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RESUMEN

Este estudio explora y esquematiza una guia de las &reas fundamentales en la
realizacion de un proyecto inmobiliario, en lo que respecta a: entorno macroeconémico, estudio
de la ubicacion, estudio de mercado (oferta y demanda), componente arquitecténico, analisis
de costos, estrategia comercial, estrategia financiera, aspectos legales, gerencia de proyectos y
optimizacion del proyecto del plan de negocios para que sea de provecho a la hora de disefiar
un plan de negocios inmobiliario en la ciudad de Quito, Ecuador. Se recopila fuentes cuyos
recursos son fidedignos y confiables, a la vez que se integran numerosas paginas web que
cumplen este mismo proposito y que adicionalmente, se actualizan de manera periddica. Este
trabajo tiene la finalidad de contribuir al mejoramiento laboral en el &rea de la construccién y
tener una nocion clara de como generar un correcto analisis en la ejecucion de un proyecto

inmobiliario valorando el contexto en el que éste se desarrolla.

Palabras clave: plan de negocios, mercado inmobiliario, entorno macroeconémico, estudio de
la ubicacion, estudio de mercado, componente arquitectonico, andlisis de costos, estrategia
comercial, estrategia financiera, aspectos legales, gerencia de proyectos, optimizacién plan de

negocios.



ABSTRACT

This study aims to explore and create a step—by—step guide on how to develop real
estate projects. Key aspects to be analyzed include macroeconomic environment, location
study, market study (supply and demand law), architectural components, cost analysis,
commercial strategy, financial strategy, legal framework, project management, and business
plan optimization for real estate projects in Quito, Ecuador. Throughout the study, trustworthy
and reliable sources of information were used. Other sources used were websites that
periodically update their information. This study focuses on improving the working conditions
within the real estate industry. Additionally, the study aims to show an efficient and effective
way to develop real estate projects by considering their backgrounds.

Key words: business plan, real estate industry, macroeconomic environment, location
study, market study, architectural components, cost analysis, commercial strategy, financial

strategy, legal framework, project management, business plan optimization.
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INTRODUCCION

El mercado inmobiliario es un entorno complejo dependiente del contexto en el que se
lo esté llevando a cabo y variante que, ademas esta sujeto a diversas variables tanto internos
como externos, como el costo de materiales o la posibilidad de adquirir un crédito hipotecario,
por citar tan solo dos ejemplos (Gomez, 2020); asi mismo, iniciar en un negocio inmobiliario
supone una serie de interrogantes, previo a su concrecion: ;qué piensa hacer?, ¢cuenta con los
permisos y documentacion necesarios?, ¢conoce las fuentes de financiamiento?, ¢cuél es la
proyeccion financiera?, ¢cuenta con el disefio arquitectdnico?, ;conoce la oferta y demanda del
proyecto?, ;cémo lo comercializard?, son algunas de las preguntas que deberan ser satisfechas
por los profesionales que incursionen en proyectos de este tipo (Flores, 2020).

La presente guia permitira al usuario responder estas y otras interrogantes a mas de
conocer cada uno de los requisitos para llevar a cabo su plan de negocio. Se trata de una fuente
de consulta en la que encontrara, de forma sencilla y accesible, todos los procedimientos
necesarios para el éxito de su negocio en todas sus areas. Para cualquier emprendedor, contar
con un manual de consulta sera un apoyo al momento de apostar por proyectos inmobiliarios.

Este trabajo cuenta con 10 capitulos, los mismos que se relacionan de modo secuencial
y ordenada para obtener un efecto que cumpla las expectativas para las cuales fue disefiado:
entorno macroecondémico, estudio de la ubicacion, estudio de mercado, componente
arquitectonico, analisis de costos, estrategia comercial, estrategia financiera, aspectos legales
y optimizacién del plan de negocios. Asi mismo, el lector encontrara fuentes de consulta que
aportan confianza y credibilidad a las partes involucradas en la gestion de proyectos de la
construccion.

La ingenieria civil es la rama de la ingenieria que se encarga de planificar, disefiar,

construir y gestionar obras de infraestructura, entre ellas la de bienes inmuebles. Como parte
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de su planificacion es preciso estudiar la viabilidad e impacto de un proyecto, previo a su
ejecucion. Es por ello que, los 10 capitulos incluidos en esta guia deben ser considerados por
el constructor para una vez analizados, decidir si es factible o no continuar con el proyecto.

El desarrollo de un plan de negocios implica el concurso, en su parte constructiva, de
ingenieros civiles y arquitectos; en la parte comercial, personal calificado en publicidad,
marketing y ventas; en lo legal, abogados y contadores que, en conjunto, garanticen el estudio
previo, su ejecucion correcta y una culminacion adecuada y satisfactoria, siendo eficientes
econdémicamente, considerando la normativa legal y sobre todo cumpliendo con los disefios
estructurales y arquitectonicos.

La creacidn de esta guia se constituye en material de consulta para el desarrollo de un
plan de negocios en la ciudad de Quito; con ella, un constructor que se inicia 0 un estudiante
de ingenieria, pueden seguir los pasos y comprender como hacer el analisis detallado de los
temas insertos en cada uno de los capitulos, tomando como base las fuentes referenciales
incluidas; ademas, les permitira enfocarse en quienes seran sus destinatarios o usuarios y, de

esta manera, satisfacer sus necesidades y requerimientos.
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ANTECEDENTES

I. Entorno Macroeconémico

El entorno macroeconémico resulta ser de invaluable interés para todos los individuos,
ya que se fundamenta en la investigacion global de la economia dentro de un conjunto
integrado. Este estudio se enfoca en la produccion nacional, renta, empleo, comportamiento de
los precios, balance comercial o la inflacion (Pérez, 2016) en donde estamos inmersos todos.

El estudio del entorno macroecondémico consiste en analizar los principales factores
que benefician y perjudican la economia nacional (Mankiw, 2014), entre ellos se incluye, por
ejemplo, el precio de sus materias primas (Mankiw, 2014). Estos elementos influyen de forma
diferente para cada pais ya que dependen de su estructura econémica y productiva (Larrain &
Sachs, 2002). En el caso de Ecuador, las afectaciones que tienen mayor fluctuacion son: el bajo
precio del petroleo, la revalorizacion de la moneda (dolar) y las altas tasas de interés para los
costos financieros o bien llamado riesgo pais (Alvarado-Vélez, 2014); por otro lado, los
factores que potencialmente dinamizan el entorno macroeconémico son: las oportunidades en
el sector de la construccion, el incremento del volumen de crédito, la politica salarial y la
disminucion de la inflacion (Bardomiano, 2014).

El aprovechamiento del estudio macroecondmico radica en identificar las amenazas y
oportunidades que atraviesa el pais actualmente, explorar los primordiales indicadores
macroecondémicos ya mencionados, su grado de impacto sobre la industria de la construccién
e inmobiliaria y generar un criterio adecuado acerca de la factibilidad de desarrollar un
proyecto inmobiliario bajo este escenario. Es fundamental también evaluar otras influencias
adicionales como la canasta basica, los salarios y el desempleo que permita tomar una decision

objetiva, ligada a la realidad nacional (Krugman & Wells, 2019).
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I1. Estudio de la ubicacion

Todo proyecto inmobiliario esta ubicado en un lugar especifico. Esta ubicacion tiene
caracteristicas que pueden ser favorables o no para el proyecto. Al analisis de estas
caracteristicas se lo conoce como el estudio de la ubicacion. El desarrollo de este estudio se
consigue situando la localizacion y especificacion del proyecto, recolectando informacion de
los equipamientos que dispone el sector como: edificaciones, areas verdes, unidades
educativas, hospitales, centros comerciales y demas; las caracteristicas habituales del entorno
como el trafico, ruido, contaminacion (Rymarzak & Sieminska, 2012); los servicios basicos
del sector y la movilizacion que pueda afectar a la duracion y a la ejecucion de la construccion,
debido al transporte de materiales (Gutiérrez, 2010).

Este estudio permitira evaluar el beneficio respecto al uso al que se proyectara el
inmueble sea este para uso personal o renta, vivienda u oficina, doméstico o industrial; y
finalmente, enlistar las ventajas y desventajas de la ubicacion para analizar su impacto en el

proyecto durante etapas como la ejecucion y venta del mismo (Fernandez, 2018).

I11. Estudio de mercado

Efectuar un estudio de mercado permite establecer aspectos primordiales en la demanda
y la oferta de productos que resultan de caracter similar al proyecto que se busca gestionar
dentro de una misma ubicacién (Fernandez, 2017). De esta forma, resulta ser una herramienta
para explorar la informacién relacionada a las necesidades de la demanda, a las cualidades de
la oferta y a las caracteristicas de la competencia (Fiallos, 2019), generando un panorama
cristalino acerca de los potenciales consumidores que se posicionan con interés para la
adquisicion o uso del inmueble en la zona especifica e identificar las ventajas y desventajas del

proyecto en comparacion con la competencia inmediata, permitiendo establecer el tipo de
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producto y el perfil del cliente del cual dependera el precio competente para el mercado local
(Nufez, 2017).

El procedimiento para cursar un estudio de mercado es el siguiente: delimitar la
situacion de la demanda de residencia, arriendo o adquisicion en la ciudad en los dltimos afios
(Osorio, 2011), desglosar las necesidades y exigencias del cliente en relacion con el area,
numero de habitaciones, areas verdes, intencion de compra, el destino de la vivienda para uso
propio o inversion a través de renta y demas (Nikolaos et al., 2011). También, se debe
investigar la variacion de la oferta inmobiliaria por sectores de la ciudad para decidir en donde
se desarrolla la mayor prosperidad y se focaliza la mayor parte de la oferta. Asi mismo, es
necesario reunir informacion acerca de los precios por m?, las areas acabadas, la publicidad, la
absorcion del mercado y otros factores que distinguen a la competencia, con el fin de reconocer
el posicionamiento y factibilidad del proyecto frente al resto a traves de estas proyecciones

(Nufiez, 2008).

IVV. Componente arquitectonico

El disefio arquitectonico de un proyecto se posiciona no solo como una fuente de interés
a la hora de sacar ventaja frente al resto, sino para definir la acogida o el desengafio del proyecto
inmobiliario. Esto se debe a que el componente arquitectonico no es exclusivo a la morfologia
estructural, a la fachada, a la calidad de acabados o a la distribucion del espacio fisico del
inmueble; sino también a la optimizacién del terreno en donde se levantara el proyecto en base
a areas con potencial o vendibles para obtener mayor rentabilidad (Beltran, 2011).

Los objetivos primarios del estudio de este componente, estdn conformados por el
analisis del Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) del uso de suelo correspondiente al
proyecto, definir las areas relacionadas al proyecto, examinar que el disefio arquitectdnico esté

acorde a las regulaciones, concretar el estilo arquitectdénico que mas destaque y especificar los
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requerimientos técnicos y acabados del mismo (Kazman et al., 2001), tomando en cuenta las
preferencias, gustos y exigencias del perfil del cliente al que esta planificado el proyecto
(Guerra & Shealy, 2018b)

De este modo, se parte de la revision del Informe de Regulacién Metropolitana o las
normas necesarias para la construccion de nuevas obras, con el fin de concebir datos relevantes
tales como la ocupacion y el tipo de uso del suelo, el nimero de pisos posibles, las alturas
permisibles, especificaciones relacionadas al lote y demas, acompafiado de una segunda fuente
como son los mismos planos arquitectonicos del proyecto para hacer una comparacion del
cuadro de areas totales con las permisibles en el Informe de Regulacion Metropolitana y
concluir con el disefio (Ministerio de Telecomunicaciones y de la Sociedad de la Informacién

Ecuador, 2021).

V. Analisis de Costos

El andlisis de costos es un procedimiento que permite identificar y evaluar los recursos
necesarios para ejecutar un proyecto en base a la calidad y cantidad de estos (Billene, 1999).
En este proceso, existen costos que derivan de construir cada elemento definido en el plano
con sus especificaciones técnicas (Hillebrandt, 2000), administrar y coordinar el proceso,
obtener los permisos legales, comercializar el resultado final, entre otros (Salazar & Suarez,
2005). Los costos se dividen en dos: los directos que en general son los costos de la
construccién y corresponden a: compra, transporte, colocacion o ensamblaje de materiales,
pago a trabajadores; y, los indirectos que hacen referencia a los gastos administrativos como
la elaboracion de los disefios, estudios técnicos, impuestos, pagos administrativos, entre otros
(Lopez, 2007).

Asi, se debe analizar los costos totales del proyecto, los costos de construccion por m?

de &rea brutay area util; asi como identificar la influencia del costo del terreno. Posteriormente,
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se realiza un cronograma valorado de los costos totales con el fin de establecer el flujo de
egresos mensuales y totales que ocurrird en un proyecto y asi, determinar la rentabilidad del

mismo (Giraldo et al., 2018).

V1. Estrategia comercial

La estrategia comercial esta definida como un plan u hoja de ruta que posicionara de
forma rentable y duradera a un proyecto dentro del mercado (Caro & Ruiz, 2018). La idea
principal de ese plan es crear, facilitar y desarrollar ventajas competitivas del producto y que
se pueda posicionar en el mercado inmobiliario para satisfacer los pedidos del cliente, lograr
el objetivo de ventas y convertirlo en una referencia atractiva para futuros proyectos (Botella,
2010), prestando una atencién comercial activa y sobre todo dando énfasis a los datos
estadisticos, al entorno social, estructura familiar y otros parametros de los clientes, para
ofrecer un producto competitivo (Bueno, 2012).

Esta hoja de ruta empieza por determinar una estrategia de venta, definir una politica
de comercializacion, limitar un tiempo de venta, hacer una proyeccién de los ingresos y
consolidar la politica de marketing (Minguez, 2008). Se debe valorar la forma para llegar al
cliente y promocionar el proyecto, siendo una alternativa las redes sociales o medios digitales
como Facebook, Instagram, Properati, entre otras (Tufiez-Lopez, Garcia, & Guevara-Castillo,
2011), medios impresos como vallas, tripticos, volantes y demas. Todas estas recomendaciones
sirven para que el proyecto inmobiliario tenga mayor acogida en el mercado y sea competitivo

frente a otros proyectos.

VII. Estrategia financiera

Determinar la perspectiva financiera en un plan de negocios inmobiliario para cualquier

proyecto es Util para sustentar su viabilidad, en donde basicamente se buscara reconocer la
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utilidad econdmica (Nava & Hernandez, 2014). De esta forma, las consideraciones anteriores
resultan ser una herramienta de apoyo para estimar los costos e ingresos del proyecto, los cuales
serviran como referencia para el desarrollo de la estrategia financiera desde distintas
perspectivas. Por consiguiente, se trata de tomar decisiones de financiacion para cumplir el
objetivo con el maximo beneficio a corto y largo plazo (Rutterford et al., 2006).

Para gestionar una estrategia financiera se traza el siguiente camino: se realiza un
analisis estatico puro del proyecto, el cual tiene como proposito determinar la utilidad, es decir,
la diferencia entre ingresos y egresos, la rentabilidad (utilidad/egresos) y el margen
(utilidad/ingresos) que tiene el proyecto en base a los ingresos y egresos ya estimados (Nava,
2009); del mismo modo, se evaluara la tasa de descuento para asi conocer el costo de
oportunidad del proyecto y posteriormente, obtener el valor actual neto (VAN) y la Tasa
Interna de Retorno (TIR) y la variacion de estos mediante el analisis de sensibilidades (costos
de construccion, precios de venta, cruzada precios — costos y plazo de ventas) para efectuar
posibles escenarios financieros ante las fluctuaciones de estas ultimas variables mencionadas
(Altuve, 2004). Posteriormente, se lleva a cabo un andlisis de apalancamiento para definir el
comportamiento del flujo de caja y el valor actual neto del proyecto al momento de precisar un

posible financiamiento, a través de un préstamo bancario (Nava & Hernandez, 2014)

VIII. Aspectos legales

Los aspectos legales hacen referencia a la documentacidn, tramites y permisos
municipales que se deben valorar y cumplir para cada etapa del proyecto para una Optima
planificacién y ejecucién del mismo. De esta forma, los proyectos inmobiliarios deben cumplir
y acatar normas legales, las cuales pueden ser de caracter nacional, provincial, municipal
(urbanistico) y/o catastral (Castillo, 2016). Las fuentes normativas para cumplir y acatar las

diferentes fases de un proyecto inmobiliario (planificacion, disefio y construccion) se obtienen
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y se controlan en dependencias municipales o jurisdicciones que controlan la planificacion
urbana, estas generalmente son del sector publico como (Baquero, 2015): Direcciones de
Planificacion u Obras Publicas, tambien en el aspecto arquitectonico estan los Colegios
Profesionales, que son empresas privadas o gremiales que brindan servicio al publico a fin de
revisar, corregir y aprobar los planos de los proyectos, también estan las instituciones para
regulacién ambiental como es el caso del MAE (Ministerio del Ambiente de Ecuador), ademas
de entidades privadas como las Empresas Eléctricas, y otras instituciones publicas como:
Cuerpo de Bomberos, Empresa de Agua Potable y Alcantarillado, empresas telefonicas,
empresas de internet; de esta forma se puede considerar las normas exigibles, que son
regulaciones, permisos y afectaciones que puede conllevar la obra por la presencia de otros
proyectos jurisdiccionales (Martinez, 2007).

Consecuentemente, previo a llevar a cabo la negociacion o invertir en el proyecto de
construccidn es necesario tomar en cuenta los aspectos mencionados (Corrales & Mesa, 2008).
Asi mismo, se debe tomar en cuenta los siguientes aspectos legales y tributarios:

Normas legales: Constitucion de la Republica del Ecuador, LOC (Ley Organica de
Compaiiias), Codigo Civil Ecuatoriano, COGEP (Cédigo Organico de Procesos), Codigo de
Trabajo, COOTAD (Cédigo Organico de Organizacion Territorial), Ordenanzas Municipales;
NEC-2015 (Norma Ecuatoriana de la Construccién 2015), Normas INEN.

Normas Tributarias: Constitucion de la Republica del Ecuador, Ordenanzas
Municipales para recaudacion de impuesto predial, Alcabalas, SRI, IESS (ECP & CAE-P,

2021).

IX. Gerencia de Proyectos

El plan de negocios es una herramienta que permite administrar el trabajo de un equipo,

en el cual cada integrante posee responsabilidades dentro del proyecto, con la finalidad de
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alcanzar objetivos en comun, basdndose en un presupuesto y orden establecido (Guerra et al.,
2020; Guerra & Gopaul, 2021; Torres, 2013). Las tres variables mas importantes son: el
tiempo, costo y calidad de construccidn; estas sirven como parametros para medir el éxito de
cualquier proyecto (PMI, 2017).

La metodologia por considerar estd en base a la TenStep sustentada en el Project
Management Body of Knoledge (PMBOK) del Project Management Institute (PMI) (Guide,
2001). Dicho método consiste en una estrategia que aporta en la organizacién y administracion
de los recursos del proyecto. Para alcanzar los objetivos propuestos, se debe delimitar el
alcance del proyecto, es decir que se debe demarcar las cosas que se pueden cumplir y que
estén dentro del presupuesto para lograr la meta (Viniegra, 2006). Asi, se debe determinar un
plan de trabajo estructurado desde el inicio hasta el fin, gestionando los elementos de la
gerencia de proyectos para tener éxito y prever cualquier riesgo que se pudiera presentar; para
ello se toma en consideracion las cinco etapas de vida de un proyecto, las cuales son: iniciacion,
planificacién, ejecucidn, control y cierre; para cada una de ellas, se analizaran dentro de las
diez areas del conocimiento certificadas por el PMI , que sirven como guia fundamental de la

direccion de proyectos (PMI, 2017).

X. Optimizacion y actualizacion del plan de negocios

La optimizacion del plan de negocios consiste en un andlisis sistematico de todos los
capitulos ya mencionados en la busqueda de un desarrollo éptimo y el aprovechamiento
méaximo de los recursos para generar la mayor cantidad de beneficios. Los proyectos
inmobiliarios tienen como objetivo cumplir los plazos establecidos. Dada las practicas
constructivas tradicionales los retrasos son condiciones muy frecuentes que se presentan en el

dia a dia de una construccion, debido a multiples factores que conllevan a este escenario: las
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condiciones atmosféricas, las variaciones en el disefio, los cambios del alcance, la falta de
planificacion y otros motivos (Enshassi et al., 2013).

Por lo general, los proyectos constructivos comienzan en las fechas establecidas, no
obstante, durante el transcurso de la obra se presentan un sinnimero de obstaculos que provoca
conflictos durante la ejecucidn y genera un incremento en los recursos, previo a la entrega del
proyecto en la fecha acordada, sin olvidar las pérdidas tanto a los inversionistas como a la
misma empresa y los problemas legales que pudieran manifestarse (Carcafio, Delgadillo &
Fajardo, 2009). Por este motivo, se busca optimizar el plan de negocios para promover un
servicio con alta calidad y que el proyecto llegue a ser competitivo mediante innovacion,
tecnologia, costos, calidad y otras fuentes que reduzcan los tiempos, errores y costos de

operacion (Alarcon, 2012).
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METODOLOGIA

El trabajo de investigacion se sujeta a un caso de estudio con un enfoque metodoldgico
y préactico basado en el plan de negocios de distintos proyectos inmobiliarios en la ciudad de
Quito, segun la metodologia MDI (Castellanos, 2016). Se manejara un disefio mixto
complementario con aplicaciones cuantitativas y cualitativas de acuerdo con los capitulos
mencionados. Por consiguiente, nuestro caso de estudio analizara el entorno e involucrados en
la construccion, asi como el perfil y preferencias de los clientes para descompones las variables
de estudio y generar modelos causales, realizando un monitoreo apropiado y rechazando
conjeturas improbables dentro de un contexto para profundizar, predecir y disefiar esta linea de
investigacion y empatar sus resultados e identificar los éxitos y fracasos mediante una

comparacion entre la teoria y los casos de estudio (Dean & Bowen, 1994).

