 a.m.

Asunto: Definición hipótesis tentativa, variables y problema

Se definieron las respuestas tentativas al problema de investigación (hipótesis). Se pensó en la posibilidad de que pudieran ser positivas o negativas. Se definieron los aspectos de la investigación que varían y que su estado afecta la validación de la hipótesis (variables) y como la hipótesis y las variables se relacionan con la problemática en cuestión.   
Se elaboraron las justificaciones pertinentes para sustentar la naturaleza de las variables, se definieron si eran cuantitativas o cualitativas y  se relacionaron  con la problemática de investigación.
Lunes 8 de octubre de 2007.
Lugar: Facultad de Ciencias Económicas – Universidad de Antioquia

Hora: 8:00 a.m.

Asunto: Definición de algunos aspectos del diseño metodológico
El grupo de investigación paralelamente a la intervención del profesor Carlos Mario Ospina, elabora y ratifica algunos aspectos del diseño metodológico que son claros de identificar inmediatamente. Por ejemplo el alcance y el estudio de la investigación se determinaron de naturaleza mixta, ya que considera elementos numéricos y a la vez interpretativos para su desarrollo. De igual forma el alcance de la investigación es considerada mixta, dado que los recurrentes análisis explicativo-descriptivos son necesarios para elaborar el trabajo de grado. 

En esta misma clase el grupo de investigación determinó los instrumentos idóneos para obtener información como entrevistar a expertos en la materia como: Jaime Andrés Correa, Javier García, José Miguel Preciado. 
Por otra parte, las integrantes del grupo de investigación determinaron que cada una por su parte trataría de leer e investigar acerca de las temáticas que aborda el trabajo de grado y con el fin de empezar a desarrollar el marco legal, el histórico y el teórico, ya que a partir de éstos se realizaría el marco conceptual.

Martes 16 de octubre de 2007
Lugar: Facultad de Ciencias Económicas – Universidad de Antioquia

Hora: 8:00 a.m.

Asunto: Conversación con el profesor Javier García, especialista en impuestos en el área de la construcción
El grupo de investigación preocupado por la delimitación temática del proyecto de inversión al sector de la construcción, realizó una corta plática con el profesor Javier García, el cual tiene un amplio conocimiento en el campo impositivo aplicado a las empresas constructoras. 
El profesor Javier García facilitó bibliografía pertinente del tema la Ley 80 de 1993, por la cual se expide el Estatuto General de Contratación de la Administración Pública  y  facilitó parcialmente al grupo de investigación un libró  de Gerencia Financiera Aplicada de Jorge Hernán Cárdenas, el cual no fue de ayuda como sustento teórico para la realización del marco de referencia del trabajo de grado, ya que si tenía casos prácticos pero no aplicados al proyecto.
Jueves 18 de octubre de 2007

Lugar: Facultad de Ciencias Económicas – Universidad de Antioquia

Hora: 8:00 p.m.

Asunto: Conversación con el profesor José Miguel Preciado, especialista en finanzas
Al manifestarle al profesor de Gerencia Financiera, José Miguel Preciado el enfoque del trabajo de grado, se observó muy motivado, dada la falta de documentación en el ámbito financiero que  ha impedido el buen desarrollo académico de la influencia impositiva en los proyectos de inversión. Además nos aconsejó algunas ideas para desarrollar dentro del mismo trabajo.
El equipo de trabajo de grado, le manifestó la preocupación por no encontrar bibliografía pertinente a la “Historia de los Proyectos de Inversión”, el profesor inmediatamente recomendó un libro de Gerencia Financiera, en el cual lastimosamente no se halló un buen sustento histórico para el problema en cuestión.
Martes 23 de octubre de 2007.

Lugar: Facultad de Ciencias Económicas – Universidad de Antioquia

Hora: 10:00 a.m.

Asunto: Conversación con los profesores Horacio Valencia y Jaime Correa 
Al terminar la clase de Obligaciones y Procedimientos Tributarios, se le indagó al profesor Horacio Valencia Madrid acerca de la bibliografía pertinente para elaborar el marco teórico de los impuestos y su relación con los proyectos de construcción, el aconsejó al grupo de trabajo pedir una cita a CAMACOL ya que esta institución es la autoridad en la materia a nivel nacional.
En la realización del marco histórico de los proyectos de inversión, el equipo de investigación se enfrentó a un vacío bibliográfico importante en la materia, y tuvo que recurrir a profesores en la materia como Fernando Jaramillo y Jaime Andrés Correa. El profesor Jaime Correa que en este momento se encuentra realizando una Maestría en Finanzas y aseguró que de este tema precisamente se encontraba muy poco en los libros, por lo que aconsejó visitar algunos portales virtuales de la CEPAL, del Banco de la República y otras entidades internacionales promotoras del tema, donde a partir de una búsqueda y recopilación de información se podría llegar a construir el marco histórico de los proyectos de inversión. Él también precisamente estaba muy interesado en el tema y pidió que se le retroalimentara de los hallazgos en la materia.
Martes 29 de enero de 2008
Lugar: Facultad de Ciencias Económicas - Universidad de Antioquia

Hora: 1:30 p.m.

Asunto: Planeación del Trabajo de Grado II

Se realizó una reunión después de clase de informes de control para acordar un horario común, con el fin de realizar las correcciones pertinentes del proyecto de grado, discutir el asesor temático, planear la realización de la Memoria Metodológica y el Artículo Publicable e idear la ejecución para llevar a cabo el proyecto. 
Es imprescindible reconocer que se debe aprovechar el tiempo al máximo, ya que las integrantes del grupo investigativo trabajan tiempo completo, además el nivel de estrés se incrementa por la cantidad de responsabilidades que existen. Por lo tanto el grupo investigativo es consiente que el poco tiempo que se le dedica a trabajo de grado, tiene que rendir mucho. La integrante del equipo Juliana Álvarez comenta: “…no se ni siquiera como empezar… lo único que espero es poder sacar el proyecto adelante y graduarnos juntas….”
Miércoles 30 de enero de 2008

Lugar: Universidad de Antioquia

Hora: 12:15 p.m.

Asunto: Planeación del Trabajo de Grado II

Como no hubo clase de Informes de Control, el grupo aprovecho para reunirse y discutir acerca de ir a la oficina del profesor Luís Fernando Gómez, el cual  asignará el asesor temático del proyecto, pero a las horas del medio día el no se encontraba en su oficina. Yuliany Atencia se responsabilizó de ir el martes en la mañana para hablar con él y definir la persona que nos acompañará y ayudará en el proyecto.  Luego de acordar que cada integrante leería las pautas para el Artículo y la Memoria Metodológica, se determinó realizar una  reunión el sábado 2 de febrero en la casa de Juliana Álvarez.
Sábado 2 de febrero de 2008 

Lugar: Casa de Juliana Álvarez

Hora: 8:00 a.m.

Asunto: planeación de la realización de la Memoria Metodológica y el Artículo Publicable.

En ésta reunión se planearon las responsabilidades individuales y conjuntas, para  realizar las correcciones pertinentes al trabajo de grado, además se definieron las tareas a desarrollar, para empezar a realizar el  Artículo Publicable y la Memoria Metodológica, según las especificaciones enviadas vía e-mail por el profesor Carlos Mario Ospina.
Se realizaron varias conclusiones y se repartieron las tareas, además se tomó la decisión de pedir una asesoría metodológica pues hay dudas en el planteamiento de las variables y en el diseño metodológico.  Salieron varias ideas para realizar la memoria metodológica y el artículo publicable sobre todo la primera parte por que todavía no se tiene los resultados.  En la tarde se diligenció,  vía Internet el formulario que pidió el profesor Luís Fernando Gomez para los asesores de trabajo de grado, se pidió que los asesores fueran Jaime Correa y Javier García.
Martes 5 de febrero de 2008 

Lugar: Bloque 10 - Universidad de Antioquia

Hora: 2:00 p.m.

Asunto: Definir reunión con el asesor metodológico

El profesor Carlos Mario nos dijo que no podía atendernos el viernes a las 6 p.m. como se le había planteado inicialmente en un mail pero se le pidió si nos podía atender el sábado o un día de la otra semana pero que nos avisara con tiempo para poder pedir permiso en el trabajo. El asesor metodológico precisamente acordó el jueves 14 de febrero, realizar una reunión para ultimar los detalles de fondo para el desarrollo de la investigación.

Jueves 14 de febrero de 2008

Lugar: Facultad de Ciencias Económicas – Universidad de Antioquia

Hora: 6:00 p.m.

Asunto: Reunión con el asesor metodológico.

A raíz de la reunión del 2 de febrero en la casa de Juliana Álvarez, se plantearon al profesor Carlos Mario las siguientes inquietudes:
Se indagó acerca de las correcciones que debían hacerse al trabajo de grado, el asesor comentó que estas correcciones eran necesarias para enviar el trabajo al asesor temático.

El grupo le cuestionó al asesor acerca de los instrumentos que se utilizarían para elaborar el trabajo de campo. Al principio las integrantes del equipo pensaban que por medio de encuestas a académicos reconocidos se podía extraer información importante, sin embargo, en últimas el equipo determinó que la simulación matemática era precisamente el instrumento que permitiría llegar a responder la pregunta, el profesor Carlos Mario estuvo de acuerdo al respecto.
El último aspecto que se determinó en la reunión, fue la corrección de las variables propuesta precisamente por el profesor Carlos Mario. El nos aconsejó y con elaboración propia que la variable del problema de investigación es la relación de VPN´s o TIR´s con o sin el efecto de los impuestos.  Medida a través de: 

· Valor presente neto -VPN

· Tasa interna de retorno - TIR
Lunes 3 de marzo de 2008

Lugar: Cafetería- Facultad de Ciencias Económicas

Hora: 6:00 p.m.

Asunto: Reunión con el asesor Temático
Gracias a la intermediación del profesor Jaime Andrés Correa, se pudo asignar y contactar al señor Juan Manuel Giraldo, el cual estará asesorando temáticamente el trabajo de grado.

Durante la reunión se plantearon los siguientes aspectos:

Juan Manuel pretende que el equipo obtenga información de fuentes primarias, por lo que colaborará con contactar a la Institución CAMACOL y otra empresa del sector privado para una entrevista formal, con el equipo de trabajo.
Además, se acordó por unanimidad del grupo de investigación, que el trabajo de campo se realizara con datos reales del sector de la construcción, caso en el cual es importante contactar empresas del sector para obtener información real y fidedigna.

La información de tanto de CAMACOL y la empresa privada se extraerá por medio de entrevistas, la de CAMACOL será una encuesta dirigida a la actualización de cifras y tendencias sectoriales, en cambio la del sector privado se realizará para averiguar como influenciaran las variables impositivas del Área Metropolitana según el tipo de contratista, el volumen y otros aspectos en los proyectos de construcción. 

Para ello el Asesor Temático nos sugirió fuentes bibliográficas como el Estatuto Tributario de Medellín y la página web de Corantioquia y CAMACOL, adicionalmente advirtió debíamos realizar las siguientes labores para enfocar acertadamente el objetivo de las entrevistas:
· Analizar comparativamente los impuestos del Área Metropolitana.

· Analizar los tiempos de causación y realización efectiva de las cargas impositivas, las cuales pueden influir en los flujos de caja, de los proyectos de construcción.
· Cuanto se puede demorar un proyecto, según el tipo de obra a realizar.
· Cual es el tratamiento impositivo en las transacciones con el Régimen Simplificado y Régimen Común que se realizan para elaborar un proyecto de construcción.
· Analizar el impacto, naturaleza y tiempo de vigencia de los impuestos del patrimonio y timbre.

· Consultar acuerdos municipales del área metropolitana.
· Como influye la parte descontable del impuesto según el tipo de contratista, del proyecto de construcción.

Finalizando la reunión a las 7:30 p.m., se concluyó la asignación de responsabilidades para ambas partes, por un lado el quipo de trabajo para la segunda semana del mes de marzo debe tener elaboradas las entrevistas, y  por su parte, el Asesor Temático debe conseguir las citas con CAMACOL y la empresa privada, para que el equipo de investigación pueda realizar las entrevistas.
Sábado 8 de marzo de 2008

Hora: 1:00 p.m.

