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RESUMEN 

El presente trabajo tiene como objetivo el realizar una Guía Metodológica para la 

elaboración y evaluación de proyectos inmobiliarios en Cuenca, siendo creada de una 

manera clara para fácil entendimiento, para que los constructores o futuros 

constructores puedan usar la guía, y se les facilite la elaboración y evaluación de 

proyectos inmobiliarios, consiguiendo así que la oferta de inmuebles en la ciudad se 

incremente y se consiga seguir satisfaciendo a los demandantes de inmuebles y por 

otro lado permitir la generación de plazas de empleo y la dinamización económica en 

general. Esta tesis se elaboró con el apoyo de intervinientes del sector público y 

privado. Se finaliza la propuesta con una aplicación real de un proyecto reconocido en 

la ciudad.  
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Introducción 

La elaboración de Proyectos Inmobiliarios en Cuenca ha tenido un importante 

crecimiento en los últimos años, cada constructor se ha motivado a construir y vender 

sabiendo que indistintamente como se encuentre la situación económica de una ciudad 

siempre existirá una necesidad de vivienda, es decir siempre habrá una demanda 

latente. El mundo inmobiliario abarca varios sectores importantes tales como; 

mueblería, cerámica, hierro, bloque, etc., lo cual ha hecho que la economía de un país 

se dinamice gracias a la actividad inmobiliaria, generando también empleo y 

trabajando estratégicamente con la banca para el otorgamiento de créditos de vivienda. 

Después de haber indicado lo anterior, también se puede mencionar que la metodología 

de construcción de los Proyectos en Cuenca ha sido algo ¨empírico¨ es decir acorde a 

la experiencia de cada constructor y escuchando consejos de un amigo que ya 

construyo una vivienda y adquirió experiencia, por esta razón este documento se crea 

con el fin de formalizar el método constructivo en Cuenca, y por supuesto motivar a 

que las personas continúen construyendo proyectos, y que estos alcancen el éxito 

deseado. 

En el primer capítulo se presenta la fundamentación teórica de la elaboración de 

proyectos, identificando los estudios que se realizan para elaborar un proyecto: estudio 

de mercados, estudio técnico operativo, estudio económico financiero, estudio legal 

administrativo; a estos conceptos se les acopla lo que pasa en el mundo inmobiliario, 

de tal manera que la explicación teórica queda combinada entre lo académico y lo que 

sucede realmente en la elaboración de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Cuenca. 

En el segundo capítulo se realiza una investigación sobre lo que sucede en la inversión 

inmobiliaria en la ciudad de Cuenca, dividiendo en 2 partes: información cualitativa e 

información cuantitativa; en done la información cualitativa presenta un análisis de la 

oferta y demanda del sector inmobiliario, y la información cuantitativa presenta el 

nivel de crecimiento de la construcción en la ciudad de Cuenca, así como los costos 

que se incurren en la creación y finalización de un proyecto inmobiliario. 

En el capítulo 3 se crea la Guía Metodológica, convirtiendo lo teórico en lo práctico. 

Se empiezan presentando los pasos a seguir para cumplir con la realización del estudio 

de mercados, el cual será el factor de toma de decisión para iniciar el proyecto, se 
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continua con el estudio técnico operativo en donde se dan los pasos a seguir para hacer 

realidad la parte constructiva, después se da paso al estudio económico financiero en 

donde se conoce la estructura del proyecto y cuáles serán las estrategias de 

financiamiento con sus debidos pasos a seguir, y se finaliza conociendo la parte legal 

administrativa con los pasos a seguir y detalles en general, finalizando con la 

presentación de un flujograma de actividades aplicado a la guía metodológica. 

En el capítulo 4 se procede a realizar la aplicación de la guía metodológica usando el 

caso real del proyecto Buenaventura. 

Finalmente se redactan las conclusiones y recomendaciones del trabajo. 
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Capítulo 1 

Fundamentación teórica 

El Capítulo 1 se elabora para tener conocimiento básico de las fases de la elaboración 

de los proyectos inmobiliarios, por lo tanto se inicia hablando sobre la 

conceptualización de “Proyecto”, se continua conociendo los estudios necesarios que 

normalmente intervienen en un proyecto y el concepto de cada uno de ellos, después 

se conoce brevemente la historia de la construcción de inmuebles en la ciudad de 

Cuenca, la misma que es el objeto de estudio de este proyecto, y se finaliza conociendo 

a los estudios necesarios, pero ya no solo como concepto sino también como funcionan 

en la vida real en el sector inmobiliario. Todo lo dicho anteriormente se consigue 

gracias al apoyo de entidades públicas y privadas, quienes proveen de la información 

ya sea de manera física o a través de las páginas web. 

