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RESUMEN

La industria inmobiliaria en Esmeraldas es una de las principales fuentes de desarrollo
econdmico de la ciudad. Por otra parte, contribuye a solucionar los problemas de

vivienda que actualmente sufre todo el pais.

El presente trabajo consistira en un estudio de prefactibilidad para un proyecto
inmobiliario en una subdivisién de 3.473 hectareas de un terreno de 14.64 hectéreas
ubicado en Tachina, Esmeraldas. En este estudio se definiran dos posibles alternativas.
Para lo cual, se realizard un estudio de la normativa, predisefio, estudio de mercado y
andlisis econémico financiero a nivel de prefactibilidad. De esta manera, se podran
obtener los resultados necesarios que permitan tomar la decisién de continuar con un
estudio de factibilidad al escoger la alternativa méas viable o desistir de realizar una

inversion en el proyecto.

Palabras clave: Inmobiliaria, Prefactibilidad, Predisefio, Costos, Analisis Econémico.



ABSTRACT

The real estate industry in Esmeraldas is one of the main sources of economic
development in the city. On the other hand, it contributes to solving the housing

problems that the whole country currently suffers.

This present work will consist of a pre-feasibility study for a real estate project in a
3.473 hectare subdivision of a 14.64 hectare site located in Tachina, Esmeraldas. In this
study, two possible alternatives will be defined. For which, a study of the regulations,
pre-design, market study and economic-financial analysis will be carried out at the pre-
feasibility level. In this way, the necessary results can be obtained that allow the
decision to continue with a feasibility study by choosing the most viable alternative or

desisting from making an investment in the project.

Key words: Real Estate, Pre-Feasibility, Pre-Design, Costs, Economic Analysis.
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CAPITULO 1: INTRODUCCION

El presente trabajo de titulacion comprende el estudio de prefactibilidad para el
desarrollo de un proyecto inmobiliario en una subdivision de 3.473 hectéreas de un terreno
de 14.64 hectéreas ubicado en la parroquia de Tachina del canton Esmeraldas. En el siguiente
capitulo se describen los Antecedentes, justificacion, objetivos, actividades, resultados

esperados y definiciones.

1.1. Antecedentes

Desde los inicios de la vida el hombre siempre ha buscado un espacio que le brinde
bienestar. Por esta razon, la vivienda ha sido y seguira indispensable en la vida de todos los
seres humanos. En la actualidad, “la disponibilidad y acceso a servicios basicos adecuados
como agua, servicio higiénico y electricidad se encuentra asociada con mejores condiciones
de vida de la poblacion” (INEC, 2005).

En el Ecuador, el derecho al acceso a una vivienda en condiciones aceptables es una de
las principales metas y propuestas a atender. A pesar de esto, el pais sufre de un déficit
habitacional de méas de dos millones de viviendas (BID, 2019).

La provincia de Esmeraldas se ubica en el norte del pais y en el opera uno de los cuatro
puertos comerciales y la refineria mas importante del Ecuador; sin embargo, es la segunda
provincia con mas déficit habitacional en el pais. EI promedio de déficit habitacional nacional
es de 33,7% aproximadamente y en Esmeraldas aumenta al 45,7% (EI Comercio, 2018).
Ademas, de las viviendas existentes solo el 34,6% se considera que disponen de condiciones

aceptables para vivir (EI Comercio, 2018).

1.2. Justificacion
La iniciativa del presente estudio se debe a la necesidad de atender los problemas de

vivienda, existentes en el canton Esmeraldas. Es importante recordar que los proyectos
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inmobiliarios sea urbanizacion o conjunto habitacional no solo permiten un crecimiento

controlado y organizado de la ciudad, sino también atienden principalmente a las viviendas

que no disponen de servicios basicos adecuados que impiden que las familias gocen de

condiciones de vida aceptables.

Otra de las razones mas importantes para el estudio de esta iniciativa recae en el hecho

de que un proyecto inmobiliario les facilita a las familias interesadas acceder a fuentes de

financiamiento, créditos y beneficios otorgados por entidades publicas y privadas,

exclusivamente para proyectos de vivienda.

1.3. Objetivos

Para llevar a cabo el desarrollo del trabajo se plantearon los siguientes objetivos:

1.

2.

3.

Definir alternativas para el desarrollo del proyecto inmobiliario.
Evaluar las alternativas e identificar la alternativa mas viable.

Utilizar herramientas BIM para el estudio.

1.4. Actividades

Las actividades por realizarse para el estudio de prefactibilidad son:

1.

2.

Revision de la normativa nacional y cantonal.

Obtener informacion del lote: retiros, fraccionamiento permitido, afectaciones y
otros.

Desarrollar alternativa urbanizacion: estudio de mercado y predisefio.
Desarrollar alternativa conjunto habitacional: estudio de mercado y predisefio.
Realizar un estudio econdmico—financiero.

Profundizar conceptos de disefio de la alternativa mas viable.
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1.5. Resultados Esperados

Se consideran los siguientes resultados al concluir el estudio:

1.

2.

3.

Definicion de normativa, retiros y afectaciones para el desarrollo del lote.
Alternativas desarrolladas a nivel de prefactibilidad, con modelo BIM.

Estudio econémico—financiero de prefactibilidad.

1.6. Definiciones

Area bruta: Area total del predio o predios objeto de la licencia de urbanizacion
0 sujetos al plan parcial.

Area util urbanizable: Area resultante de descontar del area bruta, las areas para
la localizacién de la infraestructura para el sistema vial principal y de transporte,
las redes primarias de servicios publicos y las areas de conservacion y proteccion
de los recursos naturales y paisajisticos.

Area util: Area resultante de restarle al area Util urbanizable, el area
correspondiente a las zonas de cesion obligatoria para vias locales, espacio
publico y equipamientos propios de la urbanizacion.

Urbanizacion: Division de un terreno en mas de diez lotes, o su equivalente en
metros cuadrados en funcion a la multiplicacion del area del lote minimo por diez
que debera ser dotada de infraestructura basica y acceso, que sera entregada a la
institucién operadora del servicio para su gestion.

Conjunto habitacional: Unidades de vivienda que se encuentran en una
comunidad compartida, se rigen bajo la ley de la propiedad horizontal.
Fraccionamiento: Division de un terreno de dos a diez lotes con frente a una via

publica existente o en proyecto.
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« COOTAD: Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece la organizacion politico-administrativa del Estado
ecuatoriano en el territorio, el régimen de los diferentes gobiernos autonomos
descentralizados y los regimenes especiales.

« COS PB: Coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja, es la relacion entre

el area construida computable en planta y el area total del lote.

CAPITULO 2: DESARROLLO DEL TEMA

2.1. Marco legal

Para el desarrollo de cualquier proyecto inmobiliario es imprescindible conocer
las normativas, regulaciones y ordenanzas a las que se encuentra sujeto el terreno, de
esta manera, se conocen los pardmetros de retiros, fraccionamiento permitido,
afectaciones y disposiciones, para asi cumplir con lo que estipula el ente regulador. El
conocimiento previo de estos pardmetros permite un analisis preciso de los tipos de
proyectos que se pueden llevar a cabo en esa area terreno destinada al proyecto

inmobiliario.

2.1.1. Normativa nacional

En el COOTAD (2018) se dispone las normativas a seguir para garantizar la
organizacion territorial a nivel nacional, estableciendo las limitaciones vy
consideraciones para el desarrollo de un proyecto inmobiliario. Para este proyecto se
tomaron en cuenta los siguientes articulos:

Art. 417: Este articulo hace referencia a los bienes de uso publico, estos bienes
son parte del porcentaje obligatorio que deben dejar los urbanizadores en beneficio de
la comunidad, entre estos figuran los siguientes bienes:

1. Definicion de normativa, retiros y afectaciones para el desarrollo del lote.
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2. Alternativas desarrolladas a nivel de prefactibilidad, con modelo BIM.
3. Estudio econémico—financiero de prefactibilidad.

