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RESUMEN

La construccion es un pilar fundamental para la economia del Ecuador, ya que genera
empleo, dinamiza la economia, ademas de aportar al desarrollo social. Por otro lado, la
construccion es un area de alta demanda, lo que implica mucha mano de obra, esencial para
que un pais baje el desempleo.

En el presente documento se muestra el plan de negocios del edificio "Buena Vista", en
un terreno con destino econdémico familiar de 600 m2. En donde se evalla la posible viabilidad
del proyecto inmobiliario en el sector de primavera de la parroquia de Cumbaya. El documento
engloba el estudio econdémico, el analisis financiero, y estrategia comercial. Por otro lado, en
el proyecto analiza estrategias con el fin de fortalecer las virtudes y reducir las desventajas, con

el objetivo de adquirir una comercializacion eficaz.



ABSTRACT

Construction is a fundamental pillar for Ecuador's economy since it generates
employment, stimulates the economy and contributes to social development. On the other hand,
construction is an area of high demand which implies a large amount of labor, which is essential
for a country to reduce unemployment.

This document shows the business plan for the "Buena Vista" building, on a 600 m2
plot of land for family economic use. In which the possibility of the viability of the real estate
project in the sector of the spring located in the parish of Cumbaya is evaluated. The document
includes the economic study, financial analysis and commercial strategy. On the other hand,
the project analyzes strategies in order to strengthen the virtues and reduce the disadvantages,

with the objective of acquiring an effective commercialization.
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Sergio Vélez con codigo (00206116) e Ivan Gutiérrez con codigo (00139377). A FECHA

DE ENTREGA DICIEMBRE - 2023

1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Introduccién

El edificio “Buena Vista” es un proyecto inmobiliario de tipo residencial, compuesto
de 7 departamentos de entre 3 y 2 dormitorios. Dicho edificio esta pensando un sector de alto
crecimiento como lo es “La Primavera”. Ubicado en la parroquia de Cumbaya y a pocos
minutos de los diferentes puntos de la ciudad, se muestra como una opcion ideal.

El presente documento menciona al edificio Buena Vista como una excelente opcion
en el mercado, el cual busca determinar su viabilidad y factibilidad. Ademas, se hara un analisis
de costos, estrategia comercial y anélisis financiero, lo cual se analizaré a detalle més adelante.
1.2 Localizacion

El proyecto inmobiliario se encuentra en el sector de Cumbaya precisamente en el
sector la primavera, entre las av. De las Magnolias y av. Stefano Maderno en un sector
principalmente residencial, y de alta plusvalia.

La ubicacion del proyecto es muy privilegiada por contar con todos los servicios basicos
de primera necesidad, los niveles de contaminacion son bastantes bajos por lo que es una zona

residencial, ademas de estar a minutos de los servicios de primera necesidad.



, . | Tiempo en Tiempo en
HUr DIERNEE Ca?ro Bicicrz)leta
Comerciales Km Minutos Minutos
Scala Shopping Mall 1,7 2 5
La Tejedora Distrito Creativo 2,1 4 7
Ventura Mall 2,7 6 15
Gran Aki Tumbaco 3,7 9 20
Tia Tumbaco 3,8 10 10
Mega Santa Maria 4 10 20
Paseo San Francisco 4 10 20
Educacion Km Minutos Minutos
Unidad Educativa Salesiana Cardenal
Spellman 1.9 3 5
Colegio Aleméan 2 3 5
Colegio SEK 2,6 4 5
Colegio Menor 4,6 11 25
Universidad San Francisco de Quito 49 11 25
Salud Km Minutos Minutos
Farmacia La Primavera 1 2 4
Hospital de los Valles 15 3 5
Pharmacys Tumbaco 2 4 5
SIME 4 10 20
Centros Religiosos Km Minutos Minutos
Iglesia de Jesucristo de los Santos de los
Ultimos Dias 13 2 4
Iglesia Catélica San Pedro de Cumbaya 3,4 8 10
Espacios Verdes Km Minutos Minutos
Parque La Primavera 2 0,45 1 1
Parque La Primavera 1 1,2 2 4
Parque CEPE 11 0,95 2 4
Plaza Central de Cumbaya 34 8 10
Chaquifian 1,7 2 5
Seguridad Km Minutos Minutos
UPC Primavera 2 0,45 1 1
UPC Primavera 1 1 2 4
UPC Cumbaya 3,2 7 10
Vias de acceso Km Minutos Minutos
Ruta Viva 0,25 1 1
Avenida Oswaldo Guayasamin 1,7 2 5
Terminal Aéreo Km Minutos Minutos
Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre 24,2 24 40

Tabla 1. Equipamiento Cercano a la primavera

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez
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El proyecto Buena Vista es ideal para personas que no quieran movilizarse mucho, ya
que todo esta a pocos minutos, y las vias principales que conectan con el sur y norte de la
ciudad, ademas de sus valles. No obstante, si el cliente opta por caminar o andar en bicicleta,
de igual manera el trayecto no es tan largo.

Para finalizar, y como se puede observar en la tabla de equipamiento cercano al sector
de la primavera, los establecimientos esenciales para el ser humano como salud, educacion,
seguridad, espacios verdes, comerciales y vias de acceso. Es el trabajo de una investigacion en
cuanto a distancias se refiere, ya que para algunos establecimientos se establecio las distancias
con la ayuda de la tecnologia disponible. Mientras que para otros establecimientos se midié la

distancia en persona. (INEC, Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo, 2023)

1.3 Componente Arquitectdnico

El edificio Buena Vista se construira en 484.65 m2, rectangular, con un frente de 15.97
m. El cual esta en un sector habitacional. El disefio arquitectonico del proyecto cuenta con un
subsuelo con bodegas y parqueaderos correspondientes a cada departamento, ademas de un
estacionamiento de bicicletas, con 4 plantas y una terraza comunal. EIl proyecto cuenta con 7
departamentos de 2 y 3 dormitorios con un area Util promedio de 94 metros cuadrados. El
edificio se destina a jovenes por las amenidades ofrecidas y las zonas a su alrededor. Por otro

lado, el area bruta del proyecto es de 689.925 m2 y el area Util es de 1223.03 metros cuadrados.

