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RESUMEN 

El mercado inmobiliario en la ciudad de Quito dinamiza en gran medida la economía del 

Ecuador. Cada proyecto inmobiliario debe ser analizado de la mejor manera para evitar una 

pérdida económica de uno o de todos sus actores: promotores, inversionistas, 

profesionales, clientes, instituciones financieras, entre otras.  

El presente trabajo de análisis de pre factibilidad, tiene el objetivo de ayudar a cualquier 

persona interesada en este tema, a tener un resultado rápido de viabilidad de un 

anteproyecto inmobiliario, con un estudio rápido de costos y precios de venta que arrojen 

resultados económicos financieros necesarios para una toma de decisión: continuar con los 

estudios más detallados, cambiar algún factor del anteproyecto o desistir del proyecto de 

inversión. 

 

Palabras clave: Pre Factibilidad, Anteproyecto, Inmobiliario, Costos, Análisis Financiero, 

Análisis Económico. 
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ABSTRACT 

The real estate market in the city of Quito dynamizes to a great extent the economy of 

Ecuador. Each real estate project must be analyzed in the best way to avoid an economic 

loss of one or all of its actors: developers, investors, professionals, clients, financial 

institutions, among others. The present work of pre-feasibility analysis has the objective of 

helping anyone interested in this subject to have a quick feasibility result of a real estate 

project, with a quick study of costs and sales prices that yield financial results necessary for 

A decision-making process: to continue with the more detailed studies, to change some 

aspect of the preliminary project or to desist from the investment project. 

 

Keywords: Pre Feasibility, Preliminary Design, Real Estate, Costs, Financial Analysis, 

Economic Analysis.  
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1. INTRODUCCIÓN 

La construcción en el Ecuador es uno de los sectores que mueven la economía del 

país a gran escala. Este sector, indispensablemente necesita de profesionales de la 

construcción, como arquitectos e ingenieros civiles que estén capacitados para promover y 

gerenciar proyectos inmobiliarios evitando la mayor cantidad de imprevistos y riesgos 

posibles. La fase de planificación es la más importante de cualquier proyecto, es donde se 

puede cambiar, corregir o parar el desarrollo de un proyecto de pequeñas o grandes 

magnitudes, sin arriesgar mayor inversión.  

Un análisis de pre factibilidad de un anteproyecto es un estudio rápido, de bajo costo 

y que brinda resultados financieros útiles para la continuidad o no de un modelo o plan de 

negocios inmobiliario. Para el presente Trabajo de Titulación se analizará un proyecto de 

vivienda tipo horizontal en la parroquia de Tumbaco de la ciudad de Quito, Ecuador. 

 

Definiciones: 

Para el presente trabajo de titulación se definen los siguientes términos: 

Proyecto Inmobiliario:  Proyecto de construcción de uso civil que pueda ser 

legalmente comercializable 

IRM: Informe de Regulación Metropolitana: Información completa de un bien 

inmueble y sus regulaciones 

COS: Coeficiente de ocupación del suelo: Porcentaje de posibilidad de construcción 

en un terreno en planta baja 

ETAM: Error técnico aceptable de medición: porcentaje de error  que se tolera entre 

el área de la escritura y el área del levantamiento topográfico geo referenciado 
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Tasa de descuento: Factor de rentabilidad esperado de una inversión en el tiempo 

VAN: Valor Actual Neto: Valor presente de un flujo de caja futuro 

TIR: Tasa Interna de Retorno: Factor de rentabilidad que ofrece una inversión 

B/C: Beneficio/Costo: Relación entre ingresos y egresos traídos a valor presente de 

un ejercicio económico 

ROI: Retorno sobre la Inversión: Relación entre la utilidad neta o la ganancia 

obtenida, y la inversión 

Flujo de caja: Diferencia mensual entre ingresos y egresos de un ejercicio económico 

Análisis económico financiero estático: Diferencia final entre ingresos y egresos de 

un ejercicio económico 

Análisis económico financiero dinámico: Factores de resultados (VAN y TIR) de una 

inversión en el tiempo 
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2. DESARROLLO DEL TEMA 

2.1 Análisis de mercado 

La base fundamental de un plan de negocio es el estudio de la oferta y demanda del 

producto o servicio que se pretende comercializar. Para un análisis de pre factibilidad de un 

anteproyecto inmobiliario, el promotor ya debe tener delimitado el mercado objetivo al que 

quiere dirigir el negocio, así como el tipo de bien inmueble y su ubicación o sector. Con 

estos datos, se pueden investigar proyectos de similares características existentes en el 

mercado actual y obtener la cantidad de oferta de proyectos en la zona con sus respectivos 

precios. 