1.1.  Definición 

La elaboración de proyectos nace de la necesidad de conseguir un objetivo, es decir 

llegar a una meta, por medio de pasos necesarios para el inicio y final exitoso de un 

proyecto. 

Un proyecto es la búsqueda de una solución a la formulación de un problema, la cual 

se enfoca a resolver una necesidad humana. En este sentido pueden existir diferentes 

ideas, inversiones de monto distinto, tecnología y metodologías con diverso enfoque, 

y la anteriores enfocadas a satisfacer las necesidades del ser humano en varios factores, 

como pueden ser: educación, alimentación, salud, ambiente, cultura, entre otros (Baca 

Urbina, 2013, p. 2). 

El relacionamiento de los elementos de un proyecto se da en forma lógica, financiera, 

tecnológica y cronológica, los mismos que serán ejecutados en un periodo determinado 

y se consigue resolver un problema, cubrir una necesidad o aprovechar una 

oportunidad. 

Lo dicho anteriormente habla sobre la construcción de un proyecto en general, 

siguiendo el concepto de Baca Urbina, es necesario definir al proyecto inmobiliario el 

cual es objeto de este estudio, el mismo que se describe a continuación:  
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Un proyecto inmobiliario hace referencia a la construcción de bienes inmuebles ya 

sean casas o departamentos de diferentes características, los cuales se construyen con 

el fin de satisfacer necesidades humanas que se identifican gracias a las investigaciones 

de un inversionista llamado constructor, el cual invertirá una cantidad de dinero que 

generara rentabilidad en un periodo de tiempo.  

1.2.  Estructura y función 

Para la correcta ejecución de un proyecto, antes de su implementación es importante y 

necesario asegurar que este siga al menos la siguiente estructura. (Urbina, 2013) 

Figura 1. Modelo para la formulación y evaluación de proyectos 

 
Fuente: (Urbina, 2013)  

Elaborado por: Banegas David 

Formular un proyecto de esta manera implica que la empresa luego de definir sus 

objetivos estratégicos debe realizar los siguientes estudios:  

• Estudio de Mercado: La empresa analiza el comportamiento de los 

consumidores, sus niveles de satisfacción y necesidades, las mismas que la 

empresa busca satisfacer. En este estudio también se pueden descubrir a los 

futuros competidores, y por supuesto los segmentos de mercado a los cuales la 

empresa debe enfocarse. (Urbina, 2013) 
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• Estudio técnico operativo: La empresa puede encontrar su futura ubicación 

para iniciar con sus funciones, así como también los costos, normativas, 

proveedores, que serán ejes fundamentales para el funcionamiento de la 

empresa. Además, este estudio permite conocer las funciones y tecnología de 

las empresas, lo que implica evaluar costos que incurren en un proyecto. 

(Urbina, 2013) 

• Estudio económico financiero: En este estudio se puede evaluar a una de las 

etapas más importantes para un proyecto que es el aspecto económico, se lo 

realiza basándose en los estados financieros necesarios tales como; Estado de 

pérdidas y ganancias, Balance General, Flujo de Caja e indicadores financieros, 

estos estados complementados con un análisis de sensibilidad son de suma 

importancia para que los socios observen cuáles son sus rentabilidades y que 

tan atractivo les resulta la inversión. (Urbina, 2013) 

• Análisis legal y administrativo: Se llegan a conocer cuáles son los aspectos 

legales para la implementación de la empresa, salen recomendaciones sobre 

qué tipo de empresa se va a crear, ya sea compañía limitada o sociedad 

anónima. En lo que corresponde a la parte administrativa se revisa la posible 

estructura de la empresa u organigrama y de cuantas personas necesita la 

empresa para cumplir sus funciones. (Urbina, 2013)      

Una vez realizados los diferentes análisis recomendados anteriormente se tendrá una 

clara visión del proyecto a implementar encontrando oportunidades y amenazas que 

serán analizadas por los inversionistas para tomar decisiones. 