Art. 424: En este articulo se establece la responsabilidad del urbanizador a
habilitar vias, areas verdes y comunitarias que deben ser entregadas de manera gratuita
y obligatoria al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal como bienes de
dominio y uso publico, de esta manera se establece que se entregard como minimo 15%
calculado del area util urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas
verdes y equipamiento comunitario, destinando para areas verdes al menos el 50% de

la superficie entregada.

2.1.2. Normativa cantonal

En laactualidad, el GAD municipal del canton de Esmeraldas no cuenta con una
ordenanza que establezca los pardmetros necesarios para llevar a cabo un proyecto de
urbanizacion o conjunto habitacional en la parroquia Tachina, por lo tanto, se toman los
pardmetros definidos en el Plan de Ordenamiento Territorial (PDOT); vigente hasta el
afio 2022.

En el mapa de suelo del canton Esmeraldas provista por el PDOT se especifica
la ocupacion del suelo para el terreno a analizar. El predio se encuentra ubicado en la

vacante O-03 como se muestra en la Figura 1.



Figura 1: Mapa uso de suelo cantén Esmeraldas
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En la Tabla 1, se especifican los parametros de ocupacién del suelo como: altura

maxima para edificacion, lote minimo, COS, retiros y otros; conforme a lo establecido

en el mapa de uso de suelo para un predio con ocupacion tipo vacante O-03.

Tabla 1: Parametros uso de suelo canton Esmeraldas.

Retiro Lateral
Altura Lote Frente Densidad . Retiros Frontales, laterales | desde el 3er piso
" . P P COS Tipo de osteriores minimos en m | due superen la
Ed'ﬁc?c'c’" o iMibimelen maximo % Ngta en Implantacién* s altura de la
en pisos m2 m viv/iha edificacion
F L P colindante
0-01 AEROPUERTO
0-02 VIVIENDA 1-2 200 8 80 100-200 C/Pt 5 3 3
3-4 300 10 75 >= 80 C/PYSRF 5 3 3 3.5
1-2 200 8 80 100-200 C/Pt 5 3 3
0-03VIVIENDA | 34 300 10 75 >=80 CIPUSRF | 5 3 3 3.5
56 400 12 75 >=80 P uaRE 3 3 4
1-2 200 8 | 80 | 100200 | CIPt 5 3 3 \
0-04 COMERCIAL
3-4 300 10 | 75 ‘ >=80 J 5 3 3

C/Pt/SRF

Fuente: PDOT, 2015.

35 ‘

Antes de realizar un proyecto inmobiliario es importante conocer las

regulaciones y afectaciones a las que se encuentra sometido el predio. Generalmente,

los municipios disponen de un documento denominado “linea de fabrica” en el cual

constan las caracteristicas principales del predio, tales como: area del terreno, uso del
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suelo, derecho de via, frente minimo y superficie minima para fraccionar. En la Figura

2 se muestra la linea de fabrica del predio.

Figura 2: Linea de fabrica del terreno en analisis.
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En resumen, debido a que en la linea de fabrica entregada por el GAD municipal
del cantén Esmeraldas no se establecen todos los pardmetros para edificacion, se
tomaron los parametros restantes de la Tabla 1 del PDOT. Para el terreno de andlisis los

parametros del suelo son los siguientes:
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* Retiro frontal: 5 m

* Retiro lateral: 3m

* Retiro posterior: 3 m

* Frente minimo: 50 m

« Fraccionamiento minimo permitido: 1000 m2
+ COSTOTAL (PDOT): 80%

« Numero de pisos: 2

» Derecho de via: 25 m

2.2. Descripcion del lote

El predio consta de un &rea total de 14.64 hectareas aproximadamente, pero para fines
del proyecto inmobiliario se realizaron varias subdivisiones, de manera que el area bruta a

utilizar es 34.703 m2.

Figura 3: Esquema de subdivisiones del predio

7/

o WD

El lote se encuentra afectado por el estero de Tachina que atraviesa al predio por la
zona sur. Segun el PDOT de la provincia de Esmeraldas, se categoriza esta zona como
margenes de proteccion de esteros, por lo cual, se debe delimitar el margen con una franja

de 30 metros en cada una de las orillas.
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Figura 4: Area afectada debido a estero

.7.443 M2
Area afectad?d” 1

En la siguiente tabla se muestra un resumen general de las areas presentes en el
terreno, del area til resultante, asi como también, el &rea correspondiente al derecho de via,

el cual se toma en cuenta desde el eje de la via a 25 metros de cada lado.

Tabla 2: Resumen general de &reas en planta baja

RESUMEN GENERAL DE AREAS EN PLANTA BAJA

DESCRIPCION UNIDAD TOTAL
AREA BRUTA m? 34.703.00
AREA AFECTADA_ESTERO m? 7.143.00
DERECHO ViA m? 2.988.50
AREA UTIL m? 24.571.50

2.3. Definicion de alternativas

Para llevar a cabo el estudio de prefactibilidad del proyecto inmobiliario se plantearon
dos alternativas. La primera alternativa se enfoca en un proyecto de urbanizacién, mientras

que la segunda alternativa consta de un proyecto de viviendas o conjunto habitacional.

2.4. Alternativa 1: Urbanizacién
2.4.1. Prediseno

Esta alternativa se enfoca en familias de clase social media-alta las cuales desean un

terreno amplio, un disefio de vivienda personalizado, seguridad y mucha area verde. Segun



19

la linea de fabrica, para subdivisiones el lote minimo es de 1.000 m2 con un frente de 50 m,
tomando en cuenta estas consideraciones se realizé el predisefio de esta alternativa. Una vez

realizada la distribucion se obtuvieron 15 lotes de un area promedio de 1087.5 m2.

Figura 5: Predisefio — Alternativa urbanizacion

En la Tabla 3 se muestra el resumen de las areas en planta baja para la alternativa 1.

Tabla 3: Resumen de areas en planta baja — Alternativa urbanizacion

RESUMEN DE AREAS EN PLANTA BAJA

AREA UTIL 1 u 24.571.50 m? 24.571.50 m?
LOTES 15 u 1.087.50 m? 15.583.00 m?

VIAS 1 u 3.861.50 m? 3.861.50 m?
ACERAS 1 u 1.436.00 m? 1.436.00 m?
AREAS VERDES 1 u 3.691.00 m? 3.691.00 m?
DERECHO DE ViA 1 u 2.988.50 m? 2.988.50 m?
AREAS VERDES 1 u 2.988.50 m? 2.988.50 m?
AREA AFECTADA ESTERO 1 u 7.143.00 m? 7.143.00 m?
LOTES AFECTADOS 2 u 729.00 m? 729.00 m?
VIiAS 1 u 1.270.00 m? 1.270.00 m?
ACERAS 1 u 396.00 m? 396.00 m?
AREAS VERDES 1 u 4748.00 m? 4.748.00 m?
AREA BRUTA 1 u 34.703.00 m? 34.703.00 m?




2.4.2. Estudio de mercado

20

En los Gltimos afios en el sector de Tachina se han llevado a cabo varios proyectos

de urbanizacion con la finalidad de satisfacer las necesidades de vivienda en el canton. El

siguiente estudio busca identificar las caracteristicas de los lotes, tales como: &rea, precio y

ubicacion. De esta manera, se obtendran guias y pardmetros para llevar a cabo un proyecto

inmobiliario que sea competitivo y atractivo en el mercado de bienes inmuebles del cantén.

En la Tabla 4 se muestra un resumen del estudio de mercado realizado. Con ayuda de

plataformas web como: icasas, plusvalia, olx y mitula. Para tener una mejor referencia se

limitd el registro solo a los proyectos que se han llevado a cabo desde el 2019 y aquellos

que cuentan con todos los servicios basicos. El area promedio de los lotes que se ofrecen

actualmente en el sector es de 250 m2 y el precio promedio oscila desde los 98 USD/m2

hasta los 120 USD/m?2.