Respecto a la validacion del caso de estudio, lo confrontaremos con nuestros objetivos
generando una conexidn racional en sus componentes y desarrollo en cada etapa del caso a
través del mismo monitoreo progresivo, apoyandonos de cuatro metodologias de validacion de
Yacuzzi (2005) construccion conceptual, validez interna, validez externa y fiabilidad; donde
para cada metodologia se aplicaran técnicas como el aprovechamiento de multiples fuentes de
evidencia e informes, pattern-matching, manejo de muestras representativas alrededor de un
dominio apropiado y una base de datos a manera de protocolo de cumplimiento de los

procedimientos de todas las etapas del estudio, respectivamente.
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ANALISIS 1: ENTORNO MACROECONOMICO

Analizar el entorno macroeconémico permite identificar la factibilidad de empezar un
proyecto inmobiliario en el pais dada la realidad nacional (Leon & Miranda, 2003). De esta
manera, se planea establecer una estructura sistematica de una metodologia, en donde se
estudiaran los siguientes factores: el precio vigente del petréleo, posicion del dolar en el
mercado internacional y las tasas de interés para los costos financieros; posteriormente, estos
factores se contrastaran con el impacto que tienen sobre la industria de la construccion vy el
sector inmobiliario estudiando: el Producto Interno Bruto, inflacion, riesgo pais, penetracion
de créedito, canasta basica, salarios y tasa de empleo en el pais. A continuacion, se compartird
una tabla con los ocho factores macroecondémicos de interés, su aplicacion y fuentes de
informacién en el Ecuador, ademas, de una descripcion desglosada de como determinar su

valoracion.

1. Tabla resumen de fuentes guia

Tabla 1. Fuentes guia de los factores macroeconémicos de interés en el Ecuador.

Factores . Fuentes de informacion en el
L. Importancia
macroecondémicos Ecuador

Determinante para el desarrollo
econémico nacional, su

https://contenido.bce.fin.ec/documento

Impartancia en la exportacion s/Estadisticas/Hidrocarburos/indice re

Precio del petréleo O
como uno de los principales

productos ecuatorianos con RENERIAITE
mayor ingreso.
La economia nacional se rige
Posicion del délar | en el délar y su valor https://www.bce.fin.ec/index.php/com
en el mercado internacional afecta ponent/k2/item/1214-tabla-para-
internacional directamente al mercado local e | cotizaciones

internacional.

Es el valor que se debe pagar
por la utilizacién del dinero

https://contenido.bce.fin.ec/documento

Tasas de interés prestado y por su tiempo de

s/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInte

uso. A mayores tasas de interés
menores prestamos, menor
liquidez.

res/TasasHistorico.htm



https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/Hidrocarburos/indice_reporte.html
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/Hidrocarburos/indice_reporte.html
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/Hidrocarburos/indice_reporte.html
https://www.bce.fin.ec/index.php/component/k2/item/1214-tabla-para-cotizaciones
https://www.bce.fin.ec/index.php/component/k2/item/1214-tabla-para-cotizaciones
https://www.bce.fin.ec/index.php/component/k2/item/1214-tabla-para-cotizaciones
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/TasasHistorico.htm
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/TasasHistorico.htm
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/TasasHistorico.htm
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Producto Interno

Mide el crecimiento,
decrecimiento y la salud

https://www.bce.fin.ec/index.php/com
ponent/k2/item/312-cifras-

Bruto economica de un pais en un econ%C3%B3micas-del-ecuador
tiempo determinado
Establece el poder adquisitivo
., de los ciudadanos y la https://www.ecuadorencifras.gob.ec/d
Inflacion o . - :
variacion de los precios del ocumentos/web-inec/Inflacion/
mercado.
Valor internacional el cual
gnallza Ig probabllldad de https://www.ambito.com/contenidos/ri
incumplimiento de las -
: ] L : : esgo-pais.html
Riesgo Pais obligaciones financieras de un

pais, esta directamente
relacionado con la seguridad en
la inversidn extranjera.

https://www.asobanca.org.ec/publicaci
ones/boletin-macroeconomico

Penetracion de
crédito

Medida del grado del desarrollo
financiero y de la economia
misma.

https://contenido.bce.fin.ec/documento
s/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInte
res/TasasHistorico.htm
https://contenido.bce.fin.ec/documento
s/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInte
res/TasasHistoricoBoletinSemanal.htm
https://www.biess.fin.ec/ley-de-
transparencia/tarifario?c=&y=4265
https://estadisticas.superbancos.gob.ec
/portalestadistico/portalestudios/?page
id=327

Canasta basica y
salarios

Es la medida econ6mica de
salarios basicos y productos de
la canasta basica que sirven
para medir el poder adquisitivo
del ciudadano

https://www.ecuadorencifras.gob.ec/ca
nasta/
https://www.bce.fin.ec/index.php/infor
macioneconomica/ultimas-
publicaciones
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/indi
ce-de-empleo-remuneraciones-y-horas-

trabajadas-ier/

Empleo y
desempleo

Indicador de la realidad
nacional y su desarrollo
econémico

https://www.ecuadorencifras.gob.ec/tr
abajo/
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/ca
teqgory/economia-laboral/

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.
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https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page_id=327
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https://www.bce.fin.ec/index.php/informacioneconomica/ultimas-publicaciones
https://www.bce.fin.ec/index.php/informacioneconomica/ultimas-publicaciones
https://www.bce.fin.ec/index.php/informacioneconomica/ultimas-publicaciones
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/indice-de-empleo-remuneraciones-y-horas-trabajadas-ier/
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2. Precio del petroéleo

El petrdleo es el hidrocarburo que se posiciona como la fuente de energia mas utilizada
a nivel de laeconomia mundial (Larrea, 2016). Por dicho motivo, el precio del barril de petroleo
resulta de invaluable interés para conocer el desempefio econdmico de los paises del mundo,
pues afecta tanto a paises importadores y exportadores de esta materia prima.

Para el caso ecuatoriano, la fuente primaria de informacion para este item se lo
encuentra en el reporte del Banco Central en el ambito petrolero cuyo link es:

https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/Hidrocarburos/indice reporte.html

Con la informacion obtenida del sitio web, se elabora una grafica que muestra el precio

referencial del petréleo ecuatoriano en los ultimos afios.

Gréfica 1. Precio promedio del crudo WTI y ecuatoriano 2018 - 2020.

PRECIO PROMEDIO DEL CRUDO WTI Y ECUATORIANO

= = Precio WTI Precio Crudo Oriente

Precio Crudo Napo

USD POR BARRIL

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2021 — Elaboracion propia.


https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/Hidrocarburos/indice_reporte.html
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3. Posicion del dolar en el mercado internacional

El délar americano se posiciona como una de las divisas mas transadas en el mercado
internacional, especialmente en los negocios latinoamericanos (Venegas-Martinez et al., 2016),
siendo fundamental el conocimiento por parte de los importadores y exportadores de la
volatilidad de esta moneda frente a la moneda local de cada pais.

La informacion que abarca las tablas referenciales de cotizaciones se encuentra
disponible en el portal del Banco Central del Ecuador accediendo al siguiente link:

https://www.bce.fin.ec/index.php/component/k2/item/1214-tabla-para-cotizaciones

Con los datos establecidos en el portal web indicado, se realiza una grafica que compara
el valor del dolar, para marzo del presente afio, frente a otras monedas internacionales de la
region y paises con los que Ecuador constantemente mantiene una relacion de mercado.

Gréfica 2. Cotizacion del dolar en relacion a otras monedas a fecha 2021.

COTIZACION DEL DOLAR EN RELACION A OTRAS MONEDAS
(MARZO - 2021)

Otras monedas Délar

0.1826684
0.1536641

0.0487791
0.0002813
0.0000006

0.0013964

Nuevo Sol . Renminbi Nuevo Peso . . Bolivar
(Pert) Real (Brasil) (China) (México) Peso (Chile) Peso (Colombia) (Venezuela)

Otras monedas 1.1908 0.26905 0.1826684 0.1536641 0.0487791 0.0013964 0.0002813 0.0000006
Daolar 1 1 1 1 1 1 1 1

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2021 — Elaboracion propia.

Euro (Europa)


https://www.bce.fin.ec/index.php/component/k2/item/1214-tabla-para-cotizaciones

30

4. Tasas de interés

La tasa de interés se constituye como la cantidad que se paga en un tiempo por cada
unidad de capital invertido, es decir, el costo del dinero en el tiempo y se la calcula en
porcentajes (Aristy, 2014). Hay varios tipos de interés, entre ellos: activa y pasiva. La tasa de
interés activa es el precio que cobra una persona por el dinero que presta y la tasa de interés
pasiva es el precio que una persona debe abonar por el dinero que recibe en préstamo o depdsito
(Delgado, 2015). Estos tienen una alta relevancia en la economia al ser un elemento directo en
la politica monetaria, donde el Banco Central regulara el costo del crédito dependiendo de sus
condiciones e influye en la actividad econémica del pais.

En el caso del Ecuador, el Banco Central cuenta con una base de datos historica de las
tasas de interés efectivas y se puede acceder a través del siguiente link:

https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/TasasHistor

ico.htm

Con estos datos, se realiza una comparacion entre marzo de 2020 con el mismo mes
del afio 2021, para observar la evolucion de las tasas de interés tanto activa como pasiva entre
estos periodos.

Gréfica 3. Disminucidn en tasas de interés (2020 — 2021).

DISMINUCION EN TASAS DE INTERES

= Tasa de interés activa = Tasa de interés pasiva

10.00%

8.77%

9.00%

8.12%

8.00%
7.00%
6.00%
5.00%
4.00%
3.00%
2.00%

1.00% 0.65% 0.71%

0.00%
mar-20 mar-21 Disminucion

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2021 — Elaboracion propia.


https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/TasasHistorico.htm
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/TasasHistorico.htm

5. Producto Interno Bruto

El Producto Interno Bruto (PIB) es el valor monetario de todos los bienes y servicios
que se producen en una economia en un rango de tiempo establecido, constituyendo una

herramienta practica a la hora de medir el rendimiento global de una economia (Yagual et al.,

2018).

El Banco Central del Ecuador emite publicaciones mensuales denominadas ‘Cifras
econdmicas del Ecuador’’. Se puede acceder a estas publicaciones a través del siguiente link:

https://www.bce.fin.ec/index.php/component/k2/item/312-cifras-econ%C3%B3micas-del-

ecuador

De esta forma, se desarrolla una gréfica de la evolucion del Producto Interno Bruto

(PIB) a partir del afio 2019 al afio presente, en donde se observa una proyeccion de crecimiento

de 3,1% para el 2021.

Gréfica 4. Producto Interno Bruto vs Tasa de variacion en délares (2019 - 2021).

Producto Interno Bruno (doélares 2007)

PIB (miles de USS$ de 2007) Variacién PIB
74.000.000
3,1
71.909.125
72.000.000
0,1
70.000.000
68.000.000 67.539.326
66.000.000 65.535.300
64.000.000
-8,90
62.000.000
2019 2020 2021
PIB (miles de USS de 2007) 71.909.125 65.535.300 67.539.326
Variacion PIB 0,1 -8,90 3,1

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2021 —

Elaboracion propia.
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https://www.bce.fin.ec/index.php/component/k2/item/312-cifras-econ%C3%B3micas-del-ecuador
https://www.bce.fin.ec/index.php/component/k2/item/312-cifras-econ%C3%B3micas-del-ecuador
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Paralelamente, se grafica la incidencia de diversos sectores industriales en el Producto

Interno Bruto (P1B) ecuatoriano, incluyendo el de la construccion:

Gréfica 5. Incidencia de distintos sectores industriales en el PIB (2021).

INCIDENCIA DE DISTINTOS SECTORES
INDUSTRIALES EN EL PIB

2021 w2020 m2019

Servicios sociales y de salud | NIRRT
I

Ensefianza

Actividades profesionales, técnicas y administrativas

Transporte

Comercio

Construccién

Manufactura

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2021 — Elaboracion propia.

6. Inflacién

La inflacién hace referencia al proceso de desequilibrio que se genera entre la
produccion y la demanda al presentarse una subida constante de los precios de los productos y
servicios y una caida del valor del dinero (Moran, 2014). Su comprensién es vital, dado que
permite reducir la rentabilidad de una inversion.

Los valores mensuales de cada afio de inflacion estan referenciados en el directorio del
Instituto Nacional de Estadistica y Censos y se accede mediante el siguiente link:

https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Inflacion/

Con los valores referenciados, se plantea la evolucion de la inflacion anual para el

periodo 2019 a enero de 2021.


https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-inec/Inflacion/
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Gréfica 6. Inflacion y proyeccion en el Ecuador (2019 - 2021).

INFLACION y =-2E-05x+0.8575

Evolucién de la inflacidn anual Lineal (Evolucion de a inflacién anual) R*=04773

1
160%
R

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2021 — Elaboracion propia.
7. Riesgo Pais

El Riesgo Pais es un indicador acerca de la capacidad con la que cuenta un pais de
fomentar la inversidn externa hacia el pais mismo y, en consecuencia, conocer la posibilidad
de obtener fuentes de ingreso al pais por medio de inversion externa (Sanchez & Mero, 2020).

Este interesante indicador macroeconémico se monitorea de forma dindmica y
responsable en el portal del diario argentino Ambito con los valores de Riesgo Pais actualizados
dia a dia para diversos paises de la region y del mundo en el siguiente link:

https://www.ambito.com/contenidos/riesgo-pais.html

Otra fuente muy util a la hora de evaluar este factor macroeconémico se encuentra en
el portal web de la Asociacion de Bancos Privados del Ecuador (Asobanca) dentro de los
boletines macroecondémicos publicados y que es posible acceder a través del siguiente link:

https://www.asobanca.org.ec/publicaciones/boletin-macroeconomico

En base a los datos recopilados de estas fuentes mencionadas, se elabord el indice de
riesgo pais de los paises de la region y la evolucion de la puntuacion adquirida por el Ecuador

en los periodos 2018 a 2021.


https://www.ambito.com/contenidos/riesgo-pais.html
https://www.asobanca.org.ec/publicaciones/boletin-macroeconomico
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Graéfica 7. Indice de Riesgo Pais a marzo 2021.

iINDICE DE RIESGO PAIS

N Marzo 2021
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Fuente: Asociacion de Bancos del Ecuador, 2021; Diario Ambito, 2021 — Elaboracion
propia.

Tabla 2. Riesgo Pais en el Ecuador (2018 - 2021).

Afio Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
2018 451 493 546 755 684 714 653 680 677 670 747 764
2019 709 646 612 552 575 589 578 706 640 765 991 942
2020 864 1198 3648 5078 4289 3298 2843 2779 1481 983 1027 1043
2021 1187 1208 1303

Fuente: Asociacion de Bancos del Ecuador, 2021; Diario Ambito, 2021 — Elaboracion
propia.
Gréfica 8. Evolucion del Riesgo Pais en el Ecuador (2018 - 2021).

RIESGO PA[S ECUADOR (2018 - 2021)
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Fuente: Asociacién de Bancos del Ecuador, 2021; Diario Ambito, 2021 — Elaboracion
propia.
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8. Penetracién de crédito

Un préstamo hipotecario es aquel que se otorga a mediano o largo plazo para la
adquisicion, ampliacion, reparacion o construccion de una vivienda, oficina o local comercial.
La propiedad adquirida queda hipotecada a favor de la institucion financiera con el fin de
garantizar el pago (Carrillo, 2013). En el caso ecuatoriano, este préstamo es otorgado con
financiamiento BIESS al cual tienen acceso pensionistas y jubilados del IESS vy, a través de
una linea de crédito otorgada por los bancos privados. Esta informacion es accesible a través
de los siguientes links:

Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social: https://www.biess.fin.ec/ley-de-

transparencia/tarifario?c=&y=4265

Superintendencia de Bancos:

https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page i1d=327

Con la informacion proporcionada, se elabora la grafica de préstamos hipotecarios para
la adquisicion de vivienda terminada/hipotecada a 25 afios plazo para distintos valores, la
evolucion de las tasas de interés activa y pasiva en el periodo 2020 — 2021 y el volumen de

crédito hipotecario financiado por el BIESS en el intervalo de tiempo 2015 - 2019.


https://www.biess.fin.ec/ley-de-transparencia/tarifario?c=&y=4265
https://www.biess.fin.ec/ley-de-transparencia/tarifario?c=&y=4265
https://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page_id=327
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Grafica 9. Préstamos hipotecarios para la compra de vivienda a 25 afios plazo (2021).

PRESTAMOS HIPOTECARIOS PARA LA ADQUISION DE
VIVIENDA TERMINADA/HIPOTECADA A 25 ANOS PLAZO
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Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, 2021; Superintendencia de
Bancos del Ecuador, 2021 — Elaboracién propia.

Gréfica 10. Tasas de interés (2020 - 2021).
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Fuente: Banco Central del Ecuador, 2021 — Elaboracion propia.



Gréfica 11. Volumen de crédito hipotecario BIESS (2015 - 2019).

VOLUMEN DE CREDITO HIPOTECARIO FINANCIADO POR EL BIESS (2015 - 2019)
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Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, 2021; Superintendencia de

Bancos del Ecuador, 2021 — Elaboracién propia.

9. Canasta basica y salarios

La canasta familiar basica es el conjunto de bienes y servicios indispensables que

satisfacen las necesidades bésicas de una familia promedio integrada por 4 miembros con 1,6

receptores de ingresos y que cobran el salario basico unificado (SBU), es decir, la remuneracién

minima de dinero que cobra un empleado en el Ecuador por cada mes y depende de la inflacién

anual y/o mensual (Cruz & Maldonado, 2017). Por otro lado, la canasta vital es el conjunto

minimo alimenticio que satisface las necesidades energéticas y proteicas de una familia

integrada por el mismo numero de personas y el salario digno, es decir, aquel salario que cubre

por lo menos las necesidades basicas de un mismo nimero de miembros de una misma familia

(Pefia, 2017). La informacion se

https://www.ecuadorencifras.gob.ec/canasta/

encuentra en el

portal de

la

INEC:


https://www.ecuadorencifras.gob.ec/canasta/

38

Con los datos proporcionados se grafica la variacién mensual de las canastas en el
transcurso de los afios 2020 — 2021, asi como el cambio del SBU de los ultimos 10 afios.
Gréafica 12. Canasta Basica en el Ecuador (2020 - 2021).

VARIACION MENSUAL CANASTAS (2020 - 2021)
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2021 — Elaboracion propia.

Gréfica 13. Salario en el Ecuador (2011 - 2021).
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2021 — Elaboracién propia.
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10. Empleo y desempleo

La tasa de empleo bruto mide la relacion entre la poblacidén ocupada sobre la poblacién
en edad de trabajar, que comprende a todas las personas de 15 afios y mas (Olmedo, 2018).
Las cifras actualizadas del nivel de empleabilidad en el pais se encuentran en el portal

de la INEC: https://www.ecuadorencifras.qob.ec/trabajo/

Con la aplicacion de estas cifras, se elabora un grafico que denota la tasa de empleo

bruto frente al desempleo en el Ecuador entre los afios 2012 a 2020.

Gréfica 14. Tasa de empleo bruto vs desempleo en el Ecuador (2012 - 2020).

TASA DE EMPLEO BRUTO VS DESEMPLEO EN ECUADOR (DICIEMBRE 2012 - 2020)
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2021 — Elaboracion propia.


https://www.ecuadorencifras.gob.ec/trabajo/
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Al estudiar la ubicacién de un proyecto inmobiliario este tiene la finalidad de analizar

ventajas y desventajas de la zona donde se edificara el proyecto. Se ubica una zona especifica

y se recolectan datos de los equipamientos del sector como: areas verdes, edificaciones vecinas,

unidades educativas, hospitales, centros comerciales, etc. Se verifica los servicios béasicos

disponibles del sector como agua potable, recoleccién de basura, luz eléctrica, servicio de

internet y telefonia. Otros factores que se deben estudiar es la influencia del tréfico, ruido,

contaminacion; ademas de la disposicion en cuanto a la movilizacion y vias de acceso a la zona.

Este estudio tiene como objetivo potenciar la funcionalidad del proyecto en un lugar adecuado

como residenciales, industriales, etc...

1. Tabla resumen de fuentes guia

Tabla 3. Fuentes guia de los factores de la ubicacién en el Ecuador.

Factores de

necesidades del cliente en una
Zona acorde.