La evaluación de proyectos busca medir objetivamente ciertas variables cuantitativas 

del estudio del proyecto, y dan origen a operaciones numéricas que permiten obtener 

diferentes coeficientes de evaluación. Lo anterior no significa desconocer la 

posibilidad de que puedan existir criterios disimiles de evaluación para un mismo 

proyecto. Lo que realmente se decide es poder plantear supuestos válidos que hayan 

sido validados a través de diferentes métodos y técnicas de comprobación (Sapag 

Chain & Sapag Chain, 2008, p. 8). 



6 
 

En lo que corresponde a la elaboración y evaluación de proyectos inmobiliarios, se 

identifica la estructura de capital que apoya a la inversión, por un lado, el aporte del 

inversionista y por otro el financiamiento requerido:  

• Aporte del Promotor/Constructor: Capacidad de aporte contra el costo total del 

proyecto. 

• Nivel de Preventas: Clientes compradores que aportan con flujo, el mismo que 

se invierte en la obra. 

• Financiamiento bancario: Aporte por parte de la institución financiera que se 

convierte en socio estratégico.  

1.3.  Antecedentes históricos y evolución de Proyectos Inmobiliarios. 

La ciudad de Cuenca ha ido creciendo a pasos importantes viviendo dos etapas 

diferentes, la primera etapa cuando el Ecuador manejaba una moneda propia (el sucre) 

y otra cuando el Ecuador empieza a manejar la moneda actual (el dólar 

norteamericano), es importante esta división ya que sin duda cuando el País manejaba 

el sucre el mundo de la construcción se tornaba más lenta ya que el poder adquisitivo 

de la demanda era de alguna manera limitada por la inflación y la devaluación del 

sucre, pasa lo contrario cuando ingresa el dólar, ya que mejora el poder adquisitivo, se 

logra estabilidad y los constructores se motivan a realizar viviendas en mayor 

volumen. 

Para poder evidenciar el crecimiento de la construcción una investigación del diario El 

Telégrafo dice que en 1950 en Cuenca habitaban 138 personas por hectárea, esto quiere 

decir que en promedio una persona hacia uso de 72m2, al 2016 se conoce que habitan 

45 personas por hectárea, esto significa que una persona hace uso de 222m2, lo cual 

indica claramente que el impacto de la expansión a generado esta variación, años atrás 

la población prefería vivir en el centro de la ciudad, por lo tanto las personas que 

habitaban en los campos migraron a viviendas ubicadas en espacios centrales, hoy al 

existir una saturación en la construcción central confirmada por el Municipio de 

Cuenca, las personas han migrado a los campos. El Ing. Juan Amoroso indica que 

además de la saturación, prefiere vivir en ambientes de vegetación, de calma y que 
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realmente le permita descansar después de importantes jornadas de trabajo (El 

Telégrafo, 2017). 

Para conocer la evolución del mercado inmobiliario en Cuenca se construyen tres 

etapas: 

1.3.1. Primera Etapa de los años 1950 a 1980:  

Hasta antes de los años 50 la construcción seguía arquetipos tradicionales, que de 

alguna manera dificultaban la ejecución de obras a grandes escalas, en este periodo la 

arquitectura empieza a modernizarse y mejorar gracias a que importantes Arquitectos 

salen del País a educarse y se motivan a crear las primeras escuelas de Arquitectura 

(Ekos Negocios, 2017). 

En los años 1962 y 1973 se dan los primeros planes de vivienda, los cuales se 

construyen gracias al apoyo estatal, en esta época el sector privado no se interesa o aún 

no tiene la capacidad necesaria para poder intervenir en proyectos que si participa el 

estado. En esta época el estado crea el Sistema Mutualista, La Junta Nacional de 

Vivienda, y el Sistema de Seguridad Social, estas fueron entidades que intervinieron 

en la construcción de viviendas dirigidas a clase media. En aquel entonces el 

constructor aún no quería construir condominios de viviendas o edificios de 

departamentos ya que la demanda prefería vivir en una casa individual que le de 

privacidad, y más aún en la ciudad de Cuenca que se caracteriza por ser una plaza muy 

conservadora y exigente al momento de tomar decisiones para la adquisición de 

inmuebles (Ekos Negocios, 2017). 