Asunto: Acordar la elaboración de las guías de entrevistas

El sábado al medio día se tuvo una conversación telefónica entre el grupo de investigación en la que se acordó leer lo aconsejado por el asesor temático y tratar de elaborar una guía de entrevista por aparte para luego unirla, se tomó la decisión de no reunirse por que ambas integrantes tenían mucho trabajo acumulado y se necesitaba tiempo para cerrar los asuntos laborales.
Sábado 15 de marzo de 2008

Lugar: Casa Juliana Álvarez

Hora: 8:00 a.m. – 12:00 p.m.

Asunto: Reunión para elaborar las entrevistas

Después de haber leído e investigado acerca de la temática que aborda el trabajo de grado, cada integrante realizó un derrotero de preguntas, con el fin de elaborar unas entrevistas preliminares y bocetos de preguntas, las cuales podían incluirse, tanto en las entrevistas del sector público, como del sector privado.

La finalidad de dichas entrevistas es extraer información real y verídica de la relación de los impuestos con los proyectos de construcción, delimitar temáticamente el trabajo de grado en un tipo de proyecto de construcción en particular y verificar si la hipótesis del trabajo se puede cumplir o no.

Al finalizar la reunión, se realizaron algunos cambios tanto en el fondo como en la forma de las entrevistas, se enviaron por correo electrónico al asesor temático, para que éste las revisara y propusiera las correcciones necesarias.

Después de ocho días de haber enviado las entrevistas, el asesor temático contestó el correo, sugiriendo las correcciones de forma y fondo que necesitaban las entrevistas, para hacerlas más concretas y entendibles.  Ver Anexo 2.
Viernes 23 de marzo de 2008

Lugar: Universidad de Antioquia

Hora: 1:30 p.m. – 2:00 p.m.

Asunto: Reunión para reelaborar las entrevistas

Después de recibir el correo electrónico por parte de nuestro asesor de grado, sugiriendo las correcciones necesarias de las entrevistas necesarias para CAMACOL y el sector privado, inmediatamente, el grupo de investigación se vio en la tarea de realizar los cambios necesarios, con el fin de mejorar la redacción, las temáticas y las formalidades, con las que inicialmente se habían construido los cuestionarios.

Luego, de reformadas las entrevistas, se enviaron por correo electrónico nuevamente al asesor temático, para que observara los cambios y dado el caso, propusiera otros ajustes en el contenido y forma de los cuestionarios. El asesor, Juan Manuel Giraldo, respondió luego de unos días, comentando que estaba tratando de contactar con algunas personas en el sector privado de la construcción y el sector público para que los entrevistáramos.

El 22 de mayo, Juan Manuel Giraldo, por medio de un correo electrónico, nos dio el dato de dos contactos claves, para entrevistar, la Ingeniera Civil, profesora e investigadora de la Universidad de Medellín, Marcela Morales y el ingeniero Alejandro Botero Baena de CAMACOL Antioquia.  Prontamente el grupo de trabajo se puso en contacto con Alejandro Botero con la finalidad de citarlo para el día 5 de junio, el cual inmediatamente aceptó. Sin embargo el 3 de junio aplazó la entrevista para el viernes, 6 de junio, el equipo de trabajo aceptó el aplazamiento.

Jueves 27 de marzo de 2008

Lugar: Edificio Santillana 

Hora: 10:00 am.

Asunto: Envío de correo al ingeniero Carlos Aníbal Tamayo.

En vista de que el ingeniero Civil Carlos Aníbal Tamayo se mostró interesado en ayudarnos le enviamos vía mail una guía de preguntas para que nos colaborara dándonos una visión global de los proyectos de construcción, los tipos de contratos y los impuestos a pagar. Ver la guía de entrevista y las respuestas en el Anexo 3.
Viernes  6 de junio de 2008

Lugar: CAMACOL - Medellín

Hora: 7:00a.m. – 9:00a.m.

Asunto: Entrevista con Alejandro Botero – Director Técnico y de Capacitación CAMACOL

El equipo de trabajo estuvo puntual faltando 10 minutos para las 7 am, se espero al ingeniero Alejandro Botero hasta las 7:10 am hora en que atendió al equipo de trabajo. El ingeniero fue muy amable nos respondió todas las preguntas necesarias hasta las elaboradas inicialmente para la entidad privada, nos dejó gran claridad en el tema y nos dio un contacto en el comité contable de CAMACOL, en el caso de que se necesitara precisar temas más contables, ya que él no tenía los conocimientos suficientemente claros y en el nivel requerido.  Ver preguntas y respuestas de la entrevista en el Anexo 4.
Viernes 13 de junio de 2008

Lugar: Departamento de ciencias contables- Universidad de Antioquia - Medellín

Hora: 7:00 p.m. – 8:00 p.m.

Asunto: Exposición al asesor temático, de las conclusiones extraídas de la entrevista con Alejandro Botero, al asesor temático.

Después de que, el asesor temático, Juan Manuel Giraldo terminó las asesorías con las estudiantes que cursan el consultorio con el parque E, se reunió con el equipo de trabajo en la sala del tercer piso, del Departamento Contable, y en dicha reunión se plantearon a Juan Manuel Giraldo las ideas y las dudas surgidas después de la entrevista realizada al ingeniero Alejandro Botero. 
Esta reunión fue de gran ayuda para el grupo, ya que se delimitó el trabajo para poderlo llevar a cabo, ya que teníamos grandes vacios en el tema y no contemplamos que fueran tantas las variables que influían en un proyecto de construcción.  De esta reunión se tomó la decisión de delimitar temáticamente el trabajo y comenzar ahondar la investigación en los proyectos de construcción en vivienda de interés social bajo el tipo de contrato de precios unitarios no reajustables.
Domingo 15 de junio de 2008

Lugar: Unidad Residencial Colseguros- Barrio Conquistadores

Hora: 2:00 p.m. – 4:00 p.m.

Asunto: Reunión con el ingeniero Jorge Arturo Sánchez Mejía
En vista de que el equipo de trabajo necesitaba un presupuesto de construcción de Vivienda de Interés Social el equipo de trabajo estaba en la tarea de conseguir urgentemente un contacto para que nos facilitara un presupuesto de construcción de Vivienda de Interés Social.  Por fortuna, un familiar de una de las integrantes tiene un conocido llamado Jorge Arturo Sánchez Mejía, el cual es Ingeniero Civil, que dicta clases y es asesor de trabajos de grado en la Universidad Nacional. 
El señor Jorge Arturo, escritor de muchos libros sobre presupuestos de construcción, suministró muy comedidamente al grupo una “Guía de Construcción” de su propia autoría, donde recopiló, como se idealiza el proyecto de construcción, como es el proceso de legalización, las  tareas preliminares para construir como la revisión del lote, la organización del personal, la implementación del recurso, los tipos de contratos, entre otros procedimientos necesarios para perfeccionar y construir una obra.

Por otra parte proporcionó el presupuesto de la construcción de un complejo urbanístico llamado Cooperativa Pio XII de Vivienda de Interés Social, por medio de éste y de una documentación propuesta, explicó a grandes rasgos, cuáles eran las partes principales de un presupuesto en el sector de la construcción. Un presupuesto se compone de costos directos y costos indirectos, los cuales determinan el costo total del proyecto. Los costos directos son todos egresos relacionados directamente para realizar la actividad de construcción, como la mano de obra directa, y el costo de los materiales; en cambio, los costos indirectos estaban compuestos por todos aquellos gastos y erogaciones que no influyen directamente en la actividad constructora, sino que son actividades paralelas que ayudan a desarrollar las actividades operativas y principales.

Entre los costos indirectos encontramos precisamente los salarios de los ingenieros civiles, los maestros de obra, los gastos en impuestos, en servicios públicos, entre otros. Estos costos son un porcentaje llamado Administración, que junto con los porcentajes de Imprevistos y las Utilidades esperadas por la constructora, representan el porcentaje A.I.U., sumado a los costos directos y totalizan los costos totales de la obra. 

Gracias al Ingeniero, se abrieron las puertas a muchas más dudas, y también se aclararon muchos temas acerca del manejo contable de los impuestos en los proyectos de construcción y acerca de la temática relativa al tratamiento de las variables financieras. 
Domingo 22 de junio de 2008

Lugar: Unidad Residencial Viviendas del Sur -  Itagüí

Hora: 10:00 a.m. – 7:00 p.m.

Asunto: Reunión del grupo de trabajo en la casa de Yuliany Atencia

La reunión tenía la finalidad de desarrollar y darle cuerpo al artículo publicable, delimitándolo a la estructura exigida por el Comité de Apoyo al Currículo y a las delimitaciones temáticas de construcción de Vivienda de Interés Social. Además durante la reunión se pudo constatar que información tenía grupo, cual era necesaria resumir y enfatizar, y se asignaron diferentes responsabilidades y labores para realizar hasta la próxima reunión.

De igual forma surgieron muchas dudas acerca del manejo financiero y la evaluación de la factibilidad de este tipo de proyectos, las cuales se van a replantear al asesor temático por vía correo electrónico. Por otro lado se replantearon algunas dudas e inquietudes para el Comité Contable de CAMACOL, cuya entrevista se va a realizar próximamente.
Durante la reunión se lograron aspectos importantes de roles, funciones, delimitaciones del trabajo, metodología a realizar, cronograma de actividades y otros aspectos necesarios para la culminación del trabajo de grado. Por ejemplo, se planeó que para la próxima reunión, 6 de julio en la casa de Juliana Álvarez, se determinarían y calcularían los impuestos a utilizar para calcular el porcentaje correspondiente a la Administración del A.U.I.
Como estudiantes de último semestre de contaduría consideramos no estar en el nivel adecuado para emprender la proyección, el montaje y la evaluación financiera, de la etapa de pre factibilidad del proyecto de inversión, por lo tanto requerimos que se replantee las funciones del asesor temático, para que éste brinde un acompañamiento más constante al grupo de trabajo. Precisamente se le envió por correo electrónico, toda la documentación relativa para llevar a cabo la asesoría temática de los trabajo de grado, esperamos con esto, se intensifique más su compromiso con el equipo.
Domingo 29 de junio de 2008

Lugar: Casa de Juliana Alvarez

Hora: 11:00 a.m. – 6:00 p.m.

Asunto: Reunión del grupo de trabajo en la casa de Juliana Alvarez

La reunión tiene como finalidad de repasar la elaboración de las tareas asignadas en la reunión anterior, consolidar la información y tratar de crear un cuadro explicativo de los impuestos aplicables a nivel nacional, departamental y municipal con el fin de tener más claro el cálculo de éstos y su aplicabilidad en los flujos.

Cada integrante del grupo se responsabilizó de completar las tareas asignadas frente al artículo de investigación y la memoria metodológica. Laly quedo de averiguar unos datos fundamentales para calcular los impuestos sobre todo municipales y Juliana de arreglar algunas cosas de la memoria y del articulo y además de llamar al concejo de Medellin para hacer algunas averiguaciones sobre tarifas impositivas.  Además el grupo de investigación se quedo de reunir el próximo domingo para continuar, ya propiamente, con la elaboración de los flujos por escenarios.
Domingo 13 de julio de 2008

Lugar: Casa de Juliana Alvarez

Hora: 12:00 a.m. – 7:00 p.m.