S Importancia Fuentes de informacion en el Ecuador
ubicacion
Determina el éxito del proyecto
. tratando de satisfacer las | https://www.google.com.ec/maps
Ubicacion psi// . /map

https://www.google.com/intl/es/earth/

Equipamiento

Centros de interés cercanos,
hospitales, areas verdes,
instituciones, etc; que hacen mas
atractiva una zona.

https://www.google.com.ec/maps
https://www.google.com/intl/es/earth/

Servicios

Servicios basicos que satisfacen
las necesidades de un hogar, luz,
agua, alcantarillado, teléfono,
etc.

https://www.aguaquito.gob.ec/sistema-de-
distribucion/
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacio
n-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-
distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6C
FC113FFOO7E
http://www.emaseo.gob.ec/horarios-y-
frecuencias-de-recoleccion/

https://pam.quito.gob.ec/mdmq web irm/irm/bu
scarPredio.jsf

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.



https://www.google.com.ec/maps
https://www.google.com/intl/es/earth/
https://www.google.com.ec/maps
https://www.aguaquito.gob.ec/sistema-de-distribucion/
https://www.aguaquito.gob.ec/sistema-de-distribucion/
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E%20http:/www.emaseo.gob.ec/horarios-y-frecuencias-de-recoleccion/
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E%20http:/www.emaseo.gob.ec/horarios-y-frecuencias-de-recoleccion/
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E%20http:/www.emaseo.gob.ec/horarios-y-frecuencias-de-recoleccion/
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E%20http:/www.emaseo.gob.ec/horarios-y-frecuencias-de-recoleccion/
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E%20http:/www.emaseo.gob.ec/horarios-y-frecuencias-de-recoleccion/
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E%20http:/www.emaseo.gob.ec/horarios-y-frecuencias-de-recoleccion/
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf
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2. Ubicacién

En primer lugar, se identifica la microlocalizacion, es decir, la mejor alternativa dentro
de la macrozona escogida, donde se hara el estudio pertinente. Para esta parte, lo recomendado
es planificar, de ser posible, una visita al lugar, analizar los alrededores y también, se puede
observar el vecindario usando herramientas o programas disponibles digitalmente como
Google Maps, Google Earth, entre otros. Mediante el uso de esta herramienta, se puede evaluar
las areas de influencia cercanas al terreno en donde se cimentara el proyecto, generando anillos
delimitados por distancias uniformes al terreno, valorando la probabilidad del gasto en la
localizacion del estudio en funcion de la distancia con el grupo determinado de consumidores
respecto a la localizacion del terreno del proyecto.

Como ejemplo, se utilizara la zona del Batan y se tomara como punto referencial el
Estadio Olimpico Atahualpa; una vez ingresado al programa Google Maps en internet, es
posible ubicar el barrio y los alrededores. Esto se consigue ingresando al siguiente link y

disponiendo la informacion correspondiente del lugar: https://www.google.com.ec/maps



https://www.google.com.ec/maps
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Figura 1. Vista de Google Maps referenciando el Estadio Olimpico Atahualpa.

Google Eartl

L ae AN A

Fuente Google 2021

3. Equipamiento

El equipamiento se refiere a las diferentes instituciones que se encuentran cercanas al
lugar del proyecto como hospitales, espacios deportivos, unidades educativas, entre
otros. Mediante Google Maps es posible ubicar estos puntos referenciales con los que el
vecindario cuenta en sus inmediaciones y que se puede observar de manera dinamica y

actualizada, a través del siguiente link: https://www.google.com.ec/maps



https://www.google.com.ec/maps

Figura 2. Vista de Google Maps con equipamiento de la zona
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Esta herramienta permite categorizar los equipamientos con los que cuenta la zona de

estudio y determinar los factores de localizacion mas relevantes como son: medios y costos de

transporte, disponibilidad y costo de mano de obra, cercania de fuentes de abastecimiento de

la materia prima, cercania de mercado, costo y disponibilidad de terrenos, topografia de suelos,

zonas donde se puedan desprender de desechos, etc. Asi, se elaboran cuadros referenciales a

manera de ejemplo:
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Tabla 4. Ejemplo de listado de unidades educativos inmediatas a la zona.

Listado de Unidades Educativas Q

Unidad Educativa Sebastian de Benalcazar
Colegio a distancia Nuevo Ecuador

Colegio La Condamine

UDLA Campus Granados

Colegio Ecuatoriano Espafiol América Latina
Colegio Becquerel

Academia Cotopaxi

Conservatorio Nacional de Musica

Colegio Experimental 24 de Mayo

Fuente: Google, 2021 — Elaboracion propia.

Tabla 5. Ejemplo de listado de centros de salud inmediatos a la zona.

Listado de Centros de Salud 'E-J' i

Axxis Hospital

Redux Clinica Quito Norte

Hospital Vozandes Quito

Edificio MedPlaza

Cruz Roja

PraxMED Centro Médico la Carolina
Centro Médico Ecuasanitas El Batan
CEFAVIS

Fuente: Google, 2021 — Elaboracion propia.

Tabla 6. Ejemplo de listado de recreacion y areas verdes inmediatas a la zona.

Listado de Centros de Recreacién ) O
y dreas verdes ¥

Parque La Carolina

Estadio Olimpico Atahualpa

Parque Metropolitano

Plaza Republica de Nicaragua

Parque México

Parque El Heraldo

Secretaria del Deporte (Complejo deportivo)
CEFAVIS

Fuente: Google, 2021 — Elaboracion propia.
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4. Servicio

Referente a los servicios basicos, se debe verificar si la zona del proyecto dispone de
estos suministros como agua, energia y demas. Lo mas recomendado seria visitar la zona o
llamar a las empresas pertinentes e informarse de la disponibilidad de estos servicios; caso
contrario, es posible ingresar a los siguientes links y averiguar de esta informacion:

Agua potable (EPMAPS): https://www.aguaquito.gob.ec/sistema-de-distribucion/

Luz eléctrica (EEQ): http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-

servicios/proyectos-de-redes-de-

distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E

Servicios de Internet y telefonia llamando a las empresas responsables.
La Empresa Publica Metropolitana de Aseo de Quito (EMASEO):

http://www.emaseo.gob.ec/horarios-y-frecuencias-de-recoleccion/

5. Informe de Regulacion Metropolitano (IRM)

Para encontrar el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) de una propiedad en
Quito, se accede al siguiente link, donde se debe introducir el nimero de predio y directamente
ingresar el IRM correspondiente; de esta forma, es posible determinar informacion relevante
acerca del terreno y regulaciones especificas del mismo:

https://pam.quito.gob.ec/mdmg web irm/irm/buscarPredio.jsf



https://www.aguaquito.gob.ec/sistema-de-distribucion/
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E
http://www.eeq.com.ec:8080/servicios/instalacion-nuevos-servicios/proyectos-de-redes-de-distribucion;jsessionid=FE90D06526B9735866E6CFC113FF007E
http://www.emaseo.gob.ec/horarios-y-frecuencias-de-recoleccion/
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf
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Figura 3. Ejemplo de Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) 1.
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Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2021.
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Estudiar el mercado brinda una gran variedad de informacion acerca de la demanda, la

oferta y la competencia inmediata del que directamente se involucrard cualquier proyecto

inmobiliario. En este capitulo se propone una receta de procedimiento para desarrollar un

estudio de mercado inmobiliario competente y que abarque todos los aspectos relacionados a

las caracteristicas de la demanda de inmuebles en Quito, en base a las preferencias de los

potenciales consumidores, la variacion de la oferta y agrupar informacion acerca de los

aspectos mas relevantes de la competencia.

1. Tabla resumen de fuentes guia

Tabla 7. Fuentes guia de los factores del mercado en el Ecuador.

Factores del

en el mercado
inmobiliario.

Importancia Fuentes de informacion en el Ecuador
mercado
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-
Factor que analiza el | quito.html?latitude=-
tamafio del mercado | 0.21686863675266427&longitude=-
y lamagnitud de la | 78.43283737761604&z0om=19&bearing=0&pi
Demanda inversion, estudia tch=60&property=uso _id
los inmuebles que https://apive.org/biblioteca/
los consumidores https://apive.org/category/arquitectura/
quieren adquirir. https://marketwatch.com.ec/sector-inmobiliario-
guito-ene-2021/
https://blog.properati.com.ec/category/data/repo
rtes-inmobiliarios/
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-
quito.html?latitude=-
La cantidad de 0.21686863675266427&Ilongitude=- _ _
. 78.43283737761604&z0o0m=19&bearing=0&pi
inmuebles que se — — -
. tch=60&property=uso _id
Oferta desean comercializar

https://www.plusvalia.com/departamentos-en-
venta-en-quito.html
https://www.remax.com.ec/_/Ecuador/Pichincha
/Quito

https://lacoruna.com.ec/
https://casas.trovit.com.ec/
https://www.trivo.com.ec/



https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://apive.org/biblioteca/
https://apive.org/category/arquitectura/
https://marketwatch.com.ec/sector-inmobiliario-quito-ene-2021/
https://marketwatch.com.ec/sector-inmobiliario-quito-ene-2021/
https://blog.properati.com.ec/category/data/reportes-inmobiliarios/
https://blog.properati.com.ec/category/data/reportes-inmobiliarios/
https://www.plusvalia.com/departamentos-en-venta-en-quito.html
https://www.plusvalia.com/departamentos-en-venta-en-quito.html
https://www.remax.com.ec/_/Ecuador/Pichincha/Quito
https://www.remax.com.ec/_/Ecuador/Pichincha/Quito
https://lacoruna.com.ec/
https://casas.trovit.com.ec/
https://www.trivo.com.ec/
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https://marketwatch.com.ec/sector-inmobiliario-
quito-ene-2021/

Perfil del cliente

Tipo de cliente a
quien se desea
vender analizando
su poder adquisitivo
y preferencias.

https://www.questionpro.com/es/
https://www.surveymonkey.com
https://www.onlineencuesta.com

Competencia

Las demés empresas
que desean vender el
mismo bien o
similar

https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-
guito.html?latitude=-
0.21686863675266427&Ilongitude=-
78.43283737761604&z00m=19&bearing=0&pi
tch=60&property=uso _id

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

2. Andlisis de la demanda

El estudio de la demanda inmobiliaria consiste en investigaciones que determinan

caracteristicas del comprador potencial, el comportamiento y tamafio del mercado, la demanda

potencial, entre otros; con la finalidad de satisfacer una necesidad o deseo del cliente.

De esta manera, con el fin de evaluar el tipo de suelo demandado en distintas zonas de

Quito, una buena herramienta es accediendo al mapa de Quito que brinda Properati y de esa

forma reconocer de qué forma se distribuyen los tipos de inmuebles en la capital. Para ello, se

ingresa al siguiente link: https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-

0.21686863675266427&longitude=-

78.43283737761604&z00m=19&bearing=0&pitch=60&property=uso id



https://www.questionpro.com/es/
https://www.surveymonkey.com/
https://www.onlineencuesta.com/
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.21686863675266427&longitude=-78.43283737761604&zoom=19&bearing=0&pitch=60&property=uso_id

Figura 4. Tipo de suelo demandado mapa 3D Quito.

Sb-H S Santiago de

Guayaquil ey

Fuente: Properati, 2021.
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Mediante el portal de la Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del

https://apive.org/category/arquitectura/

Ecuador (APIVE), es posible identificar ciertos aspectos de la demanda en la capital, como: la
tendencia de viviendas, el nimero de viviendas reservadas, reservas netas de vivienda y
distribucion del precio de viviendas. Esta informacion permite identificar a qué tipo de clientes
se desea captar como clase baja, media y alta; segun el proyecto inmobiliario a construir. Asi,

se accede a la biblioteca de APIVE y es posible leer las cifras del sector inmobiliario mensuales

o las tendencias y perspectivas del sector inmobiliario en el pais: https://apive.org/biblioteca/

De esta forma, se elaboran graficas relacionadas al tema de la demanda mencionados:


https://apive.org/biblioteca/
https://apive.org/category/arquitectura/

Gréfica 15. Tendencia de viviendas en Quito (2010).

TENDENCIA DE VIVIENDAS 2010
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W Propia y totalmene pagada
M Prestada o cedida (no

pagada )

W Propia(arreglada, heredada
0 posesion)

M Propia y la esta pagando

MW Por servicios

W Anticresis

Fuente: APIVE, 2019 — Elaboracion propia.

Grafica 16. Numero de viviendas reservadas en Quito (2012 - 2020).

NUMERO DE VIVIENDAS RESERVADAS Y
PROYECCION 2020

E Numero de viviendas reservadas

10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

5100
4600 4600

3500

g -

2015 2016 2017 2018 2019 2020

2013

Fuente: APIVE, 2021 — Elaboracién propia.
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Grafica 17. Reservas netas de vivienda por rango de precio en Quito (2012 - 2019).
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Fuente: APIVE, 2021 — Elaboracién propia.

Gréfica 18. Distribucion del precio de vivienda en Quito (2019).

DISTRIBUCION DEL PRECIO DE VIVIENDA 2019

W $40001-570000
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m 0-540000
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M $150001-5200000

W 5250000 en adelante

Fuente: MarketWatch, 2021 - Elaboracion propia.
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3. Anadlisis de la oferta

La oferta se refiere a la cantidad de bienes o servicios que uno o varios productores de
estos ofertan o disponen a los potenciales clientes a distintos precios en un periodo de tiempo
(Del Rio & Relli, 2013). De esta forma, el analisis de la oferta inmobiliaria permite determinar
la evolucion del mismo en un mercado inmobiliario en los ultimos tiempos a traves de un
andlisis de distintos factores como: la evolucion del precio del m? en venta, precio del m2 en
venta por zona, operaciones en oferta, tipo de propiedad en oferta, oferta de cantidad de

dormitorios por vivienda y precios de vivienda en distintas zonas de la ciudad.

Dado el aprovechamiento de la tecnologia, es posible evaluar el analisis de la oferta a
través de portales web que ofrecen mensualmente reportes del mercado inmobiliario en Quito.
Un ejemplo muy versatil es Properati y sus reportes se encuentran en el siguiente link:

https://blog.properati.com.ec/cateqory/data/reportes-inmobiliarios/

También, es factible referirse a los precios de los diversos inmuebles a través de paginas

web de expertos en bienes raices inmobiliarios como:

Plusvalia: https://www.plusvalia.com/departamentos-en-venta-en-quito.html

REMAX: https://www.remax.com.ec/ /Ecuador/Pichincha/Quito

La Coruifia: https://lacoruna.com.ec/

Trovit: https://casas.trovit.com.ec/

Trivo: https://www.trivo.com.ec/



https://blog.properati.com.ec/category/data/reportes-inmobiliarios/
https://www.plusvalia.com/departamentos-en-venta-en-quito.html
https://www.remax.com.ec/_/Ecuador/Pichincha/Quito
https://lacoruna.com.ec/
https://casas.trovit.com.ec/
https://www.trivo.com.ec/
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Con esta informacion, se elaboran gréficas respecto a factores de la oferta mencionados:

Gréfica 19. Evolucion del precio del m? en venta en Quito.

Evolucidn del precio del m2 en venta
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Fuente: Properati, 2021 - Elaboracién propia.

Gréfica 20. Precio del m2 en venta por zonas de Quito (nuevas y usadas).

Preciodel m2 en venta por zona (viviendas nuevasy usadas)
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Fuente: Properati, 2021 - Elaboracion propia.
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Grafica 21. Operaciones en oferta en Quito (2021).

OPERACIONES EN OFERTA

= Venta = Alquiler

e, )

Fuente: Properati, 2021 - Elaboracién propia.

Gréfica 22. Tipo de propiedad en oferta en Quito (2021).

Tipo de propiedad en oferta

OPorcentaje de oferta

Local comercial - 3.98%
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Fuente: REMAX, 2021 - Elaboracion propia.
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Gréfica 23. Cantidad de dormitorios - departamentos en oferta en Quito (2021).

CANTIDAD DE DORMITORIOS -
DEPARTAMENTOS - OFERTA
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Fuente: Plusvalia, 2021 - Elaboracion propia.
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4. Analisis del perfil del cliente

Al analizar el perfil del cliente lo recomendado es acudir a una empresa orientada a este
proposito, debido a que estas consultorias cuentan con los medios y las fuentes mas eficientes
dada su especialidad y experiencia. Sin embargo, independientemente también es posible
analizar al consumidor realizando encuestas en programas o paginas web que permitan estudiar
y trabajar con los datos completados por las personas que llenen los formularios. Para que las
respuestas cumplan ciertos criterios y sean confiables, se debe plantear las preguntas correctas
y coherentes, delimitandolas y evitando crear confusiones o ambigiedades, con el fin de
obtener respuestas precisas y necesarias de los encuestados. De esta forma, se presentan a

continuacion paginas que permitan realizar encuestas de manera rapida y sencilla:

Question Pro: https://www.questionpro.com/es/

Survey Monkey:https://www.surveymonkey.com

Online Encuestas: https://www.onlineencuesta.com



https://www.questionpro.com/es/
https://www.surveymonkey.com/
https://www.onlineencuesta.com/
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5. Analisis de la competencia

Para el estudio de la competencia, es factible llamar y preguntar precios constituidos
por parte de los demas proyectos inmobiliarios cercanos al proyecto propio. Del mismo modo,
es posible sacar informacion a traves de medios como Properati, donde es posible hallar los
precios de los inmuebles de la zona requerida. Al acceder al portal de Properati se abre un mapa

de Quito que dispone de esta informacion: https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-

guito.html?latitude=-0.2153025236561765&longitude=-

78.43394474966732&z0om=14&bearing=0&pitch=60&property=precio m2

Figura 5. Precio de viviendas mapa 3D Quito
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Fuente: Properati, 2021.


https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.2153025236561765&longitude=-78.43394474966732&zoom=14&bearing=0&pitch=60&property=precio_m2
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.2153025236561765&longitude=-78.43394474966732&zoom=14&bearing=0&pitch=60&property=precio_m2
https://properati.github.io/mapas3d_co/ecuador-quito.html?latitude=-0.2153025236561765&longitude=-78.43394474966732&zoom=14&bearing=0&pitch=60&property=precio_m2
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ANALISIS 4: COMPONENTE ARQUITECTONICO

La realizacion de un disefio arquitectonico contempla una caracteristica muy
importante a la hora de definir una ventaja que destaque frente a la competencia inmediata y
que directamente influye en el éxito o fracaso del proyecto inmobiliario. De esta manera, se
elabora un procedimiento para abarcar un analisis del Informe de Regulacién Metropolitana

(IRM) apropiado y un estudio de partido arquitecténico coherente.

1. Tabla resumen de fuentes guia

Tabla 8. Fuentes guia de los factores arquitectonicos en el Ecuador.

Factores arquitectonicos Fuentes de informacién en el Ecuador
Analisis del Informe de ) . . o
Regulacién Metropolitana ?ttps.//pam.qmto.qob.ec/mqu web_irm/irm/buscarPredio.js
(IRM) -
https://www.cae.org.ec/asesoria-tecnica/
https://cicp-ec.com/

Partido arquitectonico

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

2. Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

El Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) es un documento municipal que tiene
como funcioén regular las normativas y especificaciones de construccion que deben observarse
antes de construir o disefiar un proyecto inmobiliario en un predio. Los datos mas relevantes
en el IRM son: coeficientes de ocupacion del suelo, alturas permitidas, nimero de pisos, areas,
tipo del uso del suelo, entre otras. Para buscar el IRM se ingresa en el siguiente link:

https://pam.quito.gob.ec/mdmg web irm/irm/buscarPredio.jsf



https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf
https://www.cae.org.ec/asesoria-tecnica/
https://cicp-ec.com/
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf
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Figura 6. Ejemplo de Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) 2.

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QU]"lo

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

o
#
e cnay

IRM - CONSULTA
“INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TMQ - 201
C.C/RU.C: [ -
MNombre o razon """". 1A
soclal!

DATOS DEL PREDIO
MNumen dé pradio:

o

1.0
N
.f. 1

Gao clava: 170104120067021112

Clava calastral 11207 11 001 000 000 000 ‘-..__H
Anbaron

En darechos y NO
AGCHNaSs:

AREAS DE CONSTRUCCION
Area de 1454 44 m2
conslruccikdn g54 088!
Cubilarta; |
Area de 0,00 m2

COnNSruc cidn

abiara;

Area bruta tolal de 1454.44 m2

CONSruc cidn !

DATOS DEL LOTE

Area segin F 85,00 m2

asorilura;

Araa grafica; 810,26 m2

Franta total; 163.63 m

Maximao ETAM 10,00 % = 78.50 m2 [SU)
Carmitid a:

Zona: A30 (ABOB-50({PB RETIROS

PISOS Frental: 5 m
Altura: 32 m Lateral: 3 m
Namero de pisos: 8 Posterior: 3m
Entre bloques: & m

\Lote minimo: 600 ms |

COS total: 400 %

COS en planta baja: 50 %
{PB) Ocupacidn de retiro frontal en un piso.
Forma de ocupacién del suele: (A) Aislada Clasificacién del suele: (SU) Suelo Urbano
Uso de suslo: (M) Multiple Factibilidad de servicios basicos: Sl

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2021.

Los datos mas relevantes en el IRM hacen referencia a los enmarcados en rojo en la
figura 6 donde en la primera parte se destacan las areas de construccion, area total de terreno 'y
frente total. En el recuadro azul, de la parte inferior, se observa los datos referentes a la
zonificacion donde se constata el tipo de uso del suelo, lote minimo, frente minimo, COS total,

COS en planta baja, altura maxima permitida, namero de pisos y los retiros correspondientes.
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3. Partido arquitectonico

La planificacion, el disefio y la elaboracidn de un partido arquitecténico es un aspecto

muy importante al ser tangible y visual. De hecho, el resultado del partido arquitecténico sera

determinante a la hora de destacar o no frente a la competencia y captar clientes. Por ese

motivo, se exhibe a continuacion un breve resumen de los aspectos fundamentales que se debe

valorar a la hora de esquematizar el partido arquitecténico:

Tabla 9. Factores para elaborar un partido arquitectonico.