La demanda de personas interesadas en comprar este producto se la puede obtener de 

datos estadísticos y/o de la misma investigación de proyecto similares, donde el análisis se 

enfoca en la velocidad de ventas de los bienes de los proyectos. El presente trabajo de 

titulación, tiene como objetivo el poder analizar de forma rápida y eficiente cualquier tipo 

de proyecto inmobiliario. Para el desarrollo de este análisis se ha escogido un proyecto de 

vivienda multifamiliar de tipo horizontal, específicamente casas de dos pisos adosadas entre 

sí de aproximadamente 100 m2 de construcción más un parqueadero por cada vivienda, en 

la parroquia de Tumbaco. 

Con esta delimitación se procede a investigar proyectos de similares características, para 

lo cual se ha usado un portal web especializado en la compra y venta de bienes inmuebles 

en el Ecuador: www.plusvalia.com, y en la Tabla 1 se presenta un resumen de los datos 

obtenidos. 

 

 

http://www.plusvalia.com/
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Como se puede apreciar en la Tabla 1, el análisis referencial toma datos importantes que 

sirven de base para la planificación de un anteproyecto inmobiliario como son cantidad de 

casas por proyecto residencial, área de construcción, precios de venta, acabados y 

características urbanísticas de cada proyecto. Con todos los datos obtenidos, se puede 

evidenciar que el mercado objetivo está enmarcado dentro del nivel socioeconómico medio 

típico con ingresos mensuales familiares entre $1250 y $3000 de donde pueden aportar un 

40% para la cuota mensual de su nueva vivienda, como se puede ver en la Figura 1 el cuadro 

de cupos, tasas y plazos para un crédito hipotecario según el Banco del IESS (BIESS). Este 

mercado generalmente son parejas jóvenes que están adquiriendo su primera vivienda. Del 

análisis de la Tabla 1, se obtiene que los valores medios que se ofrecen en el mercado a 

enero del 2017 son viviendas de 140 m2, a un precio de USD 115 000 aproximadamente, y 

con un precio unitario de 833,26 USD/ m2 de área de venta total. 

 

Figura 1: Cuadro de cupos, tasas y plazos para un crédito hipotecario 

(Fuente: Revista Clave, abril – mayo 2017) 
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2.2 Análisis técnico 

2.2.1 Descripción, localización  y tamaño del proyecto 

El lote terreno donde se piensa emplazar el proyecto inmobiliario es el primer requisito 

para poder realizar el análisis técnico a nivel de anteproyecto. Para este ejercicio se ha 

tomado un terreno de forma rectangular, baldío, no esquinero, de 5 000 metros cuadrados 

de superficie total, con una topografía plana, con todos los servicios básicos, ubicado en el 

sector de la Morita, Parroquia Tumbaco de la ciudad de Quito, con las siguientes 

características particulares, tomadas del IRM que se presenta en la Figura 2: 

 

Zonificación: C603-40 

Lote mínimo: 600 m2 

Frente mínimo: 15 m 

COS total: 120% 

COS en planta baja: 40% 

Forma de ocupación del suelo: (C) Continua con retiro frontal 

Altura: 12 m 

Número de pisos: 3 

Retiro frontal: 5 m 

Retiro lateral: 0 m 

Retiro posterior: 3 m 

Clasificación del suelo: (SU) Suelo Urbano 

Factibilidad de servicios básicos: SI 
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Figura 2: Informe de Regulación Metropolitana del lote en estudio  

(Fuente: https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf) 
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Figura 1: Informe de Regulación Metropolitana del lote en estudio (continuado) 

(Fuente: https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf) 

 

En base a las características y regulaciones del terreno, al análisis de referencias y a la 

delimitación del mercado objetivo, se define el tipo de inmueble y la cantidad de inmuebles 

que pueden ser desarrolladas dentro del terreno, siempre respetando las Ordenanzas 

vigentes del Concejo Metropolitano de Quito como son la Ordenanza Nº 0172 que establece 

el régimen administrativo del suelo de diciembre del 2011 con su respectivo Anexo Único de 
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Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo; y, la Ordenanza Nº 3746 que contiene las 

normas de Arquitectura y Urbanismo para el Distrito Metropolitano de Quito de junio del 

2008 . 