1.4 Analisis de Costos

Los costos para el proyecto edificio Buena Vista se presenta en la siguiente tabla:

RESUMEN DE COSTOS
DESCRIPCION COSTO INCIDENCIA
Costos Directos $ 465,000.00 58%
Costos Indirectos $  135,000.00 17%
Terreno $  200,000.00 25%
Costo Total $ 800,00.00 100.00%

Tabla 2. Costos Totales
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Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

Anteriormente, se present0 el resumen de costos del proyecto, en la cual se puede
observar que el costo total es de $ 800,00.00 USD repartidos de la siguiente forma, los costos
directos tienen un valor de $ 465,000.00 USD con una incidencia del 58 % mientras que los
costos indirectos son de $ 135.000,00 USD con una incidencia del 17% y por ultimo el costo

del terreno es de $ 200.000,00 con incidencia del 25 %.

Porcentaje de Costos Totales

Terreno
25%

Costos
Directos
Costos 58%
Indirectos
17%

= Costos Directos = Costos Indirectos Terreno

Figura 1. Costos Totales
Elaborado por: Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

Segun el calendario establecido para el proyecto, se ha coordinado una secuencia de
actividades que se extiende en un plazo de 24 meses. Estos se dividen en las siguientes etapas:
planificacién, ejecucion, entrega.

1.5 Estrategia Comercial

La estrategia comercial del proyecto Buena Vista se determina el precio de venta,

modelo de financiamiento, cronogramay flujo de ventas, estrategia de promocién, ingresos del

proyecto, analisis del mercado y analisis de la competencia.
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Precio de venta: El precio de venta del proyecto se ha establecido un valor de $ 1.700
USD por metro cuadrado, segun el analisis del mercado en el sector la primavera. Lo que hace
un precio acorde a los estandares del sector.

Modelo de financiamiento: EI método a emplearse sera de 10-20-70. Es decir, 10 % de
entrada, 20 % en cuotas hasta finalizar la construccion, y un crédito hipotecario de un 70%.

Cronograma y flujo de ventas: EI cronograma esta establecido para 24 meses, en donde
se vende una unidad cada 5 meses conservada.

Estrategia de promocion: En el proyecto previamente se determind un 9 % destinado a
la promocidn, es decir, $ 10.899,85 USD.

Ingresos del proyecto: El valor estimado por la venta de los departamentos es de $1.119.331,00
USD.

El analisis del mercado en el sector, se establece un perfil de nivel socioecondémico
medio-alto. Dicho sector, la clase media es aproximadamente 8% de la poblacion total del
pais, lo cual equivale a 1,7 millones de personas. (INEC-2023)

Por otra parte, en el analisis de competencia se basa en 4 proyectos aledafios a la zona,
los cuales estdn en ejecucion. Mientras que la absorcién promedio es de 0.25 unidades
mensuales, en otras palabras, se vende un departamento cada 4 meses.

Cabe destacar que, en este aspecto, se tiene que ser conservador, lo cual hace que
disminuya la absorcion. Asimismo, el precio promedio por metro cuadrado es de 1700,00 $.
Para evaluar como el proyecto se sitda en relacion con la competencia, se consideraron varios
aspectos, como los acabados, la estructura arquitecténica, tamafio, y amenidades. Lo cual

diferencia al proyecto, entre la competencia.
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Figura 2. Calificacion De La Competencia
Elaborado por Sergio Vélez e lvan Gutiérrez

1.6 Analisis Financiero

Para conocer la viabilidad y rentabilidad del proyecto se analizaron los costos e ingresos

del proyecto, como se puede ver en la siguiente tabla:

ANALISIS ESTATICO
COSTOS
TOTALES $800.000,00
VENTAS
TOTALES $1.170.309,58
UTLIDAD $370.309,58
MARGEN 31,64%
RENTABILIDAD 46,29%
TIEMPO DE 25
CONSTRUCCION

Tabla 3. Anélisis Estéatico
Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

Con esta informacion se puede determinar que el proyecto es financieramente viable.
2 LOCALIZACION

2.1 Introduccion

La localizacion del proyecto es un factor determinante que afecta al disefio, éxito, y

construccién. La eleccidn de la ubicacion debe tomar en consideracién los rasgos distintivos

de la zona.



19

El proyecto Buena Vista, se ubica en la parroquia Cumbaya, en el sector de la
primavera. Dicho sector se conoce por ser un espacio familiar, dispone de casas y edificios

residenciales. Por otra parte, es una zona con alta plusvalia.
2.2 Objetivos

e Llevar a cabo un proyecto factible

e Evaluar el impacto de la construccion, comercializacion y venta del proyecto
inmobiliario

e Estudiar el contexto urbano del lugar donde se desarrollara el proyecto.

e ldentificar los factores positivos y negativos que puedan afectar a un nuevo proyecto

inmobiliario en el sector.

2.3 Metodologia de Trabajo

Para elegir la ubicacién de un proyecto, se analizan una serie de factores que pueden
afectar su éxito. Estos factores se evaluan en funcion de su importancia relativa, para
determinar la ubicacion que ofrece las mejores condiciones. Ademaés, se propone investigar
los servicios y equipamientos disponibles en el sector donde haré la construccion del edificio
Buena Vista.
2.4 Ciudad

Quito es la capital del Ecuador, en la provincia de Pichincha. Fundada el 6 de diciembre
del 1534. Posee una extension territorial de 372.4 km?, ademas de su poblacion de 2.827.106
habitantes en el 2023 (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2023).
Siendo la ciudad méas poblada del territorio ecuatoriano. Asimismo, se encuentra a 2.850 metros

sobre el nivel del mar, y dispone de 32 parroquias urbanas y 33 parroquias rurales.
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Figura 3. Extension de la ciudad de Quito
Elaborado por: Sergio Vélez e lvan Gutiérrez

Figura 4. Extension del territorio ecuatoriano
Elaborado por: Sergio Vélez e lvan Gutiérrez

2.4.1 Sector
El sector de la primavera-Cumbaya tiene un clima célido, existen diversas opciones
para cualquier actividad, desde areas verdes, hasta centros comerciales. Dispone de un area de

26.51 km?
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Figura 5. Extensién de la provincia de Pichincha
Elaborado por: Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