Partido arquitectonico

Factores

Descripcion

Orientacion del
proyecto

La orientacion es un pardmetro muy importante el cual contempla la forma del
terreno, las edificaciones inmediatas, el aprovechamiento de las vistas o
paisaje y el asolamiento.

Morfologia del
proyecto

La morfologia hace referencia a la forma y disefio de las fachadas del edificio,
asi como los elementos externos que se contemplan en el terreno.

Composicion
del proyecto

La composicién del inmueble contempla tres partes de un todo: base, cuerpo
y remate. La base son los subsuelos y planta baja; el cuerpo las plantas y el
remate la terraza.

Esquema de
distribucion del
proyecto

La realizacion de un esquema de distribucion del proyecto permite identificar
la manera en la que el inmueble interactda dentro del entorno inmediato,
reconociendo estructuras aledarias (calles, edificios)

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Para una revision técnica acerca de los planos arquitectonicos y estructurales, es

también factible recibir asesoria por parte de los colegios de arquitectos e ingenieros en los

siguientes portales web:

https://www.cae.org.ec/asesoria-tecnica/

https://cicp-ec.com/



https://www.cae.org.ec/asesoria-tecnica/
https://cicp-ec.com/
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4. Plantas

Para el analisis de las plantas, lo primordial es conocer el Coeficiente Ocupacional del
Suelo (COS) en Planta Baja, ya que este valor indica cual es el porcentaje permitido de
construccién en la planta baja del terreno. Ademas, el Coeficiente Ocupacional Total indica el
porcentaje maximo de construccidn que puede tener la edificacion, referirse a la figura 6 para
el ejemplo. Posteriormente, se debe comparar estos criterios con las medidas que se obtienen

de los planos arquitectdénicos y asi, corroborar la validez del disefio.

5. Areas

Todo proyecto inmobiliario debe hacer el analisis de areas de sus edificaciones, debido
a que existen espacios comunales no vendibles como terrazas, jardines, cuarto de maquinas,
bodegas, etc; que deben ser estudiadas aparte. Asi mismo, las areas vendibles corresponden
exclusivamente a areas de departamentos, bodegas personales, parqueaderos, entre otros.
Finalmente, se hace una evaluacion de areas vendibles vs. no vendibles para comparar la

distribucion de espacios y utilidad.
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La determinacion de la estructura de costos para cualquier proyecto inmobiliario

proporciona informacion respecto a la influencia que tendran los costos directos, indirectos y

costos del terreno sobre el metro cuadrado de area bruta y area util de aplicacion. Mediante esa

informacion es posible desarrollar un cronograma valorado de los egresos para conocer el flujo

de efectivo mensual y concebir la rentabilidad del proyecto. El presente capitulo esquematiza

una metodologia para analizar los costos de un proyecto inmobiliario en Quito.

1. Tabla resumen de fuentes guia

Tabla 10. Fuentes guia de los factores de costos en el Ecuador.

Tipos de costos

Importancias

Fuentes de informacién en el Ecuador

Costos directos

Es la mayor cantidad
de inversion en un
proyecto
inmobiliario.

https://www.camicon.ec/
https://www.andec.com.ec/index.php/es/Product
os/CatalogoProductos
https://www.pedidosdisensa.com.ec/disensa_ma
rianas
https://www.novacero.com/catg-producto.html
https://www.insucons.com/ec/
http://www.cconstruccion.net/precios.html

Costos del terreno

El valor que tiene un
terreno afectara
directamente a las
utilidades del
proyecto.

https://www.remax.com.ec/terrenos-de-venta-
en-quito/

https://www.properati.com.ec
https://www.plusvalia.com/terrenos-en-venta-

en-quito.html
https://www.terrenos.com.ec/mapa-de-

propiedades/
https://pam.quito.gob.ec/mdmg web irm/irm/b
uscarPredio.jsf

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.



https://www.camicon.ec/
https://www.andec.com.ec/index.php/es/Productos/CatalogoProductos
https://www.andec.com.ec/index.php/es/Productos/CatalogoProductos
https://www.pedidosdisensa.com.ec/disensa_marianas
https://www.pedidosdisensa.com.ec/disensa_marianas
https://www.novacero.com/catg-producto.html
https://www.insucons.com/ec/
http://www.cconstruccion.net/precios.html
https://www.remax.com.ec/terrenos-de-venta-en-quito/
https://www.remax.com.ec/terrenos-de-venta-en-quito/
https://www.properati.com.ec/
https://www.plusvalia.com/terrenos-en-venta-en-quito.html
https://www.plusvalia.com/terrenos-en-venta-en-quito.html
https://www.terrenos.com.ec/mapa-de-propiedades/
https://www.terrenos.com.ec/mapa-de-propiedades/
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf
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2. Costos directos

En un proyecto inmobiliario, los costos directos se relacionan directamente con la
ejecucion del proyecto inmobiliario (Pérez, 2014), en donde se desglosan:

- Mano de obra

- Material

- Subcontrataciones de maquinaria y/o personal

A continuacion, se presenta un resumen de los costos indirectos en la gréafica 24, donde
se aprecia que esto se resume en dos categorias principales: obra gris e instalaciones y
acabados. Posteriormente, en la gréafica 25 se exhibe un desglose general que podria caber en

un proyecto inmobiliario tradicional de costos directos:

Gréfica 24. Resumen de costos directos.

Resumen de costos directos

m Obragris mInstalacionesy acabados

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.
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Gréfica 25. Composicion de costos directos.

Composicion de costos directos

Varios comunales e

imprevistos Obras preliminares

Sistema eléctrico -
telefonico y
calentamiento

Estructura

Sistema hidro
sanitario

Areas comunales
Albafiileria

Carpinterias

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Una forma efectiva de desarrollar el analisis de costos directos es mediante la referencia
de costos unitarios establecidos. Asi, se propone revisar los precios unitarios publicados por la
Camara de la Construccion de Guayaquil que es de libre acceso mediante el siguiente link:

http://bit.ly/3ICUd2N

También, es sugerible utilizar como referencia los datos publicados de la revista
mensual por parte de la Cdmara de la Industria de la Construccion (CAMICON) mediante una

membresia en el siguiente link: https://bit.ly/3shH5Tp

Otra fuente de referencia para consulta de costos, precios unitarios e incluso,
elaboracidn de presupuestos para la industria de la construccion en el pais es Insucons y su

enlace es el siguiente: http://bit.ly/39aWUDH



http://bit.ly/3lCUd2N
https://bit.ly/3shH5Tp
http://bit.ly/39aWUDH
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En cuanto al acero de refuerzo, es recomendable referirse a los catalogos publicados

por distintos proveedores:

ANDEC: http://bit.ly/3vWIfXw

Disensa: http://bit.ly/31lieWzr

NOVACERO: http://bit.ly/2NRhrpC

A continuacion, se exhibe una plantilla con ciertos ejemplares que se pueden recopilar
y adaptar al analisis de costos para el caso de una vivienda tipo con acabados medios —
econémicos, asi como tablas que rednen un ejemplar de salarios, precio de maquinas y

materiales para el afio 2020.

Figura 7. Vivienda tipo con acabados medios - econdmicos.

®
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.

%

Planta Baja Planta Alta

Corte A-A

Fuente: CAMICON, 2021.


http://bit.ly/3vWlfXw
http://bit.ly/31ieWzr
http://bit.ly/2NRhrpC

Tabla 11. Ejemplo area construida y costo directo por m2.

Parametros Valores Unidades
Area construida 128|m’
Costo por m2 342|USD/m’

Fuente: CAMICON, 2021 — Elaboracion propia.

Tabla 12. Porcentaje de gasto por proceso constructivo.

65

Rubros Costos Porcentaje de gasto
Movimiento de tierras y obras preliminares S 1888,82 4,32%
Estructura S 17 367,00 39,68%
Albafiileria S 6741,41 15,40%
Instalaciones hidrosanitarias S 1349,42 3,08%
Instalaciones eléctricas S 2619,45 5,98%
Acabados S 13 805,384 31,54%
TOTAL USD $ 43771,94 100,00%

Fuente: CAMICON, 2021 — Elaboracion propia.

Tabla 13. Salarios en dolares (2020).

CATEGORIAS OCUPACIONALES Sueldo Décimo | Décimo | Aporte Fondo Total Jornal Costo horario
unificado tercer cuarto | patronal | reserva anual real

Remuneracion basica unificada minima Construccién y $ 400,00 Jornada | Jornada
servicios técnicos y arquitecténicos ’ diurna | nocturna
6h00 - 19h00-

19h00 6h00

SEGUNDA |Estructura ocupacional E2
CATEGORIA |Pedn S 410,40|S 410,40 S 400,00|S 598,36 |S 410,40 |$6743,96|S 2882|S 3,60|S 4,50
Estructura ocupacional D2

Albafiil $ 41575|$ 41575|% 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 |5 29,17|S5 365]|S 4,56
Operador de equipo liviano S 41575|S 415,75 (S 400,00 | S 606,16 [ S 415755682666 S 29,17|S 365|S 4,56
Pintor $ 41575|$ 41575 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 |5 2917 | 365|S 4,56
Pintor de exteriores $ 41575|$ 41575 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 [$ 29,17 |S 365 456
Pintor empapelador S 41575|$ 415,75|$ 400,00 | S 606,16 | $ 415755682666 S 29,17|$S 365(S 4,56
Fierrero $ 41575|$ 41575 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 [ 29,17 |S 365|S 456
Carpintero $ 41575|$ 41575 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 |5 29,17 | 365|S 456
Encofrador / Engrasador S 41575($ 415,75 |$ 400,00 [ $ 606,16 | S 415,75 | 5682666 |S 29,17|S 3,65(S 456
Carpintero de ribera $ 41575|$ 41575 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 |5 2917|$ 365|S 456
TERCERA |Plomero $ 41575|$ 415,75 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 41575 |$6826,66 |$ 2917 |$ 365|$ 456
CATEGOR(A | Electricista $ 41575|$ 41575 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 |5 29,17 | 365|S 456
Instalador de revestimiento en general S 41575($ 415,75 |$ 400,00 [ $ 606,16 | S 415,75 | 5682666 |S 29,17|S 3,65(S 456
Ayudante de perforador $ 41575($ 415,75 |S$ 400,00 [ $ 606,16 | S 415,75 | 5682666 |S 29,17|S 3,65(S 4,56
Cadenero $ 41575|$ 41575 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 [$ 29,17 |S 365|S 456
Mampostero $ 41575|$ 415,75 |$ 400,00 | $ 606,16 | S 41575|$6826,66 | S 29,17 |S 365(S 4,56
Enlucidor $ 41575|$ 41575 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 [ 29,17 |S 365|S 456
Hojalatero $ 41575|$ 41575 |$ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 | $6826,66 |5 29,17 | 365|S 456
Técnico linero eléctrico S 41575($ 415,75 |$ 400,00 [ $ 606,16 | S 415,75 | 5682666 |S 29,17|S 3,65(S 4,56
Técnico en montaje de subestaciones S 41575($ 415,75 |S$ 400,00 [ $ 606,16 | S 415,75 | 5682666 |S 29,17|S 3,65(S 4,56
Técnico eléctrica de construccion S 41575($ 415,75 |$ 400,00 [ $ 606,16 | S 415,75 | 5682666 |S 29,17|S 3,65(S 456
Obrero esp. en la elab. de prefrabricados de hormig $ 415,75 | $ 415,75 [ $ 400,00 | $ 606,16 | $ 415,75 |$682666 |$ 29,17 |$S 365|S$S 4,556
Parqueteros y colocadores de pisos S 415,75|$ 415,75|$ 400,00 |S$ 606,16 | S 415,75 (5682666 |S 29,17 |S 3,65|S 4,56

Fuente: CAMICON, 2021 — Elaboracion propia.



Tabla 14. Precios maquinas de construccion (2020).

Caodigo Nombre de maquina Unidad Costo Proveedor
1 ALQUILER DE MAQUINARIA
1.1 EQUIPO PESADO
1.101 EQUIPO PESADO
1.10101 Excavadora de oruga 20 Ton - Martillo HORA S 90,00 WAVIN
1.10102 Excavadora de oruga 22 Ton HORA S 45,00 WAVIN
1.10103 Excavadora de oruga 14 Ton HORA S 42,00 WAVIN
1.10104 Excavadora de oruga 6 Ton HORA S 35,00 WAVIN
1.10105 Excavadora de oruga 6 Ton - Martillo HORA S 60,00 WAVIN
1.10106 Excavadora de oruga 3,5 Ton HORA S 30,00 WAVIN
1.10107 Excavadora de oruga 3,5 Ton - Martillo hidraulica HORA S 50,00 | RENTHAL
1.10108 Minicargadora de ruedas HORA S 45,00 [ RENTHAL
1.2 EQUIPO LIVIANO
1.2.01 DISCOS
1.20101 Disco de diamante 14" 3000 mts a 3" unidad S 265,00 | RENTHAL
1.20102 Disco de diamante 14" 200 mts a 3" unidad S 65,00 | RENTHAL

Fuente: CAMICON, 2021 — Elaboracion propia.
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Tabla 15. Precios materiales de construccion (2020).

Rabro: e
Cemento Unidad Costo
Cemento Holcim saco S 7,86
Cemento Chimborazo Industrial HE saco S 8,10
Cemento Chimborazo Industrial iP saco S 7,85
Cemento Selva Alegre saco S 7,34
Agregados Finos Unidad Costo

Arena de rio lavada m3 S 14,00
Arena SS (Slurry seal) m> S 17,00
Arena azul m? $ 110,00
Arena fina 8m’ S 110,00
Agregados Gruesos Unidad Costo

Piedra # 67 (3/4a 1in) (18 a 25 mm) m3 S 14,76
Piedra chispa fina #8 (2 a 9 mm) m3 S 14,25
Piedra chispa fina #7 (5 a 12 mm) m3 S 15,54
Ripio 8 m? $ 110,00
Ripio Carretilla | $ 2,00
Hormigén Premezclado Unidad Costo
Resistencia f c=180 kg/cm

Hormigén Premezclado f'c=180 kg/cm? (hormigén, transorte y aditivo) m’ $ 74,11
Servicio de bomba Fundiciéon | $ 44,64
Resistencia f'c=210 kg[cmf

Hormigén Premezclado f'c=210 kg/cm? (hormigén, transorte y aditivo) m’ $ 88,16
Servicio de bomba Fundiciéon | $ 100,00
Resistencia f'c=240 kg[cmf

Hormigén Premezclado f'c=240 kg/cm’ (hormigdn, transorte y aditivo) m’> $ 84,82
Servicio de bomba Fundiciéon | $ 100,00
Resistencia f'c=280 kg[cmf

Hormigdn Premezclado f'c=280 kg/cm? (hormigdn, transorte y aditivo) m’ $ 91,96
Servicio de bomba Fundicion | $ 100,00
Resistencia f'c=350 kg[cmf

Hormigdn Premezclado f'c=280 kg/cm? (hormigdn, transorte y aditivo) | m’ | S 156,90

Fuente: CAMICON, 2021 — Elaboracion propia.

3. Costos indirectos

67

En un proyecto inmobiliario, los costos indirectos son aquellos que no estan ligados en

los costos directos y que no se asocian a la ejecucion de la obra como tal, pero que

necesariamente intervienen para el proceso Optimo constructivo (Baldovinos, 2013);

generalmente se expresan como un porcentaje del costo directo o del precio de ventas. Estos

son:



- Administracion de obra,
- Gasto general / Administracion central,
- Contingencias

- Utilidad
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A continuacion, se presenta en la gréfica 26 una composicién general de los rubros que

entran en los costos indirectos de un proyecto inmobiliario tradicional:

Gréfica 26. Composicion de costos indirectos.

Composicion de costos indirectos

Planificacion

Entregables

Ejecucion

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Basados en cinco proyectos inmobiliarios referenciados (Luxor, Catalina Aldaz, Los

Pinos, Nook y Corbo Suites) se obtienen los valores maximos y minimos en cuanto a costos

directos, indirectos y costos del terreno que han sido utilizados. De esta formay aplicando estos

valores, se calculd los valores maximos y minimos de incidencia segun su influencia en el costo

total. Asi mismo, se puede ver en la tabla 16 que los valores promedios resultan ser de 65%
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para costos directos, 16% para indirectos y 19% para costos del terreno. Estos valores son

Unicamente referenciales y se recomienda que cada promotora realice el analisis pertinente en

su caso particular.

Tabla 16. Valores promedios de costos directos, indirectos y del terreno.

Descripcion Costo InelEEeE! vglqres MinImos y Promedio
maximos
Costos Directos - 60% 73% 65%
Costos i 14% 20% 16%
Indirectos
Costos del i 13% 23% 19%
Terreno

Fuente: Arroyo, 2018; Castellanos, 2016; Egas, 2018; Freire, 2014; Moreno, 2018 —

Elaboracion propia.

Grafica 27. Promedio de incidencia de los costos en un proyecto inmobiliario

PROMEDIO DE INCIDENCIA DE LOS
COSTOS EN UN PROYECTO
INMOBILIARIO

= Costos directos Costos indirectos Costos del terreno

16% it

19%

65%

Fuente: Arroyo, 2018; Castellanos, 2016; Egas, 2018; Freire, 2014; Moreno, 2018 —

Elaboracion propia.




4. Costos del terreno
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Un proyecto inmobiliario se estructura sobre un terreno determinado. Dicho espacio

tendra un costo por metro cuadrado especifico que dependerd de diversos factores como:

ubicacion e inmediaciones, superficie, servicios publicos, formay tipo de uso del suelo (Herran

& Cardozo, 2020).

Existen tres formas de obtener el costo de un terreno, las cuales se tabulan a

continuacion:

Tabla 17. Metodologias para obtener los costos del terreno.

Meétodo

Descripcion

Formula

Residual

Consiste en obtener el costo del terreno
calculando los ingresos promedios que
tendra el proyecto restandole el valor
de los egresos y la utilidad deseada.

Vr = Ingresosy,om — (Egresos + Utilidad)

Por el valor
del mercado

Se hace un estudio de los inmuebles de
venta cercanos, con caracteristicas
similares obteniendo los precios y areas
para calcular el precio por m2 de la
cantidad de inmuebles que se desee
hacer la comparacion, se puede ver
anuncios en linea o visitar los lugares.

Precio del terreno

Valor,, = —
Area del terreno

Vr = Valor,,» * Area del terreno

Costo de
adquisicion
del terreno

Este es un trato entre el duefio del
terreno y el constructor, el cual no
pagara con dinero el valor del terreno al
inicio del proyecto, sino que lo
compensara con m2 de area Gtil cuando
la obra esté terminada (por ejemplo: en
un edificio es posible que el duefio del
terreno se quede con 3 departamentos
COmMo pago).

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.




71

Respecto a fuentes de informacion acerca del avalto de los terrenos en Quito u otros

aspectos relacionados, podemaos referirnos a los siguientes:

Plusvalia: https://bit.ly/3shCeBE

Properati: http://bit.ly/2QCrwYB

Terrenos: http://bit.ly/3IRHAKI

Remax: http://bit.ly/3cXzNxK

Municipio de Quito (IRM): https://bit.ly/3fcnQXw

Como recomendacion, se debe verificar la existencia y legalidad de los terrenos
mediante una visita de campo y a través de contacto de vendedores oficiales.

Figura 8. Informacidn costo de terreno.

\ 5
L fAeropuertos
winternacional

£ Mansgal&ucre

Terreno en Venta en
BellavisteDmZ, Sector

parque la Carolina,
Bosmediano y Carlos
Guerrero

ntena s

Rucu

Teleférico Quito

Fuente: Terrenos.com.ec, 2021 — Elaboracion propia.


https://bit.ly/3shCeBE
http://bit.ly/2QCrwYB
http://bit.ly/3lRHAkI
http://bit.ly/3cXzNxK
https://bit.ly/3fcnQXw

5. Costos por m2
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Para determinar el costo por metro cuadrado se hace un estudio de las areas de la

edificacion de interés, para lo cual el estudio de area bruta vs el estudio de area util vendible

corresponde a la siguiente tabla:

Tabla 18. Determinacion del costo por metro cuadrado.

arca bruta (terreno + construccion) (Ab)

Area itil (vendible)
(Au)

Costo m2 Bruto

Rubros Costos de rubros Costo m’ bruto Costo m” dtil Costo m2 atil acumulado
acumulado
Obra gris Valor total de rubros (Vir) Vir/Ab = CB, CB; Vir/Au = CU, CU1
Acabados e instalaciones Valor total de acabados (Vta) Vta/Ab = CB, CB, + CB, Vta/Au = CU, CU, + CU,
|Indirectos Valor total de indirectos (Vti) | Viti/Ab = CB; CBI1 +CB; + CB; Vti/Au = CUy CU, +CU; + CUs
Terreno Valor total de terreno (Vit) Vit Ab = CBy CB, + CB; + CB; + CB, Vit Au = CU, CU,; + CU, + CUs; + CUy

Total

SUMA = Vir + Vta + Vti + Vit

Acumulado total CB

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Acumulado total CU

Asi, utilizando la tabla 18, se puede identificar los valores referentes al costo de m? de

area bruta y atil de obra gris, con acabados e instalaciones, de costos indirectos y del terreno.

Esto con la finalidad de obtener el costo total del m? vendible y poder predecir la utilidad por

m?. La tabla mencionada ejemplifica una receta con ecuaciones bastante simples y faciles de

sequir.