Tabla 4: Estudio de mercado — Alternativa urbanizacion

ESTUDIO DE MERCADO - ALTERNATIVA 1: URBANIZACION

AREA LOTE COSTO
v | son | movero | RORT [ SEES | MO | Cacen | s
1 TACHINA BATLE(C):'IE“S’ADE OLX y 193 23,000 119.18
2 TACHINA BATLESI_':'IES’ADE icasas y 200 18,000 90
3 TACHINA BATLESmEuS;\DE Plusvalia y 200 20,000 100
4 SAN RAFAEL UTilacTV’\llIIDi?'CRI(()jLN icasas y 200 18,000 90
5 SAN RAFAEL UT};?I?V’T;?E?';SLN Mitula y 410 45,000 109.76
6 TACHINA NO ESPECIFICA Plusvalia y 294 25,000 85.04
7 \gigﬁ MALIBU Mitula y 428 42,000 98.13

PROMEDIO (USD/m?) 98.87

2.4.3. Anadlisis de costos

Para el analisis de costos se realizd un proceso de evaluacion determinando asi el

costo y la cantidad de recursos necesarios para llevar a cabo el proyecto de urbanizacion.
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Los costos globales del proyecto para el promotor inmobiliario se dividieron en tres grupos:
terreno, costos directos y costos indirectos.

Para el rubro denominado lotes se tomd en cuenta actividades como limpieza,
desalojo y cerramiento. El costo de este rubro se lo obtuvo a través de la base de datos de la
empresa EVACONDI S.A, la cual ha desarrollado varios proyectos inmobiliarios en la
provincia.

En el caso del rubro de infraestructura se contemplan todos los servicios basicos y
viales. Debido a que es un estudio de prefactibilidad no se cuenta con disefios definitivos,
por lo cual, se realiza una estimacion a partir del predisefio de la alternativa como se

muestra en la Tabla 5.

Tabla 5: Cantidades de obra infraestructura — Alternativa urbanizacion

INFRAESTRUCTURA - SERVICIOS BASICOS

DESCRIPCION UNIDAD TOTAL
ALCANTARILLADO m 816.70
AGUA POTABLE m 816.70
ENERGIA ELECTRICA m 816.70
TELEFONIA m 816.70
CALZADA m? 5131.50
BORDILLOS m 1526.67
ACERAS m? 1832.00

Para obtener el costo de cada actividad del rubro de infraestructura se utilizaron los
precios referenciales de un proyecto de vivienda realizado en Quito. Por otra parte, para los
costos indirectos se atribuyeron porcentajes de los costos directos a cada una de las
actividades del rubro.

En la Tabla 6 se muestra el analisis de costos de la alternativa, en donde se detallan
cada uno de los costos con sus respectivos rubros. El presupuesto para llevar a cabo esta
alternativa es de 954 808 dolares aproximadamente. Con respecto al porcentaje de
imprevistos afiadidos a los costos directos se toma tipicamente el 5% ya que se esta

realizando un analisis de costos una fase de prefactibilidad y pueden existir variaciones en



las cantidades de obra que no pueden ser consideradas debido a que no se cuenta con
disefios definitivos.

En los proyectos inmobiliarios para el promotor el margen de utilidad bruta
tipicamente ronda entre el 25% y 35%, por motivos de analisis de costos para
prefactibilidad se sugiere el promedio que es 30%.

Con una utilidad sugerida del 30% sobre el costo del proyecto, se obtiene el resultado
final de ingresos por ventas el cual asciende a los 286 442 dolares aproximadamente. De
esta manera, el precio promedio de un lote es de 82 750 dolares, dando como resultado un
precio de 76.09 USD/m2. Lo cual es un precio atractivo y competitivo dentro del mercado

ya gue se encuentra por debajo del promedio segln el estudio de mercado.

22
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Tabla 6: Analisis de costos — Alternativa urbanizacion

PRE FACTIBILIDAD
ANTE PROYECTO INMOBILIARIO DE VIVIENDA

ANALISIS DE COSTOS, PRECIO DE VENTA E INGRESOS
DESCRIPCION ‘ CANTIDAD ‘ AREA (m2) ‘ UsD/m2 ‘ % ‘p. TOTAL (uso)‘ sueioTeL ‘ TOTAL (usp) | *SOBRE COSTO
(usD) TOTAL
1. TERRENO
1.1. LOTE DE TERRENO 1 34.703.00 6.00 208.218.00
1.2. GASTOS DE ADQUISICION 2.00% 4.164.36
1.3. IMPREVISTOS 1.00% 2.082.18
214.464.54 |
| 214.464.54 22.46%
2. COSTOS DIRECTOS
2.1. AREAS VENDIBLES |
2.1.1.LOTES | 15 1.087.50 5.00 81.562.50
b3 81.562.50
5.00% 4.078.13
85.640.63
2.2. INFRAESTRUCTURA
2.2.1. SERVICIOS BASICOS 413.628.60
2.2.1.1. ALCANTARILLADO 816.70 m 118.00 96.370.60
2.2.1.2. AGUA POTABLE 816.70 m 54.00 44.101.80
2.2.1.3. ENERGIA ELECTRICA 816.70 m 156.00 127.405.20
2.2.1.4. TELEFONIA 816.70 m 25.00 20.417.50
22.1.5. CALZADA 5.131.50 m2 13.00 66.709.50
2.2.1.6. BORDILLOS 1.526.67 m 24.00 36.640.00
2.2.1.7. ACERAS 1.832.00 m2 12.00 21.984.00
b3 413.628.60
5.00% 20.681.43
434310.03 |
3. COSTOS INDIRECTOS | 519.950.66 54.46%
3.1. PLANIFICACION, ESTUDIO Y DISENO 34.703.00 111 38.410.55
3.2. TASAS E IMPUESTOS 3.00% 15.598.52
3.3. DIRECCION DE OBRA 10.00% 51.995.07
3.4. GERENCIA INTEGRAL DEL PROYECTO 10.00% 51.995.07
3.5. GASTO DE PUBLICIDAD Y MARKETING 2.00% 10.399.01
3.6. COMERCIALIZACION 5.00% 25.997.53
3.7. SEGURO CONTRA TODO RIESGO 2.00% 10.399.01
3.8. OTROS 2.00% 10.399.01
3.9. IMPREVISTOS 1.00% 5.199.51
220.393.28 |
[220.393.28 23.08%
4. COSTO TOTAL DEL PROYECTO (LOTE+DIRECTOS+INDIRECTOS) 954.808.47 100.00%
5. UTILIDADES (SUGERIDO 30%)
5.1. COSTO TOTAL DEL PROYECTO INC. UTILIDADES [ 3000% | [ 1.241.251.01 |
5.2. UTILIDADES \ | | |286.442.54
6. PRECIO FINAL POR LOTE
6.1. PRECIO FINAL DE LOTE 15 1.087.50 76.09 | \ | 8275007 |

2.4.4. Andlisis financiero estatico

El anélisis estatico es un instrumento empleado en los analisis financieros que
permite estudiar la situacion financiera de un proyecto en un momento especifico, por lo
cual no se toma en cuenta los cambios que se dan a través del tiempo mientras se esta
ejecutando el proyecto. Generalmente, este tipo de analisis permite obtener de manera agil

y sencilla los resultados de rentabilidad de un proyecto para asi evaluar si es positivo o



negativo para el promotor. En la Tabla 7 se muestra el anélisis financiero estatico para la

alternativa de urbanizacion.