Al ser cuenca una ciudad pequeña, la saturación en el centro de la ciudad se empieza 

a evidenciar y la vivienda aislada toma impulso, causando que el precio de compra se 

incremente y que ya no todas las personas tengan acceso, y ya al final de los años 80 

es cuando se inician las construcciones de departamentos en terrenos centrales 

disponibles y tuvieron mucha aceptación ya que a la demanda se le hizo más fácil 

acceder a un departamento económico, para la construcción de estos edificios 

aportaron importantemente Arquitectos de Quito y Guayaquil, tales como; Sixto Durán 

Ballén y Jaime Dávalos (Ekos Negocios, 2017). 
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El mundo constructivo creció importantemente gracias al buen momento económico, 

a los ingresos producidos por el banano, el petróleo y costos bajos de la mano de obra 

en la construcción.    

Figura 2. Imagen del antiguo centro de Cuenca 

 

Fuente: (El Telégrafo, 2017) 

En la imagen se observa el modelo constructivo de la primera etapa, cuando la 

construcción era de adobe y las divisiones de los cuartos se caracterizaban con puertas 

y acceso a una terraza. La vivienda en imagen estaba ubicada en las Calles Sucre entre 

Benigno Malo y Luis Cordero, la misma que fue demolida para la construcción del 

actual Municipio de Cuenca. 

1.3.2. Segunda Etapa de los años 1980 a 2000: 

En esta etapa el diseño arquitectónico ya es mucho mejor que la etapa pasada, ya que 

se implementan nuevos modelos y diseños en la construcción de los proyectos, esto se 

da gracias a la experiencia que fueron ganando los arquitectos, el avance de la 

tecnología y el incremento en la demanda de vivienda, estos demandantes exigieron a 

los arquitectos a que sigan innovando y sean más precisos en la construcción de 

inmuebles (Ekos Negocios, 2017). 

La vinculación de la empresa privada toma fuerza con la intervención de la Banca 

Privada quienes aportaron con créditos para la construcción de los proyectos y con el 
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crédito de vivienda para el cliente final, así como también aportan los inversionistas 

privados, gracias a esta fusión o alianza se construyeron proyectos importantes de 

Condominios y Edificios que fueron destinados a la clase media y alta, como ejemplo 

se menciona a los Condominios de la UNE ubicados en Cuenca, en el sector 

Totoracocha (Ekos Negocios, 2017). 

Todo iba bien en el sector inmobiliario hasta que a finales de los años 90 se da la crisis 

económica en el país, el conocido “Feriado Bancario” siendo el causante de que los 

sectores constructivos y productivos del país tengan una caída importante y 

preocupante.  

Figura 3. Condominios de la Une 

 
Fuente: David Banegas 

En la imagen se presenta un condominio modelo construido en la segunda etapa, son 

los condominios de la UNE, y se encuentran ubicados en el sector de Totoracocha. 

1.3.3. Tercera Etapa de los años 2000 a la Actualidad: 

En esta etapa se da lo positivo de lo ocurrido en la etapa anterior, el factor 

¨Dolarización¨ el mismo que ayudo al fortalecimiento de las empresas inmobiliarias, 

esto debido a que después del feriado bancario, las personas decidieron migrar a otros 

Países y enviaban remesas para la adquisición de inmuebles ya que temían en colocar 

el dinero en los Bancos y tampoco querían mantener en sus viviendas por seguridad y 
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por el temor a un nuevo cambio de moneda. En el Azuay este impacto de la migración 

fue importante principalmente en la Zonas Rurales, en Cantones como; Cuenca, El 

Pan, Girón, Chordeleg, Gualaceo, Paute, Oña y Sigsig. Las personas construyeron en 

Zonas Rurales indistintamente vayan a vivir ahí o no, el objetivo era invertir y hacer 

uso a su regreso al Ecuador o ya sea para vender cuando sea oportuno (Ekos Negocios, 

2017). 

Para complementar y dar mayor fortaleza a este importante momento se restructuran 

las políticas de financiamiento en el Estado y se implementan los Bonos de Vivienda, 

créditos de Vivienda que otorga el Seguro Social con bajas tasas de interés. Se da 

también desde el 2009 el importante apoyo de la Banca Privada con el financiamiento 

de vivienda, permitiendo que la demanda de vivienda para clase media y baje se 

multipliquen. 