6. Cronogramasy flujo de egresos

Finalmente, una vez analizados los costos pertinentes al proyecto y teniendo una visién

clara de la incidencia de estos rubros y gastos, se procede a desarrollar distintos tipos de

cronogramas. Uno de ellos es el cronograma de fases del proyecto, el cual abarca el periodo

desde la planificacién, promocion y ventas, ejecucion de obray, por ultimo, la entrega y cierre

del proyecto, con sus respectivas duraciones, con el fin de consolidar una estructura base y que

sirva de nocion en el panorama global del proyecto, tomando en cuenta la duracion total del

mismo. A continuacion, se exhibe un ejemplo:
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Gréfica 28. Ejemplo cronograma de fases.

CRONOGRAMA DE FASES

e S i T L Y e i i o Fom e Y] e L e Y Lt e iy

i B e B £ B Y [ [ P T e B s B e e B e W e

CTAPA OF PLANICACON | |
|

T T 1] EEEEEEEEEEEEE p——

=k
t]

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Los cronogramas restantes corresponden a los llamados cronogramas valorados, de los
cuales se haran uno para los costos directos y otro para los costos indirectos, donde se podra
apreciar mes a mes el desembolso que debera presentarse por cada rubro correspondiente; esto,
con el fin de plasmar el flujo de egresos mensuales del proyecto, considerando también el costo
del terreno y de alli, poder reconocer en qué fechas se produciran las mayores salidas de

efectivo y conocer valor total de egresos acumulados.
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ANALISIS 6: ESTRATEGIA COMERCIAL

La estrategia comercial comprende el conjunto de acciones que una empresa toma para

promocionar o dar a conocer su producto con el objetivo de potenciar y aumentar el nimero y

velocidad de ventas. Se busca determinar el precio estratégico del m? de area vendible,

intentando desarrollar ventajas frente a la competencia. En el mercado inmobiliario la

estrategia comercial tiene distintos enfoques. Este capitulo busca desarrollar un procedimiento

referencial oportuno.

1. Tabla resumen de fuentes guia

Tabla 19. Fuentes guia de los factores comerciales en el Ecuador.

Factores comerciales

Fuentes de informacion en el Ecuador

Formas de pago

https://www.biess.fin.ec/hipotecarios
https://www.pichincha.com/portal/principal/personas/creditos
/credito-hipotecario
https://www.bancodelpacifico.com/personas/creditos/vivienda
s/hipoteca-pacifico
https://www.mutualistapichincha.com/credito-hipotecario

Promocion

https://feriabiess.com.ec/quito/
https://www.camicon.ec/feria-quito-construccion/
http://www.feriadelavivienda.com.ec/download
https://www.properati.com.ec/publish
https://www.remax.com.ec/sellersportal.aspx
https://www.plusvalia.com
https://www.youtube.com/intl/es-419/ads/
https://www.facebook.com/business/ads
https://business.instagram.com/advertising?locale=es LA
https://www.camicon.ec/http-www-camicon-ec-wp-content-
uploads-revista-ene-feb-web-pdf/
https://www.elcomercio.com
https://www.eluniverso.com

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.



https://www.biess.fin.ec/hipotecarios
https://www.pichincha.com/portal/principal/personas/creditos/credito-hipotecario
https://www.pichincha.com/portal/principal/personas/creditos/credito-hipotecario
https://www.bancodelpacifico.com/personas/creditos/viviendas/hipoteca-pacifico
https://www.bancodelpacifico.com/personas/creditos/viviendas/hipoteca-pacifico
https://www.mutualistapichincha.com/credito-hipotecario
https://feriabiess.com.ec/quito/
https://www.camicon.ec/feria-quito-construccion/
http://www.feriadelavivienda.com.ec/download
https://www.properati.com.ec/publish
https://www.remax.com.ec/sellersportal.aspx
https://www.plusvalia.com/
https://www.youtube.com/intl/es-419/ads/
https://www.facebook.com/business/ads
https://business.instagram.com/advertising?locale=es_LA
https://www.camicon.ec/http-www-camicon-ec-wp-content-uploads-revista-ene-feb-web-pdf/
https://www.camicon.ec/http-www-camicon-ec-wp-content-uploads-revista-ene-feb-web-pdf/
https://www.elcomercio.com/
https://www.eluniverso.com/
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2. Precio

Para determinar el precio de venta por m2, se puede referenciar en el capitulo de analisis
del mercado, en el cual se evalta los distintos proyectos inmobiliarios cercanos y se hace una
comparacion con la competencia estudiando los precios, areas y calidad. Se debe tomar en
cuenta que en un proyecto inmobiliario los precios son variables, por ejemplo, generalmente
en un edificio con ascensor los precios de los pisos superiores son mas caros que los inferiores,
asi mismo existiran extras como balcones, terrazas, numero de parqueaderos, bodegas que

determinaran el precio final del producto (Cienfuegos, 2021).

3. Imagen corporativa

La imagen corporativa no hace exclusiva referencia a un logo visualmente atractivo o
a una tarjeta de visita. La imagen corporativa realmente hace especial énfasis al concepto que
se crea en la mente de los potenciales clientes sobre la empresa, promotora, producto o servicio
(Blanco, 2013). Esto se traduce en que no importa que tan buen servicio brinde una empresa o
lo atractivo que sea el inmueble, si la imagen corporativa del negocio transmite lo opuesto, sus
potenciales consumidores no atravesaran el umbral de compra del producto.

En cuanto al logo de la empresa, se debe sacar el maximo provecho en su disefio,
valorando distintos elementos que lo componen: colores, fuentes tipograficas o caligraficas,
formas, referencias trascendentales o histdricos alineados a proyectos pasados y demas. Estos
elementos seran los que mas recordaran las personas, generando sensaciones y asociaciones en
su psicologia, alineando la identidad de la empresa a una estrategia comercial que brinde
ventajas competitivas (Ancin, 2018).

A pesar de que se hablo de esto en el estudio 4, el partido arquitectonico que se maneje

debe ser coherente y estar de la mano con la imagen corporativa. Una armonia entre los
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proyectos y la idea que se quiere transmitir a los potenciales consumidores juega un papel muy
influyente a la hora de decidir el éxito del proyecto y de la empresa. Para ello, se debe estudiar
muy bien el concepto que se quiere aplicar y tenerlo de esencia, ya que, a simple vista, sera un
parametro que destacara sobre la competencia.

Finalmente, se debe fortalecer periédicamente la imagen corporativa de la empresa, por
lo que se debe planificar una inversion competente para disefiar y plasmar este concepto. Para
esto, se puede emplear diversas herramientas que se mencionaran en este mismo capitulo mas

adelante.

4. Nombre y logotipo del proyecto

El nombre que llevara el proyecto inmobiliario tendra un efecto muy significativo en el
éxito del mismo, ya que es lo primero que leeran los potenciales consumidores y ese nombre
debera transmitir la naturaleza del proyecto, posicionandose como la principal herramienta de
promocion del proyecto (Crespo, 2017). De esta forma, se sugiere partir de los siguientes

puntos a la hora de definir el nombre de un proyecto inmobiliario:

. Utilizar un nombre que sea facil de pronunciar u otros idiomas,

o Emplear un nombre que sea sencillo de recordar,

. Adaptar las caracteristicas principales del proyecto al nombre y,
o Es sugerible crear una analogia con la naturaleza en el nombre.

El logotipo del proyecto debe ser rico a nivel visual, puesto que debe comunicar a los
potenciales clientes una imagen clara, fresca y puntual de lo que resultara ser el proyecto como

tal. De este modo, es sugerible seguir el mismo concepto que se explicé a la hora de disefiar el
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logo de la empresa, jugando con elementos y que tengan patrones en comun con las

caracteristicas primarias del proyecto como el color de la fachada o la morfologia del proyecto.

5. Formas de Pago

Esto dependera de cada duefio debido a que existen distintas formas de pago. El pago
al contado corresponde al pago total del inmueble, pero generalmente en proyectos
inmobiliarios, se pide a los compradores la cuota de entrada que oscila entre (20% al 40%) del
valor total y posteriormente se da un plazo para completar los pagos o, en su defecto, se paga
la diferencia al final.

Otra forma de adquirir una vivienda es a través de un crédito hipotecario, el cual se
encuentra méas detallado en el estudio macroecondmico donde se tiene los links de las distintas
entidades crediticias mas conocidas del pais que otorgan créditos inmobiliarios:

BIESS: https://www.biess.fin.ec/hipotecarios

Banco Pichincha: https://www.pichincha.com/portal/principal/personas/creditos/credito-

hipotecario

Banco del Pacifico: https://www.bancodelpacifico.com/personas/creditos/viviendas/hipoteca-

pacifico

Mutualista Pichincha: https://www.mutualistapichincha.com/credito-hipotecario

El intercambio de bienes también puede ser aceptado como forma de pago. Por ejemplo,
para adquirir una vivienda se puede dar de pago un terreno, casa o vehiculo de menor valor,

siempre y cuando las partes lleguen a un mutuo acuerdo.


https://www.biess.fin.ec/hipotecarios
https://www.pichincha.com/portal/principal/personas/creditos/credito-hipotecario
https://www.pichincha.com/portal/principal/personas/creditos/credito-hipotecario
https://www.bancodelpacifico.com/personas/creditos/viviendas/hipoteca-pacifico
https://www.bancodelpacifico.com/personas/creditos/viviendas/hipoteca-pacifico
https://www.mutualistapichincha.com/credito-hipotecario

78

6. Plazo de Ventas y Plaza

Para definir un plazo de ventas, se realiza una proyeccién que dependera de las fases
de construccion del proyecto. Usualmente, la mayoria de las ventas ocurren en la etapa final
de construccion cuando el cliente puede apreciar el producto final. EI tiempo de venta de un
inmueble también dependera de su promocion e impacto generado en el publico. Por
consiguiente, lo mas recomendado es contratar una empresa de marketing, mutualistas o
especialistas en el mercado inmobiliario y que cuenten con una cartera de clientes amplia.
También hacer campafia publicitaria del proyecto en péaginas de internet o en ventas

inmobiliarias, ferias de viviendas, entre otras, es recomendable.

7. Garantias

La adquisicion de un bien inmueble debe ser seguro tanto para el cliente como para el
duefio, debido a que los costos son altos. Por tal razon, tanto clientes como vendedores deben
detallar y comprobar la legalidad de los siguientes documentos:

e Documentos que respalden la legalidad del terreno y que esté libre de hipotecas.
e Escrituras en regla.

e Régimen de propiedad horizontal.

e Plazos de ejecucion y entregas.

e Especificaciones técnicas del proyecto.

e Alcance del proyecto.

e Planos detallados.

e Asignacién de bodegas y parqueaderos.

e Lista de acabados e instalaciones.
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8. Promocion

Del estudio de mercado (analisis 3), es posible conocer el perfil del cliente al que se
apunta el proyecto en desarrollo. Adicionalmente, se parte de ese conocimiento para
comprender los ejes de la campafia de marketing que se busca manejar, puesto que,
dependiendo del segmento social y econdmico, se tendra un enfoque y herramientas distinto.
De este modo, se debe tener claro los factores distintivos del proyecto y que resaltan sobre la
competencia, asi como haber realizado también un 6ptimo estudio de ubicacién (anélisis 2),
conociendo las referencias de la zona cercana que dinamizan al proyecto.

Otro factor importante a la hora de promocionar un proyecto es comprender el tono que
se le va a dar, sea este emocional y/o racional. Un tono emocional abarcaria tener una mejor
opcién de compra dado el espacio apropiado para convivir con la familia en base a ciertas
caracteristicas que permitan esto, mientras que un tono racional se refiere a la ventaja
competitiva en base a la ubicacion y calidad del producto.

También, es relevante planificar el concepto de la campafia, el cual para el sector
inmobiliario podria tener los siguientes medios: ferias de vivienda, medios digitales 0 medios
impresos. De esta forma, también existen herramientas visuales como material pop o vallas
publicitarias. A continuacion, se presenta una tabla con esta informacion:

Tabla 20. Medios y herramientas de promocion.

Medios y herramientas de promocién
Tipos Descripcion Fuentes
Son eventos cuya finalidad es exhibir | https://feriabiess.com.ec/quito
los proyectos que bien se encuentren | /

Ferias de planificando, o en etapas de ventas o https://www.camicon.ec/feria
vivienda incluso ya concluidas a los | -quito-construccion/
potenciales consumidores. http://www.feriadelavivienda.

com.ec/download

Estos podrian abarcar distintos | Properati:

espacios digitales como: portales | https://www.properati.com.ec
inmobiliarios o pagina web de la | /publish

promotora, donde se busca exhibir los

Medios digitales



https://feriabiess.com.ec/quito/
https://feriabiess.com.ec/quito/
https://www.camicon.ec/feria-quito-construccion/
https://www.camicon.ec/feria-quito-construccion/
http://www.feriadelavivienda.com.ec/download
http://www.feriadelavivienda.com.ec/download
https://www.properati.com.ec/publish
https://www.properati.com.ec/publish
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proyectos; asi mismo, revistas
digitales, periddicos digitales vy
demas.

Remax:
https://www.remax.com.ec/se
llersportal.aspx

Plusvalia:
https://www.plusvalia.com
Otras como mercado libre,
OLX, etc.

Las redes sociales son un medio de
promocion muy relevantes.
Actualmente paginas como Facebook,
Instagram y Youtube sirven como
medios publicitarios

Youtube:
https://www.youtube.com/intl

/es-419/ads/

Facebook:
https://www.facebook.com/b
usiness/ads

Instagram:
https://business.instagram.co
m/advertising?locale=es LA

Medios impresos

Estos pueden ser publicaciones en
revistas inmobiliarias o apartados en
prensa, con el fin de captar mas
consumidores.

CAMICON:
https://www.camicon.ec/http-
WWW-Camicon-ec-wp-
content-uploads-revista-ene-
feb-web-pdf/

El Comercio:
https://www.elcomercio.com
El Universo:
https://www.eluniverso.com

Material pop

Estas herramientas como los tripticos
0 carpetas de venta contendran las
principales caracteristicas del
proyecto, como la principal fachada,
el tono  promocional,  areas
destacables, logo, nombre del
proyecto, ubicacion, informacion de
ventas, promotora y mas.

Vallas
publicitarias

Las vallas publicitarias se
posicionaran en sitios estratégicos y
que puedan ser contemplados por los
consumidores, de esta manera,
contendré informacion relacionada al
proyecto como el eslogan, nombre,
logotipo, imagen principal, promotor
y constructora e informacion de
contacto como teléfonos y pagina
web.

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, 2021; CAMICON, 2019; Feria
de la Vivienda, 2019; Plusvalia, 2021; Properati, 2021; REMAX, 2021 — Elaboracion

propia.


https://www.remax.com.ec/sellersportal.aspx
https://www.remax.com.ec/sellersportal.aspx
https://www.plusvalia.com/
https://www.youtube.com/intl/es-419/ads/
https://www.youtube.com/intl/es-419/ads/
https://www.facebook.com/business/ads
https://www.facebook.com/business/ads
https://business.instagram.com/advertising?locale=es_LA
https://business.instagram.com/advertising?locale=es_LA
https://www.camicon.ec/http-www-camicon-ec-wp-content-uploads-revista-ene-feb-web-pdf/
https://www.camicon.ec/http-www-camicon-ec-wp-content-uploads-revista-ene-feb-web-pdf/
https://www.camicon.ec/http-www-camicon-ec-wp-content-uploads-revista-ene-feb-web-pdf/
https://www.camicon.ec/http-www-camicon-ec-wp-content-uploads-revista-ene-feb-web-pdf/
https://www.elcomercio.com/
https://www.eluniverso.com/
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ANALISIS 7: ESTRATEGIA FINANCIERA

El analisis financiero comprende el conjunto de aplicaciones para diagnosticar la
posicion y la proyeccion o perspectiva de un proyecto (Burguete, 2016). En base a este estudio,
se obtienen conclusiones respecto a su viabilidad economica a través del analisis del flujo
resultante y se toman decisiones relacionadas a la marcha y evoluciéon del mismo. De esta
forma, en este capitulo se brindara una serie de pasos a seguir, donde se analizara los ingresos

y egresos para determinar la factibilidad econémica del proyecto.

1. Tabla resumen de fuentes guia

Tabla 21. Fuentes guia de los factores financieros en el Ecuador.

Factores financieros Fuentes de informacion en el Ecuador
https://datosmacro.expansion.com/bono/usa
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/data
file/ctryprem.html

Tasa de descuento mediante | http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/data
el método CAPM file/Betas.html
https://www.ambito.com/contenidos/riesgo-pais.html
https://www.asobanca.org.ec/publicaciones/boletin-
macroeconomico

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

2. Andlisis estatico puro

El analisis estatico puro es un estudio que determina la utilidad, rentabilidad y margen
que tendra un proyecto inmobiliario a partir de sus ingresos y egresos para evaluar su
posibilidad econémica (Dominguez, 2007). Partiendo de los valores obtenidos tanto de
ingresos y egresos en el estudio 5 de analisis de costos, es posible determinar la utilidad total

del proyecto, como se ve en la tabla a continuacion:


https://datosmacro.expansion.com/bono/usa
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html
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Tabla 22. Determinacion del andlisis estatico puro.

Determinacion del analisis estatico puro
Ingresos ($) Saldo de Ingresos Totales
Egresos ($) Saldo de Egresos Totales
Utilidad ($) Utilidad = Ingresos—Egresos
Margen total (% M ytilidad 100%
= — %
g ( 0) argeniotai Ingresos 0
. . Utilidad
Rentabilidad total (%) | Rentabilidad;yiq = W * 100%

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Para la tabla 23, sacamos los valores anuales y mensuales para entender dichos rubros

verificar que en los meses o al afio el proyecto es rentable y posible de realizar.

Tabla 23. Margen y rentabilidad mensual y anual.

Margen y rentabilidad mensual y anual

Margen total (%) Margen,otar
Rentabilidad total (%) Rentabilidad;,iq;
Duracion del proyecto (meses) # de meses totales
Margen mensual (%) Margenpensual = Margenora
# de meses totales

- Rentabilidad;yiq;

Rentabilidad mensual (% Rentabilidad = tota
(%) mensual = 4 de meses totales

Margen anual (%) Margengnua = Margenensuar * 12 meses
Rentabilidad anual (%) Rentabilidad ;a1 = Rentabilidad ;4 * 12 meses

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.
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La utilidad es la diferencia entre ingresos y egresos, es decir la ganancia del proyecto,
la rentabilidad es la posibilidad que tiene un proyecto en generar suficiente utilidad y por ende
esta ligada a la sostenibilidad y desarrollo del proyecto; el margen es indicador de beneficio

que se va a tener por un producto o servicio (Horngren et al., 1994).

3. Analisis de saldo acumulado

En el grafico 29, se presenta un ejemplo de como hacer un analisis de los ingresos vs
egresos de un proyecto inmobiliario, en él se visualiza la evolucion de los egresos e ingresos
acumulados, se determina claramente en los primeros meses que los egresos superan a los
ingresos. Posteriormente, en el pendltimo mes, cambia la tendencia y, finalmente los ingresos
superan totalmente a los egresos dejando a la vista la utilidad final del proyecto; este tipo de

tendencia o comportamiento es la que se deberia esperar de un proyecto inmobiliario.



Tabla 24. Ingresos, egresos y saldo acumulado.
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Meses 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19

Ingresos $ - $ 8,000.00 | $ 9,000.00 | $ 11,000.00 | § 12,000.00 | $ 14,000.00 | $ 15,000.00 | $ 17,000.00 | $ 19,000.00 | $ 22,000.00 | $ 24,000.00 | $ 28,000.00 | $ 32,000.00 37,000.00 | $ 45,000.00 | $ 79,000.00 - - $ 868,000.00
Ingresos $ — s 3,00000| § 17,00000] § 28,000.00 § 40,00000] § 54,000.00 § 69,000.00 § 86,000.00 § 105,000.00 [ § 127,00000 [ § 151,00000 [ § 179,000.00 [ § 211,000.00 248,000.00 293,000.00 372,000.00 372,000.00 372,00000 [ § 1,240,000.00
Terreno s 168,00000 [ — |5 - I35 - [s - Is - Is - Is - Is - s - s - s - s - - - - - - -
Costo Directo - - - $ - $ 79,000.00 | $ 78,000.00 [ $ 94,000.00 | $ 74,000.00 27,000.00 56,000.00 53,000.00 20,000.00 48,000.00 54,000.00 35,000.00 26,000.00 - - -
Costo Indirecto 10,000.00 10,000.00 7,000.00 | $ 8,000.00 | $ 9,000.00 | $ 9,000.00 | $ 9,000.00 | $ 11,000.00 11,000.00 11,000.00 11,000.00 11,000.00 11,000.00 11,000.00 12,000.00 13,000.00 - - 26,000.00
Egresos 178,000.00 188,000.00 195,000.00 | $ 203,000.00 | $ 291,000.00 | $ 378,000.00 | $ 481,000.00 | $ 566,000.00 604,000.00 671,000.00 735,000.00 766,000.00 825,000.00 890,000.00 937,000.00 976,000.00 976,000.00 976,000.00 1,002,000.00
Flujo =S 178,000.00 |- 2,000.00 2,000.00 | $ 3,000.00 |-$ 76,000.00 |-$ 73,000.00 |-$ 88,000.00 |-$ 68,000.00 |-¢ 19,000.00 |- 45,000.00 |-¢ 40,000.00 |-¢ 3,000.00 |- 27,000.00 |- 28,000.00 |- 2,000.00 40,000.00 - - 42,000.00
|ﬁu[n acumulado S 178,000.00 | - 180,000.00 |- 178,000.00 |-$ 175,000.00 |-$ 251,000.00 |-$ 324,000.00 |-$ 412,000.00 |-$ 480,000.00 |- 499,000.00 |- 544,000.00 |- 584,000.00 |- 587,000.00 |- 614,000.00 642,000.00 |- 644,000.00 |- 604,000.00 604,000.00 604,000.00

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Gréfica 29. Saldo acumulado.
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Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021

INGRESOS Y EGRESOS ACUMULADOS

——INGRESQS #

UMULADOS

EGRESOS ACUMULADODS

Flujo aeumulade

— Elaboracion propia.