Tabla 7: Analisis financiero estatico — Alternativa urbanizacién

PRE FACTIBILIDAD FINANCIERA ESTATICA

RESUMEN DE COSTOS GLOBLAES

DESCRIPCION usD %INCIDENCIA
1. Terreno S 214.464.54 22.46%
Costos Directos S 519.950.66 54.46%
3. Costos Indirectos S 220.393.28 23.08%
TOTAL EGRESOS S 954.808.47 100%

RESUMEN DE INGRESOS POR VENTAS
1 Lote S 82.750.07
15 Lotes S 1.241.251.01 130.00%

RESUMEN DE UTILIDADES BRUTAS

COSTOS S 954.808.47
VENTAS S 1.241.251.01
UTILIDAD BRUTA S 286.442.54 30.00%

2.4.5. Andlisis dinamico

El anélisis financiero dinamico es un método financiero mas exacto que el analisis
estatico ya que si considera el tiempo de inversion. Mediante el analisis dinamico se busca
encontrar la rentabilidad del proyecto, como esta varia en el tiempo y si existe 0 no la
recuperacion del capital invertido. Para esto se apoya en factores tales como: flujo de caja,
retorno de la inversion (ROI), tasa interna de retorno (TIR), valor actual neto (VAN) y
relacion costo beneficio (B/C).

Para definir el plan de financiamiento para los clientes, se buscaron facilidades y
ofertas que brindan los organismos de crédito en el Ecuador y en este caso el BIESS con su
programa “adquisicion de terreno”, el cual ofrece un crédito del 90% del avalto del terreno

destino a vivienda para terrenos de hasta 120 000 dolares. EI 10% restante se lo dividio
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como crédito para reserva y crédito de entrada. En el anlisis que se esta realizando se toma
en cuenta que la duracion aproximada del proyecto es de 12 meses.

Es importante mencionar que el estudio y el analisis financiero realizado tiene que ser
rapido para poder descartar o aceptar la alternativa que se esta planteado, de modo que se
pueda profundizar los estudios en un analisis de factibilidad. En la Tabla 8 se muestra el

analisis financiero dindmico para la alternativa de urbanizacion.



Tabla 8: Andlisis financiero dinamico — Alternativa urbanizacién

ALTERNATIVA 1: URBANIZACION
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EGRESOS UsD MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12
TERRENO B 214,464.54 S 21446454
COSTOS DIRECTOS 3 519,950.66 $ 4332922 $ 4332922 § 4332922 $ 4332022 § 4332922 § 4332922 $ 4332922 § 4332922 $ 4332922 § 4332922 § 4332922 $  43329.22
COSTOS INDIRECTOS S 220,393.28 $ 1836611 $ 1836611 S 1836611 $ 1836611 $  18366.11 S 1836611 $ 1836611 S 1836611 $ 1836611 S 1836611 S 1836611 $  18366.11
TOTAL EGRESOS 3 954,808.47 $  276159.87 $ 6169533 § 6160533 $ 6169533 § 6169533 $ 6160533 $ 6169533 § 6169533 $ 6169533 $ 6169533 § 6169533 $  61695.33
|[EGRESOS ACUMULADOS S 27615987 § 337,85520 5 399,55052 §  461,24585 § 52294118 5 584,63651 $ 64633183 5 708,027.16 S 769,72249 § 83141782 5 893,113.18 §  954,808.47
COSTO CASA
PLAN DE FINANCIAMIENTO s 82,750.07
RESERVA S 2,137.50 |
CREDITO DE ENTRADA s 4,137.50
CREDITO HIPOTECARIO $ 74,475.06
MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12
[VENTAS DE CASAS 15 1 1 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1
INGRESOS POR VENTAS S 82,750.06 S 4,137.50 $ 376.14 S 376.14 S 376.14 S 376.14 S 376.14 S 376.14 § 376.14 § 37614 5 376.14 S 37614 S 74,851.20
S 82,750.06 $ 413750 § 41375 § 41375 § 41375 § 41375 § 41375 § 41375 § 41375 $ 41375 $ 41375 §  74,888.81
$  165500.12 $ 827500 $ 919.44 $ 919.44 $ 919.44 $ 919.44 § 919.44 § 919.44 § 919.44 § 91944 §  149,869.56
S 165500.12 S 827500 $ 103438 $ 103438 S 103438 S 103438 $§ 103438 S 103438 S 103438 $ 14998450
$  165500.12 $ 827500 § 118214 $ 118214 $ 118214 § 118214 $ 118214 $  1,182.14 § 150,132.26
S 82,750.06 $ 413750 § 689.58 $ 689.58 $ 68958 S 68958 S 68958 S 7516464
$  82,750.06 $ 413750 § 82750 § 82750 $ 82750 $ 82750 § 7530256
$  82,750.06 $ 413750 § 103438 § 103438 $ 103438 $  75509.44
S 82,750.06 $ 413750 $ 137917 $ 137947 $  75854.23
$ 8275006 $ 413750 § 206875 § 7654381
S 82,750.06 $ 413750 $ 7861256
$  82,750.06 $  82,750.06
INGRESO TOTAL POR VENTAS S 1,241,250.90 S 413750 $ 451364 5 906489 $ 998433 § 1101871 5 806335 $ _ 875293 5 958043 5 1061481 § 1199397 5  14,06272 $ 1,139,463.62
INGRESOS POR VENTAS MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12
TOTAL INGRESOS S 413750 $  4513.64 S 906489 $ 998433 $ 1L01871 S 806335 $ 875293 S 958043 S 1061481 $ 1199397 S 1406272 $ 1,139463.62
|INGRESOS AcUMULADOS | $ 413750 § 865114 $  17,71602 $  27,700.35 §  38,719.06 $ 4678241 $ 5553534 § 6511577 $  75730.58 §  87,72455 $ 101,787.28 $ 1,241,250.90
FLUJO DE CAJA MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12
INGRESOS s 1,241,250.90 S 413750 §  4513.64 S 906489 § 098433 § 1101871 S 806335 § 875293 S 958043 § 1061481 § 1199397 S 1406272 $ 113946362
EGRESOS I -954,308.47 $ -276159.87 $ 6169533 §  -61,69533 $ -6169533 § 6169533 § -61,69533 $ 6169533 § 6169533 $ -6169533 $ 6169533 § -61,69533 $  -61695.33
SALDO MENSUAL S 27202237 5 5/,18160 S 5263044 S 51711.00 5 _ 50,6/662 S _ 53,63198 5 5294240 S 5211490 S _ 51,08052 S 4970135 S 4763260 5 1,077,/68.30
SALDO ACUMULADO $  272,022.37 _§ -329,20406_S -381,83450 § -433,545.50 S -484,222.12 S 537,854.10 $ -590,796.49 S -642,91139 $ -693,991.91 § -743,693.26 S -791,32587 §  286,442.43




Como se muestra en la Tabla 8 se plantea realizar el proyecto en 12 meses. En donde
desde el inicio se debe administrar, vender y construir sdlidamente el proyecto. Cabe
mencionar que las estrategias de ventas deben ir junto al flujo de caja de manera que se
pueda alcanzar el éxito del proyecto. En la Tabla 9 se muestra el resumen los factores o

parametros financieros obtenidos una vez realizado el flujo de caja.

Tabla 9: Parametros financieros — Alternativa urbanizacion

DESCRIPCION VALORES OBSERVACIONES
ROI 36% RENTABILIDAD
i_anual 12% PORCENTAIJE DE UTILIDAD ANUAL ESPERADA
i_mensual 1%
VAN S 199.663.19 POSITIVO
TIR_mensual 4.10%
TIR_anual 49% TIR > i; ATRACTIVO
NPV_B $  1.106.390.01
NPV_C $ -906.726.82
B/C 1.22 POSITIVO

2.5. Alternativa 2: Conjunto habitacional
2.5.1. Predisefio

Esta alternativa se enfoca en familias de clase social media-alta que buscan una
vivienda terminada en un proyecto privado, con varios espacios recreativos y areas
compartidas. Para el predisefio se proyectaron 135 casas de 2 pisos. Las casas son adosadas
a un solo lado y disponen de un terreno de 135 m2 cada una. En la Figura 6 se muestra la

distribucion de areas para la vivienda.

Figura 6: Esquema de distribucion de areas para vivienda - vista en planta.