Asunto: Reunión del grupo de trabajo en la casa de Juliana Alvarez

La reunión tiene como propósito terminar la elaboración del cuadro de aplicación de los impuestos (ver anexo 5) y comenzar con la elaboración de los flujos por escenarios, el primero teniendo en cuenta todos los impuestos incluidos, el segundo de ellos incluyendo impuestos y la devolución del IVA al final del proyecto y el último sin tener en cuenta los gastos por impuestos ni la exención del IVA (ver anexo 6).  Luego de elaborar los flujos se evalúa la TIR para ser comparada con la tasa mínima requerida por el inversionista.  Debido a que los flujos son de múltiples TIR se aplicará la Tasa interna de retorno verdadera.  
La mayoría de datos suministrados al grupo de investigación son provistos muy amablemente por el ingeniero civil, catedrático, y asesor de trabajos de grado de Universidad Nacional de Colombia, el señor Jorge Arturo Mejía, el cual, por medio su experiencia en el campo y sus estudios, ha aportado un conocimiento valioso para la planeación y desarrollo del trabajo de grado. Sin embargo y paradójicamente esto representa un problema a la hora de soportar y documentar las fuentes, ya que la mayoría de información que suministra el ingeniero, se realizan vía telefónica.
Se quedó a la expectativa de una reunión con el asesor temático el día sábado 19 de julio con el fin de mostrarle los cálculos realizados y que él los apruebe o sugiera las correcciones pertinentes, para seguir con la elaboración y culminación del artículo y la memoria metodológica.
Sábado 19 de julio de 2008

Lugar: Universidad de Antioquia- Biblioteca Central

Hora: 8:00 a.m. – 12:00 p.m.

Asunto: Reunión del grupo de trabajo en la Biblioteca Central

Eran las 8:30 de la mañana y nos encontrábamos esperando que el asesor llegará para comenzar la reunión y sacar las conclusiones para terminar el artículo, pero no llegó así que lo llamamos y nos conto que se le presento un inconveniente y no podía llegar, así que tomamos la decisión de entrar solas a la biblioteca y comenzar a sacar las conclusiones nosotras mismas sin que él nos aprobara los cálculos.

Realizamos la evaluación de la TIR y del VPN con los datos de los escenarios que ya teníamos planteados, analizamos el comportamiento de las variables evaluadas y sacamos las conclusiones pertinentes.
El asesor nos llamó y nos planteó la posibilidad de reunirnos el día domingo 20 de julio en la casa de él, así que aceptamos la reunión.  Este mismo sábado a las 9 pm de la noche recibimos una llamada del asesor para cancelar la reunión y que mejor nos encontráramos el día lunes 21 de julio a las 7 pm en la cafetería de la facultad de ciencias económicas.

Lunes 21 de julio de 2008

Lugar: Universidad de Antioquia- Cafetería de la facultad de ciencias económicas
Hora: 7:00 p.m. – 9:00 p.m.

Asunto: Reunión del grupo de trabajo en la facultad de ciencias económicas

En esta reunión el asesor nos mostró las correcciones que le hizo al artículo publicable, pues la memoria y los cálculos de los flujos no los revisó.  Así que discutimos algunos de los cambios con los que no estamos de acuerdo y aceptamos otros.  En general las observaciones fueron que le teníamos que dar más cuerpo al artículo y reducir un poco el tema de los impuestos que según él estaba muy pesado y extenso y eso cansaba al lector, además nos dijo que de una vez pusiéramos las conclusiones a las que llegamos después de hacer la evaluación de los flujos por escenarios y que le enviáramos los productos antes del fin de semana para tener tiempo de revisarlos y nuevamente plantear correcciones o aprobarlo definitivamente.
Tomamos la decisión de reunirnos todo el resto de semana en la facultad de ciencias económicas después del trabajo ya que no tenemos más tiempo antes del fin de semana.

Martes 22 de julio de 2008

Lugar: Universidad de Antioquia- Cafetería de la facultad de ciencias económicas

Hora: 7:00 p.m. – 10:00 p.m.

Asunto: Reunión del grupo de trabajo en la facultad de ciencias económicas

En esta reunión nos dedicamos a realizar algunos de los cambios sugeridos por el asesor temático y a darle cuerpo al artículo, esto último es lo que nos ha parecido más difícil, nos recomendó trabajar por escenarios en vez de flujos como lo habíamos hecho inicialmente.  Además hicimos cambios de forma  y dejamos tareas pendientes de actualización de memoria metodológica y redacción de conclusiones para el articulo para el día miércoles ya que no nos podemos reunir ese día.  La próxima reunión se planteo para el día jueves a la misma hora.
Jueves 24 de julio de 2008

Lugar: Universidad de Antioquia- Cafetería de la facultad de ciencias económicas

Hora: 7:00 p.m. – 10:00 p.m.

Asunto: Reunión del grupo de trabajo en la facultad de ciencias económicas

En esta reunión se actualizó el cuadro resumen de los impuestos para incluirlo en el artículo, además se estructuraron los resultados de la investigación y se crearon más conclusiones.  
Viernes 25 de julio de 2008

Lugar: Casa de cada una de las integrantes

Hora: 7: Arreglo de las ultimas correcciones del asesor temático
Se pacto arreglar las correcciones sugeridas por Juan Manuel Giraldo en las conclusiones y luego mandar la versión definitiva del articulo y la memoria metodológica. Las correcciones sugerían que aterrizáramos mas las conclusiones y las complementáramos con los datos del mismo trabajo.
8. LA LECTURA Y LA ESCRITURA

Tanto el proceso lector como el de redacción, ha sido parte individual de cada miembro del equipo investigativo, ya que el recurso tiempo generalmente es muy limitado, por lo tanto se acordaron algunas reuniones para definir el trabajo y el desarrollo de la investigación. En algunas ocasiones, las funciones de redacción y corrección, variaban según las condiciones, sin embargo, el proceso lector siempre fue una constante importante para cada uno de los miembros del equipo investigativo.

El proceso lector-redactor es una actividad de retroalimentación, pues cada uno aporta en la medida de la inspiración, en la cantidad de información captada y obviamente en la medida de la administración del tiempo.

De acuerdo con Cassany, “la lectura es uno de los aprendizajes más importantes, indiscutidos e indiscutibles, que proporciona la escolarización” (1997:193). Esta afirmación tiene que ver con el hecho de que el dominio del código escrito se constituye para los integrantes del grupo investigativo, la puesta de entrada a la cultura letrada. De esta suerte, la lectura se torna en fuente inagotable de conocimientos cada vez más elaborados, así como de las más altas experiencias estéticas; según esto, leer no solo es útil para el hombre para sobrevivir en un entorno dominado por el código escrito, sino que “abrirá ante él un mundo de experiencias maravillosas, le permitirá despojarse de su ignorancia, comprender el mundo y ser dueño de su destino”. (Bettelheim y Zela, 1983: 56).

Las fases lectoras aplicadas en el proceso investigativo, son la base fundamental para la apropiación y construcción de un conocimiento sólido, las cuales se grafican a continuación:

Tabla 2: Fases de la lectura


[image: image2]
(Galvis, Perilla y Vega; 2006,29)

La mayoría de las veces se escribe y se plasma en un papel, previamente habiendo leído, porque escribir es una actividad que requiere poner en juego no sólo conocimientos, sino también habilidades y actitudes. Principalmente el tipo de redacción que se utiliza en la redacción es la persuasiva y expositiva, veamos:

Tabal 3: Tipos de redacciones

	REDACCIÓN
	CARACTERÍSTICA
	FORMA

	Personal
	Propósito: explorar intereses personales

Audiencia: el autor

Base para todo tipo de escritura.

Tiene flujo, libre. Fomenta la fluidez de la prosa y el hábito de escribir.

Facilita el pensamiento.
	Diarios. Cuaderno de notas del escritor.

Cuadernos de viaje y de trabajo. Ensayos informales y narrativos.

Escribir a chorro. Torbellino de ideas. Recuerdos.

Listas. Agendas

	Expositiva
	Propósito: explorar y presentar información

Audiencia: el autor y otras personas.

Basado en hechos objetivos. Ámbitos académico y laboral. Informa, describe y explica. Sigue modelos estructurales. Busca claridad.
	Textos académicos.

Textos científicos

Algunos géneros periodísticos.

	Persuasiva
	Propósito: influir y modificar opiniones.

Audiencia: otras personas

Pone énfasis en el intelecto y las emociones. Ámbitos académico, laboral y político. Puede tener estructuras definidas.
	Algunos géneros periodísticos.

Textos científicos

Textos publicitarios.

Cartas, panfletos, peticiones.


Tabla 4: Etapas de la redacción

	ETAPAS
	ESTRATEGIAS

	Planear
	Buscar ideas, hacer esquemas, ordenar ideas.

Acopiar información mediante el uso de las estrategias de lectura.

Registrar y organizar información

	Redactar
	Pasar del plan (punteo, esquema) a la prosa: Redacción de un borrador.

	Revisar 
	Revisar, corregir y rehacer el escrito.

	Editar
	Preparar el escrito para una presentación adecuada.


(Fuente:http://www.cch.unam.mx/materialdeapoyo/areas/asignaturas/tlriid1/procesoredaccion.PDF)

9. LOS ASESORES

Los asesores son claves durante todo el proceso, desde la generación de la idea, pasando por el desarrollo investigativo, las posibles respuestas y terminando en brindar las herramientas para la ejecución.  Personas como Carlos Mario Ospina, siempre dispuesto a despejar las dudas con su elegante forma de hablar (que a veces ni se le entiende) con su buena voluntad y disposición ha sido una compañía indispensable para la elaboración del proyecto.  Carlos Aníbal Tamayo que consideramos un guía que definitivamente abrió el campo de conocimiento y de posible respuesta a nuestro proyecto, ya que los conocimientos del campo de la construcción son limitados y el fue una persona que despejo muchas dudas y que además colaboro consiguiendo información valiosa e indispensable para llevar a cabo la ejecución del proyecto.

José Miguel Preciado quien nos apoyo desde que le comentamos la idea que queríamos llevar a cabo y que además dedico su tiempo extra clase a hablar con nosotras y sugerirnos bibliografía pertinente al tema.

Jaime Andrés Correa, quien aparte de ser la persona que ayudo a crear la idea, asignó el asesor para el proyecto y siempre aclaró de forma satisfactoria los problemas, en cada consulta, es mas, desde el principio manifestó su interés por el proyecto de investigación.

El día 15 de febrero de 2008, el Comité de Investigación del Departamento de Ciencias Contables asigna al profesor Juan Manuel Giraldo Arroyave, como el asesor temático del proyecto de grado, por lo que con ánimo se acepta su designación y  se espera que sea para el grupo investigativo, un gran apoyo académico e intelectual para la ejecución y terminación con éxito del proyecto.
Entrevistas con Alejandro Botero, director de formación y capacitación de CAMACOL fue de ayuda importante para delimitar temáticamente la investigación. Además, el profesor de cátedra de la Universidad Nacional e ingeniero civil, Jorge Mejía, fue de gran soporte teórico para elaborar el trabajo de campo de la investigación.
10. RESULTADOS DE LA INVESTIGACION Y CONCLUSIONES

Impacto impositivo en la viabilidad financiera de un proyecto de construcción VIS

Específicamente para evaluar el impacto impositivo en la viabilidad de un proyecto real de construcción de VIS, se tomaron en cuenta las siguientes variables o características del proyecto. Entre el contratista y la constructora se pacta un contrato a precio global por anticipos, el cual consiste en fijar un precio total global para toda la obra y se paga mediante convenio, acorde con el avance del programa de construcción. Los cambios en planos, especificaciones u órdenes de obras adicionales se convierten en obras extras. Los anticipos serán percibidos por el constructor 50% al principio del proyecto, en cual se construyen 35 viviendas de interés social y el cual tendrá una duración de 8 meses, mientras el segundo anticipo del 25% será en el mes 4 y el 25% restante al final del proyecto.

La metodología a utilizar es la simulación por escenarios los cuales consisten en:

Escenario 1: “sin exención de IVA” se plantea un flujo teniendo en cuenta el efecto de todos los impuestos y las demás exenciones diferentes a la devolución del IVA.  Según especialistas como Alejandro Botero Baena Director de capacitación y formación de CAMACOL, si no se cumple con las condiciones exigidas por la ley para aspirar a la devolución del IVA hasta por un valor del 4% sobre los materiales pagados en la construcción, es probable que el proyecto no sea financieramente viable, afectando directamente no solo los intereses de los inversionistas, sino también los de la población más vulnerable de Colombia, representada por una extensa mayoría.  En este escenario se tuvieron en cuenta las siguientes variables:

· Todos los impuestos nacionales, departamentales y municipales a pagar.

· Los anticipos percibidos por el constructor.

· Los costos directos de construcción (mano de obra y materiales).