S Jose de Minas
Pacto Atahualpa

| Chavezpamba
Nanegal Failichn P

Gualea Puéllaro
Nanegalito :
Calacali
S. Antol

Nodo Pomasqui  Guayllabamba
Calderén
Tabapihauinche
Llano Chico 2P2Pe!a
Zambiza
Quito NaygnPUembo  Checa

Cumbaya Yaruqul
Lioa Tumbaco
Guangopolo

Conocoto La Merced Pifo
Alangasi

Amaguafia
Divisién parroquial del
Distrito Metropolitano de Quito Pintag

Parroquia de Cumbaya
Parroquias suburbanas y rurales
Parroquias urbanas

Figura 6. Extensién de la parroquia Cumbayéa
Elaborado por: Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

2.4.2 IRM -Zonificacion

El edificio Buena Vista se construira en 484.65 m? mencionada en el area de la escritura,
con un frente total de 15.97 m, con retiros laterales de 3 m. El cual estd en un sector
habitacional. El disefio arquitectonico del proyecto cuenta con un subsuelo con bodegas y
parqueaderos correspondientes a cada departamento, ademas de un estacionamiento de
bicicletas, con 4 plantas y una terraza comunal. Cumpliendo con los requerimientos del COS
(Coeficiente Total de Ocupacién de Suelo) donde se establece un COS total del 150 %, pero

dado que el terreno tiene pendiente, se estimo6 que el nivel de la planta baja esta sobre el nivel
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de la acera por las caracteristicas del terreno, por lo que se puede hacer un edificio con cinco
pisos sobre el nivel de la acera. El proyecto cuenta con 7 departamentos de 2 y 3 dormitorios
con un érea util promedio de 112.9 m?,

El edificio es para jovenes por las amenidades ofrecidos y las zonas a su alrededor. Por

otro lado, el area bruta del proyecto es de 689.925 m? y el area (til es de 1223.03 m?.

2.5 Conclusiones

En conclusion, el edificio Buena Vista se ubicard en un sector de alta plusvalia y
crecimiento, si no en el corazon de Cumbayda, con cerca muchos centros comerciales,
restaurantes, centros de salud, centros educativos. Lo que hacen de la ubicacion del proyecto

ideal para vivir.

3 ANALISIS DE COSTOS

3.1 Introduccién

Estimar los costos del proyecto es una pieza clave para conocer la inversion necesaria
para realizar el proyecto inmobiliario, por lo que se usaran dos proyectos, con caracteristicas
similares, para poder determinar los costos del proyecto Buena Vista.

Los costos del proyecto contemplan los costos directos, los cuales son todos los costos
relacionados con la construccion directa del proyecto; también se contemplan los costos
indirectos, que son los gastos administrativos del proyecto y por ultimo el costo del terreno,
para llevar a cabo un buen anélisis de costos se analizara la incidencia de cada costo sobre el

costo total y se realizara un cronograma valorado.
3.2 Objetivos
3.2.1 Objetivo general
Estimar el costo total del proyecto, basandose en informacion historica de proyectos

similares.
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3.2.2 Objetivos especificos

e Determinar los costos por metro cuadrado segun area bruta y util de los proyectos
similares

e Determinar los rubros de los costos del proyecto Buena Vista en base a los dos
proyectos histéricos.

e Realizar el cronograma valorado de los costos totales segun la informacion de los
proyectos histéricos.

3.3 Metodologia

Para estimar los costos directos e indirectos de nuestro proyecto se usaron como base
dos proyectos del Repositorio de la Universidad San Francisco de Quito, en especifico: Taipe,
J. D. (2022). Plan de Negocios Edificio Terra (Tesis de maestria en Direccion de Empresas
Constructoras e Inmobiliarias). Universidad San Francisco de Quito, Quito, Ecuador.

http://repositorio.usfg.edu.ec/handle/23000/11660; Camacho, P. P. (2019). Plan de Negocios:

“Proyecto Mallorca” (Tesis de maestria en Direccion de Empresas Constructoras e
Inmobiliarias).  Universidad  San  Francisco de  Quito, Quito, Ecuador.

http://repositorio.usfg.edu.ec/handle/23000/8662. En estas dos tesis, dado que fueron

realizadas hace un y tres afios respectivamente se utilizé el indices de Precio de la Construccion
(IPCO) acumulado en Ecuador para cada afio respectivo, para esto se consulté en la pagina del
Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) en donde se obtuvo el IPCO para los afios
2019 y 2022 respectivamente.

Con base en estas dos tesis de la maestria de direccion de empresas constructoras e
inmobiliarias con caracteristicas similares al proyecto Buena Vista, pudimos determinar los
rubros de los costos directos e indirectos, entre ambos para seleccionar los que mas concuerdan
con nuestro proyecto; otro aspecto es que se obtuvo los costos directos e indirectos por metro
cuadrado de area util y bruta. Con dichos costos por metros cuadrados se obtuvo un promedio

entre ambos proyectos histéricos para luego poder usar dicho valor en nuestro proyecto.


http://repositorio.usfq.edu.ec/handle/23000/11660
http://repositorio.usfq.edu.ec/handle/23000/8662
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Para el costo del terreno, se utilizo el precio del mercado realizado por el Profesor Miguel
Andrés Guerra, PHD.
3.4 Resumen de costos

El costo total estimado del proyecto abarca los costos directos, costos indirectos y los

costos del terreno, cuyo valor asciende a $ 800,000.00 USD para agosto del afio 2023.

Descripcion Costo Incidencia
Costos Directos $ 465,000.00 58%
Costos Indirectos | $ 135,000.00 17%

Terreno $ 200,000.00 25%
Total $ 800,000.00 100%

Tabla 4. Resumen de costos del proyecto parroquia Cumbaya
Elaborado por: Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

Cuando se tienen los costos, se puede conocer la incidencia de cada uno con respecto
al valor total. Lo que nos da como resultado una incidencia del 58% del costo directo, dado
que se relaciona con el costo para poder realizar la obra civil del proyecto; el 17% del costo
total del proyecto corresponde al costo indirecto y finalmente el restante 25% corresponde al

costo del terreno.

Representacion del Costo Total $800,000.00

Terreno.
$200.000.00 .