Las construcciones en la actualidad se han alineado a las construcciones 

internacionales, en la cual se incluyen materiales importados, diseños basados en 

arquitecturas de otros Países y metodologías que dan valor agregado al mundo 

constructivo (Ekos Negocios, 2017). 

Figura 4. Edificios Rosenthal 

 

Fuente: Plusvalía.com 

En la Figura 4 se presenta el ejemplo de la tercera etapa, el Edificio Rosenthal 

construido en el 2013, se ubica en la Av Solano y 27 de Febrero.  
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Se visualiza que desde el 2000 el sector inmobiliario ha crecido año tras año, gracias 

a momentos importantes que ha estado pasando la Economía en el Ecuador, pero 

también ha tenido caídas, a continuación, se presenta un cuadro de la evolución 

inmobiliaria en la ciudad de Cuenca, tomando datos de los años 2008 al 2016, la 

información ha sido proporcionada por la consultora Market Watch Ecuador. 

Tabla 1. Unidades vendidas entre el año 2008 y 2016 

AÑO UNIDADES VENDIDAS 

2008 15167 

2009 10811 

2010 15621 

2011 17756 

2012 15253 

2013 19120 

2014 23268 

2015 22804 

2016 22548 
Elaborado por: Banegas David 

Figura 5. Evolución Mercado Inmobiliario Cuencano 

 
Elaborado por: Banegas David 

En la Figura 5 se observa que la evolución ha actuado de manera cíclica, han tenido 

altas y bajas, pero como se observa en el 2009 hubo una caída importante a 

comparación del resto de años, esto debido a la crisis mundial causada por las burbujas 

inmobiliarias en los EEUU, lo que haría que los sectores económicos caigan y por lo 

tanto la construcción y ventas de inmuebles disminuyan. 
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A partir del 2010 se tiene prácticamente un crecimiento constante, esto gracias a una 

política fiscal expansiva de acceso al financiamiento de viviendas, en la cual 

instituciones financieras públicas y privadas otorgaron importantes créditos de 

vivienda. En al año 2012, 2015, y 2016 hay bajas debido a caídas del precio del 

petróleo y mal uso del dinero del País, lo que ocasionaría que el Ecuador tenga 

deflaciones y los habitantes no confíen en invertir tanto en la construcción de proyectos 

como en la compra de inmuebles. 

Después de que se han revisado los antecedentes inmobiliarios en la ciudad de Cuenca 

se continúa el desarrollo analizando los estudios recomendados por Urbina para la 

elaboración de un proyecto. 

1.4. Estudios necesarios 

1.4.1 Estudio de Mercado 

El objeto del estudio de mercados es poder asignar correctamente los recursos ya sean 

de bienes o servicios, de tal manera que satisfagan las necesidades o parte de las 

necesidades de individuos o empresas. Además, que el problema económico existe 

porque los recursos son limitados para poder satisfacer todas las necesidades o deseos 

de las personas (Chain N. S., 2011). 

En los mercados al existir escases de un producto el precio sube, por lo tanto, cuando 

hay exceso de producto los precios suben, y/o cuando esto sucede, generalmente el 

productor no controla el precio sino el mercado o la demanda. Para mejor 

entendimiento de lo explicado anteriormente se procede con la presentación de algunos 

comportamientos: 

Comportamiento de la Demanda: Cuando se habla de demanda se hacer referencia al 

consumidor, por lo tanto, la demanda de mercado serían las necesidades que los 

consumidores necesitan satisfacer, y por otro lado la oferta de mercado es lo que 

productores de bienes o servicios ofrecen a los consumidores con el fin de satisfacer 

sus necesidades. En el caso inmobiliario la demanda son las personas que adquieren 

un bien inmueble y por otro lado la oferta son los bienes inmuebles disponibles en el 

mercado. 
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El cliente o consumidor, espera poder distribuir sus ingresos en diferentes necesidades, 

tales como; entretenimiento, alimentación, vestuario, viajes, salud, vivienda, etc. 

priorizando las necesidades urgentes y lo que podrían dejar para después, estos 

comportamientos son cambiantes dependiendo de factores que influyen en estas 

etapas, como, por ejemplo: la edad, presiones sociales, capacidad adquisitiva, y niveles 

de educación. A la vivienda se le considera como necesidad prioritaria, por lo tanto, la 

mayoría de personas viven en una vivienda ya sea propia o arrendada.   