A continuación se presenta el flujo con cifras expresadas en miles de pesos bajo el escenario 1:
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Escenario 2: “con exención IVA” se tienen en cuenta los impuestos y la exención del IVA aplicable por ley para este tipo de proyectos.  Este escenario de plantea con el fin de evaluar la influencia de la devolución del IVA en el VPN y la TIR del flujo. En este escenario se tuvieron en cuenta las siguientes variables:

· Todos los impuestos nacionales, departamentales y municipales a pagar.

· Los anticipos percibidos por el constructor.

· Los costos directos de construcción (mano de obra y materiales).

· La devolución del impuesto al valor agregado al final del proyecto.

A continuación se presenta el flujo con cifras expresadas en miles de pesos bajo el escenario 2:
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Escenario 3: “sin impuestos” se elabora un flujo donde se omite la influencia de los impuestos.  Este escenario de crea con el fin de mostrar claramente la influencia específicamente de los impuestos en el total del proyecto.  En este escenario se tuvieron en cuenta las siguientes variables:

· Exclusión de todos los impuestos nacionales, departamentales y municipales a pagar.

· Los anticipos percibidos por el constructor.

· Los costos directos de construcción (mano de obra y materiales), sin influencia del IVA.

· Exclusión de la devolución del impuesto al valor agregado al final del proyecto.

A continuación se presenta el flujo con cifras expresadas en miles de pesos bajo el escenario 3:
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· Evaluación TIR

Luego de la elaboración de los flujos de cada escenario se evaluó la TIR de cada unos de éstos y se comparó con la TRM del inversionista.

	
	Escenario 1
	variación %
	Escenario 2
	variación %
	Escenario 3

	TIR
	12,863%
	0,068%
	12,931%
	1,107%
	14,038%

	TMR
	9,899%
	 
	9,899%
	 
	9,899%


Como se puede observar en la tabla la comparación entre TRM y TIR da como viable emprender o realizar el proyecto por lo tanto, lo que se entrara a evaluar aquí es la influencia de los impuestos en la mejora o deterioro de la TIR. 
El escenario 1 es el punto de partida para poder crear un análisis comparativo con los demás escenarios.  En este escenario como se dijo anteriormente se evalúa un flujo teniendo en cuenta el efecto de todos los impuestos y las demás exenciones diferentes a la devolución del IVA.
En la tabla 2 se observa que en comparación con la tasa interna de retorno obtenida en el escenario 1, hay una mejoría en ésta de aproximadamente 0,1% esto se debe principalmente a que en el escenario 2 se toma en cuenta el beneficio tributario de la devolución del 4% del IVA pagado por la compra de materiales al final del proyecto.  A pesar de que la influencia de la exención no es muy representativa, esta devolución en otro tipo de presupuesto con otro porcentaje A.I.U. podría influir representativamente.
En cuanto al escenario 3 donde solo se toman los ingresos y los costos directos, sin tomar en cuenta los impuestos, se puede observar que la tasa mejora significativamente, ya que no se tiene en cuenta el gasto de los impuestos que representan un 30% del total de gastos por administración que están dentro del A.I.U.
En la grafica 3 se presenta de manera comparativa los resultados de la TIR por escenarios:
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Como se puede observar en la gráfica el escenario 3 representa más beneficios para el constructor, mejorando significativamente la rentabilidad de la inversión y por lo tanto el objetivo básico financiero.

· Evaluación VPN

Como se planteo en un inicio en la evaluación de los escenarios para decidir si el proyecto a realizar es viable o no se hace una evaluación del valor presente neto de cada uno de los flujos por escenarios.  Este se presenta en miles de pesos.

	
	Escenario 1
	variación %
	Escenario 2
	variación %
	Escenario 3

	VPN
	      59.015   
	2,487%
	       60.483   
	24,536%
	       75.322   


Como se puede observar en la tabla la evaluación del VPN da como viable emprender o realizar el proyecto, por lo tanto lo que se entrara a evaluar aquí es la influencia de los impuestos en la mejora o deterioro del VPN. 

El escenario 1 es el punto de partida para poder crear un análisis comparativo con los demás escenarios.  En este escenario como se dijo anteriormente se evalúa un flujo teniendo en cuenta el efecto de todos los impuestos y las demás exenciones diferentes a la devolución del IVA.

Al igual que el análisis de la TIR, el comportamiento del VPN es similar. La mejoría en el escenario 2 se debe a la devolución del 4% del IVA al final del proyecto, aumentando los ingresos del constructor y por consiguiente mejorando el VPN, en un 2,84%.

Para el escenario 3 donde solo se toman los ingresos y los costos directos, sin tomar en cuenta los impuestos, se puede observar que el VPN mejora significativamente, ya que no se tiene en cuenta el gasto de los impuestos que representan un 30% del total de gastos por administración. En este caso el aumento es del 24,53% lo que demuestra la gran influencia de los impuestos en la viabilidad del proyecto.

En la grafica 4 se presenta de manera comparativa los resultados del VPN por escenarios:
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Como se puede observar en la gráfica 4, el escenario 3 representa más beneficios para el constructor, mejorando significativamente los flujos de la inversión y por lo tanto generando más valor.

Sin embargo, es preciso rescatar que los tres escenarios generan valor al inversionista ya que el VPN en los tres casos rinde a una tasa mayor al costo de capital, pero sin la influencia de los impuestos se mejora en mayor medida la situación del inversionista por que satisface el objetivo básico financiero. 

11. CONCLUSIONES

Las variables que influyen  en la viabilidad de un proyecto de construcción de VIS, pueden ser múltiples, ya sea por el aumento generalizado de los precios, la disminución de la demanda por excesiva carga tributaria o factores tecnológicos determinantes que pueden transformar un proyecto rentable en un fracaso financiero. Dichas variables deben ser controladas por la mano benefactora del Estado, por medio de su función redistributiva y asignativa, procurando porque los derechos de la población más vulnerable sean resguardados. Justamente, este tipo de construcción debe ser estimulada por el Estado, vía exenciones tributarias, verbi gratia, la devolución del IVA de los materiales consumidos en la construcción, al final del proyecto. 
Las cifras lo demuestran, de acuerdo con la información reportada por entidades como CAMACOL y Fedesarrollo, que los avances obtenidos en materia habitacional durante los últimos años, aun están lejos de lograr sus propósitos de cobertura, y las mediciones efectuadas llevan a la conclusión que al menos la mitad de los desarrollos de urbanización consolidados en la actualidad en el país, son de carácter informal. Este es el indicador más claro de la enorme brecha que aún subsiste entre la realidad que desborda la capacidad del Estado, y lo realizado a pesar de sus buenas intenciones. 

Es un hecho que en la ciudad de Medellín, se construyen más proyectos no VIS, que VIS, esto se debe a que los márgenes de utilidad percibidos en los proyectos VIS, son mínimos por no decir, nulos, en comparación con los márgenes reportados en la construcción no VIS, donde los márgenes son más amplios, ya que carecen de  topes en los precios de venta, en los costos y la subsidiaridad.
Se puede deducir, que la construcción de VIS no es viable para el constructor comparada con la construcción de otro tipo de viviendas, ya que sus altos costos, -como lo indica justamente un artículo publicado en Portafolio en el mes de julio de 2008, donde se asegura que los costos de la construcción de vivienda de interés social, son más altos para la VIS que para la no VIS -, las trabas de trámites para emprender su construcción, los pocos subsidios otorgados por el gobierno, la excesiva carga tributaria municipal, son entre otros, los factores que inciden en que dichas viviendas no sean construidas.

12. ANEXOS

Anexo 1
GLOSARIO

Proyecto: Un proyecto es un conjunto de ideas, datos, cálculos y documentos explicativos integrados en forma metodológica, que marca las pautas a seguir tanto en realización como en costos y beneficios, que de determinada obra o tarea habrán de obtenerse y son analizados, para así fundamentar la toma de decisiones acerca de su aceptación o rechazo.

Proyecto de inversión: Un proyecto de inversión se define como un conjunto de actividades ejecutadas de forma planeada, coordinada y controlada, con el propósito  de lograr un objetivo físico fijado y evaluado con anterioridad, buscando crecimiento y desarrollo en los ámbitos financiero, económico y social, y utilizando recursos en su realización.

Un proyecto no es ni más ni menos que la búsqueda de una solución inteligente al planteamiento de un problema tendiente a resolver, entre tantas, una necesidad humana. Cualquiera que sea la idea que se pretende implementar, la inversión, la metodología o la tecnología por aplicar, ella conlleva necesariamente la búsqueda de proposiciones coherente destinadas a resolver las necesidades de la persona humana.

Ciclo de vida de un proyecto: Es el estudio en las diferentes fases (Preinversión, Inversión, Operación y Evaluación de Resultados), y etapas, que se deben desarrollar a la hora de determinar la bondad o no, de emprender un proyecto de inversión.

Etapa de Pre-Factibilidad: Se encuentra en la fase de Pre-inversión. Se conoce  como anteproyecto y es un análisis que profundiza la investigación en las fuentes secundarias y primarias en el estudio de mercado, detalla la tecnología que se empleará, determina los costos totales y la rentabilidad económica del proyecto, y es la base en que se apoyan los inversionistas para tomar una decisión.

Contrato de Obras de construcción: Son contratos de obra los que celebren las entidades estatales para la construcción, mantenimiento, instalación y, en general, para la realización de cualquier otro trabajo material sobre bienes inmuebles, cualquiera que sea la modalidad de ejecución y pago.

Tasa Interna de Retorno: La tasa interna de rendimiento o retorno, como se llama frecuentemente es el índice de rentabilidad ampliamente aceptado.  Esta definida como la tasa de interés que reduce cero el valor presente, el valor futuro o el valor anual equivalente de una serie de ingresos y egresos. 

Valor Presente Neto: El valor presente neto de una alternativa de inversión es una medida de cuanto dinero podrá permitirse un individuo o una empresa pagar por la inversión por arriba de su costo.  O, planteado diferente, un VPN positivo para un proyecto de inversión es un monto de utilidad en pesos sobre el monto mínimo requerido por los inversionistas. Significa traer del futuro al presente cantidades monetarias a su valor equivalente cuando se trasladen cantidades de dinero del presente al futuro, se dice que se utiliza una tasa de interés, pero cuando se trasladan cantidades monetarias del futuro al presente, como el VPN se dice que se utiliza una tasa de descuento debido a lo cual los flujos de efectivo ya trasladados al presente se les llama flujos descontados.  

Impuesto: El impuesto es un tributo caracterizado por hacer surgir obligaciones pecuniarias en favor del acreedor tributario regido por Derecho público.  Tributo exigido sin contraprestación, cuyo hecho imponible está causado por hechos de naturaleza jurídica o económica que revelan loa capacidad económica del sujeto que los realiza. 
Base Gravable o Base Imponible:  Es el monto sobre el cual se cuantifica o determina el impuesto y resulta de depurar los ingresos del sujeto con sus costos y gastos y demás partidas autorizadas por la ley.

Hecho Generador: En materia tributaria, el hecho generador es la manifestación externa del hecho imponible, el cual es un hecho económico considerado por la ley sustancial como elemento fáctico de la obligación tributaria: su realización material y concreta, por intermedio del hecho generador, determina el nacimiento de una obligación tributaria, para el responsable del impuesto frente al Estado.

Tarifa: Es el porcentaje o valor que aplicado a la base gravable determina el monto del impuesto que debe soportar el sujeto pasivo.

Sujeto Activo: Ente administrativo que, en representación del Estado, tiene la facultad y la capacidad para administrar, fiscalizar y recaudar el impuesto.

Sujeto Pasivo: Sujeto que jurídicamente debe pagar la deuda tributaria, ya sea suya o de terceras personas.

Impuestos nacionales: Son los impuestos que impone el Estado a nivel nacional, es decir, todos los departamentos y los municipios los tienen que pagar. 

Impuesto de Renta y Complementarios: El impuesto sobre la renta y sus complementarios son de carácter nacional, se consideran como un solo tributo y se estructuran en dos componentes:  

1. Impuesto sobre la renta gravable. La tarifa del impuesto es del 34% (para 2007, 33% del 2008 en adelante). La base sometida al mismo es la renta gravable, que se obtiene de sumar todos los ingresos ordinarios y extraordinarios susceptibles de producir un incremento neto del patrimonio y que no estén expresamente exceptuados en la ley. De esta suma se restan las devoluciones, rebajas y descuentos, así como los costos y deducciones imputables a tales ingresos. 