25%

Costos

Directos,
Costos
Indirectos, $46: q08(31000 .
$135,000.00 . 58%
17%

Figura 7. Representacion de los costos totales
Elaborado por: Sergio Vélez e lvan Gutiérrez
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3.5 Costos Directos

Son aquellos gastos que tienen relacién directa con la ejecucion en obra del proyecto,
en donde abarcan la mano de obra, materiales, maquinaria y equipo. (Horngren, Datar, &
Rajan, 2012, p. 28)
3.5.1 Resumen costos directos

Los costos directos en el proyecto Buena Vista son de aproximadamente $465,000.00
USD, los cuales se detallan con sus rubros de la siguiente manera

Incidencia de los Costos Directos

VARIOS s $37.200.00
SISTEMA ELECTRICO mssssm  $55.800.00
SISTEMA HIDROSANITARIO neeessssssmmmm $60,450.00

AREAS COMUNALES mmm  $13.950.00

CARPINTERIA mammmmmmmmm $55.800.00
RECUBRIMIENTOS s $51,150.00

AILBANILERIA msmmm $32.550.00 $153.450.00
ESTRUCTUR A |5

OBRASPRELIMINARES ®m $4.650.00

$- $40.000 $80.000 $120.000  $160.000

Figura 8. Incidencia de los Costos Directos

Elaborado por Sergio Vélez e lvan Gutiérrez

Como se puede apreciar en la grafica, la actividad que mayor incidencia tiene es la parte
de la estructura, con una incidencia total de los costos directos del 33% y con un costo de
alrededor de $153,450.00 USD; le sigue la actividad de carpinteria con un 12% con un valor

de $55,800.00 siendo los dos rubros maés relevantes.

3.6 Costos indirectos
Son aquellos gastos técnico-administrativos necesarios para la correcta relacion de
cualquier proceso productivo. En este caso incurren en la planificacion y ventas, entre otras

actividades mas. (Horngren, Datar, & Rajan, 2012, p. 28)
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3.6.1 Resumen de costos indirectos
El costo indirecto en el proyecto Buena Vista es de $ 135,000.00 USD lo que equivale

a un 17% del costo total del proyecto. Los cuales se detallen en los siguientes rubros.
Incidencia de los Costos Indirectos

PROMOCION Y VENTAS [ $25.650.00

prEcucion | 7 500.00

ENTREGABLES [ $20.250.00

PLANIFICACION [ $21.600.00

$- $25.000 $50.000 $75.000

Figura 9. Incidencia de Costos Indirectos

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

Como se puede ver en la tabla de Resumen de costos indirectos, se tiene que la actividad
con mayor incidencia es ejecucion, con una incidencia del 50% y un costo de $ 67,500.00 USD
mientras que le sigue la actividad de promocién y ventas y planificacion con una incidencia
del 19% y 16% respectivamente.

3.7 Costo por metro cuadrado de area

Una vez que tenemos los costos del proyecto, analizaremos los costos por metro

cuadrado de area Util y por metro cuadrado de area bruta del proyecto, teniendo en cuenta que

el area Util total del proyecto es de 690 m? y el area bruta total es de 1220 m?2,
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Costo por metro
cuadrado
Rubro Costos Area util | Area bruta

$

Costo Directo | $465,000.00 $ 673.91 |381.15
$

Costo Indirecto | $ 135,000.00 $ 195.65 |110.66
$

Costo Terreno | $200,000.00 $ 289.86 |163.93
$

Costo Total $ 800,000.00 $ 1,159.42 |655.74

Tabla 5. Costos por metro cuadrado de construccion

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

De esta tabla se puede conocer el costo por metro cuadrado de construccion de area Util
cuyo valor es de $ 1,159.42 USD; mientras que el costo por metro cuadrado de &rea bruta es

de $ 655.74 USD.

3.8 Cronograma valorado

Para la realizacion del proyecto Buena Vista se contempl6 la realizacion total del
proyecto en un plazo de 26 meses divido en cuatro etapas, siendo la primera etapa la
planificacién del proyecto con una duracién de cuatro meses. Luego le sigue la etapa, de
promocion y ventas, que dura dieciocho meses. La tercera etapa es la realizacion del proyecto
que inicia al sexto mes y se extiende hasta el vigésimo tercer mes, con una duracion de
dieciocho meses. La ultima etapa corresponde al cierre del proyecto y se realiza en los tres