El tipo de inmueble escogido es una casa de 100 m2 de construcción distribuidos en dos 

plantas más un patio posterior y un parqueadero en una playa de parqueaderos del 

conjunto de casas. Las casas serían adosadas en bloques de 4 casas construidas con 

estructura sismoresistente aporticada de hormigón armado basado en la Norma 

Ecuatoriana de la Construcción NEC - SE - VIVIENDA – 2015.  

Los acabados usados y promocionados en las viviendas sería similares a los obtenidos en 

el análisis referencial de proyectos de la zona (ver Tabla 1), como son: porcelanato en planta 

baja, piso flotante en planta alta, cerámica en paredes de baños y cocina, granito en 

mesones, muebles y puertas en MDF, ventanería en aluminio, estucado y pintado en 

paredes y tumbados. El conjunto de viviendas contaría con áreas comunales como áreas 

verdes y recreativas, salón comunal de copropietarios con baños para hombres y mujeres, 

caseta de guardianía con medio baño, área de basuras, parqueaderos de visitas y para 

personas con capacidades especiales. 

Para poder determinar la cantidad de unidades de vivienda que se puedan emplazar en 

el terreno se debe hacer un análisis de toda el área en planta baja, tanto área construida 

como abierta, de tal manera que sus partes completen el todo del terreno. Para las áreas 

construidas, según el IRM se puede construir en el 40% del total del terreno, es decir 2 000 

m2 de área bruta de construcción en planta baja.  Si se definió una vivienda de 100 m2 en 

dos plantas, quiere decir que en planta baja se construiría 50 m2. Dividiendo los 2 000 m2 

para los 50 m2 por cada casa, se obtiene un máximo de 40 casas en todo el terreno. 
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Según las Ordenanzas antes mencionadas, hay varias exigencias mínimas que se debe 

cumplir en un conjunto residencial de este tipo, como son: el salón comunal debería tener al 

menos 1 m2 por unidad de vivienda, un espacio para guardianía no mayor a 5 m2 incluido su 

medio baño, y un espacio de 5 m2 para almacenamiento temporal de basuras. Todas estas 

áreas comunales construidas suman 50 m2 (40 m2 + 5 m2 + 5 m2). Siendo así se elimina una 

vivienda quedando 39 casas para ser distribuidas en todo el terreno.  

Para las áreas abiertas, se tiene un 60% de total del área del terreno, 3 000 m2. En esta 

superficie se debe distribuir todos los espacios abiertos del proyecto, como el patio 

posterior en cada casa, con medidas de 3 m de profundidad por el ancho de cada casa que 

sería de 7 m, quedando un patio de 21 m2 por 39 unidades de vivienda son 819 m2. A cada 

casa le corresponde un estacionamiento ubicado en una playa de parqueaderos, las 

dimensiones serían de 2,50 m de ancho por 5,00 m de fondo, quedando cada parqueadero 

de 12,50 m2 por 39 son 487,50 m 2. 

Se dispondrá de un parqueadero de visitas por cada unidad de vivienda, adicionales a los 

parqueaderos privados. Éstos preferiblemente serán diseñados para uso de personas con 

capacidades especiales que tiene una medida de 3,50 m de ancho por 5,00 m de fondo, 

quedando cada parqueadero de 17,50 m2 por 5 parqueaderos de visitas son 87,50 m2. 

Se debe designar al menos 12 m2 de áreas verdes abiertas por cada unidad de vivienda. 

Para efectos de este proyecto y ampliar las áreas verdes se toma 15 m2 por cada casa, 

quedando 585 m2. Todas estas áreas abiertas suman 1 979 m2 (819 m2 + 487,50 m2 + 87,50 

m2 + 585 m2). 

La diferencia de los 3 000 m2 con los 1 979 m2 son 1 021 m2 que le corresponden a 

circulaciones peatonales y vehiculares de todo el proyecto. En la Tabla 2 se presenta el 

resumen del cuadro de áreas respectivo. Cabe recalcar que al tratarse de un anteproyecto 
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inmobiliario, todas las áreas son asumidas y aproximadas para el cálculo de costos que se 

presentan en la siguiente sección. 

Tabla 2: Resumen de áreas en planta baja  

 

 

2.2.2 Análisis de costos 

El costo del terreno, los costos directos y los costos indirectos conforman los costos 

globales de un proyecto inmobiliario típico. Para determinar el presupuesto del proyecto se 

requiere realizar una estimación a mediano nivel, basados en valores a través de una 

estimación paramétrica. No aplica realizar un Análisis de Precios Unitarios (APUS) ya que 

aún no se cuentan con cantidades de obra debido a que aún no se cuenta con diseño 

definido. Para este caso, se ha usado la base de datos de una empresa constructora con 

experiencia en administración y construcción de proyectos inmobiliarios en la ciudad de 

Quito: RCV Constructora Inmobiliaria (RCV). 