2. Impuesto sobre ganancias ocasionales. La tarifa del impuesto es del 34% (para 2007, 33% del 2008 en adelante); se aplica con la misma tarifa sobre las ganancias ocasionales de sociedades extranjeras de cualquier naturaleza. Se consideran como ingresos de ganancia ocasional los causados por las ganancias no operacionales obtenidas por la venta de activos, las utilidades originadas en la liquidación de sociedades, las ganancias provenientes de herencias, legados y donaciones y las ganancias por loterías, rifas, apuestas y similares.  

Retención en la Fuente: es un mecanismo que tiene el estado para recaudar el impuesto de renta a medida que se genera el ingreso al contribuyente.   Las personas jurídicas son agentes de retención y se han establecido diferentes tarifas.  Los responsables de este recaudo declaran mensualmente. 

Impuesto de Patrimonio: este impuesto se genera por la posesión de riqueza a 1° de enero del año 2007,  cuyo valor sea igual o superior a tres mil millones de pesos ($ 3000.000.000) permitiendo reducirlo con el valor patrimonial de las acciones y participaciones en empresas nacionales. El porcentaje que se aplica uno punto dos por ciento (1.2%). Los contribuyentes declarantes presentan una declaración anual. 

Impuesto al valor agregado (I.V.A.): es un impuesto indirecto que grava las ventas de bienes o la prestación de servicios en el territorio nacional; igualmente grava las importaciones de bienes muebles en el territorio nacional, la tarifa general es del 16%, existiendo tarifas diferenciales del 1.6%, 10%, 20%, 25%, 35%. El responsable puede descontar el Impuesto a las ventas que le es facturado en los bienes y servicios.  

Impuesto de Timbre: Es un impuesto nacional que se causa sobre documentos que sustentan contratos escritos en Colombia o que vayan a ejecutarse en Colombia y cuya cuantía exceda determinada suma. Se causa a la tarifa del uno punto cinco por ciento (1.5% para 2007, 1% para 2008, 0.5% para 2009 y desaparecerá a partir del 2010) sobre instrumentos públicos y documentos privados, cuya cuantía sea superior a seis mil (6.000) Unidades de Valor Tributario (U.V.T.).
Impuestos Departamentales: Como sucede con todo tributo, los del orden departamental deben estar previstos en normas legalmente expedidas, que para el caso se denominan ordenanzas que son expedidas por las asambleas departamentales por iniciativa del gobierno local, y en ellas debe contenerse la denominación de los sujetos de la obligación tributaria, hechos generadores, bases gravables y tarifas de la misma. 

 

Impuesto de registro: Impuesto a la inscripción de actos, contratos o negocios jurídicos documentales en los cuales sean parte o beneficiarios los particulares y que, de conformidad con las disposiciones legales, deban registrarse en las oficinas de registro de instrumentos públicos o en las cámaras de comercio.
Impuestos municipales: Son los cobrados por el municipio.  El municipio tiene autonomía para imponerlos, recaudarlos y administrarlos.

Impuesto de Industria y Comercio y de Avisos y Tableros: Es un impuesto municipal que grava las actividades industriales, comerciales o de servicios realizadas dentro del municipio; y que coloquen avisos para la publicación o identificación de sus actividades o establecimientos. Las autoridades competentes para su administración y recaudo son las secretarías de hacienda y las tesorerías de los municipios respectivos. 

Impuesto Predial Unificado: Es una renta del orden municipal, de carácter directo, que grava los bienes inmuebles ubicados dentro del territorio del Municipio de Medellín. El Impuesto Predial autorizado por la Ley 44 de 1990 y el Decreto 1421 de 1993 es el resultado de la fusión de 4 gravámenes similares, cobrados anteriormente.

Impuesto de Delineación Urbana: Se genera por la expedición de licencias para construcción, ampliación o modificación adecuación y reparación de obras y urbanización de terrenos.  

Vivienda de Interés Social (VIS): Es aquella vivienda dirigida a las personas menos favorecidas de nuestro país y las cuales devengan menos de cuatro (4) salarios mínimos mensuales legales vigentes, cuenta con un subsidio de vivienda otorgado por: LAS CAJAS DE COMPENSACION FAMILIAR Y EL GOBIERNO NACIONAL; este se puede recibir en dinero o especie).

VARIABLES
Variables dependientes: 

· Valor presente neto: El valor presente neto de una alternativa de inversión es una medida de cuanto dinero podrá permitirse un individuo o una empresa pagar por la inversión por arriba de su costo.  O, planteado diferente, un VPN positivo para un proyecto de inversión es un monto de utilidad en pesos sobre el monto mínimo requerido por los inversionistas. Significa traer del futuro al presente cantidades monetarias a su valor equivalente cuando se trasladen cantidades de dinero del presente al futuro, se dice que se utiliza una tasa de interés, pero cuando se trasladan cantidades monetarias del futuro al presente, como el VPN se dice que se utiliza una tasa de descuento debido a lo cual los flujos de efectivo ya trasladados al presente se les llama flujos descontados.   Se conoce que el VPN es uno de los criterios más ampliamente utilizados en la evaluación de proyectos de inversión, el cual consiste en determinar la equivalencia en el tiempo cero de los flojos de efectivos futuros que genera un proyecto y comparar esta equivalencia con el desembolso inicial.  Es un valor en unidades monetarias en el presente, o también “es la cantidad equivalente por medio de la cual los ingresos equivalente de un flujo de caja exceden o son desiguales a los desembolsos equivalentes de ese mismo flujo”.  Para calcular el VPN se debe conocer: el tiempo de duración o vida útil; ingresos y egresos en el tiempo; tasa de descuento o tasa de oportunidad; valor de mercado del proyecto.

· Tasa interna de retorno: En todos los criterios de decisión, se utiliza alguna clase de índice, medida de equivalencia, o base de comparación capaz de resumir las diferencias de importancia que existe entre las alternativas de inversión.  Es importante distinguir entre criterio de decisión y una base de comparación.  Esta última es un índice que contiene cierta clase de información sobre la serie de ingresos y gastos a que da lugar una oportunidad de inversión.  La tasa interna de rendimiento, como se llama frecuentemente es el índice de rentabilidad ampliamente aceptado.  Esta definida como la tasa de interés que reduce cero el valor presente, el valor futuro o el valor anual equivalente de una serie de ingresos y egresos. 

Variables independientes: 

· Impuestos nacionales: son los impuestos que impone el Estado a nivel nacional, es decir, todos los departamentos y los municipios los tienen que pagar.  

· Impuestos Departamentales: como sucede con todo tributo, los del orden departamental deben estar previstos en normas legalmente expedidas, que para el caso se denominan ordenanzas que son expedidas por las asambleas departamentales por iniciativa del gobierno local, y en ellas debe contenerse la denominación de los sujetos de la obligación tributaria, hechos generadores, bases gravables y tarifas de la misma. 

· Impuestos municipales: son los cobrados por el municipio.  El municipio tiene autonomía para imponerlos, recaudarlos y administrarlos.
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Anexo 2

GUIA DE ENTREVISTA CAMACOL

Titulo: Repercusión de los impuestos en la viabilidad de los proyectos de construcción.

Entrevistado: ____________________________________________________

Cargo empresarial: _______________________________________________

Fecha: __________

1. ¿Qué tipo de contratos se realiza a la hora de hacer un proyecto de construcción?  ¿Cuál es el más común de estos? y ¿Cuál es el que ustedes usan más en ambos sectores?

2. ¿En general para todo tipo de proyectos, cuales son las  variables de las que depende la duración de un proyecto de construcción en el sector público?

3. ¿En cuanto ascendieron los pagos tributarios del cluster de la construcción en términos reales para  el año 2008 y se tiene algún proyectado? ¿Cuanto es el pago tributario  medio de la compañía durante el año 2007?

4. ¿Tienen conocimiento de si la carga tributaria al sector construcción  ha debilitado o ha menguado el crecimiento y desarrollo del sector en los últimos años (2009-2008)?

5. ¿Qué variables macroeconómicas influyen significativamente en el crecimiento del sector de la construcción? ¿Según  su variación, como afecta cada una de estas variables a los proyectos de inversión de construcción?

6. ¿Qué tipo de impuestos tienen mayor importancia a la hora de tomar decisiones en los proyectos de construcción?

7. ¿Qué tipo de beneficios tributarios son aplicables al emprendimiento de proyectos en el sector de la construcción?

8. Tanto en el sector público como en el sector privado, se ha percibido que durante  los últimos años el sector de la construcción se ha encontrado en un auge económico importante, pero a la hora de realizar una construcción en términos tributarios, ¿que sector, privado o público,  representa más beneficios  tributarios para los contratistas?

9. ¿Existen muchos tipos de obras de construcción, como la edificación de viviendas urbanas, la construcción de de oleoductos, de puentes, carreteras, entre otros, que clase de construcciones demandan mas gastos por impuestos, tasas y contribuciones?

10. Cuando no se pacten honorarios, en el respectivo contrato se señalara la base del IVA correspondiente a la utilidad ¿Quién y como se determina dicha base? ¿Existen topes para determinar la base del IVA según el tipo de contrato y obra a construir? ¿Cuáles son?.

11. ¿En que tipos de contratos es habitual utilizar la fórmula AIU para determinar la base gravable del IVA?

12. En el caso de impuesto predial unificado el cual recae sobre bienes inmuebles ubicados en el Municipio de Medellín y se genera por la existencia del predio,  ¿Es obligación causar dicho impuesto por el predio en construcción?

13. ¿Dado el caso que el propietario de un predio sea diferente al poseedor, en este caso la firma constructora, como se administra el pago de la obligación del impuesto predial unificado?

14. ¿Qué influencia han tenido los impuestos aplicables al área de la construcción en el crecimiento del sector?

15. ¿Cuáles son los egresos e ingresos más comunes y de mayor cuantía que se generan durante los proyectos de construcción?, Aproximadamente, ¿que porcentaje representan los gastos de impuestos sobre el total de egresos?

GUIA DE ENTREVISTA ENTIDAD PRIVADA

Titulo: Repercusión de los impuestos en la viabilidad de los proyectos de construcción.

Entrevistado: ____________________________________________________

Cargo empresarial: _______________________________________________

Fecha: __________

1. ¿Cuando se emprende un proyecto de inversión en construcción que impuestos se deben tener en cuenta a nivel nacional, departamental y municipal?

2. ¿El impuesto al patrimonio tiene aplicabilidad en los proyectos de inversión en construcción?  ¿Se carga a los proyectos o lo paga la constructora como tal?

3. ¿Ustedes han llegado a desechar un proyecto de inversión en construcción por que los impuestos a pagar lo hacen inviable como la parte contratista o mandataria (según el tipo de contrato)? De ser así, ¿Por qué los impuestos a pagar hacen inviable el proyecto? y ¿Por qué no?.

4. Los impuestos mas comunes pagados por el sector construcción en el momento de emprender un proyecto de construcción, a nivel municipal son el impuesto de delineación urbana, industria y comercio (6x mil actividad 304), pero quisiéramos saber si ¿los impuestos de avisos y tableros, contribución por plusvalía, tasa de alineamiento o hilos, tasa de dibujo de vías obligadas, tasa por ocupación de vías, o de pronto el de nomenclatura también son pagados en un proyecto de construcción?

5. ¿Qué tipo de contratos se realiza a la hora de hacer un proyecto de construcción? 

6. ¿Cuál es el más común de estos? y ¿Cuál es el que ustedes usan más en ambos sectores?

7. ¿En general para todo tipo de proyectos, cuales son las  variables de las que depende la duración de un proyecto de construcción en el sector privado?

8. En que momento del proyecto de inversión en construcción se causan los siguientes impuestos:

a) Delineación urbana

b) ICA

c) Avisos y tableos

d) Tasa de alineamiento o hilos

e) Tasa de dibujo de vías obligadas

f) Tasa de ocupación de vías

g) Nomenclatura

h) IVA

i) Renta

j) Retención en la fuente

.