27



La alternativa conjunto habitacional se rige a lo estipulado en la ley de propiedad

horizontal vigente del Ecuador. Se utilizo las reglas técnicas de arquitectura y urbanismo

para determinar las areas de equipamiento comunitario minimo. En la Tabla 10 se dan a

conocer las areas minimas consideradas para el predisefio de esta alternativa.

Tabla 10: Equipamiento comunitario minimo — Alternativa conjunto habitacional.

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO MiNIMO

TOTAL 162.50 m?

En la Tabla 11 se muestra el resumen de areas en planta baja para la alternativa

DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD TOTAL UNIDAD
PARQUEADERO VISITAS 14 1u/10vivendas 12.50 m?
GUARDIANIA 1 u 5.00 m?
DEPOSITO DE BASURA 2 u 10.00 m?
SALON COMUNAL 1 m2/vivienda 135.00 m?

conjunto habitacion, en ella se consideran areas verdes, aceras, vias, equipamiento

comunitario minimo y areas de viviendas.

Tabla 11: Resumen de areas en planta baja — Alternativa conjunto habitacional.

RESUMEN DE AREAS EN PLANTA BAJA

AREA UTIL 1 u 24,571.50 m? 24,571.50 m?
CASA PLANTA BAJA 135 u 58.5 m? 7,897.50 m?
PATIO CASA 135 u 30 m? 4,050.00 m?
PARQUEADERO CASA 135 u 12.5 m? 1,687.50 m?
ENTRADA Y CAMINERA 135 u 34 m? 4,590.00 m?
VIiAS 1 u 42413 m? 4,241.30 m?
ACERAS 1 u 1506.6 m? 1,506.60 m?
AREAS VERDES 1 u 598.60 m? 598.60 m?
DERECHO DE ViA 1 u 2,988.50 m? 2,988.50 m?
PARQUEADERO VISITAS 14 1u/10vivendas 12.5 m?/u 175.00 m?
GUARDIANIA 1 u 5 m?/u 5.00 m?
DEPOSITO DE BASURA 1 u 5 m?/u 5.00 m?
AREAS VERDES 1 u 2,803.50 m? 2,803.50 m?
AREA AFECTADA ESTERO 1 u 7,143.00 m> 7,143.00 m>
VIAS 1 u 1306.7 m? 1,306.70 m?
ACERAS 1 u 407.4 m? 407.40 m?
AREAS VERDES 1 u 5397.30 m? 5,288.90 m?
SALON COMUNAL 1 u 1 m? /vivienda 135.00 m?
DEPOSITO DE BASURA 1 u 5 m?/u 5.00 m?
AREA BRUTA 1 u 34,703.00 m> 34,703.00 m>
COS PB PERMITIDO 40% % 13881.2 m?
COS PB REAL 23% % 8,047.50 m?
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En la Figura 7 se da a conocer el predisefio para la alternativa en la cual consta la

distribucion en planta de las casas, vias, aceras y areas verdes.

Figura 7: Predisefio — Alternativa conjunto habitacional

2.5.2. Estudio de mercado

En el presente estudio se identifican las areas, precios y ubicacion de proyectos
inmobiliarios habitacionales con caracteristicas similares al que se esta analizando. De esta
manera, se obtendran referencias y guias Utiles para elaborar un proyecto competitivo y
atractivo en el mercado.

En la Tabla 12 se muestra el estudio de mercado realizado para esta alternativa. Para

obtener esta informacion se utilizaron plataformas web como: plusvalia, olx, icasas y
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mitula. El area promedio que se ofrece actualmente en el mercado es de 115 m2 y el precio

promedio oscila desde los 612 USD/m2 hasta los 750 USD/m2.

Tabla 12: Estudio de mercado — Alternativa conjunto habitacional

ESTUDIO DE MERCADO - ALTERNATIVA 2: CONJUNTO HABITACIONAL

v | secon | movcro | MEDORE [shucios e costolvso | cooo
1 TACHINA BA#;SI_ITIESADE Plusvalia Sl 110 75,000 714.29
2 TACHINA ALTAMONTE Plusvalia Sl 100 75,000 750.00
3 TACHINA GUAYACANES Plusvalia Sl 98 60,000 612.24
4 TOLITA1 BONATERRA icasas Sl 110 80,000 727.27
5 SAN RAFAEL | TECNIPETROL OLX Sl 150 95,000 633.33
6 SAN RAFAEL | TECNIPETROL Plusvalia Sl 120 83,000 691.67
7 TOLITA1 ALTOS DEL RiO Mitula Sl 100 75,000 750.00

PROMEDIO (USD/m?) 696.97

2.5.3. Andlisis de costos

En el anélisis de costos se utilizd el resumen de areas en planta baja de la Tabla 11

para obtener la cantidad y costo de los recursos necesarios para llevar a cabo el proyecto.

Los costos globales para la alternativa se dividieron en tres grupos: terreno, costos directos

y costos indirectos.

Para determinar el precio de los rubros contemplados en la seccion de areas

vendibles y equipamiento comunitario de los costos directos se utiliz6 la base de datos de la

empresa EVACONDI S.A, la cual ha llevado a cabo varios proyectos inmobiliarios en

Esmeraldas.
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En el caso de los rubros definidos en infraestructura se han contemplado los
servicios basicos y viales requeridos para el proyecto. Las cantidades de cada uno de los
rubros se han determinado a partir del predisefio de la alternativa, tal como se muestra en la

Tabla 13.

Tabla 13: Cantidades de obra infraestructura — Alternativa conjunto habitacional.

INFRAESTRUCTURA - SERVICIOS BASICOS

DESCRIPCION UNIDAD TOTAL
ALCANTARILLADO m 863.27
AGUA POTABLE m 863.27
ENERGIA ELECTRICA m 863.27
TELEFONIA m 863.27
CALZADA m? 5548.00
BORDILLOS m 1595
ACERAS m? 1914.00

Para obtener el costo de cada actividad del rubro de infraestructura se utilizaron los
precios referenciales de un proyecto de vivienda realizado en Quito. Por otra parte, para los
costos indirectos se atribuyeron porcentajes de los costos directos a cada una de las
actividades del rubro.

En la Tabla 14 se da a conocer el analisis de costos para la alternativa en donde se
detallan cada uno de los rubros con sus respectivos precios. El presupuesto para llevar a
cabo esta alternativa es de 8 540 871 dolares aproximadamente. Debido a que se esta
realizando un analisis a nivel de prefactibilidad se afiadié un 5% de imprevistos sobre los
costos directos.

En proyectos inmobiliarios, tipicamente el promotor espera un margen de utilidad
bruta entre el 25% y 35%. Por motivos de analisis de costos y para que el proyecto sea
competitivo y atractivo en el mercado, se consideré un margen de utilidad del 26.45% sobre
el costo total del proyecto. De esta manera se consigue que el costo por vivienda sea de 79

999 dblares.
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Tabla 14: Andlisis de costos — Alternativa conjunto habitacional.

PRE FACTIBILID.