En la Tabla 3 se presenta el análisis de los costos del proyecto, en el cual se detallan los 

costos de inversión en terreno, costos directos de construcción (incluyen valores de la 

estimación paramétrica en USD/m2), y el desglose de los costos indirectos. El presupuesto 

para este proyecto asciende a 2 920 500 dólares aproximadamente. Respecto a los valores 
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para contingencias, éstos están incluidos en cada ítem: se tiene un 1% (USD 7 000) para el 

ítem de terreno, un 5% de los costos directos de áreas vendibles y áreas comunales 

respectivamente (USD 72 601,50), y además los valores paramétricos en USD/m2  obtenidos 

de la base de datos de RCV son conservadores, lo que dejan un margen no-medible para 

contingencias para cada ítem de los costos directos. Al final de la Tabla 3 se presenta el 

precio sugerido de venta y los ingresos esperados del proyecto. 

 

 Tabla 3: Análisis de costos, precio de venta e ingresos 
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 2.2.3 Precio de venta e ingresos 

Para definir los precios de venta de las unidades de vivienda, al costo por m2 de área 

construida vendible, se le suma el porcentaje de utilidad esperada, como se presenta en la 

Tabla 3, y de donde se obtiene el resultado final de ingresos por ventas. Del análisis del 

precio de venta, se obtiene que el costo por m2 esté en USD 748,85 y que tras aplicar un 

margen de 30% de utilidad, el precio sería de 973,51 USD/m2, lo que da una utilidad del 

26,9%, precio de venta de USD 95 000 por unidad, e ingresos totales por USD 3 705 000. 

Estos valores son competitivos comparados con los que se obtuvieron del Análisis de 

mercado (ver sección 2.1). 

2.3 Análisis económico financiero 

El objetivo principal del análisis económico-financiero es obtener los datos que permitan 

una toma de decisión y poder determinar si el proyecto es rentable o no para el promotor o 

para los potenciales inversionistas. Para el presente estudio, se presentan dos métodos de 

análisis económico financiero: el análisis estático y el análisis dinámico. Al final se presenta 

un análisis de sensibilidad con tres posibles escenarios. 

2.3.1 Análisis estático 

Es una herramienta rápida y sencilla que proyecta la rentabilidad directa del proyecto 

sin tomar en cuenta el tiempo. Es un substracción simple de ingresos totales menos egresos 

totales del proyecto y así poder reconocer si el resultado final será positivo o negativo, 

como se presenta en la Tabla 4. 

Si este análisis presenta resultados atractivos, entonces se procede a crear el flujo de 

caja para llegar al análisis dinámico, caso contrario se deberá modificar el anteproyecto, 

cambiar de terreno o desistir completamente. 
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Tabla 4: Análisis económico estático 

 

 

2.3.2 Análisis dinámico 

A diferencia del análisis estático, el análisis dinámico sí toma en cuenta el tiempo de la 

inversión en el proyecto y usa factores importantes como el flujo de caja, valor actual neto 

(VAN), tasa de descuento, tasa interna de retorno (TIR), relación beneficio costo (B/C) y el 

retorno sobre la inversión (ROI). El objetivo de este análisis es medir el rendimiento del 

dinero en el tiempo hasta la fecha de finalización del proyecto y de recuperación de la 

inversión. 

De la misma forma como se determinan los costos del proyecto, se requiere de 

experiencia en el campo para determinar el flujo de caja, que es el flujo de ingresos menos 
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el flujo de costos. Para este caso, se ha usado la base de análisis de flujos de la misma 

empresa RCV, como se presenta en la Tabla 5.  

La importancia de la proyección de ventas del proyecto y de un plan de financiamiento 

para los clientes, se ve reflejado en los saldos mensuales del flujo de caja y por ende en la 

inversión de capital necesaria para el desarrollo del proyecto. Con los resultados obtenidos 

del flujo de caja y de los saldos mensuales y acumulados, se puede calcular ciertos factores 

basados en una tasa de descuento asumida, como son el VAN, el TIR, la relación beneficio 

costo, el ROI y la inversión de capital necesaria para el éxito del proyecto, como se muestra 

en la Tabla 6. 