$644,000.00




85

4. Tasa de descuento mediante el Método CAPM

Evaluar la tasa de descuento es un requisito para poder determinar la valoracion financiera
de un proyecto, puesto que a partir de alli, es factible estudiar el costo de oportunidad necesario y
determinar el valor actual neto (VAN) correspondiente al flujo total del proyecto inmobiliario
(Garcia, 2014). De esta forma, existen diversos métodos para determinar la tasa de descuento,
como: CAPM, WACC o demas, o bien, entra en juego la experiencia de la promotora en base a
experiencias de proyectos pasados que se pudieran asemejar al contexto del proyecto actual. En
esta guia, se adoptd el método CAPM.

El método CAPM, del inglés Capital Asset Pricing Model, hace referencia a un modelo de
fijacion de precios de activos de capital. Esta herramienta permite evaluar la tasa de rentabilidad
necesaria para un activo perteneciente a un portafolio de inversiones (Martinez et al., 2013). La
aplicacién de este método permite disminuir el riesgo por una cartera diversificada, valora el riesgo
sistematico o de mercado, da un claro escenario acerca de la viabilidad del riesgo financiero y
comercial y el impacto en las acciones de la empresa dado un proyecto y demas (Ordofiez, 2014).
La ecuacion para determinar el rendimiento esperado (RE) es la siguiente:

RE = RF + (RM — RF) * B + RP
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Tabla 25. Variables método CAPM.

Variables Fuentes de informacion

https://datosmacro.expansion.com/bono/
usa

Tasa libre de riesgos (RF)

http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/N
ew Home Page/datafile/ctryprem.html

Prima historica pequefias empresas (RM)

http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/N
ew Home Page/datafile/Betas.html

Coeficiente de riesgo construccion USA (B)

https://www.ambito.com/contenidos/rie
] , sgo-pais.html

Riesgo Pais (RP) https://www.asobanca.org.ec/publicacio

nes/boletin-macroeconomico

Fuente: Damodaran, 2021; Datosmacro.com, 2021 — Elaboracion propia.

Para abril de 2021, se determina que la tasa de descuento referencial minima que se deberia
solicitar a los proyectos inmobiliarios en Ecuador resulta ser de 23,19% en base a los datos

recopilados en las fuentes previamente tabuladas:

Tabla 26. Célculo del rendimiento esperado (marzo 2021).

Célculo del rendimiento esperado

Variables Valores
Tasa libre de riesgos (rf) 1,67%
Prima historica pequefias empresas rm 9,68%
Coeficiente de riesgo construccion USA (B) 1,06
Riesgo Pais (rp) (marzo 2021) 13,03%
Rendimiento esperado (RE ;ua1) RE =1,67 + (9,68 — 1,67) * 1,06 + 13,03 = 23,19%

Fuente: Damodaran, 2021; Datosmacro.com, 2021 — Elaboracion propia.
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http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html
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5. Valoracion financiera del proyecto puro

Relacionado a la valoracion financiera del proyecto, se tiene la costumbre de analizarlo
desde el punto de vista de dos criterios: el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno
(TIR), con el fin de identificar la factibilidad y aceptacion financiera del proyecto inmobiliario.
Asi, teniendo ya la informacion del flujo de caja proyectado y la rentabilidad minima esperada en
funcion del riesgo (tasa de descuento), es posible evaluar estos parametros. De esta forma, si el
VAN resulta ser mayor o igual a 0 (cero), tomando en cuenta la tasa de rendimiento esperado (RE),
el proyecto se posiciona como viable bajo este criterio; por otro lado, si el TIR es igual 0 mayor a

la tasa de rendimiento esperado del proyecto, el mismo es viable bajo este segundo criterio (Mete,

2014). A continuacidn, se resume esto en una tabla:

Tabla 27. Plantilla de valoracion financiera del proyecto puro.

Criterio de Tasa Criterio de Valor | Viabilidad
valoracién empleada aceptacion financiera
VAN RE VAN = 0 #
TIR RE TIR = RE #

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Vale la pena mencionar que la Tasa Interna de Retorno (TIR) no siempre es posible

evaluarlo (Vaca et al., 2019). Esto sucede si:

e El flujo de caja es siempre positivo 0 negativo.

e El flujo de caja alterna muchas veces entre positivo y negativo.
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A continuacion, se comparte un ejemplo del calculo del VAN y del TIR partiendo del ejemplo compartido en ingresos, egresos
y saldo acumulado mostrado anticipadamente. Conociendo la tasa de descuento anual de 23,19%, se valora la tasa de descuento mensual,

resultando 1,93%. De esta forma, mediante una herramienta de calculo, determinamos los dos criterios comentados:

Tabla 28. Flujo puro de ejemplo.

1 2 3 2 5 6 7 8 9 10 1 12 13 7 15 16 17 18 19
s s 8,000.00 | $ 9,000.00 | $ 11,00000 [ § 12,00000 [ § 14,00000 [ § 15,00000 [ § 17,00000 [ § 19,00000 [ § 22,00000 [ 24,00000 [ § 28,00000 [ § 32,00000 5 37,0000 [ $ 45,000.00 [ 5 79,000.00 | $ s 868,000.00
8,000.00 17,000.00 28,000.00 40,000.00 54,000.00 69,000.00 86,000.00 105,000.00 127,000.00 151,000.00 179,000.00 211,000.00 248,000.00 293,000.00 372,000.00 1,240,000.00

168,000.00 = = = = = = = = = = - -

- - - - 79,000.00 78,000.00 94,000.00 74,000.00 27,000.00 56,000.00 53,000.00 20,000.00 48,000.00 54,000.00 35,000.00 26,000.00 -

10,000.00 10,000.00 7,000.00 8,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 11,000.00 11,000.00 11,000.00 11,000.00 11,000.00 11,000.00 11,000.00 12,000.00 13,000.00 - - 26,000.00
178,000.00 188,000.00 195,000.00 203,000.00 291,000.00 378,000.00 481,000.00 566,000.00 604,000.00 671,000.00 735,000.00 766,000.00 825,000.00 890,000.00 937,000.00 976,000.00 976,000.00 976,000.00 1,002,000.00
178,000.00 |- 2,000.00 2,000.00 3,000.00 |- 76,000.00 |- 73,000.00 |- 88,000.00 |- 68,000.00 | 19,000.00 | 45,000.00 | 40,000.00 [ 3,000.00 |- 27,000.00 [ 28,000.00 |- 2,000.00 40,000.00 - - 842,000.00
178,000.00 |- 180,000.00 |- 178,000.00 |- 175,000.00 |- 251,000.00 |- 324,000.00 |- 412,000.00 | 480,000.00 | 499,000.00 [ '544,000.00 | '584,000.00 | 587,000.00 | 614,000.00 | 642,000.00 | 644,000.00 | 604,000.00 |- 604,000.00 |- 604,000.00 238,000.00

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Tabla 29. Valoracion financiera del proyecto puro.

Criterio de | Tasa empleada Criterio de Valor Viabilidad

valoracién mensual aceptacion financiera

VAN 1,93% VAN =0 $41.686,6 Si

TIR 1,93% TIR = RE 2,48% Si

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Como se observa, en este caso tanto el VAN como el TIR si cumplen con los criterios de aceptacion, por lo que el proyecto

resultaria ser viable.
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6. Analisis de sensibilidad

Mediante el analisis de sensibilidad se determina el impacto de un incremento o
disminucion en el valor de una variable sobre el resultado concluyente en un analisis financiero.
Para el entorno inmobiliario, las variables fundamentales y sujetas a mayores cambios resultan ser:
los costos de construccion, los precios de ventay el plazo de venta (Cornejo, 2018). De esta forma,
es comun realizar la sensibilidad de estos tres factores, asi como una sensibilidad cruzada entre los

costos de construccién y los precios de venta.

e Sensibilidad de costos de construccion:

Respecto a la sensibilidad de costos de construccion, el proceso consiste en gestionar una
simulacién ante el posible escenario donde se presente un aumento en los costos directos del
proyecto inmobiliario para evaluar el impacto de esta variacion en el Valor Actual Neto (VAN).

De esta forma, en la tabla a continuacién se observa que el Valor Actual Neto (VAN)
original correspondiente al proyecto de $41.686,60 admite un aumento en los costos de
construccioén de 7,733%; sobrepasandolo, daria un VAN negativo, comprometiendo la viabilidad
financiera del proyecto. Para el caso de la Tasa Interna de Retorno (TIR) original de 2,48%, este
se iguala con el mismo incremento porcentual en los costos de construccion; sobrepasando este, el
TIR resultaria inferior a la tasa de descuento del proyecto y no cumpliria.

Tabla 30. Sensibilidad costos de construccion.

VARIACION DE COSTOS DIRECTOS
0% 1% 2% 4% 5% 6% 7% 7.733% 8%
VAN $41,686.60 $36,295.61 $30,904.62 $20,122.63 $14,731.64 $9,340.64 $3,949.65 $0.00 $-1,441.34
‘TIR | 2.48% 2.41% 2.34% 2.19% 2.12% 2.05% 1.98% 1.93% 1.91%

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.
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En los graficos a continuacion, es posible observar el comportamiento lineal del VAN y

del TIR en funcidén del incremento porcentual de los costos directos de construccion:

Gréfica 30. Variacion del VAN por sensibilidad costos de construccion.

Variacion del VAN en funcion de costos directos
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Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

Gréfica 31. Variacion del TIR por sensibilidad costos de construccion.

Variacion del TIR en funcion de costos directos
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Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.
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e Sensibilidad de precios de venta:

La sensibilidad de precios de venta consiste en simular el posible escenario donde se
evidencie una disminucion en los precios de venta del proyecto inmobiliario. Esto, con el fin de
estudiar la influencia de esta variacion en el Valor Actual Neto (VAN).

Asi, en la tabla siguiente se visualiza que el Valor Actual Neto (VAN) original
correspondiente al proyecto de $41.686,60 bajo una disminucion en los precios de venta de 4,62%
resulta ser cero (0); si la disminucién fuera mayor, el VAN seria negativo. En cuanto a la Tasa
Interna de Retorno (TIR) original de 2,48%, se iguala al valor de la tasa de descuento bajo la misma
disminucion porcentual en los precios de venta; sobrepasando este, daria un TIR menor a la tasa
de descuento y seria inviable bajo este criterio el proyecto.

Tabla 31. Sensibilidad precios de venta.

- VARIACION DE SENSIBILIDAD DE PRECIOS DE VENTA

0% -1% -2% -3% -4% -4.62% -5%
VAN $41,686.60 $32,664.14 $23,641.68 $14,619.22 $5,596.75 $0.00 $-3,425.71
TIR 2.48% 2.37% 2.25% 2.13% 2.01% 1.93% 1.88%

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.
Se elaboran graficos a continuacion que exhiben la tendencia lineal del VAN y del TIR en

funcion de la disminucién porcentual de los precios de venta.



Gréfica 32. Variacion del VAN por sensibilidad precios de venta.

'r‘=933;?_3_*]- 41687 Variacion del VAN en funcién de precios de venta

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.
Gréfica 33. Variacion del TIR por sensibilidad precios de venta.

v=0-1196¢ + 0.0248 Variacion del TIR en funcion de precios de venta

-6% -5% -4%

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.
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e Sensibilidad cruzada de costos de construccion vs. precios de venta:

Adicionalmente, es posible estudiar el escenario donde se dé el caso particular que exista
un incremento en los costos directos de construccion y simultaneamente una caida en los precios
de venta, a esto se le denomina sensibilidad cruzada. Una manera muy eficaz de visualizarle es a
través de la siguiente tabla, donde se comparan los dos escenarios para poder medir las
combinaciones en donde el VAN y el TIR aun se mantienen en sus rangos 6ptimos:

Tabla 32. Escenario del VAN ante sensibilidad cruzada.

Escenario del VAN ante sensibilidad cruzada
Caida de precio de ventas

0% -2% -4% -6%
0% $41,686.60 $23,641.68 $5,596.75 $-12,448.17
Incremento de 2% $30,904.62 $12,859.69 $-5,185.23 $-23,230.15
costos directos 4% $20,122.63 $2,077.71 $-15,967.22 $-34,012.14
6% $9,340.64 $-8,704.28 $-26,749.20 $-44,794.13
8% $-1,441.34 $-19,486.26 $-37,531.19 $-55,576.11

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

e Sensibilidad de plazo de ventas

La sensibilidad en este parte dependera del plazo inicial de ventas planeado en un periodo
de tiempo determinado y, una vez pasado este tiempo, se analiza cdmo disminuye el VAN
estudiando los tiempos en donde aun sigue siendo rentable hasta Ilegar a un punto donde se vuelve
cero y ya no es sostenible econémicamente. Esto puede ocurrir debido a distintos factores que no
permitan una venta segun lo planificado, como precios altos, afectaciones en el mercado,

alteraciones en la realidad nacional y entre otras.
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7. Analisis del proyecto con apalancamiento

Tambieén resulta fundamental analizar el flujo, el VAN y el TIR del proyecto en el caso que
se financie el mismo a través de un préstamo bancario, es decir, mediante un apalancamiento. En
primeria instancia, es bastante correcto prever que el apalancamiento impactara de forma positiva
en el VAN y en el TIR del proyecto, no obstante, la utilidad respecto al proyecto puro si pudiese
presenciar una tendencia de decrecimiento dada la cancelacion de intereses bancarios por el
préstamo. Es claro que cada proyecto inmobiliario tendra necesidades distintas, ya que puede ser
gue algun proyecto necesite un préstamo bancario muy grande, el cual impactard mas en las
utilidades finales o un préstamo pequefio para gastos bajos que no tendran un impacto tan fuerte
en la utilidad final. Sin embargo, es recomendable tomar en consideracion si por alguna razén el
proyecto necesite algun apalancamiento. De esta forma, con el apalancamiento se debe realizar un
analisis estatico puro, asi como un analisis de saldos acumulados con los nuevos valores de interés
generados por los bancos y ver su impacto final. Este analisis se hace basandose en los ejemplos
de las tablas y graficos referentes a egresos, ingresos, flujos acumulados y analisis de

sensibilidades vistos anteriormente.
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8. Relacion costo — financiamiento — ingreso

Aqui se analizan los resultados finales del proyecto, su forma de financiarlos y la utilidad

que se obtiene de la diferencia entre los ingresos y los egresos.

Grafica 34. Relacion costo - financiamiento - ingreso.

RELACION COSTO - FINANCIAMIENTO - INGRESO

UTILIDAD

COSTOS INDIRECTOS
PREVENTAS

COSTOS TOTALES

e PR FINANCIAMIENTO

TRATO CON DUEND DEL
TERRENG
TERREND

COSTO TOTAL FINANCIAMIENTO INGRESOS

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

El gréfico anterior muestra un porcentaje de influencia en los tres rubros, costo total,
financiamiento, ingresos; se puede analizar la incidencia que tiene cada rubro en cada parte hasta
analizar la columna final de ingresos donde se ve los costos totales y la utilidad final. Como se
menciond, el valor del financiamiento es variable segun la necesidad de cada proyecto, puede haber
proyectos que no necesiten préstamos bancarios ni tratos con los duefios de los terrenos, con lo

cual esos valores pueden alterarse en el grafico observado.



ANALISIS 8: ASPECTOS LEGALES

La cuestion legal ligada a los proyectos inmobiliarios es un punto clave, ya que todo
proyecto debe estar listo para afrontar este tipo de aspectos, tanto laborales como tributarios. De
esta manera, se compartird una guia que permita al usuario desarrollar un buen &mbito legal para

cualquier proyecto en general, no obstante, es fundamental la participacion de un abogado o

persona experta en el tema a la hora de abordar este topico.

1. Tabla resumen de fuentes guia

Tabla 33. Fuentes guia de los factores legales de interés en el Ecuador.

Factores legales

Fuentes de informacién en el Ecuador

Estructura de la empresa

https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/Sector
Societario/Normativa/LeyCompanias#qgsc.tab=0
https://www.gob.ec/scvs/tramites/constitucion-electronica-

companias
https://www.sri.gob.ec/RUC

Requerimientos legales al
inicio del proyecto

https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/Sector
Societario/Normativa/Resoluciones#gsc.tab=0
https://registrodelapropiedadquito.gob.ec/
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web irm/index.jsf
https://pam.quito.gob.ec/PAM/DetalleForm.aspx?Grupo=L.ic
encias%20Metropolitanas%20Urbanisticas#info
https://www.gob.ec/gaddmag/tramites/certificado-propiedad-
inmueble-registro-propiedad-distrito-metropolitano-quito
https://www.ecp.ec/tramites/
https://www.ecp.ec/formularios/
https://www.cnelep.gob.ec/solicitudes-comerciales/
https://www.interagua.com.ec/requisitos-tramites
https://pam.quito.gob.ec/MDMQ Tramites/Operativas/FrmFi
chaTramite?codtt=245
http://www.quitoambiente.gob.ec/ambiente/index.php/buenas
-practicas-ambientales
https://pam.quito.gob.ec/pam/DetalleForm.aspx?Grupo=L.ice
ncias%20Metropolitanas%20Urbanisticas



https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/LeyCompanias#gsc.tab=0
https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/LeyCompanias#gsc.tab=0
https://www.sri.gob.ec/RUC
https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/Resoluciones#gsc.tab=0
https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/Resoluciones#gsc.tab=0
https://registrodelapropiedadquito.gob.ec/
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/index.jsf
https://pam.quito.gob.ec/PAM/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias%20Metropolitanas%20Urbanisticas#info
https://pam.quito.gob.ec/PAM/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias%20Metropolitanas%20Urbanisticas#info
https://www.gob.ec/gaddmq/tramites/certificado-propiedad-inmueble-registro-propiedad-distrito-metropolitano-quito
https://www.gob.ec/gaddmq/tramites/certificado-propiedad-inmueble-registro-propiedad-distrito-metropolitano-quito
https://www.ecp.ec/tramites/
https://www.ecp.ec/formularios/
https://www.cnelep.gob.ec/solicitudes-comerciales/
https://www.interagua.com.ec/requisitos-tramites
https://pam.quito.gob.ec/MDMQ_Tramites/Operativas/FrmFichaTramite?codtt=245
https://pam.quito.gob.ec/MDMQ_Tramites/Operativas/FrmFichaTramite?codtt=245
http://www.quitoambiente.gob.ec/ambiente/index.php/buenas-practicas-ambientales
http://www.quitoambiente.gob.ec/ambiente/index.php/buenas-practicas-ambientales
https://pam.quito.gob.ec/pam/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias%20Metropolitanas%20Urbanisticas
https://pam.quito.gob.ec/pam/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias%20Metropolitanas%20Urbanisticas

Obligaciones laborales

https://www.trabajo.qgob.ec/biblioteca/
https://www.trabajo.qgob.ec/wp-
content/uploads/downloads/2012/11/Codigo-de-Tabajo-

PDF.pdf
https://www.youtube.com/channel/UCRX0Rf-FW3GA-

3Nr2Wot6gA

https://www.iess.gob.ec/empleadores/
https://www.iess.gob.ec/empleador-web/pages/principal.jsf
https://www.pichincha.com/portal/blog/post/decimo-tercer-
sueldo-que-es
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/decimo-cuarto-
sueldo/
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/vacaciones-
laborales/
http://www.ecuadorlegalonline.com/calculadoras/calculadora
-reparto-utilidades/

https://www.trabajo.gob.ec/biblioteca/

Obligaciones tributarias

https://www.sri.qgob.ec/web/intersri/impuesto-al-valor-
agregado-iva

https://www.sri.gob.ec/impuesto-renta
https://www.sri.gob.ec/impuesto-consumos-especiales
https://pam.quito.gob.ec/Consultadelmpuestos/
http://consultamdmgq.quito.gob.ec/MDMQ DMT _Calculador/
transferencia.aspx
https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/

Ley Humanitaria

https://www.emov.gob.ec/sites/default/files/transparencia 20
20/a2 41.pdf

Protocolo para plan piloto
de reactivacion del sector
de la construccién
(COVID-19)

https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-
content/uploads/2020/05/Protocolo-para-Plan-Piloto-de-
Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-
Construcci%C3%B3n-en-el-contexto-dela-
emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

2. Estructura de una empresay tipos de compariias
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En el Ecuador, la Ley de Compafiias esquematiza y reconoce cinco tipos de empresas que

podrian establecerse a nivel nacional, donde cada una de estas se encamina a diferentes

necesidades, beneficios, responsabilidades y se estructura de forma particular.


https://www.trabajo.gob.ec/biblioteca/
https://www.trabajo.gob.ec/wp-content/uploads/downloads/2012/11/Código-de-Tabajo-PDF.pdf
https://www.trabajo.gob.ec/wp-content/uploads/downloads/2012/11/Código-de-Tabajo-PDF.pdf
https://www.trabajo.gob.ec/wp-content/uploads/downloads/2012/11/Código-de-Tabajo-PDF.pdf
https://www.youtube.com/channel/UCRX0Rf-Fw3GA-3Nr2Wot6qA
https://www.youtube.com/channel/UCRX0Rf-Fw3GA-3Nr2Wot6qA
https://www.iess.gob.ec/empleadores/
https://www.iess.gob.ec/empleador-web/pages/principal.jsf
https://www.pichincha.com/portal/blog/post/decimo-tercer-sueldo-que-es
https://www.pichincha.com/portal/blog/post/decimo-tercer-sueldo-que-es
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/decimo-cuarto-sueldo/
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/decimo-cuarto-sueldo/
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/vacaciones-laborales/
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/vacaciones-laborales/
http://www.ecuadorlegalonline.com/calculadoras/calculadora-reparto-utilidades/
http://www.ecuadorlegalonline.com/calculadoras/calculadora-reparto-utilidades/
https://www.trabajo.gob.ec/biblioteca/
https://www.sri.gob.ec/web/intersri/impuesto-al-valor-agregado-iva
https://www.sri.gob.ec/web/intersri/impuesto-al-valor-agregado-iva
https://www.sri.gob.ec/impuesto-renta
https://www.sri.gob.ec/impuesto-consumos-especiales
https://pam.quito.gob.ec/ConsultadeImpuestos/
http://consultamdmq.quito.gob.ec/MDMQ_DMT_Calculador/transferencia.aspx
http://consultamdmq.quito.gob.ec/MDMQ_DMT_Calculador/transferencia.aspx
https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/
https://www.emov.gob.ec/sites/default/files/transparencia_2020/a2_41.pdf
https://www.emov.gob.ec/sites/default/files/transparencia_2020/a2_41.pdf
https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-content/uploads/2020/05/Protocolo-para-Plan-Piloto-de-Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-Construcci%C3%B3n-en-el-contexto-dela-emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf
https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-content/uploads/2020/05/Protocolo-para-Plan-Piloto-de-Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-Construcci%C3%B3n-en-el-contexto-dela-emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf
https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-content/uploads/2020/05/Protocolo-para-Plan-Piloto-de-Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-Construcci%C3%B3n-en-el-contexto-dela-emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf
https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-content/uploads/2020/05/Protocolo-para-Plan-Piloto-de-Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-Construcci%C3%B3n-en-el-contexto-dela-emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf
https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-content/uploads/2020/05/Protocolo-para-Plan-Piloto-de-Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-Construcci%C3%B3n-en-el-contexto-dela-emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf
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De esta forma, si el usuario esta interesado en constituir una empresa o compafia en el
pais, se sugiere acceder al portal de la Superintendencia de Compafiias y averiguar mas
concretamente en la publicacién de la Ley de compafiias. La Gltima publicacion se realizo en el
2014 y continda siendo vigente a la fecha de la publicacion de la presente guia;

https://portal.supercias.qob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/LeyCompani

as#gsc.tab=0

De este modo, se elaboran tablas guia de estos cinco tipos de compafiias en el Ecuador

(tabla 34) y sus principales caracteristicas (tablas 35 - 38).