ANTE PROYECTO INMOBILIARIO DE VIVIENDA

ANALISIS DE COSTOS, PRECIO DE VENTA E INGRESOS
DESCRIPCION | CANTIDAD | AREA (m2) ‘ USD/m2 | % | bl | L ‘ TOTAL (USD) SSCHRELOSIO
(UsD) (usp) TOTAL
1. TERRENO
1.1. LOTE DE TERRENO 1 34,703.00 6.00 208,218.00
1.2. GASTOS DE ADQUISICION 2.00% 4,164.36
1.3. IMPREVISTOS 1.00% 2,082.18
214,464.54 |
| 21496454 2.51%
2. COSTOS DIRECTOS
2.1. AREAS VENDIBLES
2.1.1. CASAS 2 PISO 135 [ 11700 | 33400 5,275,530.00
2.1.2. PATIOS EXCLUSIVOS 135 | 7650 | 10.00 103,275.00
3 5,378,805.00
5.00% 268,940.25
5,647,745.25
2.2. AREAS COMUNALES
2.2.1. INFRAESTRUCTURA (SERVICIOS BASICOS) 438,106.31
2.2.1.1. ALCANTARILLADO 863.27 m 118.00 101,865.86
2.2.1.2. AGUA POTABLE 863.27 m 54.00 46,616.58
2.2.1.3. ENERGIA ELECTRICA 863.27 m 156.00 134,670.12
2.2.1.4. TELEFONIA 863.27 m 25.00 21,581.75
2.2.1.5. CALZADA 5,548.00 m2 13.00 72,124.00
2.2.1.6. BORDILLOS 1,595.00 m 24.00 38,280.00
2.2.1.7. ACERAS 1,914.00 m2 12.00 22,968.00
2.2.2. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO 150.0.00 m2 200.00 30,000.00
7 468,106.31
5.00% 23,405.32
491,511.63 |
3. COSTOS INDIRECTOS | 6,139,256.88 71.88%
3.1. PLANIFICACION, ESTUDIO Y DISENO 34,703.00 1.11 38,410.55
3.2. TASAS E IMPUESTOS 3.00% 184,177.71
3.3. DIRECCION DE OBRA 10.00% 613,925.69
3.4. GERENCIA INTEGRAL DEL PROYECTO 10.00% 613,925.69
3.5. GASTO DE PUBLICIDAD Y MARKETING 2.00% 122,785.14
3.6. COMERCIALIZACION 5.00% 306,962.84
3.7. SEGURO CONTRA TODO RIESGO 2.00% 122,785.14
3.8. OTROS 2.00% 122,785.14
3.9. IMPREVISTOS 1.00% 61,392.57
2,187,150.45 |
2,187,150.45 [ 2s61%
4. COSTO TOTAL DEL PROYECTO (LOTE+DIRECTOS+INDIRECTOS) 8,540,871.87 100.00%
5. UTILIDADES (SUGERIDO 20%)
5.1. COSTO TOTAL DEL PROYECTO INC. UTILIDADES [ 2645% | | 10,799,865.00 |
5.2. UTILIDADES 2,258,993.13
6. PRECIO FINAL POR VIVIENDA
6.1. PRECIO FINAL DE VIVIENDA 135 117.00 683.75 79,999.00 |

2.5.4. Andlisis financiero estéatico

Para el analisis financiero estatico no se toman en cuenta los cambios que se dan a
través del tiempo mientras se esta ejecutando el proyecto. Este analisis permite obtener de
manera rapida y sencilla los primeros indicadores que permiten determinar si el proyecto es
econdémicamente positivo o negativo para el promotor. En la Tabla 15 se muestra el analisis

financiero estatico para la alternativa de conjunto habitacional.
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Tabla 15: Analisis financiero estatico — Alternativa conjunto habitacional.

PREFACTIBILIDAD FINANCIERA ESTATICA

RESUMEN DE COSTOS GLOBLAES

DESCRIPCION usb %INCIDENCIA
1. Terreno S 214,464.54 2.51%
Costos Directos S 6,139,256.88 71.88%
3. Costos Indirectos S 2,187,150.45 25.61%
TOTAL EGRESOS $ 8,540,871.87 100%

RESUMEN DE INGRESOS POR VENTAS
1 Casa S 79,999.00
135 | Casas $10,799,865.00 126.45%

RESUMEN DE UTILIDADES BRUTAS

COSTOS S 8,540,871.87
VENTAS $ 10,799,865.00
UTILIDAD BRUTA $ 2,258,993.13 26.45%

2.5.5. Andlisis financiero dinamico

Para definir el plan de financiamiento, se buscaron facilidades y ofertas que brindan
los organismos de crédito en el Ecuador y en este caso el BIESS con su programa “vivienda
terminada”, el cual ofrece un crédito de hasta el 100% del avalto del terreno destinado a
vivienda para terrenos de hasta 130 000 ddlares. Por motivos del proyecto se opt6 por
definir un 90% de crédito bancario; el 10% restante se lo dividié como crédito para reserva
y crédito de entrada que se paga en cuotas mensuales hasta el mes en el que finaliza la etapa
respectiva. En el andlisis que se esta realizando se dividié al proyecto en tres etapas cada
una de 12 meses.

En la Tabla 16 se muestra el andlisis financiero dindAmico para la alternativa de
conjunto habitacional. Cabe mencionar que las estrategias de ventas deben ir de la mano

con el flujo de caja de manera que se pueda alcanzar el éxito del proyecto.
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Tabla 16: Andlisis financiero dinamico — Alternativa conjunto habitacional.

ALTERNATIVA 2: CONJUNTO HABITACIONAL

MESES 36
EGRESOS UsD MES 1 MES 2 MES 3. MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15
TERRENO $ 214,464.54 S 21446454
COSTOS DIRECTOS s 6,139,256.88 S 17053491 $ 17053491 § 170,53491 § 17053491 S 17053491 § 17053491 $ 17053491 § 17053491 S 17053491 $ 17053491 § 17053491 $ 17053491 § 17053491 § 17053491 § 17053491
COSTOS INDIRECTOS s 2,187,150.45 S 6075418 § 6075418 $ 6075418 $ 6075418 § 6075418 § 6075418 $ 6075448 $ 6075418 S 6075448 § 6075418 § 6075418 $ 6075418 5 6075418 § 6075418 § 6075418
TOTAL EGRESOS $ 8,540,871.87 S 445753.63 $  231289.09 $ 231,289.09 $ 231,289.09 S 231,289.09 § 231289.09 $ 231,289.09 $ 231,280.00 S 231289.09 $ 231289.09 § 231,289.09 $ 231,289.09 % 231,289.09 $  231,289.09 §  231,289.09
EGRESOS ACUMULADOS S 445753.63 5 677,042.72 5 908,331.82 5 1,139,62091 5 1,370910.00 5 1602,199.09 § 1833,488.19 5 2,064,777.28 5 2,296,066.37 5 2,521,355.46 5 2,756,644.56 5 2,989,933.65 5 3,221,222.74 5 3,452,511.83 § 3,683,800.93
COSTO CASA
PLAN DE FINANCIAMIENTO 5
RESERVA 5% s 3,999.95
CREDITO DE ENTRADA 5% s 3,999.95
CREDITO HIPOTECARIO 90% 5 71,999.10
PROGRAMA DE VENTAS 12 3 MES 1 MES 2 MES 3. MES 4 MES 5. MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15
VENTAS DE CASAS 43 | 46 46 2 3 3 2 4 4 4 4 2 3 4 4 4 3 4
INGRESOS POR VENTAS, | 13500 s 15989800 S 799990 5 72726 5 72726 S 72726 S 72726 5 72126 S 72726 5 72726 S 727.26 5 72726 5 72726 5 14472546
$  239997.00 S 1199985 § 119999 $ 119999 $ 119999 5 119999 S 119999 § 119999 $ 119999 5 119999 § 119999 § 217,197.29
$  239907.00 $ 1190085 $ 133332 § 133332 § 133332 § 133332 $ 13332 § 13332 5 133A 5 1318 2173062
$  319996.00 S 1599980 $ 199998 $ 199998 $ 199998 § 199998 § 199998 § 199998 § 199998 § 28999638
§  319996.00 $ 1599980 § 228569 $ 228560 $ 228569 $ 2285690 § 228569 § 228569 § 29028209
$  319,996.00 $ 1599080 $ 266663 § 266663 $ 266663 $  2,66663 5 266663 S 290,663.03
$  319996.00 S 1599980 § 319996 $ 319996 $ 319996 5  3,199.96 § 29119636
$  319996.00 $ 1599980 § 399995 §  3,09995 § 399995 § 29199635
$  319996.00 $ 1599980 § 533327 $ 533327 $ 29332967
$  239907.00 S 1199985 § 599993 § 221997.23
$  319996.00 $ 1599980 § 30399620
§  319996.00 $  319996.00
$  319996.00 $ 1599980 § 145453 § 145453
$  239997.00 $ 1199985 § 119999
$  319996.00 $  15999.80
$  319996.00
$  319.996.00
S 239997.00
§  319996.00
$  319996.00
$  319996.00
$  319996.00
$  319996.00
$  319,996.00
$  319996.00
§  239997.00
$  319996.00
$  239907.00
$  319996.00
$  319996.00
$  319,996.00
$  319996.00
§  319996.00
$  319996.00
$  319.996.00
$  319,996.00
IGRESO TOTAL POR VENTAS S 10,799,865.00 S 799990 § 1272711 §  13,927.10 S 19,26037 S _ 21,260.33 S  23,546.03 § 2621266 5 29,1262 S 3341257 § 3474589 $ 44,7576 §$ 3,172,70666 5  15999.80 S  13,454.38 §  18,654.31
INGRESOS POR VENTAS MES 1 MES 2 MES 3. MES 4 MES 5. MES 6 MES 7. MES 8. MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15
TOTAL INGRESOS S 799990 § 1272701 $ 1392710 5 1926037 5 2126034 § 2354603 § 2621266 5 2041262 S 3341257 § 3474589 § 4474576 § 3,172,70666 5 1599980 5 1345438 § 1865431
INGRESOS ACUMULADOS | S 799990 $ 20727.01 § 3465411 $ 5391448 S 7517482 § 9872084 $ 12493350 § 154,346.12 S 187,758.69 $ 222,504.58 § 267,250.34 §$ 3,439,957.00 $ 3,455956.80 S 3,469,411.18 § 3,488,065.49
FLUJO DE CAJA MES 1 MES 2 MES 3. MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15
INGRESOS $ 10,799,865.00 S 799990 § 1272711 $ 1392710 5 1926037 S 2126034 § 2354603 $ 2621266 5 2941262 S 3341257 $ 3474589 § 4474576 $ 3,172,70666 5 1599980 S 1345438 § 1865431
EGRESOS B -8,500,871.87 $ 44575363 S -231,280.00 § -231289.09 $ -231,280.09 § -231,28000 S -231,280.00 S -231,289.00 § -231280.09 $ -231,280.09 $ -231,280.00 $ -231289.00 § -231,280.09 $ -231,280.00 $ -231,289.09 $ -231,289.09
SALDO MENSUAL S 43775373 S 21856198 § 21736100 S 21202873 S 21002875 § 207,743.07 § 20507643 S 20187647 S 19787652 & 10654321 § 18654333 S 204141757 S 21528020 & 21783472 § 21263478
SALDO ACUMULADO! S 437,753.73 S 65631571 § 873,677.71 5 -1,085,706.43 S -1,295,735.18 & -1,503,478.25_$ -1,708,554.68 5 -1,910,431.16_5 -2,108,307.68 S -2,304,850.89_§ 2,491,394.22 $ 450,023.35 S 234,734.06 S _ 16899.34 § -195,735.44
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Tabla 17: Continuacion de la tabla 16.
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LTERNATIVA 2: CONJUNTO HABITACION,

MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
$ 17053491 $ 17053491 $ 17053491 $ 17053491 $ 17053491 § 17053491 $ 17053491 § 17053491 § 17053491 § 17053491 $ 170,53491 § 17053491 § 17053491 $ 17053491 $ 17053491 § 17053491 $§ 17053491 $ 17053491 § 17053491 $ 17053491 § 17053491
S 6075418 $ 6075418 S  60754.18 $ 6075418 $ 6075418 § 6075418 5 6075418 $ 6075418 § 6075418 § 6075418 $  60,754.18 $ 6075418 § 6075418 $ 60,754.18 $ 6075418 $ 6075418 § 6075418 S 6075418 § 6075418 $ 6075418 §  60,754.18
S 231,280.09 S 1,289.09 § 31,289.09 § 231,280.09 S 1,280.08 S 231,289.09 % 1,289.09 % 31,289.09 § 231,280.09 § 1,280.09 5 231,289.09 § 1,280.09 $ 231,289.09 $ 231,280.09 $ 1,280.09 5 231,289.09 $ 1,289.09 § 31,280.09 § 31,280.09 & 1,280.09 5 231,289.09
S 3,915,090.02_5 4,146,379.11 5 4,377,668.20 5 4,608,957.30 5 4,840,246.39 5 5071,535.48 S 5302,824.57 $ 5534,113.67 5 5765402.76_5 5996,691.85 5 6,227,980.94 5 6459,270.04 5 6,690,559.13 5 6,921,848.22 5 7,153,137.31 5 7,384,426.41 5 7,615,71550 5 7,847,004.59 5 8,078,293.68 5 8,309,582.78 5 8,540,871.87
MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MIES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
4 4 3 4 4 4 4 4 4 4 3 4 3 4 4 4 4 4 4 4 4
$ 145453 § 145453 § 145453 § 145453 $ 145453 § 145453 § 145453 $ 145453 § 28045093
S 119999 $  1,199.99 $ 119999 $ 119099 $  1,190.99 § 119999 $ 119999 S  1199.99 § 217,197.29
S 477736 $ L7796 S 177096 § LITAT6 $ L7776 § 177076 § 177776 § 177776 § 28977416
S 1599980 $  1999.98 5 1999.98 $ 199998 $  1,999.98 § 199998 5 199998 $  1999.98 § 28999638
S 1599980 S 228569 S 228569 $ 228569 S 228569 S 228569 S 228569 S 290,282.09
S 1199985 $ 199398 § 199998 § 199998 S 199998 $ 199998 § 217,997.28
S 1599980 $  3,199.96 $ 319996 $ 318096 S  3,199.96 § 29119636
$ 1599980 $ 399905 S 399995 § 399995 § 29199635
$ 1599980 $ 533327 § 533337 § 29332967
$ 1599980 $  7999.80 § 295996.30
$ 1599980 $  303,996.20
$  319.996.00
$  15999.80 § 145453 § 145453 $ 145453 $ 145453 $ 145453 $ 145453 $ 145453 $ 145453 § 145453 $ 145453 $ 28945093
$  11,999.85 $  1,199.99 § 119999 $ 119999 $  1,19999 $ 119999 $ 119999 $  1199.99 $ 119999 $ 119999 $ 217,197.29
$ 1599980 § 177276 § 177776 S 177976 $ 177776 § 177076 S 179176 § 177276 $ 177796 § 289,774.16
$ 1199985 $  1,49998 § 149998 $ 149998 $ 149998 $  1499.98 § 149998 $ 149998 $ 217,497.28
$ 1599080 $ 228569 § 228560 $ 228560 $ 228560 § 228560 § 228560 $ 290,282.09
§ 1599980 $ 266663 § 266663 5 266663 S 266663 $ 266663 $ 200,663.03
$ 1599980 § 319996 §  3199.96 § 310096 $ 319996 $ 29119636
§ 1599980 S 3999.95 § 399995 § 399995 § 291,996.35
S 15999.80 $ 533327 § 533327 § 29332067
$ 1599980 $ 759990 § 295996.30
§ 1599980 $ 303,996.20
$  319,996.00
S 2043207 § 2243204 5 20717.78 5 26717.70_§ _ 29,917.66_§ _ 330917.61 S _ 39,250.88 3 _ 47,250.78 § 3,391,20898 § _ 15999.80 5 _ 13,4538 5  18,65431 § 1643212 § _ 21,93205 5 _ 2421773 § _ 2688437 § 3008433 5  34,084.28 § _ 3941754 §  47,417.44 5 3,391,375.64
MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
S 2043207 § 2243204 § 2071778 § 2671770 §  20017.66 $ 3391761 S 3925088 S 4725078 § 339120898 § 1599980 § 1345438 § 1865431 § 1643212 §  21,93205 § 2421773 $ 2688437 § 3008433 § 3408428 § 3921754 $ 4741744 § 3,391,37564
S 3,508,497.56 $ 3,530,929.60 $ 3551,647.38 § 3,578,365.08 § 3,608,282.75 $ 3,642,200.36 $ 3681,451.24 $ 3,728,702.02 § 7,118911.00 §$ 7,135510.80 $ 7,149,365.18 § 7,168,015.49 § 7,184,451.61 $ 7,206,383.66 S 7,230,601.39 $ 7,257,485.76 $ 7,287,570.09 S 7,321,654.37 § 7,361,07.91 §$ 7,408,489.35 §10,799,865.00
MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
S 2043207 § 2243204 5 2071798 §  26717.70 $  29917.66 $ 33917.61 5 3925088 S 4725078 $ 339120898 5 1599980 5 1345438 § 1865431 § 1643212 $  21,93205 S 2421773 $ 2688437 5 3008433 5 3408428 § 3941754 5 47417.44 S 3,391,375.64
S 23128000 $ -231,280.00 5 -231,289.00 § -231,280.00 $ -231,280.00 $ -231,280.09 $ -231,280.00 $ -231280.00 § -231280.09 S -231,280.00 S -231289.09 § -231280.00 $ -231289.09 $ -231,280.00 $ -231,280.00 § -231280.00 $ -231280.09 S -231,280.00 § -231280.00 § -231289.09 § -231,280.09
S 21085700 § -208857.05 5 21057131 5 -204,57139 § -201,37143 § -197,37148 5 -192,038.21 5 -184,038.31 § 3,150019.80 § -215289.09 5 -217,834.72 § -212,634.78 § -214,85697 5 -209,357.04 S -207,071.36 § -204,404.72 S5 -201,204.76 5 -107,004.81 § -19187155 5 -183871.65 5 3,160,086.55
§ A06,592.46 § 61541951 § 826,020.83 § -1,030,592.22 § 1,231,063.61 $ -1,429,335.12 §$ 1,621,373.34 $ 1,805,A11.65 § 1,354,508.24 § 1,139,218.95 § 021,384.23 §$ 708,719.45 § 493,802.48 $ 284,535.43 $ 77,4608 $ -126,910.65 $ -328,145.41 § 525350.23 § 717,221.77 § 001,003.42 § 2,258,993.13
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En la Tabla 18 se muestra el resumen los factores o parametros financieros