altimos meses del proyecto.
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2 23 24 2 26
TIPO DE COSTOS ' INCIDENCIA | VALOR
19-oct 19-nov 19-dic 20-ene 20-feb 20-mar 20-abr 20-may 20-jun 20-jul 20-ago 20-sep 20-oct 20-nov 20-dic 21-ene 21-feb 21-mar 21-abr 21-may 21-un 21-jul 21-ago 21-sep 21-oct 21-nov
COSTOS DIRECTOS 100,0% $465.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9222,50 9222,50 30504,00 2052750 | 3510750 4836000 | 29527,50 3022500 | 2255250 0,00
OBRAS
PRELIMINARES 1,0% $4.650,00 $1.550,00 | $1.550,00 | $1.550,00
ESTRUCTURA 330% $153.450,00 76725 76725 76725 76725 76725 76725 $15.345,00 $1534500 | $15345,00 | $15.34500 | $15.34500 [ $1534500 | $15.345,00
ALBANILERIA 7.0% $32.550,00 $1.302,00 | $3.255,00 | $3.255,00 $3.255,00 $423150 | $423150 | $325500 | $3.25500 | $3.255,00 | $3.25500
RECUBRIMIENTOS 11,0% $51.150,00 $511500 | $5.11500 [ $511500 | $511500 | $5.11500 | $511500 | $5.11500 | $511500 | $5.11500 [ $5.11500
CARPINTERIA 12,0% $55.800,00 $5580,00 | $11.160,00 | $5580,00 | $5580,00 | $11.160,00 | $5580,00 | $11.160,00
AREAS
COMUNALES 30% $13.950,00 $3487,50 | $348750 | $348750 | $2.790,00 | $697,50
SISTEMA 13,0% $60.450,00 $3022,50 | $3.022,50 $3.022,50 $302250 | $6.04500 | $302250 | $302250 | $6.04500 | $6.04500 | $6.04500 [ $3.02250 | $9.067,50 $6.045,00
HIDROSANITARIO g g 022, 022, 1022 022, 045, 022, 022 045, 045, 045 i f !
EﬁIE'ScTTEméo 12,0% $55.800,00 $2.790,00 | $2.790,00 $2.790,00 $2790,00 | $558000 | $279000 | $2790,00 | $558000 | $5580,00 | $558000 [ $2.790,00 | $5580,00 $8.370,00
VARIOS 80% $37.200,00 $7.44000 | $3.720,00 | $7.44000 $11.160,00 | $7.440,00
COSTOS 27 5 50 5 $5.589,00 9,00 9,00 9,00 9,00 0,00 | $4.050,00 000 | $4.05000 0,00 000 | $4.050,00
e Teee o $135.000,00 $7.627,50 $4.657,50 $4.657,50 $5.589,00 $5589,00 | $558000 | $5589,00 | $558000 | $5589.00 | $4.050,00 | $4.05000 | $4.05000 | $4.05000 | $4.050,00 | $4.050,00
PLANIFICACION 16% $21.600,00 | $4.32000 | $4.320,00 | $4.320,00 | $4320,00 | $4.320,00
ENTREGABLES 15% $20.250,00 $2.02500 | $202500 | $2.02500 | $2.025,00 $4.050,00 | $4.050,00 | $4.050,00
EJECUCION 50% $67.500,00 $3375,00 | $337500 | $3.375,00 | $3.37500 | $337500 | $3.375,00 $3.375,00 $337500 | $4.05000 | $405000 | $4.050,00 | $4.05000 | $4.050,00 | $4.05000 | $4.050,00 | $4.05000 | $4.050,00 | $4.050,00
PROMOCION Y
VENTAS 19% $25.650,00 $1.28250 | $1.28250 | $1.28250 | $1.28250 | $1.28250 | $1.28250 | $1.28250 | $1.28250 | $1.539,00 $1.539,00 $1539.00 | $153900 | $1539,00 | $1539,00 | $1.539,00 | $1539,00 | $1.539,00 | $1539,00
TOTAL TERRENO $200.000,00 $- $- $- 3 s $- $- $- s s $- $- $- s $- $- $- $- $- $- $- $- $- $200.000,00
TERRENO 100% 200000 $200.000,00

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

Tabla 6. Tabla de Costos
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3.9 Conclusiones

3.9.1 Conclusiones costos directos

Los costos directos del proyecto tienen una incidencia del 58% del costo total del
edificio, con un valor de $ 465,000.00 USD obtenido mediante dos proyectos con
caracteristicas similares al edificio Buena Vista. Analizando los rubros de los costos directos,

el rubro con mayor incidencia es la estructura con una incidencia del 33%.

3.9.2 Conclusiones costos indirectos

Los costos indirectos del proyecto tienen una incidencia del 17% del costo total del
edificio, con un valor de $ 135,000.00 USD obtenido mediante dos proyectos con
caracteristicas similares al edificio Buena Vista. Analizando los rubros de los costos directos,

el rubro con mayor incidencia es la ejecucién. Con una incidencia del 50%.

3.9.3 Conclusiones costos por metro cuadrado

Los costos por metro cuadrado de area Gtil del proyecto son de 1,159.42 $/m?; mientras
que para el area bruta son 655.74 $/m?2. Estos costos nos dan una idea del futuro precio de
venta, cuyo valor por metro cuadrado de &rea (til debe de estar sobre los 1,159.42 $/m? para

que el proyecto sea rentable.

4 ESTRATEGIA COMERCIAL

4.1 Andlisis de mercado

El analisis del mercado en el sector, se establece un perfil de nivel socioeconémico
medio-alto. El sector, clase media, es decir, es del 8 % de la poblacion total del pais, equivalente
a 1,7 millones de personas (INEC-2023).

Ducho perfil encaja perfectamente con el precio de venta establecido en $1.700 USD

por metro cuadrado, una cantidad que se adapta a los estandares del sector.
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El modelo de financiamiento escogido es 10-20-70, lo que representa un 10% de
entrada, un 20% en cuotas hasta la culminacién de la construccion, y un crédito hipotecario del
70%. Ademas, el cronograma de ventas se proyecta a lo largo de 24 meses, con una unidad
vendida cada 5 meses, manteniendo una estrategia conservadora.

La estrategia de promocion, que asigna un 9% del presupuesto al proyecto, es
justificada por un analisis de competencia que considera 4 proyectos con caracteristicas
similares. Que en la actualidad estan en ejecucion. La absorcion promedio en la zona es de 0.25
unidades mensuales, lo que equivale a la venta de un departamento cada 4 meses. Sin embargo,
es importante sefialar que la prudencia es clave en este aspecto, lo que puede afectar la
absorcion.

Finalmente, los ingresos proyectados por la venta de los departamentos se estiman en
$1.170.331,00 USD, lo que demuestra que el proyecto Buena Vista se diferencia de la
competencia en varios aspectos, como acabados, estructura arquitectonica, tamafio y servicios.
Este plan de accién es compacto y se basa en un analisis de mercado que sustenta la viabilidad

y el éxito del proyecto en La Primavera.

4.2 Analisis de Competencia

Los datos encontrados de los diferentes edificios visitados en el sector de la Primavera
ubicados en la parroquia de Cumbaya, son denotados como P001, P002, P003, P004. Dichos
proyectos constan de uno, dos, y tres dormitorios. Los cuales fueron visitados y se obtuvo la
informacidn de los departamentos disponibles e inicio de la construccion, con lo cual se pudo
determinar la absorcién mensual de cada uno de ellos. Es por ello que para el edificio Buena
Vista se obtuvo una absorcién mensual de 0,25 lo cual no es malo, sin embargo, cabe recalcar
que hubo un proyecto el cual no iniciaba su construccion y por ello la absorcion tenia un valor
nulo. Por otra parte si este proyecto estubiera en fase de construccion seguramnete tendria

departamentos vendidos. Y gracias a esto, la absorcién de edificio Buena Vista seria mayor al
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valor encontrado en un principio de 0.25 unidades por mes. Finalmente si se omite el proyecto
que no esta en fase de construccion, la absorcion para el proyecto “Buena Vista” seria de 0.33

unidades vendidas por mes. Es decir que en 3 meses se vende un departamento.