9. ¿Que tasa mínima requerida esperan ustedes de cada proyecto de inversión en construcción? Y en que se basan para determinarla,  ¿Con que tasa proyectan los flujos que tendrá cada proyecto?

10. ¿Bajo que método de contabilización (dependiendo obviamente del tipo de contrato) se reconocen los ingresos devengados? (de grado de avance o de contrato terminado, pues esto influye en los flujos)

11. ¿En que tipos de contratos es habitual utilizar la fórmula AIU para determinar la base gravable del IVA?

12. En el caso de impuesto predial unificado el cual recae sobre bienes inmuebles ubicados en el Municipio de Medellín y se genera por la existencia del predio,  es obligación causar dicho impuesto por el predio en construcción?

13. ¿Dado el caso que el propietario de un predio sea diferente al poseedor, en este caso la firma constructora, como se administra el pago de la obligación del impuesto predial unificado?

14. ¿Qué influencia han tenido los impuestos aplicables al área de la construcción en el crecimiento del sector?

15. ¿Cuáles son los egresos e ingresos más comunes y de mayor cuantía que se generan durante los proyectos de construcción?, Aproximadamente, ¿que porcentaje representan los gastos de impuestos sobre el total de egresos?

Anexo 3

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Repercusión de los impuestos en la viabilidad de los proyectos de construcción.

Entrevistado: Carlos Aníbal Tamayo
Cargo empresarial: Ingeniero Civil
Fecha: 

1. ¿Cuando se emprende un proyecto de inversión en construcción que impuestos se deben tener en cuenta a nivel nacional (Colombia), departamental (Antioquia) y municipal (Medellín)?

Los impuestos que se deben tener en cuenta para un Proyecto de Construcción por parte del Contratista son los siguientes:

a. Retención en la fuente del 1% del valor total del contrato.

b. Impuesto de timbre 1.5% del valor total del contrato cuando supera los

2. ¿El impuesto al patrimonio, impuesto de timbre, impuesto de industria y comercio tienen aplicabilidad en los proyectos de inversión en construcción?  ¿Se carga a los proyectos o lo paga la constructora como tal?

El impuesto de timbre, impuesto de industria y comercio tienen aplicabilidad para el contratista en los proyectos de inversión en construcción.

El impuesto al patrimonio no tiene aplicabilidad para el contratista.
3. ¿Ustedes han llegado a desechar un proyecto de inversión en construcción por que los impuestos a pagar lo hacen inviable como la parte contratista o mandataria (según el tipo de contrato)? De ser así, ¿Por qué los impuestos a pagar hacen inviable el proyecto? y ¿Por qué no?.

Nunca hemos descartado un proyecto por los impuestos, ya que estos siempre se incluyen dentro de lo costos de cada actividad que se va ha ejecutar en el total del contrato, es decir si existen dos actividades dentro de un contrato que pueden ser:

a. Suministro y aplicación de estuco plástico para muros a un valor por metro cuadrado de $3000.

b. Suministro y aplicación de pintura tipo 1 para interiores.

Entonces se saca el valor por el cual saldrá cada actividad teniendo en cuanta inicialmente el costo de los materiales, el costo de las herramientas, el costo de la mano de obra con seguridad social y parafiscales (43%) del valor de la mano de obra y  el costo del transporte. Todo esto se denomina A.P.U. (Análisis de Precios Unitarios) dentro del cual se discrimina el costo directo de cada actividad (Si el proyecto tiene 1000 actividades se realizan 1000 A.P.U.), luego se le suma este costo directo a un factor llamado el A.I.U. (Administración, Imprevistos y Utilidades), el cual es variable y se puede discriminar de la siguiente manera a modo de ejemplo:
A. 15%








I.   5%








U.  5%









A.I.U. 25%

Dentro de la Administración se cargan los valores de los IMPUESTOS, la papelería, los desplazamientos, las llamadas, y todo lo relacionado con la parte administrativa de un contrato.

El resultado final del COSTO DIRECTO más el A.I.U. se denomina COSTO TOTAL de la actividad.

4. Los impuestos más comunes pagados por el sector construcción en el momento de emprender un proyecto de construcción, a nivel municipal son el impuesto de delineación urbana, industria y comercio (6x mil actividad 304), pero quisiéramos saber si ¿los impuestos de avisos y tableros, contribución por plusvalía, tasa de alineamiento o hilos, tasa de dibujo de vías obligadas, tasa por ocupación de vías, o de pronto el de nomenclatura también son pagados en un proyecto de construcción?

Los impuestos más comunes para el contratista son Retención en la Fuente del 1%, I.C.A.(Industria, Comercio y Avisos), el cual varia de acuerdo a cada Municipio en Medellín para la Construcción es del 5x1000, Impuesto del Timbre =<290 SMMLV el valor total del contrato el impuesto es del 1.5%

5. ¿Qué tipo de contratos se usan a la hora de hacer un proyecto de construcción? 

a.
Contrato por Precios Unitarios No reajustable.

b. Contrato por Precios Unitarios reajustable.

c. Contrato a Precio Global.

d. Contrato por Administración Delegada.

6. ¿Cuál es el más común de estos? y ¿Cuál es el que ustedes usan más en ambos sectores (sector público y privado de la construcción)?

Contrato por Precios Unitarios No reajustable.

7. ¿En general para todo tipo de proyectos, cuales son las  variables de las que depende la duración de un proyecto de construcción en el sector privado?

La duración de todo tipo de Proyecto de Construcción sea privado o publico depende única y exclusivamente del tipo y cantidad de actividades que se deben de realizar, generalmente se calculan mediante un sorfware que se llama Proyect.

8. ¿En que tipos de contratos es habitual utilizar la fórmula AIU para determinar la base gravable del IVA?

En todos los Contratos hay que realizar los A.P.U. por ende los A.I.U., pero solo se paga el I.V.A. a los Contratos de Obra Privada, ya sea el 16% del Costo Directo del Proyecto o el 16% sobre la Utilidad estimada del Proyecto.

9. En el caso de impuesto predial unificado, el cual recae sobre bienes inmuebles ubicados en el Municipio de Medellín y se genera por la existencia del predio,  es obligación causar dicho impuesto por el predio en construcción?

El Impuesto Predial se paga luego del avaluó catastral realizado por los funcionarios respectivos, ya sea para un lote, para una construcción existente o para una construcción nueva.

10. ¿Dado el caso que el propietario de un predio sea diferente al poseedor, en este caso la firma constructora, como se administra el pago de la obligación del impuesto predial unificado?

Antes de realizar el Proyecto de Construcción se debe tener un certificado de libertad y tradición para poder conocer los propietarios del predio o del inmueble, y en caso de que la propiedad se encuentre en un proceso judicial, se debe esperar a que se dirima dicho litigio en los estrados judiciales, para no realizar una mala inversión de los recursos.

11. ¿Cuáles son los egresos e ingresos más comunes y de mayor cuantía que se generan durante los proyectos de construcción?, Aproximadamente, ¿que porcentaje representan los gastos de impuestos sobre el total de egresos? 

Los egresos más comunes en la ejecución de un Proyecto de Construcción son los relacionados con la compra de materias primas para la ejecución de la Obra.

Con respecto a los impuestos, es la Contribución Especial que es del 5% del valor del Contrato cuando se realizan Propuestas Estatales.

Los ingresos más comunes se obtienen cuando se cobra un Acta de Obra, ya sea Parcial o Final de cada Proyecto que se realiza.

El porcentaje de los Impuestos con respecto al total de los egresos en un Proyecto es sumamente relativo, pero con respecto al total del Valor del Proyecto puede Variar entre el 8% y el 10% del Valor Total del Proyecto.

Anexo 4

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Repercusión de los impuestos en la viabilidad de los proyectos de construcción.

Entrevistado: Alejandro Botero Baena
Cargo empresarial: Director técnico y de capacitación de CAMACOL Antioquia 
Fecha: viernes 6 de junio de 2008.

Siempre a la hora de emprender un proyecto se busca la asesoría de los especialistas en especial de los contadores públicos, para que se encarguen de manejar la carga laboral y tributaria de cada proyecto.

CAMACOL es una entidad privada sin ánimo de lucro, agremiación.  Acogen hasta este momento a 260 empresas en el sector construcción en Antioquia aproximadamente la mitad de esta cifra son los constructores y el resto son los industriales y entidades  financieras que apoyan al sector construcción y más de 1100 a nivel nacional, los esfuerzos van dirigidos a desarrollar y fortalecer el sector construcción.

1. ¿Qué tipo de contratos se realizan a la hora de hacer un proyecto de construcción?  ¿Cuál es el más común de estos? y ¿Cuál es el que ustedes usan más en ambos sectores?

Primero que todo que quede claro que nosotros no construimos nada.  En el sector se trabajan 3 o 4 tipos de contratos que son el de precios unitarios (se cobra por pedacitos, se van haciendo actas), precio global fijo (se le cobra todo) o por administración delegada, de esos se subdividen mas, contrato llave en mano por ejemplo.  Para el sector público se utiliza cualquiera de ellos pero esto depende del conocimiento y la confianza que se tenga en el proyecto, los proyectos públicos y de infraestructura deben ser estudiados al peso y al centavo ya que son dineros públicos, sería entonces el contrato por precios unitarios, sin embargo, muchos proyectos públicos se quedan sin recursos y esto pasa por que la presupuestación no estuvo bien hecha.  En general los contratos públicos van muy dirigidos al pago de la cantidad de obra realizada en cambio los contratos de administración al total del pago del proyecto.

2. ¿En general para todo tipo de proyectos, cuales son las variables de las que depende la duración de un proyecto de construcción en el sector público?

Cuando son proyectos de obra pública esos tienen un plazo fijo con unas sanciones por incumplimiento en los plazos esto tiene que ser así por ley 80.  La duración de un proyecto depende de muchas cosas entre las cuales están el consumo de recursos, como llegan los recursos, como se van hacer los contratos, el desarrollo de las actividades, del comportamiento del clima, la ubicación geográfica, como van a ser los pagos.  En el sector público hay que esperar los certificados de disponibilidad presupuestal, el PAAG mensual.  En general los proyectos se calculan en el tiempo de acuerdo a lo que dure cada actividad de construcción.  Para esto hay aplicaciones en Excel y en SAP.  La metodología para calcular las actividades de construcción está basada en el ABC que es el consumo de recursos, se sacan costos unitarios y se llevan a cantidades totales.

3. ¿Tienen conocimiento de si la carga tributaria al sector construcción  ha debilitado o ha menguado el crecimiento y desarrollo del sector en los últimos años (2008-2007)?

Si.  Ha influido negativa y favorablemente.  El sector tiene muchas ventajas tributarias que afortunadamente no fueron abolidas en la última reforma pero la contraparte de eso es que muchos de los impuestos que se cargan a la construcción tiene que ver en con la carga tributaria municipal.  Hay proyectos que son factibles si se rescata el IVA por ejemplo en la VIS hasta el tope del 4% del valor de los materiales si no se logra rescatar el IVA el proyecto no es viable.  Hay otros proyectos en los que hay restricciones en el ordenamiento territorial a nivel municipal, por ejemplo, en el poblado se deben construir pocos apartamentos y muy grandes o muchos apartamentos y muy pequeños, pero pagar impuestos muy altos entonces en donde se pagaban impuestos por un proyecto de 2,000,000 de un momento a otro se tenían que pagar por impuestos 2,000,000,000 según el acuerdo 45 del 2004 que aumentó el tributo para las unidades hechas en el poblado.  Hay beneficios para la construcción de VIS, hay cuentas AFC que consisten en meter la retención en la fuente a esa cuenta y liberar la carga impositiva pero esos recursos deben ser destinados a vivienda, el beneficio directo es para las no VIS y el beneficio va al comprador, sino se invierte en vivienda tiene que pagar todos los impuestos.  

4. ¿Qué variables macroeconómicas influyen significativamente en el crecimiento del sector de la construcción? ¿Según  su variación, como afecta cada una de estas variables a los proyectos de inversión de construcción?