obtenidos una vez realizado el flujo de caja.

Tabla 18: Parametros financieros - Alternativa conjunto habitacional.

DESCRIPCION VALORES OBSERVACIONES
ROI 91% RENTABILIDAD
i_anual 12% PORCENTAIJE DE UTILIDAD ANUAL ESPERADA
i 1%
VAN S 1,393,715.49 POSITIVO
TIR ] 3.92%
TIR_anual 47% TIR > i; ATRACTIVO
NPV_B S 8641,352.93
NPV_C S -7,247,637.43
B/C 1.19 POSITIVO

2.6. Analisis financiero incremental

Para comparar las dos alternativas es necesario realizar un analisis financiero
incremental debido a que la alternativa conjunto habitacional tiene un periodo de duracion
de 36 meses mientras que el tiempo de duracién de la alternativa urbanizacion es 12 meses.
En la Tabla 19 se muestra el andlisis financiero incremental en el cual se usaron los flujos

de caja de cada una de las alternativas realizadas.

Tabla 19: Analisis incremental.

Urbanizacién |
Conjunto habitacional |

Flujo de efectivo incremental

MES A B (B-A)

1 §  -272,022.37 [$  -437,753.73 |$  -165,731.36
2 S -57,181.69 [$  -218,561.98 S  -161,380.29
3 S -52,630.44 [$  -217,361.99 [$  -164,731.55
4 s -51,711.00 | -212,028.73 | $ -160,317.73
5 H -50,676.62 | § -210,028.75 | $ -159,352.13
6 S -53,631.98 | $ -207,743.07 | $ -154,111.09
7 s -52,942.40 [$  -205,076.43 [$  -152,134.04
8 S -52,114.90 | § -201,876.47 | $ -149,761.58
9 S -51,080.52 [§  -197,876.52 [$  -146,796.00
10 s -49,701.35 | -196,543.21|$  -146,841.85
11 S -47,632.60 | S  -186,543.33 |$  -138,910.73
12 $  1,077,768.30 [ $  2,941,417.57 |$  1,863,649.27
13 S -272,022.37|s  -215,289.29 |3 56,733.08
14 S -57,181.69 [$  -217,834.72[$  -160,653.02
15 H -52,630.44 | § -212,634.78 | $ -160,004.34
16 s -51,711.00 | -210,857.02 | S -159,146.03
17 S -50,676.62 [ -208,857.05 |5  -158,180.43
18 s -53,631.98 | § -210,571.31 |5 -156,939.33
19 S -52,942.40 | $ -204,571.39|$  -151,628.99
20 S -52,114.90 [§  -201,371.43 [$  -149,256.53
21 S -51,080.52 | $ -197,371.48 |5 -146,290.96
22 S -49,701.35 [$  -192,038.21[$  -142,336.86
23 $ -47,632.60 | § -184,038.31 |5 -136,405.71
24 $  1,077,768.30 [$  3,159,919.89 |$  2,082,151.59
25 S -272,022.37|$  -215,289.29 S 56,733.08
26 s -57,181.69 [$  -217,834.72 S -160,653.02
27 S -52,630.44 [$  -212,634.78 [$  -160,004.34
28 $ -51,711.00 [§  -214,856.97 [$  -163,145.98
29 S -50,676.62 | S -209,357.04 | S -158,680.42
30 S -53,631.98 [$  -207,071.36 [$  -153,439.38
31 $ -52,942.40 | § -204,404.72 | S -151,462.33
32 s -52,114.90 [$  -201,204.76 |$  -149,089.87
33 S -51,080.52 [$  -197,204.81[$  -146,124.29
34 $ -49,701.35 | § -191,87155|$  -142,170.19
35 S -47,632.60 [$  -183,871.65[$  -136,239.04
36 S 1,077,768.30 [ S 3,160,086.55 | S 2,082,318.26

$ 859,327.28 $ 2,258,993.13 $
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2.7. Definicion de la mejor alternativa

La definicion de la mejor alternativa se realiz6 con ayuda del andlisis incremental
de la Tabla 19. Los indicadores financieros VAN y TIR se utilizaron como factores de
decision. Si con las condiciones propuestas en el proyecto el promotor inmobiliario decide
invertir en la alternativa de conjunto habitacional obtendré una ganancia de 845 814 dolares
mas que si invirtiera en la alternativa de urbanizacion. Ademas, el TIR es de 3.18% siendo

mayor al 1% minimo aceptable que se planted.

CAPITULO 3: CONCLUSIONES

3.1. Conclusiones

En el presente trabajo se emplearon diversas herramientas para disefio y métodos de
andlisis econdmicos financieros. Los resultados obtenidos mediante los andlisis realizados
permitieron definir la alternativa més viable para el proyecto. Gracias a esto, se alcanzaron
los objetivos propuestos, obteniendo los siguientes resultados:

1. Se desarrollaron dos alternativas para el proyecto inmobiliario.

2. Se evaluaron las alternativas propuestas y se identificd la méas viable.

3. Se utilizaron herramientas BIM para el estudio de las alternativas.

En conclusién, la alternativa méas viable para el terreno analizado es la construccion
de un conjunto habitacional de 135 casas de 135 m2 a un precio de 79 999 ddlares. El costo
por m2 de esta alternativa esta por debajo del promedio ofrecido en el mercado del sector

por lo que lo convierte en una opcion de inversion atractiva.

3.2. Recomendaciones

Para tomar una mejor decision es recomendable realizar un estudio méas profundo de la
alternativa elegida como mas viable; en este caso, conjunto habitacional. Por lo tanto, es

necesario realizar un estudio de factibilidad en el cual se elabore con mayor precisién un



disefio mas detallado, de manera que disminuyan las posibles variaciones o imprevistos en
el analisis de costos. Elaborar un estudio econémico financiero considerando fuentes de
apalancamiento financiero para construccion. Ademas, se puede considerar una alternativa

adicional para viviendas de interés social.
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