Y. Absorciones obtenidas de los edificios en el sector la Primavera
4

Absorcién Edificio Buena Vista =

0.455 +0.40 + 0.143 + 0
4

Absorcién Edificio Buena Vista =

Absorcion Edificio Buena Vista = 0.25

Absorcion mensual-La Primavera
0,500
0,450

0,400
0,350
-5 0,250
0,150
0,100
0,050
0,000

POD1 POO2 POO3 FOO4

]
41}
=1
[=]

]
=]
=1
(=]

Absorcion/Mes

Figura 10. Absorcion mensual-La Primavera

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

Con respecto a los otros datos de los edificios visitados en el sector de la Primavera se
obtuvieron datos relevantes, lo cuales permitieron tener el valor promedio en metros cuadrados
para departamentos de 1,2, y 3 dormitorios, respectivamente. Lo cual permite tener una idea

de cuentos metros cuadrados puede tener los departamentos para el edificio “Buena Vista”.

Precio Promedio- La Primavera
5$250.000,00

5200.466,33

5200.000,00

517B.115,56

5150.000,00 m Suites

511835011

m 2 Dormitorios

5100.000,00 m 3 Dormitorios

550.000,00

5.
Figura 11. Precio Promedio por departamentos
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Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

A su vez se representa cual seria el costo promedio por metro cuadrado para los

diferentes departamentos de 1,2 y 3 dormitorios:

Precio Promedio por metro cuadrado - La Primavera
$2.000,00

51.755,33

51.800,00

51.683,72

51.600,00

5141852

51.400,00
51.200,00 W Suites
51.000,00 m 2 Dormitorios
5B00,00 3 Dormitorios
5600,00
540000
5200,00

5-

Figura 12. Precio Promedio por metro cuadrado

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

Mientras que el precio por metro cuadrado de global se obtiene sacando un promedio
de los valores expuestos en la tabla anterior, el cual es 1619.19 $ no obstante se utiliza el precio

promedio sera de 1700 $ debido a todas las ventajas que tiene el proyecto Buena Vista.

4.3 Cronogramay flujo de ventas

Para el cronograma de ventas se contempla una duracién de 26 meses, en donde gracias
al analisis de la competencia se obtuvo una absorcion de 0.25 unidades al mes, vendiendo una
unidad cada cinco meses, empezando a vender desde el primer mes.

También, se empled un esquema de pagos similar a los proyectos que se ofrecian en el
sector, con un diez por ciento de entrada en el primer mes, para reservar y firmar la promesa
de compra venta, el veinte porciento del precio de venta se iba a cancelar en cuotas hasta la

entrega donde luego se tenia que cancelar el restante setenta por ciento en la contra-entrega.
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Absorci
on del 0,2475 Entrada Hasta Contra
mercado . entrega | entrega
. Es decir, 1 venta cada 4
meses. De forma ESQUEMA DE
conservadora pondremos 1 PAGOS
Precio $ cada 5 meses
recio 1700 0% | 20% | 70%
Im2:
INGRES
0s m2 $
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
19 | 19 | 19
s-e o-c n-o 19-dic | 20-ene | 20-feb | 20-mar | 20-abr | 20-may | 20-jun | 20-jul | 20-ago | 20-sep | 20-oct | 20-nov | 20-dic | 21-ene | 21-feb | 21-mar | 2l-abr | 21-may | 21-jun 21-jul 21-ago 21-sep 21-oct 21-nov
p t v
Departame 118, | $201.904,5 $20.190, | $2.125, | $2.125, | $2.125, | $2.125, | $2.1253 | $2.125, | $2.125, | $2.125, | $2.125, | $2.125,3 | $2.125, | $2.125, | $2.1253 | $2.125,3 | $2.125,3 | $2.125,3 | $2.125,3 | $2.125,3 | $2.125,3 | $141.333
nto 1A 7 8 46 31 31 31 31 1 31 31 31 31 1 31 31 1 1 1 1 1 1 1 21
Departame | 81,3 | $138.244,0 $13.824, | $1.974, | $1.974, | $1.974, | $1.974, | $1.974,9 | $1.974, | $1.974, | $1.974,9 | $1.974,9 | $1.974,9 | $1.974,9 | $1.974,9 | $1.9749 | $1.9749 | $96.770,
nto 2A 2 0 40 91 91 91 91 1 91 91 1 1 1 1 1 1 1 80
Departame 92,7 | $157.726,0 $15.772, | $3.505, | $3.505, | $3.505,0 | $3.505,0 | $3.505,0 | $3.505,0 [ $3.505,0 | $3.505,0 | $3.505,0 | $110.408
nto 2B 8 0 60 02 02 2 2 2 2 2 2 2 ,20
Departame | 90,0 | $153.017,0 $15.301, | $7.650,8 | $7.650,8 | $7.650,8 | $7.650,8 | $107.111
nto 3A 1 0 70 5 5 5 5 ,90
Departame 92,7 | $157.726,0 $15.772, $47.317, $47.317,8 | $47.317,8
nto 3B 8 0 60 80 0 0
Departame | 89,9 | $152.983,0 $15.298, $45.894, | $45.894,9 | $45.894,9
nto 4A 9 0 30 90 0 0
Departame 122, | $208.709,0 $20.870, $62.612, $62.612,7 | $62.612,7
nto 4B 7 0 920 70 0 0
Ventas $1.170.309 s s $20.190, | $2.125, | $2.125, | $2.125, | $2.125, | $15.949, | $4.100, | $4.100, | $4.100, | $4.100, | $19.872, | $7.605, | $7.605, | $7.6052 | $7.605,2 | $22.906, | $15.256, | $15.256, | $15.256, | $15.256, | $507.565 | $155.825 | $155.825, | $155.825,
Total ,58 46 31 31 31 31 71 23 23 23 23 83 25 25 5 5] 5} 10 10 10 10 91 ,40 40 40
20.190,4 | 22.315, | 24.441, | 26.566, | 28.691, | 44.641,4 | 48.741, | 52.841, | 56.942, | 61.042, | 80.9151 | 88.520, | 96.125, | 103.730, | 111.336, | 134.243, | 149.499, | 164.755, | 180.011, | 195.267, | 702.833, 858.658, | 1.014.484 | 1.170.309
VerEs TEE ASNULARD || & || & || = 6 7 08 39 70 1 64 87 09 32 4 39 64 89 13 08 18 28 38 a7 38 78 18 58

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

Tabla 7. Cronograma de ventas
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4.4 Conclusiones

4.4.1 Conclusiones Cronograma y flujo de ventas
El cronograma de ventas esta estipulado para veintiséis meses, con una absorcion de

0.25 unidades vendidas al mes. En donde se espera que se vendan una unidad cada cinco meses.