Casi que todas las variables afectan al sector y en menor grado las que tienen que ver con la agricultura.  Por ejemplo con el comercio exterior, el precio del dólar afecta por que se tienen muchos compradores colombianos en el exterior y ahora tienen que mandar más dólares para pagar las cuotas de los que enviaban antes. El IPC, el costo de la gasolina ya que se tiene mucha industria que tiene que ver con ese sector, por ejemplo el pavimento es hecho con petróleo, con brea y todos los derivados, por lo que pesa mucho el valor del petróleo, otra variable es el precio del acero, los chinos están acabando con el acero del mundo.  La tasa de interés, el sector maneja compradores que tienen muy presente cuanto tienen que pagar de interés en cada cuota, cuando el banco de la república sube las tasas de interés inmediatamente se ve el cambio en los ingresos.  CAMACOL tiene un estudio de cómo el POT (plan de ordenamiento territorial) y el impuesto del poblado impactan al sector.  Este impuesto fue creado por el acuerdo 45 del 2004, antes se pagaba el impuesto de delineación del 2% del valor de la construcción y con este acuerdo se plantea una formula en la que la tasa queda aproximadamente en el 12%, este decreto esta demandado por la duración del mismo ya que se venció y se siguió cobrando, este impuesto no deja que el proyecto sea viable.

5. ¿Qué tipo de impuestos tienen mayor importancia a la hora de tomar decisiones en los proyectos de construcción?

En VIS la recuperación del IVA tiene mucha importancia, es muy difícil casi que hay que montarle un centro de costos y un contador para que se pueda devolver el IVA.

Otros que impactan muy duro es el de delineación urbana.  La renta no tanto porque al fin y al cabo se paga por lo que queda.  Los impuestos si se cargan a los proyectos, se meten por medio de direccionadores e impactan directamente los precios.  Contablemente no poseo conocimiento suficiente de en que rubro se ponen los impuestos.  Hay un comité de asuntos contables de CAMACOL  que se encarga de estos temas.  

6. ¿Existen muchos tipos de obras de construcción, como la edificación de viviendas urbanas, la construcción de oleoductos, de puentes, carreteras, entre otros, que clase de construcciones demandan más gastos por impuestos, tasas y contribuciones?

Los edificios privados, edificios para oficinas.  El constructor se preocupa por los impuestos propios de la construcción, el dueño del proyecto se encarga de los impuestos de construcción.  Si son proyectos propios el constructor si corre con todos los impuestos. Los impuestos que se pagan son los de timbre, los de publicidad y todos los demás.  En este punto llegamos a la conclusión que el dueño del proyecto es el que paga los impuestos.

7. ¿Cuáles son los egresos e ingresos más comunes y de mayor cuantía que se generan durante los proyectos de construcción?, Aproximadamente, ¿que porcentaje representan los gastos de impuestos sobre el total de egresos?

Sobre el valor de la venta (que son los ingresos por vender o librar el contrato), de ese valor de la venta entre el 54% y el 60% son costos directos de construcción relacionados directamente con las actividades de construcción está compuesto por materiales y mano de obra, el otro 40% son los indirectos ahí va el lote todos los administrativos y los impuestos, por lo que el margen para el constructor es muy pequeño.  Dentro de ese 40% también van los gastos de publicidad, comisiones de venta, promoción.  Lo que pasa es que hay muchas personas involucradas que participan con márgenes muy pequeños, hay mucha gente trabajando en los proyectos por lo que el margen para el constructor es realmente muy pequeño.  

En los contratos públicos o privados se dan anticipos y actas parciales o periódicas y pago final o liquidación final del contrato, de acuerdo a la obra ejecutada el anticipo puede ser desde el 5% hasta el 30% eso depende de la obra.  

Si el que construye está vendiendo, los ingresos no se van dando a lo largo del periodo sino que se hace por modalidad de la fiduciaria (para confianza del cliente)  las personas no le entregan  la plata al constructor sino a la fiduciaria y cuando se comience a construir la fiduciaria le entrega la plata al constructor, una vez se vende el proyecto se comienza a sacar la plata de la fiduciaria  y los créditos de los bancos para construir, entonces esos van siendo los ingresos.  Cuando se compra con crédito hipotecario la cuota inicial puede ser entregada al constructor o a la fiduciaria y luego la fiducia cuando se empiece la construcción entrega la plata, la persona entrega el 30% de cuota inicial y el 70% de crédito hipotecario restante se lo entrega el banco al constructor solo cuando se le entregue el apartamento a la persona que abrió el crédito, estos ingresos entonces se van hasta el final de la duración de proyecto.  Las compras sobre planos consisten en que se tiene un proyecto y solo se empieza a construir una vez este vendido, una vez se tengan ciertos compradores se comienza a construir y se pagan todos los trámites necesarios.

8. ¿Que tasa mínima requerida esperan ustedes de cada proyecto de inversión en construcción? Y en que se basan para determinarla?  ¿Con que tasa proyectan los flujos que tendrá cada proyecto?

Hay unos costos fijos inamovibles o discrecionales, costos que no se pueden tocar pero hay otros que si, con estos costos se juega para lograr un margen de rendimiento, por ejemplo si al constructor un edificio que lo tiene que vender en 60,000,000 por que en 70,000,000 el cliente no lo compra sino que compra otro, y tiene que venderlo en 60,000,000 entonces lo entrega sin pintar o no le entrega revocado o sin piso o con el mesón de la cocina en granito para lograr el 2% que quiere el constructor de rendimiento.  Los impuestos no entran a jugar aquí como un factor determinante en el rendimiento deseado sino los costos.  En donde se entraría a jugar con impuestos es en la construcción VIS y no VIS para las que hay unas tablas de liquidación de impuestos entre lo que es VIS y no VIS que se puede conseguir en planeación municipal y curadurías.  Por ejemplo el gobierno da subsidios para construcción de VIS de 8,000,000 por lo que un proyecto que costaba 35,000,000 ahora debe costar 27,000,000 los constructores privados no pueden construir por esa plata por lo que el constructor debe disminuir sus márgenes y costos haciéndolos no viables.

9. Usted tiene conocimiento sobre el AIU?

La base para cobrar los impuestos en proyectos de construcción es sobre la utilidad, no sobre el valor total del contrato o proyecto. Si se compra concreto prefabricado tiene IVA, pero si se compra el cemento y la arena estas compras tiene IVA pero si el constructor manufactura y prepara ese concreto ya no paga IVA.  Hay proyectos en los que si se compra el concreto prefabricado con IVA no da, es decir, no es viable y si lo prepara en la construcción si da, de ese tamaño son los márgenes.  Se contratan imprevistos, administración de personal y utilidad. Hay contratos en los que el AIU es del 25% u otros en los que son el 10%.  Hay una modalidad de contrato en la que los precios se pueden reajustar, en los contratos de obra pública se pone una formula y se puede tomar como base el índice de construcción que publica CAMACOL.

10. Los impuestos más comunes pagados por el sector construcción en el momento de emprender un proyecto de construcción, a nivel municipal son el impuesto de delineación urbana, industria y comercio (5x mil), pero quisiéramos saber si ¿los impuestos de avisos y tableros, contribución por plusvalía, tasa de alineamiento o hilos, tasa de dibujo de vías obligadas, tasa por ocupación de vías, o de pronto el de nomenclatura también son pagados en un proyecto de construcción?

Si se pagan en los proyectos.  Si se tiene el aviso en la construcción se tiene que pagar.  La tasa de alineamiento o hilos por preguntar en la curaduría hasta qué nivel se puede salir a la calle para construir.  Tasa de dibujo de vías obligadas, por preguntar qué se puede hacer en un lote que se posea, pues hay que asegurarse de que no vaya a pasar una vía por ahí. La tasa de ocupación de vías, es alquilar el espacio público, IVA, renta, retención en la fuente y el ICA y además todos los otros que pagan cualquier empresa.  Hay otras cargas que no se llaman impuestos pero que en los presupuestos se ponen dentro del capítulo de impuestos y es que cuando se va hacer un edificio de más de 200 metros cuadrados o que genere más de 3 unidades de vivienda o más de un local el constructor debe cederle al municipio unas zonas verdes y un equipamiento (hospital, estación de policía, escuela), hay dos modalidades de hacerlo se entregan las zonas verdes y el equipamiento o se le entrega la plata al municipio.  Por cada 100 metros cuadrados de construcción se entregan 20 metros cuadrados más el 1% de zonas verdes.  Es más fácil pagar la carga que construir.  Decreto municipal 351 de 2007.  Todas estas cosas afectan la viabilidad de un proyecto.  

11. En el caso de impuesto predial unificado el cual recae sobre bienes inmuebles ubicados en el Municipio de Medellín y se genera por la existencia del predio,  ¿es obligación causar dicho impuesto por el predio en construcción?

Si.  El problema del impuesto predial es que es unificado para todos los predios que usted tenga, es decir, el impuesto predial llega por todos predios que el constructor posea.  Para que el constructor pueda vender un predio o transferirlo el predio se tiene que sanear pero no se puede sino se paga todo el impuesto predial.  Este impuesto genera muchas dificultades  a la hora de realizar construcciones o negociaciones con los lotes que se tienen.
Anexo 5
Tabla resumen impuestos

	NACIONALES

	Impuesto
	Base gravable
	Causación
	Sujeto pasivo
	Sujeto activo
	Tarifa

	Impuesto de Renta: El impuesto sobre la renta y sus complementarios son de carácter nacional, se consideran como un solo tributo
	Renta liquida= Ingresos menos costos
	Al final del proyecto
	El constructor
	El Estado
	34% (2007)

33% (2008 y siguientes)

	Impuesto a las ventas: Es un impuesto indirecto que grava las ventas de bienes o la prestación de servicios en el territorio nacional; igualmente grava las importaciones de bienes muebles en el territorio nacional y los juegos de suerte y azar sin incluir las loterías.
	Materiales comprados para la construcción
	Momento en que se realiza la compra  de los materiales
	El constructor
	El Estado
	16%


	DEPARTAMENTALES

	Impuesto
	Base gravable
	Causación
	Sujeto pasivo
	Sujeto activo
	Tarifa

	Impuesto de registro: El impuesto de registro y anotación cedido a las entidades departamentales adquiere el carácter de renta de su propiedad exclusiva en la medida en que las asambleas lo adopten dentro de los  términos y condiciones legales (Ley 44 de 1990).
	Valor incorporado en el documento del contrato
	En el momento de solicitar la inscripción del documento donde consta el  proyecto
	El constructor y el dueño del proyecto, por partes iguales
	El Departamento de Antioquia
	El dos punto siete por mil (2.7/1.000) cuando la cuantía fuere superior a treinta y dos millones setecientos diez mil novecientos ochenta pesos ($32.710.980)


	MUNICIPALES

	Impuesto
	Base gravable
	Causación
	Sujeto pasivo
	Sujeto activo
	Tarifa

	Impuesto de Industria y Comercio: Es un impuesto municipal que grava las actividades industriales, comerciales o de servicios realizadas dentro del municipio; las actividades de exportación no causan este impuesto.
	Ingresos netos del contribuyente obtenidos durante el período gravable= ingresos ordinarios y extraordinarios menos las deducciones relativas a Industria y Comercio, beneficios tributarios y no sujeciones contempladas en los Acuerdos y demás normas vigentes.
	Se causa a partir de la fecha de generación del primer ingreso gravable (Primera venta y/o prestación del servicio) hasta su terminación.
	El constructor
	El municipio de Medellín 
	5x1000

	Impuesto de Avisos y Tableros: En Medellín este tributo será cobrado en conjunto con el Impuesto de Industria y Comercio
	Total del impuesto de industria y comercio
	La misma del ICA
	El constructor
	El municipio de Medellín 
	15%

	Impuesto Predial Unificado: Es una renta del orden municipal, de carácter directo, que grava los bienes inmuebles ubicados dentro del territorio del Municipio de Medellín
	Avalúo catastral resultante de los procesos de formación, actualización de la formación y conservación, conforme a la Ley 14 de 1983
	Se causa trimestralmente
	El constructor
	El municipio de Medellín 
	Oscila entre el cuatro y el treinta y tres por mil (4 y 33 x 1.000 anual) dependiendo del inmueble 