Tabla 34. Tipos de compaiiias en el Ecuador.

Tipos de compafiias Articulos
“Art. 36.- La compailia en nombre colectivo se contrae
entre dos 0 més personas que hacen el comercio bajo una
razon soclal. La razén social es la formula enunciativa de
Compaiiia en Nombre Colectivo los nombres de todos los socios, o de algunos de ellos,
con la agregacién de las palabras "y compaiiia”. Soélo los
nombres de los socios pueden formar parte de la razén
social.”
“Art. 59.- “La compaiiia en comandita simple existe bajo
una razoén social y se contrae entre uno o varios socios,
solidaria e ilimitadamente responsables y otro u otros,
simples suministradores de fondos, llamados socios
Compaiiia en Comandita Simple comanditarios, cuya responsabilidad se limita al monto de
y Dividida por Acciones sus aportes. La razon social serd, necesariamente, el
nombre de uno o varios de los socios solidariamente
responsables, al que se agregard siempre las palabras
"compaiiia en comandita", escritas con todas sus letras o
la abreviatura que comunmente suele usarse.”
“Art. 92.- La compaiiia de responsabilidad limitada es la
que se contrae entre dos o mads personas, que solamente
responden por las obligaciones sociales hasta el monto de
sus aportaciones individuales y hacen el comercio bajo
una razon social o denominacién objetiva, a la que se
anadira, en todo caso, las palabras "Compania Limitada" o
su correspondiente abreviatura.”

Compaiia de Responsabilidad
Limitada



https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/LeyCompanias#gsc.tab=0
https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/LeyCompanias#gsc.tab=0
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Compaiiia Anénima

“Art. 143.- La compaiiia anonima es una sociedad cuyo
capital, dividido en acciones negociables, estd formado
por la aportacion de los accionistas que responden
unicamente por el monto de sus acciones. Las sociedades
o compailias civiles anonimas estan sujetas a todas las
reglas de las sociedades o compaiiias mercantiles
anonimas.”

Compaiiia de Economia Mixta

Son las empresas dedicadas al desarrollo y fomento de la
agricultura y de las industrias convenientes a la economia
nacional y a la satisfaccion de necesidades de orden
colectivo; a la prestacion de nuevos servicios publicos o al
mejoramiento de los ya establecidos.

Fuente: Superintendencia de Compafiias, 2021; Universidad Técnica Particular de Loja, 2021 —

Elaboracion propia.

Tabla 35. Compafiia en nombre colectivo.

Compaiiias en nombre colectivo

Caracteristica

Descripcion

Naturaleza mercantil

Sociedades constituidas para desarrollar actividades
economicas respaldadas por la ley

Sociedad de Capital

Los socios se sujetan a las deudas sociales con sus
bienes, personal e indefinidamente

Organizacion econémica-
Juridica

Se conforma con minimo 2 personas naturales bajo una
razon social

Denominacién objetiva

Exclusivamente los nombres de los socios forman parte
de la razon social o el nombre de uno acompafiado con
la palabra "Compaiiia™

Fuente: Superintendencia de Compaifiias, 2021 — Elaboracion propia.



Tabla 36. Compafiia en comandita simple y dividida por acciones.

Compaiiia en comandita simple y dividida por acciones

Caracteristica

Descripcion

Naturaleza mercantil

Sociedades integradas para desenvolver funciones
econdmicas aseguradas por la ley

Sociedad de Capital

Formada por un grupo de socios con diferente grado de
responsabilidad (comanditados v comanditarios)

Organizacién economica-
juridica

Conformado por al menos 2 personas naturales bajo una
razon social

Denominacion objetiva

Se utiliza los nombres de los socios que forman parte de
la razén social o el nombre de uno junto a la palabra
"Compaiiia en Comandita”™

Fuente: Superintendencia de Compaiiias, 2021 — Elaboracion propia.

Tabla 37. Compafiias en responsabilidad limitadas.

Compaiiias en responsabilidad limitadas

Caracteristica

Descripcion

Naturaleza mercantil

Sociedades compuestas para ejecutar labores

econdmicas afianzadas por la ley

Sociedad de Capital

Su capital estd dividido en acciones negociables,
formado por la aportacién de los accionistas.

Organizacién econémica-
juridica

Conformado por 2 o mds accionistas.

Denominacién objetiva

Debe tener las siglas "C.A. 0 S.A. " (Compaiiia Anénima
o Sociedad Anénima).

Fuente: Superintendencia de Compaifiias, 2021 — Elaboracion propia.

Tabla 38. Compafiias de economia mixta.
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Compaiiias de economia mixta

Caracteristica

Descripcion

Naturaleza mercantil

Sociedades formadas para cumplir actividades

economicas apoyadas por la ley

Sociedad de Capital

Se vinculan personas juridicas de derecho publico o
semipublicas y personas naturales o de derecho privado.

Organizacién econoémica-
juridica

Se integra entre Estado, Municipalidades, Consejos
Provinciales vy, en adicion el sector privado en el capital
v gestion de la sociedad.

Fuente: Superintendencia de Compaiiias, 2021 — Elaboracion propia.
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Para mayor detalle de cada tipo de compafiia se puede visitar el link:

https://procuraduria.utpl.edu.ec/Paginas/asc dpol/societario.aspx

Una vez que esté definido el tipo de compaiiia, se debera constituir un estatus social que se
debe aprobar por el Registro Mercantil, para mas informacion se puede visitar el siguiente link:

https://www.gob.ec/scvs/tramites/constitucion-electronica-companias.

En caso de ser aprobado, se deberan nombrar los representantes legales y prosigue a
tramitar el Registro Unico de Contribuyentes (RUC), el cual es el principal texto de identificacion
legal y tributaria de la compafiia. Para mas informacion, se puede acceder al portal del SRI:

https://www.sri.gob.ec/RUC

3. Requerimientos legales para el inicio del proyecto

Habiéndose ya constituido una empresa inmobiliaria con su tipo de compafiia ya
delimitada, se requerira el cumplimiento de ciertos requisitos legales para dar marcha a un proyecto

inmobiliario.

De este modo, es factible referirse a la Superintendencia de Compafiias y mediante el
buscador hallar el documento denominado Reglamento de funcionamiento de las compafiias que
realizan actividad inmobiliaria, donde la ultima reforma se dio en el afio 2014 y continGa en
vigencia:

https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/Resoluciones

#gsc.tab=0


https://procuraduria.utpl.edu.ec/Paginas/asc_dpol/societario.aspx
https://www.gob.ec/scvs/tramites/constitucion-electronica-companias
https://www.sri.gob.ec/RUC
https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/Resoluciones#gsc.tab=0
https://portal.supercias.gob.ec/wps/portal/Inicio/Inicio/SectorSocietario/Normativa/Resoluciones#gsc.tab=0
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Tabla 39. Reglamento de compafiias que realizan actividad inmobiliaria.

Reglamento de compafiias que realizan actividad inmobiliaria

Obligacion

Descripcion

Ser propietario del terreno

Se autentificara mediante la escritura publica contentiva del titulo traslaticio de
dominio y el certificado pertinente del Registro de la Propiedad. De no cumplirse con
lo mencionado, en las escrituras pablicas de promesa de compraventa y compraventa
definitiva se deberd comparecer la persona natural o juridica duefio del espacio fisico.

Obtener autorizacion
previa

En caso de que lo solicite la ley u ordenanza correspondiente, se deberd obtener la
autorizacion previa a la puesta en marcha de cualquier proyecto por parte del
organismo competente en aspectos de autorizacion, regulacion, regulacion de uso de
suelo y construccion.

Contar con el presupuesto
del proyecto

Se debe contemplar dentro del presupuesto una proyeccion financiera responsable y
correctamente cuantificada, con un cronograma coherente acerca de la operacion del
proyecto inmobiliario y con ciertos parametros de fuentes de ingresos, gastos, nivel de
rentabilidad y estudio de factibilidad. Su aprobacién se dara por al directorio de la
compaiiia correspondiente.

Cumplir los plazos de
construccion

Se deberan construir dentro de los plazos estipulados los proyectos de construccion
inmobiliaria que ya hayan sido aprobados y autorizados y de conformidad con los
contratos de promesa de compraventa realizados con los promitentes clientes.

Suscripcién de escrituras
publicas de promesa de
compraventa

Deberan estar correctamente sefialadas por o menos la ubicacion, la identificacion y
principales caracteristicas del inmueble, asi como el precio acordado, las condiciones
de pago, el plazo de entrega del inmueble y el plazo para la suscripcion de la escritura
publica de la promesa de compraventa definitiva. Esto se suscribira mediante un
representante legal.

Suscripcién de escrituras
publicas de promesa de
compraventa definitiva

Se deberé suscribir mediante un representante legal las escrituras pablicas de promesas
de compraventa definitiva de transferencia de dominio de los inmuebles prometidos
en venta para los promitentes clientes.

Cumplir los requerimientos
de la Superintendencia de
Compafiias

Se deberé satisfacer a los minimos requerimientos formulados por la Superintendencia
de Compafiias que se gestionan a través de sus delegados con el fin de mitigar posibles
escenarios que perjudiquen a los consumidores dentro de los plazos o términos
establecidos, al igual que los organismos que tengan competencia legal en materia de
vivienda.

Cumplir las regulaciones
del Consejo Nacional de
Valores

Las compaiiias que se desenvuelven en una actividad inmobiliaria a través de un
fideicomiso mercantil en el que muestren la calidad de constituyentes, constituyentes
adherentes o beneficiarios, tendran que satisfacer las regulaciones que se emitan por
el Consejo Nacional de Valores

Fuente: Superintendencia de Compaiiias, 2021 - Elaboracion propia.
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A continuacion, se exhibe un procedimiento para el traspaso de un terreno en donde se

realizara el proyecto inmobiliario:

Tabla 40. Proceso de traspaso del terreno.

Proceso de traspaso del terreno

1. | Firmar el contrato de compraventa.

2. | Inscripcion del traspaso del bien inmueble en el Registro de la Propiedad del
Distrito Metropolitano de Quito:

https://registrodelapropiedadquito.gob.ec/

3. | Efectuar el pago del impuesto predial del terreno o espacio fisico

correspondiente al proyecto.
4. | Actualizar los datos en el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM):

https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/index.jsf
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2021 — Elaboracion propia.

Tras tener el proyecto arquitecténico concluido, es necesario satisfacer los requerimientos
técnicos para la aprobacién del proyecto arquitectonico, para ello, se presenta a continuacién una
tabla con los procedimientos generales a seguir o bien se puede visitar la pagina del Colegio de

Arquitectos del Ecuador: https://www.ecp.ec/tramites/

Tabla 41. Requerimientos técnicos para aprobacion arquitectonica.

Requerimientos técnicos para aprobacién arquitectonica

. | Llenar el formulario LMU-20/ARQ-ORD normalizado:
https://pam.quito.gob.ec/PAM/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias¥%20Metropolitanas%20Urbanisticas#info

Certificado de Propiedad renovado o Escritura Inscrita en el Registro de la Propiedad:

https://www.gob.ec/gaddmg/tramites/certificado-propiedad-inmueble-registro-propiedad-distrito-
metropolitano-quito

Copias de planos, archivos AutoCAD y demas informacion arquitectonica en fisico y en digital.

Obtencién de un Acta Notariada de consentimiento de los copropietarios.

Copia de Cédula de Identidad o Pasaporte y Papeleta de Votacion del duefio y/o representante legal del
terreno.

- | Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) emitido por parte de la administracioén zonal.

Fuente: Colegio de Arquitectos del Ecuador, 2021; Ministerio de Telecomunicaciones y de la
Sociedad de la Informacion Ecuador, 2021 - Elaboracion propia.



https://registrodelapropiedadquito.gob.ec/
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/index.jsf
https://www.ecp.ec/tramites/
https://pam.quito.gob.ec/PAM/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias%20Metropolitanas%20Urbanisticas#info
https://www.gob.ec/gaddmq/tramites/certificado-propiedad-inmueble-registro-propiedad-distrito-metropolitano-quito
https://www.gob.ec/gaddmq/tramites/certificado-propiedad-inmueble-registro-propiedad-distrito-metropolitano-quito
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En caso de presentarse la necesidad de realizar una intervencién de construccién menor, es
decir, derrocamiento de casa existente, movimiento de tierras y demas, previo a la aprobacién de
los planos arquitectonicos, serd necesario cumplir con los requerimientos para la obtencién de

tramitar una licencia de intervencion en este ambito menor, el cual se resume a continuacion:

Tabla 42. Requerimientos de la licencia de intervencidn en construcciones menores.

Requerimientos para la obtencién de licencia de intervencion en construcciones menores

Llenar el formulario LMU-20/ICME-SIMP Intervencién constructiva menor:
https://pam.quito.gob.ec/PAM/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias%20Metropolitanas%20Urbanisticas#info

Copia de Cédula de Identidad o Pasaporte y Papeleta de Votacién del duefio y/o representante del terreno.

Gréficos e informes técnicos correspondientes a la intervencion menor.

Escritura de compraventa del terreno.

Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) emitido por parte de la administracién zonal.

Comprobante de cancelacion del impuesto predial.

Njojal ks

Certificado de Gravamenes emitido por el Registro de la Propiedad.

Fuente: Colegio de Arquitectos del Ecuador, 2021; Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, 2021 - Elaboracion propia.

Habiéndose aprobado los planos arquitectonicos, el paso a seguir esta relacionado con la
aprobacién de las ingenierias en cuanto los aspectos técnicos y estructurales, de esta forma, se debe

realizar el siguiente procedimiento:



https://pam.quito.gob.ec/PAM/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias%20Metropolitanas%20Urbanisticas#info
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Tabla 43. Requerimientos para la aprobacion ingenieril y aspectos técnicos.

Requerimientos para la aprobacion ingenieril y aspectos técnicos

Llenar el formulario LMU-20 / Planos Estructurales:
https://www.ecp.ec/formularios/

Aprobacion del proyecto eléctrico:
https://www.cnelep.gob.ec/solicitudes-comerciales/

Aprobacion del proyecto hidrosanitario:
https://www.interagua.com.ec/requisitos-tramites

Estudios por parte del Cuerpo de Bomberos de Quito:
https://pam.quito.gob.ec/MDMQ Tramites/Operativas/FrmFichaTramite?codtt=245

Guia de buenas practicas ambientales:
http://www.quitoambiente.gob.ec/ambiente/index.php/buenas-practicas-ambientales

Obtencion de la Licencia Municipal Urbanistica:
https://pam.quito.gob.ec/pam/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias%20Metropolitanas%20Urbanisticas

Fuente: Corporacion Nacional de Electricidad de Ecuador, 2021; Entidad Colaborado de
Proyectos & Colegio de Arquitectos del Ecuador, 2021; Interagua Ecuador, 2021; Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, 2021d; Secretaria de Ambiente de Ecuador, 2021 —
Elaboracion propia.

En caso de que un predio dentro de la capital contemple la opcién del incremento de pisos
adicionales a los permitidos en el IRM, el duefio o el representante legal del terreno debera llenar
un formulario en el siguiente link disponible en el portal del Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito, en donde debera asignar el area que busca aumentar valorando que no exceda el nuevo

COS total: https://pam.quito.gob.ec/mdmqg web zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf

Por ultimo, se debera cancelar un monto al Municipio de Quito, el cual se evalta con la

siguiente expresion:

_S(t) * V(AIVA)
B AUT

CE * AB(p)



https://www.ecp.ec/formularios/
https://www.cnelep.gob.ec/solicitudes-comerciales/
https://www.interagua.com.ec/requisitos-tramites
https://pam.quito.gob.ec/MDMQ_Tramites/Operativas/FrmFichaTramite?codtt=245
http://www.quitoambiente.gob.ec/ambiente/index.php/buenas-practicas-ambientales
https://pam.quito.gob.ec/pam/DetalleForm.aspx?Grupo=Licencias%20Metropolitanas%20Urbanisticas
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf

106

Donde,

CE: es la contribucidn especial para la obtencion del incremento del valor del inmueble por

sueldo creado,

S(t): es la superficie del terreno correspondiente,

V(AIV A): es el valor del AIVA del terreno en funcion del sector,

AUT: es el area util total destinado a construccion asignado por el PUOS de éarea vendible y,

AB(p): es el area total de construccion a aumentarse de los pisos permitidos.

4. Obligaciones laborales

Un contrato es un acuerdo celebrado entre dos o mas partes los cuales se comprometen a
cumplir y respetar un acuerdo que beneficia a ambos con ciertas condiciones basado en derechos

y obligaciones estipuladas en el mismo (Boza, 2020).

El campo inmobiliario cuenta con distintos tipos de contratos segun a quienes van
dirigidos, puede ser para los proveedores, mano de obra, contratacion de maquinaria, adquisicion

y venta de bienes, etc.



Tabla 44. Tipos de contratos.
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Tipos de contratos

Tipo

Aspectos a considerar

Contratos con proveedores

-Cantidades y precios ajustados a la realidad del proyecto

-Detallar de las fechas de entregas y acuerdo de anticipo (si lo
acordaron).

-Plazo de entrega en dias laborables o calendario segun mutuo
acuerdo.

-Garantia del buen uso de los anticipos.

-Multas de incumplimiento.

-Lugar y fechas de entregas.

-Especificaciones que indiquen que el contratante no tiene
obligaciones laborales con el contratista.

-Fijacién de las disposiciones legales correspondientes como leyes y
normas.

-Establecimiento de las responsabilidades de cada uno.

Contratos de mano de obra

-Especificar el tipo de contrato laboral amparado en el codigo penal
laboral vigente.

-Precisar el lugar y objeto de trabajo.

-Detallar la forma de pago y el monto, definir si el pago es mensual
0 quincenal.

-Especificar la duracion del contrato.

-Definir responsabilidades por dafios o pérdidas de equipos o
herramientas.

Contratos de compra y venta
de inmuebles

-Especificar el valor total acordado a pagar por el bien.
-Detallar la o las formas de pago.

-Mencionar los detalles y caracteristicas del inmueble.
-Acordar las multas por incumplimiento.

-Detallar las transferencias de dominio de propiedad.

Fuente: Ministerio del Trabajo, 2021 — Elaboracion propia.

Para mas informacidn, se accede al Ministerio del Trabajo de Ecuador y en la biblioteca se

va a la seccion de biblioteca legal y es posible encontrar el Codigo del Trabajo y sus articulos:

https://www.trabajo.qgob.ec/biblioteca/



https://www.trabajo.gob.ec/biblioteca/
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Por obligacién, todas las empresas que operan en el pais y toda persona que percibe
ingresos tiene que estar afiliado al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IEES), ya sea que

sus empleados presten servicios fisicos o intelectuales.