Se debe recordar que este es un análisis de pre factibilidad financiera y que su estudio 

debe ser rápido y práctico para poder descartar el terreno o el tipo de proyecto, o avanzar a 

un análisis de factibilidad definitivo, donde se profundizan los estudios, tanto estáticos 

como dinámicos y se puede además hacer análisis de sensibilidades con ciertas variantes 

como costos, precios de venta entre otros, como se analiza posteriormente en la sección 

2.3.3 y en la Tabla 7: Análisis de sensibilidad. 
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Tabla 6: Análisis económico dinámico  

 

  

Como se puede analizar en el flujo de caja de pre factibilidad, se plantea desarrollar de 

este proyecto inmobiliario en 24 meses. En este período de tiempo se debería planificar, 

vender y construir el proyecto integralmente. Las estrategias comerciales deben ir de la 

mano del flujo de caja para poder cumplir las expectativas del estudio. Así mismo, el 

cronograma de ejecución de obra dependerá siempre del flujo de caja. Los tres parámetros 

son interdependientes en todo momento, desde la idea del proyecto, pasando por los 

análisis pre factibilidad, los estudios de factibilidad y el desarrollo final del mismo. En la 

Tabla 6 se resumen los resultados de todos los análisis y a partir de esos datos, se puede 

empezar a tomar decisiones importantes para el lanzamiento del proyecto. 

2.3.3 Análisis de sensibilidad 

 Al ser un análisis presupuestario, existe la posibilidad de sufrir alteraciones no 

contempladas en uno o en varios de sus elementos durante la duración del proyecto. Este 

análisis de sensibilidad refleja los cambios en los resultados del proyecto en base a ciertas 

variables. Para efectos del presente proyecto, se ha variado en más y menos 5% los costos 
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directos y el precio de venta de las unidades de vivienda, reflejando los resultados que se 

presentan en la siguiente tabla: 

Tabla 7: Análisis de sensibilidad 

   

En los tres escenarios se mantiene el precio del terreno y de los costos indirectos que 

tienen menos probabilidad de sufrir variaciones, a pesar de ello, como los costos indirectos 

dependen de los costos directos, se puede observar la diferencia de estos valores en cada 

escenario. La variación en los costos directos es más probable que suceda, usualmente en 

ciertos materiales de construcción.  

En el escenario pesimista se prevé un incremento del 5% en costos directos y un 

descuento del 5% en las ventas previstas de todo el proyecto. El caso opuesto se ve en el 

escenario optimista donde se asume un descuento del 5% en costos directos y un aumento 

del 5% en las ventas de todas las unidades de vivienda. En los tres escenarios sigue siendo 

muy atractivo el modelo de negocio. Y así, se puede ir probando con otras variables para 

medir de mejor forma los riesgos financieros del proyecto, por ejemplo el tiempo de venta 

de las unidades de vivienda.  
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CONCLUSIONES  

El presente trabajo de titulación introduce varias herramientas de análisis de fácil uso y 

entendimiento. Los resultados de cada herramienta, como el análisis de mercado, el análisis  

técnico y el análisis económico financiero arrojan resultados que ayudan a la toma de 

decisiones, principalmente a profesionales a cargo de promover el desarrollo de proyectos 

inmobiliarios. 

En el ejemplo de este documento, los resultados son positivos y muy atractivos para 

cualquier inversionista y promotor de este tipo de proyectos. La promoción inmobiliaria 

bien planificada y desarrollada, con el apoyo de una empresa o persona con experiencia 

sólida en el campo, ofrece grandes oportunidades de incrementar liquidez y al mismo 

tiempo ofrecer varias plazas de trabajo  a todos los niveles. 

El mercado objetivo no está satisfecho y presenta una necesidad latente de comprar su 

primera vivienda. Un proyecto multifamiliar de vivienda de solo dos pisos es un producto 

atractivo, y con los precios accesibles que se presentan en este rápido estudio, brinda la 

seguridad necesaria para avanzar al siguiente paso de análisis más profundo y detallado. 

El Ecuador, un país con altas necesidades de vivienda propia, ofrece este tipo de 

oportunidades, de hacer proyectos de mediana envergadura, con capitales privados y 

apalancamientos financieros y al mismo tiempo, ayudar a cumplir el sueño de varias familias 

de adquirir su primera vivienda. Lamentablemente, las leyes en el país son cambiantes y 

pueden afectar ciertos proyectos en cualquier etapa de su desarrollo y sin previo aviso. El 

promotor inmobiliario debe estar al tanto de los factores económicos del país y de los 

cambios que éstos sufren cada vez, para poder ofrecer soluciones inmediatas y evitar 

grandes pérdidas a uno o todos los actores que son parte de un proyecto inmobiliario. 
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