	Impuesto de Delineación Urbana o Impuesto de Construcción: Es el Impuesto que recae sobre la construcción, reparación o adición de cualquier clase de edificación.
	Los metros cuadrados construidos, remodelados o adicionados
	Se tiene que pagar para comenzar la construcción  junto con la licencia de construcción
	El constructor
	El municipio de Medellín 
	Equivale al dos (2%) del avalúo de construcción



	Tasa de Alineamiento o Hilos: La Tasa de Alineamiento o Hilos, se encuentra adoptada mediante los Acuerdos Municipales Números 22 de 1980, 37 de 1981, 24 de 1983 y 80 de 1998
	Avalúo fijado para un metro cuadrado de construcción según la zonificación 
	Al comenzar la construcción en la etapa de legalización del proyecto.
	El constructor
	El municipio de Medellín 
	20% del avalúo fijado para un metro cuadrado de construcción



	Tasa de nomenclatura:  se encuentra adoptada mediante el Acuerdo Municipal Número 24 de 1983.  Es el valor que debe pagar un usuario por el servicio de asignarle dirección y número a una destinación independiente.  
	Avalúo de construcción de la destinación independiente
	Puede ser al final o al comienzo de la construcción
	El constructor
	El municipio de Medellín 
	Dos por mil (2x mil) del avalúo de construcción

	Tasa de dibujo vías obligadas: La Tasa de Dibujo de Vías Obligadas, se encuentra adoptada mediante los Acuerdos Municipales Números 37 de 1981 y 58 de 1993
	Cada 200 metros lineales 
	Al comienzo de la construcción
	El constructor
	El municipio de Medellín 
	Para el año 2003 es de $35.427, para el año 2008 $

45.069,38 (hasta abril de 2008)

	Tasa por ocupación de vías:  se encuentra adoptada mediante el Acuerdo Municipal Número 58 de 1993
	Cada vehículo que usa el estacionamiento o el área ocupada por los materiales
	Durante el transcurso de la obra
	El constructor
	El municipio de Medellín 
	55.385,46 por mes y por número de vehículos y 1.292,99 por metros cuadrados de ocupación de vías
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	COOPERATIVA DE AHORRO Y CRÉDITO ABC
	
	
	
	 

	 
	
	
	
	
	PRESUPUESTO

	 
	
	
	
	
	 

	 
	
	
	
	
	
	 

	LISTADO DE ÍTEMS, ACTIVIDADES ESPECIFICADAS, CANTIDADES Y COSTOS
	 

	 
	
	
	
	
	
	 

	OBJETO:  CONSTRUCCION COMPLEJO URBANISTICO MEDELLIN - ANTIOQUIA
	 

	 
	
	
	
	
	
	 

	PROPONENTE: INGENIEROS DE ANTIOQUIA
	 

	HORIZONTE DE PLANEACIÓN: 8 MESES
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	ITEM
	DESCRIPCION
	UNIDAD
	CANTIDAD
	V/R UNITARIO
	V/R TOTAL UNITARIO
	VALOR TOTAL DEL PROYECTO

	1
	Demoliciones, provisionales y preliminares
	 
	 
	 
	 
	 

	1.1
	Demolicion de vivienda (campamentos)
	gl
	0,010
	   3.500.000,0 
	                      35.000,00   
	                    1.225.000,00   

	1.2
	Cerramiento provisional
	ml
	2,080
	         23.080,0 
	                      48.075,64   
	                    1.682.647,40   

	1.3
	Instalacion provisional agua
	und
	0,020
	      200.000,0 
	                         4.200,00   
	                        147.000,00   

	1.4
	Instalacion electrica provisional
	und
	0,020
	      800.000,0 
	                       16.800,00   
	                       588.000,00   

	1,5
	Lote  6 x10 mts, incluye diseño  arquitectonico, urbanistico y de redes (hidráulico y eléctrico)
	gl
	1,000
	    1.000.000,0 
	                 1.000.000,00   
	                 35.000.000,00   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 1
	 
	 
	 
	       1.104.075,64   
	     38.642.647,40   

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	Movimientos de tierras
	 
	 
	 
	 
	 

	2.1
	Localizacion y replanteo lotes
	m2
	64,7
	400,0 
	25.880,00 
	905.800,00 

	2.2
	Excavacion viga de fundacion 0.3m x 0.35m, incluye trasporte y botada
	m
	94
	6.564,1 
	617.027,26 
	21.595.954,11 

	2.3
	Excavacion micropilotes d=0.21m, h=3m, incluye trasporte y botada
	m
	18
	3.119,3 
	55.255,31 
	1.933.935,94 

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 2
	 
	 
	 
	           698.162,57 
	       24.435.690,05 

	
	
	
	
	
	 
	 

	3
	CONCRETOS
	 
	 
	 
	 
	 

	3.1
	Vigas de fundacion 0.3 m x 0.35 m
	m
	24
	          75.712,0 
	                 1.779.232,00   
	                  62.273.120,00   

	3.2
	Viguetas para confinamiento y rigidizacion de mamposteria
	m
	24
	         36.682,0 
	                    880.368,00   
	                  30.812.880,00   

	3.3
	Columnetas de confinamiento
	m
	28
	         35.992,0 
	                    989.780,00   
	                 34.642.300,00   

	3.4
	Losa de entrepiso e = 5 cm
	m2
	27,000
	         25.423,0 
	                     686.421,00   
	                 24.024.735,00   

	3.5
	Nervios prefabricados
	m
	43
	           19.591,0 
	                     851.424,86   
	                  29.799.870,10   

	3.6
	Viga de amarre de cubiertas
	m
	39
	         34.559,0 
	                  1.330.521,50   
	                 46.568.252,50   

	3.7
	Micropilotes d=0.21m, h=3m
	m
	18
	          43.413,0 
	                     781.434,00   
	                  27.350.190,00   

	3.8
	Escaleras
	m3
	0,25
	      770.265,0 
	                     192.566,25   
	                    6.739.818,75   

	3,9
	Piso en concreto, espesor 7 cm concreto de 210, incluye malla electrolosdada U50
	m2
	30,00
	         32.364,0 
	                    970.920,00   
	                 33.982.200,00   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 3
	 
	 
	 
	      8.462.667,61   
	    296.193.366,35   

	
	
	
	
	
	 
	 

	4
	MAMPOSTERIA
	 
	 
	 
	 
	 

	4.1
	Muro en mamposteria  (ladrillo) e: 10cm
	m2
	6
	    26.009,00   
	                     179.637,60   
	                    6.287.316,00   

	4.2
	Muro en bloque  e: 12cm.
	m2
	65
	    37.228,00   
	                2.792.540,96   
	                 97.738.933,60   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 4
	 
	 
	 
	      2.972.178,56   
	    104.026.249,60   

	
	
	
	
	
	 
	 

	5
	CUBIERTAS
	 
	 
	 
	 
	 

	5.1
	Cubierta en teja de Asbesto cemento, tablilla cypres, incluye  elementos de fijacion
	m2
	23
	    67.884,00   
	                 1.574.908,80   
	                   55.121.808,00   

	5,2
	Canoas en lámina calibre 26, incluye anticorrosivo y bajante.
	ml
	8
	    29.867,00   
	                    238.936,00   
	                   8.362.760,00   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 5
	 
	 
	 
	       1.813.844,80   
	     63.484.568,00   

	
	
	
	
	
	 
	 

	6
	CARPINTERIA DE MADERA
	 
	 
	 
	 
	 

	6.1
	Suministro e instalacion de puerta ppal de 2.10m x 0.90 m
	und
	1 
	175.253,00
	                     175.253,00   
	                    6.133.855,00   

	6.2
	Suministro e instalacion de puerta baño de 2.10m x 0.70 m
	und
	1 
	132.303,00
	                     132.303,00   
	                   4.630.605,00   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 6
	 
	 
	 
	307.556,00
	      10.764.460,00   

	
	
	
	
	
	 
	 

	7
	APARATOS SANITARIOS
	 
	 
	 
	 
	 

	7.1
	Instalacion combo sanitario
	gl
	1,00
	179.597,00
	                     179.597,00   
	                   6.285.895,00   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 7
	 
	 
	 
	179.597,00
	       6.285.895,00   

	
	
	
	
	
	 
	 

	8
	APARATOS DE COCINA
	 
	 
	 
	 
	 

	8.1
	Suministro e instalacion de meson prefabricado en grano pulido
	und
	1 
	140.001,00
	                      140.001,00   
	                   4.900.035,00   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 8
	 
	 
	 
	140.001,00
	       4.900.035,00   

	
	
	
	
	
	 
	 

	9
	CARPINTERIA METALICA
	
	
	
	 
	 

	9.1
	Suministro e intalacion de ventana corrediza de 1.10 m x 1m
	und
	1
	   150.000,00   
	                     150.000,00   
	                   5.250.000,00   

	9.2
	Suministro e intalacion de ventana corrediza de 1.10 m x 1m
	und
	1
	   150.000,00   
	                     150.000,00   
	                   5.250.000,00   

	9.3
	Suministro e intalacion de ventana en celosia de 1.10 m x 1m
	und
	1
	    110.000,00   
	                      110.000,00   
	                   3.850.000,00   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 9
	 
	 
	 
	         410.000,00   
	      14.350.000,00   

	
	
	
	
	
	 
	 

	10
	INSTALACIONES ELECTRICAS
	 
	 
	 
	 
	 

	10.1
	Suministro e instalacion de tuberia y cableado de potencia para salidas electricas monofasicas a 110V y una 220, tel y proteciones por tuberia pvc de 1/2".
	und
	24 
	35.100,00
	                    842.400,00   
	                 29.484.000,00   

	10,2
	Contador electrico
	und
	1 
	67.000,00
	                      67.000,00   
	                   2.345.000,00   

	10,3
	Caja breakers
	und
	1 
	250.000,00
	                    250.000,00   
	                   8.750.000,00   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 10
	 
	 
	 
	1.159.400,00
	     40.579.000,00   

	
	
	
	
	
	 
	 

	11
	INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
	 
	 
	 
	 
	 

	11.1
	Salidas hidraúlicas de 1/2
	und
	5
	         32.000,0 
	                     160.000,00   
	                   5.600.000,00   

	11.2
	Salidas sanitarias de 2" 
	und
	3
	         43.000,0 
	                     129.000,00   
	                    4.515.000,00   

	11.3
	Salidas sanitarias de 2" para piso 
	und
	2
	         44.984,0 
	                      89.968,00   
	                    3.148.880,00   

	11.4
	Rejillas de piso 
	und
	2
	         34.255,0 
	                       68.510,00   
	                   2.397.850,00   

	11.5
	Abastos para equipos y lavaplatos
	und
	3
	         37.742,0 
	                      113.226,00   
	                    3.962.910,00   

	11,6
	Contador hidráulico
	und
	1
	       170.000,0 
	                     170.000,00   
	                   5.950.000,00   

	 
	SUBTOTAL CAPITULO 11
	 
	 
	 
	        730.704,00   
	     25.574.640,00   

	 
	VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS
	 
	 
	$
	       17.978.187,18 
	      629.236.551,40 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	A. I. U.   (sobre Costo Directo)
	20%
	%
	 
	 
	125.847.310,3 

	 
	A 
	 
	     0,802021756   
	 
	 
	100.932.280,8 

	 
	I
	 
	     0,098989122   
	 
	 
	12.457.514,7 

	 
	U = TMR
	 
	     0,098989122   
	 
	 
	12.457.514,7 

	 
	 
	 
	100%
	 
	 
	 

	 
	VALOR TOTAL OBRA A EJECUTAR
	 
	
	$
	 
	      755.083.861,68 


FASES DE LA LECTURA





FISICA





INTELECTUAL





Descodificación





Comprensión





Interpretación





    Retención





 Evocación





Percepción física y reconocimiento de los grafemas; establecimiento de al relación grafía-sentido.





Identificar y reconstruir el significado total del texto.





Juzgar, valorar, confrontar conocimientos y expectativas.





Almacenar información; reestructurar esquemas cognitivos.





Retronar la información para adelantar tareas.
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