Para mas informacion se puede acceder al canal de YouTube del IEES en el cual estan

tutoriales y guias para hacer todo tipo de tramites:

https://www.youtube.com/channel/UCRX0Rf-FwW3GA-3Nr2Wot6gA

Solicitar la cédula o pasaporte de identidad al momento de contratar al empleado para poder

asegurarlo al IEES. Para registrar a los trabajadores se ingresa al siguiente link:

https://www.iess.gob.ec/empleadores/

https://www.iess.qob.ec/empleador-web/pages/principal.jsf

Retener mensualmente los aportes personales referentes al pago del seguro social de cada

trabajador y depositar al IEES.

El empleador debera informar sobre reajustes de sueldos

Se debe informar sobre las contingencias sufridas por sus trabajadores como enfermedad,

maternidad y riesgos del trabajo.


https://www.youtube.com/channel/UCRX0Rf-Fw3GA-3Nr2Wot6qA
https://www.iess.gob.ec/empleadores/
https://www.iess.gob.ec/empleador-web/pages/principal.jsf
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Tabla 45. Remuneraciones adicionales en el Codigo del Trabajo.

Remuneraciones adicionales en el Codigo del Trabajo

El pago del décimo tercer sueldo se lo puede entender en la siguiente pagina:
https://www.pichincha.com/portal/blog/post/decimo-tercer-sueldo-que-es

El pago del décimo cuarto sueldo se puede visitar el siguiente link:
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/decimo-cuarto-sueldo/

Pago de vacaciones (2 semanas) para el calculo entramos al siguiente link:
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/vacaciones-laborales/

Pago de utilidades para hacer el calculo entramos al siguiente link:
http://www.ecuadorlegalonline.com/calculadoras/calculadora-reparto-utilidades/

Fuente: Banco Pichincha, 2021; EcuadorLegal, 2021; Ministerio del Trabajo, 2021 —
Elaboracion propia.

5. Obligaciones tributarias

Habiéndose ya constituido una empresa inmobiliaria, una de las mayores interrogantes que
se presentan esta relacionado con qué impuestos y tramites tributarios son necesarios valorar, con
el objetivo de no verse comprometido en un problema legal o una compensacion por multas.

De esta forma, se exponen a continuacion las principales obligaciones tributarias a las que
se debe destinar principal cuidado al Servicio de Rentas Internas (SRI), al Municipio de Quito y

al Ministerio de Relaciones Laborales:


https://www.pichincha.com/portal/blog/post/decimo-tercer-sueldo-que-es
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/decimo-cuarto-sueldo/
http://www.ecuadorlegalonline.com/laboral/vacaciones-laborales/
http://www.ecuadorlegalonline.com/calculadoras/calculadora-reparto-utilidades/

110

Tabla 46. Obligaciones tributarias al SRI.

Obligaciones tributarias al SRI

Impuesto

Descripcion

Impuesto
al Valor
Agregado
(IVA)

Este impuesto grava al monto por las transferencias nacionales o bien a importaciones de
inmuebles durante su comercializacion y al de los servicios prestados, donde la tarifa a la
fecha es del 0% al 12%. Para mas informacién, se puede acceder al portal del SRI:
https://www.sri.gob.ec/web/intersri/impuesto-al-valor-agregado-iva

Impuesto a
la Renta

Este impuesto rige sobre las rentas que obtengan las personas naturales, varios herederos
sobre un bien v las sociedades tanto nacionales como internacionales. Este oficio
tributario abarca del 1 de enero al 31 de diciembre. Para mas informacién, se puede
acceder al portal del SRI:

https://www.sri.gob.ec/impuesto-renta

Impuesto a
los
Consumos

Especiales
(ICE)

Este impuesto impone a algunos bienes tanto locales como importados y servicios,
detallados en el art. 82 de la Ley de Régimen Tributario Interno. Para obtener mas
informacién se puede acceder al portal del SRI:
https://www.sri.gob.ec/impuesto-consumos-especiales

Fuente: Servicio de Rentas Internas, 2021 — Elaboracion propia.

Tabla 47. Obligaciones tributarias Municipales.

Obligaciones tributarias Municipales

Impuesto Descripcion
Una patente municipal es una licencia municipal obligatoria para el ejercicio de una
Patentes vidad ligada al &mbi . L. . de visi |
Municipales a_ctl\{l ad ligada al am ito econdémico. Para mas informacion, se puede visitar e
(RAET) siguiente link:
https://pam.quito.gob.ec/Consultadelmpuestos/
El Cédigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) establece un ejercicio tributario a la ganancia que se consigue al transferir
Impuesto a . . . L - .
la Utilidad el dominio de predios urbanos. A mayor informacion, dirigirse al siguiente link:

http://consultamdmg.quito.gob.ec/MDMQ DMT Calculador/transferencia.aspx

Contribucion

Es un tributo que debe hacer el propietario del inmueble, por el beneficio que ha
obtenido el predio dado el aprovechamiento de la ejecucion de obras pablicas en sus

E?\ag;:(;?;ge inmediaciones,_resultand_g en cuotas anuales. Es factible dirigirse al siguiente link para
(CEM) obtener mayor mformac_lon: _
http://consultamdmg.quito.gob.ec/MDMQ_DMT _Calculador/transferencia.aspx
El COOTAD establece un impuesto a las transferencias o traspaso del derecho de
Impuesto a | duefio de bienes inmuebles. Para mas informacidn, se puede acceder al siguiente link:
la Alcabala | http://consultamdmg.quito.gob.ec/MDMQ_DMT _Calculador/transferencia.aspx



https://www.sri.gob.ec/web/intersri/impuesto-al-valor-agregado-iva
https://www.sri.gob.ec/impuesto-renta
https://www.sri.gob.ec/impuesto-consumos-especiales
https://pam.quito.gob.ec/ConsultadeImpuestos/
http://consultamdmq.quito.gob.ec/MDMQ_DMT_Calculador/transferencia.aspx
http://consultamdmq.quito.gob.ec/MDMQ_DMT_Calculador/transferencia.aspx
http://consultamdmq.quito.gob.ec/MDMQ_DMT_Calculador/transferencia.aspx
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Es un impuesto que radica de ser duefio de uno o mas predios. Para méas informacion,
Impuesto | se puede acceder al siguiente link:

predial
https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2021 — Elaboracion propia.

6. Ley Organica de Apoyo Humanitario

La Ley Humanitaria tiene como objetivo disponer de medidas para el sustento humanitario
basicas para contrarrestar las consecuencias de la pandemia por el COVID-19. Con esto, se desea
reducir sus consecuencias en el Ecuador, impulsando la reactivacion econémica y precautelando
las condiciones de empleo. El tercer capitulo posee los articulos que se refieren a las medidas

referentes al empleo. Para acceder a dichos capitulos se ingresa a:

https://www.emov.gob.ec/sites/default/files/transparencia 2020/a2 41.pdf

7. Protocolo para plan piloto de reactivacion del sector de la construccion

Debido a la emergencia sanitaria a causa del COVID-19, el comité COE Construccién-001
ordeno un protocolo para plan piloto de reactivacion del sector de la construccién, con el fin de
aminorar el efecto por la proliferacion de la pandemia por medio de regulaciones basicas de
sanidad que posibiliten identificar casos de contagios y a su vez, precaver de estos con el fin de
garantizar y salvaguardar la salud de la mano de obra y la continuidad del proyecto inmobiliario
(Servicio Nacional de Gestion de Riesgos y Emergencias, 2021). Para mayor informacion acceder

al siguiente link: https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-content/uploads/2020/05/Protocolo-

para-Plan-Piloto-de-Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-Construcci%C3%B3n-en-el-

contexto-dela-emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf



https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/
https://www.emov.gob.ec/sites/default/files/transparencia_2020/a2_41.pdf
https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-content/uploads/2020/05/Protocolo-para-Plan-Piloto-de-Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-Construcci%C3%B3n-en-el-contexto-dela-emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf
https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-content/uploads/2020/05/Protocolo-para-Plan-Piloto-de-Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-Construcci%C3%B3n-en-el-contexto-dela-emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf
https://www.gestionderiesgos.gob.ec/wp-content/uploads/2020/05/Protocolo-para-Plan-Piloto-de-Reactivaci%C3%B3n-del-Sector-de-la-Construcci%C3%B3n-en-el-contexto-dela-emergenciasanitaria-por-el-COVID19.pdf

112

ANALISIS 9: GERENCIA DE PROYECTOS

La gerencia de proyectos permite organizar y gestionar el trabajo desarrollado por un
equipo para cualquier proyecto inmobiliario. Asi, se fundamentan las responsabilidades en base a
al tiempo, costo y calidad de construccién (PMI, 2017). De esta forma, en este capitulo se comparte
una metodologia sustentada por la compafia mas destacada para los profesionales de la gerencia

de proyectos, PMI.

1. Tabla resumen de fuentes guia

Tabla 48. Fuentes guia de los factores gerenciales de proyectos.

Factores gerenciales Fuentes de informacion
Project Management https://www.pmi.org/pmbok-guide-
Institute (PMI) standards/foundational/pmbok

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.

2. TenStep (PMBOK)

El Project Management Institute (PMI) dentro de su guia de fundamentos para la gerencia
de proyectos el Project Management Body of Knowledge (PMBOK Guide) exhibe la metodologia
TenStep, la cual fomenta la organizacion y administracién de todos los recursos del proyecto
inmobiliario. En esta, se dan criterios para adoptar decisiones durante el transcurso del proyecto,
dividiéndolo en cinco etapas: inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control y, cierre.
Durante cada etapa se dan distintos procesos para realizar una correcta gestion de proyecto,
resultando en total 49 procesos para la edicion 7ma del PMBOK. Estos procesos se analizan dentro

de las 10 areas del conocimiento fundamentales certificadas por la misma asociacion, las cuales


https://www.pmi.org/pmbok-guide-standards/foundational/pmbok
https://www.pmi.org/pmbok-guide-standards/foundational/pmbok
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son: gestion de las partes interesadas, de las adquisiciones, de los riesgos, de las comunicaciones,

de los recursos, de calidad, de los costos, del tiempo, de alcance y de la integracion.

Asi, se elabora una matriz que combina todos estos elementos y permite identificar de

manera facil y clara los procesos que caben para cada etapa del proyecto a llevarse a cabo:

Gréfica 35. Matriz para la gerencia de proyectos PMBOK 7ma edicion.

B L e 1. Inicio 11. Planificacion 111. Ejecucion 1V. Monitoreo y control V. Cierre
" 2.- Identificar las partes . . . - A, 39.- Monitorear el proceso de los
1. Gestion las Partes Interesadas interesadas 4.- Planificar el involt ) de las partes 29.- Gestionar la participacion de las partes T s

N

Gestion de las Adquisiciones

w

Gestion de los Riesgos

=

Gestion de las Comunicaciones

o

Gestion de los Recursos

26.- Planificar la gestion de las adquisiciones

34.- Hacer las adquisiciones

48.- Controlar las compras

12.- Planificar la | 13.- Identificar los
gestion de los riesgos riesgos 16.- Planificar la
15.- Hacer un prevenaiony 36.- Tomar en cuenta posibles riesgos 43.- Monitorear posibles riesgos
14.- Hacer el andlisis analisis respuesta de los
cualitativo de riesgos | cuantitativo de LTS
riesqo:

25.- Planificar la gestion de comunicacién

33.- Impulsar y gestionar la comunicacién

42.- Monitorear las comunicaciones

17.- Planificar la gestion de recursos

20.- Estimar los posibles recursos de las actividades

31.- Formar el equipo de
trabajo destinado para la
actividad

30.- Adquirir
recursos

32.- Dirigir el
equipo

45.- Controlar y supervisar el uso de los
recursos

o

. Gestion de Calidad

~

Gestion de los Costos

o

Gestion del tiempo

©

Gestion de Alcance

24.- Planificar la gestion de calidad

35.- Gestionar la calidad

44.- Control de calidad

18.- Planificar los 19.- Estimar los | 23.- Determinar
costos costos el presupuesto
9.- Planificar la q
" 11.- Secuenciar las
eI actividades
cronograma 22.- Hacer el
- Esti cronograma
10.- Definir las & E'stlmar e =
e duracién de las
actividades
- o 7.- Definir el
5.- Planificar la gestion del alcance eleares
- 8.- Crear la
6.- Juntar los requisitos EDT/WBS

-

41.- Controlar los Costos

40.- Controlar el cronograma

47 .- Validar el alcance

46.- Controlar el alcance

10. Gestion de la Integracion

1.- Desarrollar el acta de
constitucion del proyecto

3.- Desarrollar el plan para la direccion del proyecto

P . . 28.- Gestionar el
27.- Dirigiry gfztlo;:r el trabajo del e
proye proyecto

38.- Realizar el
control integrado
de los cambios

37.- Monitorear y
controlar el trabajo y
avances del proyecto

49.- Cerrar el proyecto
o fase

Fuente: Project Management Institute, 2021 — Elaboracion propia.
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ANALISIS 10: OPTIMIZACION DEL PLAN DE NEGOCIOS

La optimizacion del plan de negocios consiste en profundizar el estudio de los nueve
capitulos anteriores y actualizar los datos en los cuales se cree necesarios, ya que se entiende que,
durante el desarrollo de estos capitulos, el proyecto ha ido avanzando. Mediante la optimizacion,
se busca ahorrar recursos y facilitar procesos sin afectar la calidad final del proyecto (J. Freire &
Mejia, 2018; Guerra & Abebe, 2018). No existe una regla que dicte esta optimizacion ya que cada
proyecto inmobiliario tiene distintos factores a tomar en cuenta y que dependera del constructor
analizar en donde poner mayor énfasis para el mejor desarrollo de su obra. Sin embargo, los
capitulos que mayor incidencia de cambios podria tener son los ligados a la macro- y
microeconomia (Cuipal, Parra, Pingo & Seguin, 2017).

Esta guia esta hecha para realizar un plan de negocios en la capital del Ecuador e integra
links que forman parte de directorios institucionales, garantizando datos actualizados. Esto resulta

muy oportuna al momento de optimizar el plan de negocios.

1. Componentes a optimizar

Tabla 49. Componentes macro- y microecondémicos a optimizar.

Componentes Descripcion

Estudiar la realidad nacional y como varia en el tiempo las partes de
Entorno Macroeconomico | interés mencionadas en el capitulo como el riesgo pais, tasas de
intereses de bancos, precio del petroleo, entre otros.

Estudiar los precios actuales de los rubros ya que con el paso del
tiempo estos pueden aumentar o disminuir.

Analisis de costos En cuanto a costos indirectos se puede ser mas exacto afiadiendo o
quitando alguno.

En base a la optimizacion del plan de negocios se calcularan nuevos

Estrategia financiera . .
valores de egresos e ingresos finales.

Fuente: Coronel & Verdezoto, 2021 — Elaboracion propia.
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CONCLUSIONES

El objetivo de este trabajo consistio en establecer una guia para desarrollar un plan de
negocios de un proyecto inmobiliario en la ciudad de Quito, Ecuador. Para cumplir esta meta,
empled una metodologia de juego de roles (Guerra & Shealy, 2018a) en la que los autores actuaron
como gestores de proyectos y utilizaron varios casos para sintetizar los procesos. En este sentido,
los contenidos insertos en los diez capitulos brindan pautas de como abarcar y analizar cada
estudio, en donde se integraron los requisitos, estudios, procesos y fuentes de informacion
principales y fidedignas para que las partes interesadas en la elaboracion de un proyecto
inmobiliario puedan elaborar un coherente plan de negocios. Cabe mencionar que cada proyecto
inmobiliario tendra sus propias necesidades y particularidades, aspecto por el cual esta guia da las
herramientas referenciales para que el constructor pueda encontrar informacién adecuada para su
proyecto y analizarla a su conveniencia, sin embargo, el investigador deberd profundizar
externamente donde crea necesario.

Referente a los capitulos asociados a la economia y finanzas del proyecto inmobiliario es
posible concluir lo siguiente. Por un lado, dentro del capitulo del entorno macroeconémico es
posible encontrar las fuentes digitales necesarias para gestionar un andlisis 6ptimo ante cualquier
contexto que esté atravesando el pais y el mundo, dichas fuentes otorgan los datos actualizados y
validos de distintos factores como: el precio del petréleo, posicion del dolar en el mercado
internacional, tasas de interés, PIB, inflacion, riesgo pais, penetracion de crédito, canasta basica y
salarios, tasa de empleo y desempleo y demas datos que pudieran ser relevantes e influir en el
estudio para verificar la factibilidad de poner en marcha un proyecto inmobiliario en la capital. Por

otra parte, el capitulo del andlisis de costos aporta una orientacion para determinar los costos
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directos, indirectos, precio del terreno y los costos por m?, con el fin de analizar la incidencia de
cada rubro en los costos finales del proyecto, sin embargo, a pesar de que se aportan con fuentes
de informacion, plantillas de ejemplo y métodos de calculo, es oportuno mencionar que este
capitulo es susceptible a cambios dado la evolucion del mercado y que es un tanto limitado las
fuentes de informacién que se pueden hallar. Siguiendo esta linea, el capitulo de la estrategia
financiera abarca fuentes informativas y una serie de informacién tabulada y grafica de como
determinar la aprobacion financiera de un proyecto inmobiliario, donde a pesar a pesar de existir
multiples metodologias, se compartié una que resulta facil de comprender y satisface las
necesidades a través de la receta compuesta en el capitulo.

En cuanto a los capitulos vinculados al entorno del mercado y al ecosistema inmediato al
proyecto se puede destacar lo siguiente: En primer lugar, el capitulo del estudio de la ubicacion
del proyecto, mide de forma clara el impacto generado por la influencia de las obras civiles y
servicios basicos constituidos en la zona inmediata, ya que segun las necesidades del tipo
construccién, sea vivienda, oficinas, industrias u otras; estas se acoplaran a distintos tipos de
zonificacién, asi como de los servicios y equipamientos del lugar para un desarrollo y venta
exitosa; para ello, se compartieron herramientas que permiten identificar de manera rapida y
completa el panorama cercano a donde se cimentara el proyecto, asi como fuentes de informacion
de los distintos tipos de servicios basicos que se requeriran en el proyecto inmobiliario. En segundo
lugar, el capitulo del analisis del mercado contempla una diversidad de fuentes de referencia para
estudiar el mercado inmobiliario en Quito, tanto de la oferta, demanda, perfil del cliente y de la
competencia inmediata del proyecto; resulta importante mencionar que, sin la necesidad de
apersonarse, es posible obtener una vision bastante amplia de la realidad del mercado inmobiliario

a través de fuentes digitales. En tercer lugar, para el capitulo del componente arquitectonico se
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contribuye con una serie de pasos convenientes para analizar los datos relevantes del Informe de
Regulacion Metropolitana gestionada por el Municipio de Quito, y una breve descripcion de la
importancia de analizar las plantas, la orientacion y las areas que constituyen el proyecto
inmobiliario; este capitulo no requiere de mucha informacion externa al estar mas ligado a estos
aspectos mencionados.

En relacion con los capitulos acerca de los ambitos legales y gerenciales del proyecto
inmobiliario se deduce lo siguiente: Por su parte, en el capitulo de aspectos legales ha sido posible
desarrollar una guia extensa acerca de distintos ambitos legales, desde informacion vy
procedimiento para constituir una empresa, la compra de un terreno, referencias acerca de la
documentacién y permisos para iniciar y realizar un proyecto inmobiliario mediante licencias y
tramites municipales, requerimientos para la aprobacion de planos arquitecténicos y detallamiento
estructural ingenieril y aspectos técnicos, asi como fuentes de informacion acerca de las
obligaciones tributarias del SRI, el codigo del trabajo y tipos de contratos; siendo este capitulo rico
en fuentes de informacion digitales y con una amplia gama de informacién que impida generar
vacios legales en la constitucién del proyecto. Por otra parte, en el capitulo de gerencia de
proyectos se optd por compartir la matriz desarrollada por el Project Management Institute (PMI)
inserta en el ‘‘Project Management Body of Knowledge (PMBOK Guide)’’ de manera muy
organizaday vistosa, la cual permite tener una nocion clara relacionada a los procesos que deberian
entrar o ser planificados para cada etapa o fase del proyecto. Dentro de la misma linea, el capitulo
de optimizacién menciona la relevancia de realizar un analisis mas profundo de los capitulos
anteriores tratando de buscar optimizar los recursos a manera de obtener un mejor rendimiento y
beneficios, reiterando que cada proyecto inmobiliario tendra distintos enfoques, particularidades y

contextos, por lo que se debe gestar estudios mas rigurosos que queda a criterio de uno.
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Finalmente, es conveniente resaltar que este trabajo titulado “Guia para Desarrollar un Plan
de Negocios de un Proyecto Inmobiliario en Quito” tiene la finalidad de orientar a los constructores
a realizar un plan de negocios adecuado, concluyendo que todo el material e informacién ensefiado
son una serie de fuentes, procedimientos, informacion y datos que podran ser tomados como
ejemplos y actualizados a la necesidad del constructor. Este, al ser una guia, no restringe al usuario
a Unicamente lo que se encuentra en este trabajo, de hecho, se sugiere recopilar mas informacién
externa y manipular otros medios, a mas de los digitales, segun pase el tiempo, pudiéndose
presentar multiples contextos distintos, provocando variaciones en el comportamiento del

mercado, nuevos procesos o fuentes que puedan adaptarse y demas.
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