Chain (2011), presenta una gráfica para entender la relación que existe entre el precio 

y la cantidad demandada, la cual se adapta a lo que sucede con los inmuebles y se 

indica a continuación: 

Figura 6. Comportamiento de la cantidad demandada frente a cambios en el precio 

 

Fuente: (Chain N. S., 2011, pág. 47) 

En la Figura 6 se presentan dos escenarios, el primero en la parte izquierda, la misma 

que indica que si el precio original (Po) de un inmueble baja a P1 la cantidad 

demandada (QDo) tiende un incremento a QD1, indicando claramente que mientras el 

precio baja la demanda se incrementa. El segundo escenario en la parte derecha en el 

cual se observa que si el precio original (Po) de un inmueble sube a P2 la cantidad 

original demandada (QDo) se disminuye o cae a QD2, demostrando que mientras el 

precio de un inmueble sube la demanda baja. Así es como se da la relación entre 

cantidad demanda y precio. (Chain N. S., 2011) 

Es importante considerar que la demanda tiene comportamientos que varían debido a 

diferentes factores, y se mencionan a los siguientes: 
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• Ingreso de los consumidores: Cuando las personas cuentan con mayores 

ingresos la tendencia a la compra de un inmueble se incrementa (se denomina 

bien normal) o disminuir (bien inferior), es decir cuando se adquiere un bien 

inmueble de menor valor ya que no se cuentan con los ingresos suficientes, lo 

que si se podría conseguir o adquirir teniendo mayores ingresos. (Chain N. S., 

2011) 

• Cantidad de consumidores: Es inevitable que, al existir variación en una 

población de mercado, ya se incrementó o decremento, se modifique la 

capacidad de adquisición de un bien inmueble, y por lo tanto el impacto hace 

que existan cambios en la demanda. (Chain N. S., 2011) 

• Precio de los bienes sustitutos: En este escenario se da una pelea entre 

ofertantes de inmuebles, considerando que, si caen en precio, la demanda se 

inclinara al inmueble de menor precio, debido a la capacidad de adquisición o 

si se trata de preferencias la demanda de inmuebles podría inclinarse al de 

mayor precio. (Chain N. S., 2011) 

• Gustos y preferencias: La demanda está llena de diferentes gustos y 

preferencias, que podrán elegir con un mismo billete de 1 dólar a la opción A 

o a la opción B, por ejemplo, adquirir ya sea una vivienda o adquirir un 

departamento. (Chain N. S., 2011) 

• Expectativas: Las innovaciones tecnológicas permiten que el consumidor 

pueda elegir entre comprar hoy o comprar mañana, basándose en las 

expectativas de cambios de precios o cambios en las características de un 

producto, en el sector inmobiliario es muy común la comparación de precios 

de inmuebles a través de páginas de internet que presentan varias opciones, por 

ejemplo, la página de internet: www.olx.com. (Chain N. S., 2011)  

1) Comportamiento de la oferta: La oferta de mercado corresponde al 

comportamiento de los constructores de inmuebles, relacionando la 

cantidad ofertada de un inmueble y su precio de transacción. 

Hay elementos que ponen condiciones a la oferta de inmuebles; la cantidad de 

constructores en la ciudad, el costo de producción del bien inmueble, las expectativas 

de los constructores, la capacidad adquisitiva de los consumidores, el precio de bienes 

http://www.olx.com/
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relacionados, y el grado de flexibilidad en la construcción de inmuebles que tenga la 

tecnología. (Chain N. S., 2011) 

Mediante otra gráfica Chain (2011), presenta la relación que existe entre el 

comportamiento de la cantidad ofrecida frente a cambios en los precios, se le relaciona 

con bienes inmuebles y se presenta a continuación: 

Figura 7. Comportamiento de la cantidad ofrecida frente a cambios en los precios 

 

Fuente: (Chain N. S., 2011, pág. 55) 

En la figura anterior se presentan dos escenarios, el primer escenario en la parte 

izquierda la misma que indica que si el precio original (Po) de un inmueble tiende a 