45  Conclusiones Precio M2

El precio por metro cuadrado de 1.700 $, segun el estudio de mercado del sector. Se
puede concluir que para zona y el perfil del futuro cliente es accesible dicho precio. A su vez,
el edificio Buena Vista se muestra como una opcion viable, ya que el proyecto es sélido, gracias

al analisis realizado.

5 ANALISIS FINANCIERO

5.1 Analisis Estético
En este capitulo se evaltan los resultados obtenidos previamente de los costos totales y
ventas estimadas del proyecto Buena Vista. Con esos valores podemos calcular la rentabilidad

del proyecto, el margen de utilidad sin tomar en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

Analisis Estatico Puro
Ingresos Totales $ 1,170,309.58
Egresos Totales $  800,000.00
Utilidad $ 370,309.58
Rentabilidad 46.29%
Margen de Utilidad 31.64%

Tabla 8. Analisis Estatico Puro
Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

5.2 Viabilidad Financiera
Para conocer si el proyecto es viable financieramente hay que calcular el Valor Actual

Neto (VAN), que nos ayuda a llevar a valor presente los saldos del proyecto para determinar
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la viabilidad financiera del proyecto, esto se cumple siempre y cuando el VAN es un valor

positivo.

VAN $270.691,24

Tabla 9. Indicadores Financiero

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

5.3 Analisis de Ingresos y Egresos
Con el cronograma valorado de los egresos e ingresos se puede conocer el flujo de caja
mensual y conocer el valor de la inversion que se necesita en el proyecto para que pueda operar,

dicha inversion debera ser prevista por una inversién externa o capital propio.

5.4 Conclusiones

El andlisis puro es una herramienta esencial respecto a los costos en una construccion,
ya que en esta seccion se puede disminuir los costos de la construccion, y conocer la
rentabilidad econdmica del proyecto mediante el VAN. A su vez, en el analisis puro permite a
los constructores ahorrar y cerciorarse que los proyectos cumplen con los tiempos dentro del
presupuesto.

Los ingresos son de $ 1,170,309. 58 USD vy utilidad de $ 370,309.58 USD. Respecto a
la venta de departamentos se establecio que, de las 7 unidades disponibles, 2 de ellas se venden
en el Gltimo mes, es decir. Basandose en el esquema de pagos 10% de entrada, 20 % hasta la

entrega, y 70 % contra-entrega
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0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
FLUJO DE
CAJA
19-sep 19-oct 19-nov 19-dic 20-ene | 20-feb | 20-mar 20-abr | 20-may | 20-jun 20-jul 20-ago 20-sep 20-oct 20-nov 20-dic 21-ene 21-feb 21-mar | 21-abr | 21-may | 21-jun 21-jul 21-ago 21-sep 21-oct 21-nov
VENTAS
TOTALES $ $ $ $20.190 | $2.125, | $2.125, | $2.125, $2.125, | $15.949 | $4.100, $4.100, $4.100, $4.100, $19.872 | $7.605, $7.605, $7.605, $7.605, | $22.906 | $15.256 | $15.256 | $15.256 | $15.256 | $507.565 | $155.825 | $155.825 | $155.825
ACUMULA g g g 46 31 31 31 31 71 23 23 23 23 .83 25 25 25 25 ,95 ,10 ,10 ,10 ,10 ,91 40 40 40
DAS
COSTO
TOTAL $200.000 | $5.602, | $7.627, | $7.627, | $7.627, | $7.627, | $13.880 | $13.880 | $13.880 | $13.888 | $21.654 | $21.654 | $29.326 | $35.418 | $41.905 | $35.116 | $40.696 | $52.089 | $53.949 | $33.577 | $37.065 | $32.880 | $34.275 | $26.602, | $4.050,0 | $4.050,0 | $4.050,0
ACUMULA ,00 50 50 50 50 50 ,00 ,00 ,00 .50 ,00 ,00 ,50 ,00 ,50 .50 ,50 ,00 ,00 .50 ,00 ,00 ,00 50 0 0 0
DO
MSE'T\‘LS%%L 200.000, 27‘2397 7.6275 125262' 55021 | 5502,1 | 11.754, | 11.754, 2'029'7 9.7882 | 17.553, | 17.553, | 25.226, | 15.545, 53'76599' 27.511, 54'79508' 44.483, | 31.042, 69'6%78' 21.808, | 17.623, | 19.018, 48‘1‘?63' 1514';75’ 1514';75’ 112.224,
00 " 0 O] O] 69 69 7 T 7 27 17 25} 5 05 90 90 90 60
SALDO - - - - - - - -
ACUMULA | 200.000, 74397, | 66.770, | 79.332, | 73.830, | 68.328, | 56.573, 44.819, 46.888, 37.100, 19.546, 1.993,0 23.233, 38.778, 14.921, 12,589, 42.318, 216438 33,206, 36.471, 14.662, 29611 21.980, 458.983, | 610.758, 762.534, 650.309,
[5Ye) 00 50 00 96 7 58 89 20 91 64 87 9 18 36 39 86 89 7 0 68 78 2 03 38 78 18 58

Tabla 10. Flujo del Proyecto

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez
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Flujo Proyecto Buena Vista

1,500,000.00
$1,170,309.58

1,000,000.00 $800,000.00
o S
£ 500,000.00 650,309.58
e | 762,534.18

012345678 91011121314151617 181020 21 22 23 24 25 26 27 28
(500,000.00) :
Tiempo (meses)
—e—SALDO ACUMULADO VENTAS TOTALES ACUMULADAS
COSTO TOTAL ACUMULADO

Figura 13. Flujo Proyecto Buena Vista

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

6 RESUMEN ECONOMICO

Un proyecto inmobiliario se puede financiar de varias maneras, es por ello que existen
varios escenarios en la viabilidad del mismo. Factores como la ubicacion del terreno, el
esquema de pagos, son determinantes a la hora de establecer los pagos ante un futuro posible
comprador.

Para los bancos, es mas rentable ofrecer tasas de interés bajas y plazos de amortizacion
prolongados. Los compradores, por su parte, se benefician de ambas condiciones, ya que pagan
menos intereses y tienen mas tiempo para devolver el préstamo.

Gracias a estos factores el comprador podra obtener una reduccion en la tasa de interés
ademas de plazos de amortizacion mas largos. Y por Gltimo para el vendedor, el panorama mas
favorable es vender las propiedades a un precio elevado en un intervalo de tiempo favorable.
Es decir, obtener una rentabilidad apropiada.

Dichos estos panoramas. Se presentan 6 diferentes escenarios:
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6.1 Escenario I-A

En este primer escenario, se considera la opcion de liquidar por completo el costo del
terreno antes de iniciar el proyecto. Este enfoque permite obtener un Valor Actual Neto (VAN)
de 270 mil dolares y requiere una inversion maxima de 565 mil ddlares. Si bien en un inicio se
habia planteado que el banco financiaria un tercio de los costos totales y el capital propio
financiaria el otro tercio, el valor que se necesita en este caso excede el valor planteado. Por lo

tanto, se sugiere alargar el periodo de construccion para contar con mayor liquidez.

Flujo Proyecto Puro Buena Vista

$300.000.00

Dinero

Tiempo (meses)

—e—Saldo Acumulado Ingresos Totales Acumulados Egresos Totales Acumulades

Figura 14. Flujo Proyecto Buena Vista Escenario 1-A

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

6.2 Escenario 1-B

En el segundo escenario, se evalUa la opcion de posponer el pago del terreno hasta la
finalizaciéon del proyecto, cuando se haya recibido el ingreso total de la mayoria de los
departamentos, generando asi una mayor liquidez en la caja.

Para implementar esta estrategia, se considera un préstamo bancario de 86 mil ddlares
distribuidos en dos meses, especificamente en los meses 14 y 17, con depdsitos de 43 mil
ddlares cada uno. Ademas, se mantiene una inversién de capital propio del mismo valor.

Este planteamiento arroja un VAN de 298 mil ddlares y requiere una inversion maxima
de 365 mil délares. Dicho valor a financiar es mucho mayor y se podria pedir un préstamo

bancario, sin embargo, el valor a financiar sigue siendo elevado.
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Flujo Proyecto Puro Buena Vista

$1.170.309.58

$800.000.00

Dinerc

370/305,58

24

-365.980,03

Tiempo (meses)

—e—Saldo Acumulado Ingresos Totales Acumulados Eeresos Totales Acumulados

Figura 15. Flujo Proyecto Buena Vista Escenario 1-B
Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

6.3 Escenario 2-A

En este escenario, se opta por el canje de un departamento por el terreno, lo que supone
un ahorro inmediato de 200 mil ddlares equivalentes al costo del terreno. La diferencia restante
a favor se paga el primer mes.

Este escenario presenta un VAN de 313,552.29 $, lo que lo convierte en el mas rentable

de los tres.

Flujo Proyecto Puro Buena Vista

$969.600.58

$600.000.00
369.600,58

Tiempo (meses)

—s—Saldo Acumulado Ingresos Totales Acumulados Egresos Totales Acumulades

Figura 16. Flujo Proyecto Buena Vista Escenario 2-A
Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

6.4 Escenario 2-B

En este escenario, se opta por el canje de dos departamentos por el terreno. La diferencia
restante, de 160 mil ddlares, se divide en dos cuotas: el 75 % (270 mil ddlares) se paga en el
mes 6 y el 25 % (90 mil dolares) se paga en el mes 10. Gracias a esto, se obtiene una gran

inyeccion de capital en el sexto mes, justo cuando comienza la construccién del edificio.
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Este escenario presenta un VAN de 311,451.81 ddlares, lo que lo convierte en el segundo mas

rentable de los cinco.

Flujo Proyecto Puro Buena Vista

$969.600.58

$600.000.00
369.600,58

24
-255.580,03

Tiempo (meses)

—e—Saldo Acumulado Ingresos Totales Acumulados Egresos Totales Acumulados

Figura 17. Flujo Proyecto Buena Vista Escenario 2-B

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez

6.5 Escenario5

En este quinto escenario, se opta por el canje de dos departamentos por el terreno y la
diferencia a favor se cancela el 75 % el primer mes y el 25 % el doceavo mes. También se
propone ser menos conservador con la absorcién y tomar en cuenta una venta cada cuatro
meses, comenzando desde el primer mes.

Este escenario presenta un VAN de 317 mil délares y requiere un financiamiento

maximo de 193 mil délares.

Flujo Proyecto Puro Buena Vista

$969.600,58

$600.000.00
369.600,58

24 25 26 27 28

—-193.367.33

Tiempo (meses)

—e—Saldo Acumulado Ingresos Totales Acumulados Egresos Totales Acumulados

Figura 18. Flujo Proyecto Buena Vista Escenario 5

Elaborado por Sergio Vélez e Ivan Gutiérrez
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6.6 Escenario 6

Este sexto escenario es similar al anterior escenario, ya que se opta por el canje de dos
departamentos por el terreno y la diferencia a favor se cancela el 75 % el primer mes y el 25 %
el doceavo mes. También se propone ser menos conservadores con la absorcion y tomar en
cuenta una venta cada cuatro meses, comenzando desde el primer mes. Sin embargo, en este
escenario se propone algo diferente. Se propone llevar a valor presente, mediante el interes
compuesto, el precio del ultimo departamento, cuyo valor es de 208 mil dolares, a 172 mil
dolares, si se cancela totalmente. Esto se hace para contar con mayor liquidez en el proyecto.

Este escenario presenta un VAN de 308 mil ddlares y requiere un financiamiento

maximo de 83 mil dolares.

Flujo Proyecto Puro Buena Vista

-200.000,00 -
Tiempo (meses) -83.453 .25

—e—Saldo Acumulado Ingresos Totales Acumulados Egresos Totales Acumulades

Figura 19. Flujo Proyecto Buena Vista Escenario 6

Elaborado por Sergio Vélez e lvan Gutiérrez
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