P1 la cantidad (QOo) tiende a QO1, indicando claramente que mientras el precio del 

inmueble sube la cantidad se incrementa. El segundo escenario en la parte derecha en 

el cual indica que si el precio original (Po) de un inmueble baja a P2 la cantidad original 

ofrecida (QOo) se disminuye o cae a QO2, demostrando que mientras el precio del 

inmueble baja la cantidad disminuye. Es así como se maneja la relación entre cantidad 

ofrecida frente a cambios en los precios de los inmuebles. (Chain N. S., 2011) 

Es importante considerar que los costos tienen comportamientos que varían debido a 

diferentes factores, y se mencionan a los siguientes: 

• Costos de producción: Si existen alzas en los costos para la producción de un 

inmueble y el precio de venta se mantiene, pues la rentabilidad disminuye, así 

como la oferta total. (Chain N. S., 2011) 

• Flexibilidad de la tecnología: Gracias a la tecnología es posible producir una 

misma cantidad de inmuebles o más, con menores recursos y optimizando 
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tiempos, consiguiendo que la rentabilidad se incremente. En el caso de las 

viviendas pueden ser construidas con el método de viviendas prefabricadas, el 

cual consiste en adquirir paredes hechas y solo armar. (Chain N. S., 2011) 

• Expectativas: Expectativa se relaciona con proyección, el constructor mira 

hacia el futuro, esperando que se incremente la demanda, y por lo tanto también 

la construcción de inmuebles entonces espera tener los recursos necesarios para 

cumplir con los requerimientos, estos recursos pueden ser: Terrenos adquiridos 

con anticipación, dinero ahorrado, y créditos bancarios aprobados. (Chain N. 

S., 2011) 

• Cantidad de constructoras: Mientras más constructoras de inmuebles existan, 

pues la demanda será menor para una sola constructora, por lo tanto, 

construirán menos inmuebles, y si pasa lo contrario, es decir si existen menos 

constructoras, la demanda para una constructora sube y la construcción de 

inmuebles también. (Chain N. S., 2011) 

• Precios de los bienes relacionados: Si se habla de bienes sustitutos, como el de 

la casa es un departamento, el incremento de precios del otro bien inmueble 

puede ser beneficioso para el otro ya que aumenta la oferta de viviendas, claro 

está que para que esto suceda la demanda deberá confiar en el inmueble con el 

precio más bajo o el nivel de preferencia. (Chain N. S., 2011) 

2) Comportamiento de los costos: Los costos de operación de un proyecto 

inmobiliario están conformados por el costo fijo y el costo variable. Siendo 

el costo fijo permanente en un proyecto inmobiliario, como por ejemplo 

pago alquiler de volquetas, pago a obreros, etc. Por otro lado, los costos 

variables son aquellos que dependen de los niveles de producción tales 

como; gastos de ventas, intereses bancarios, etc. A cada inmueble adicional 

que se produzca, y esta incremente el costo variable total, se le llama costo 

marginal. (Chain N. S., 2011) 

La suma de los costos fijos más los costos variables dan como resultado el costo total.  
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1.4.1.1.2.  Información económica del mercado 

Según Chain (2011), propone que adicional a los costos una parte fundamental en el 

estudio de mercados es la información económica del mercado, ya que esta 

información será de importante aporte para estimar la demanda, como para proyectar 

los costos y definir precios. También indica que para una correcta formulación y 

preparación de un proyecto es necesarios que se consideren cuatro estudios de 

mercado, los cuales son: El del proveedor, el del competidor, el del distribuidor y el 

del consumidor, se usa la siguiente imagen para indicar los estudios mencionados 

anteriormente: 

 

Figura 8. El mercado del proyecto 

 
Fuente: (Chain N. S., 2011, pág. 67) 

Como se puede observar en la imagen y adaptando a proyectos inmobiliarios, una vez 

que el proyecto inicie, tendrá proveedores que trabajaran también con los 

competidores, por ejemplo la proveedora de Acero ADELCA trabaja con el Proyecto 

A y también con el proyecto B, y también existen los clientes que buscan un inmuebles 

con quienes se relacionaran ya sea directamente o a través de intermediarios como por 

ejemplo la inmobiliaria Catedral, que se dedica a la venta de inmuebles ya sean nuevos 

o usados. (Chain N. S., 2011) 

1.4.1.2. Estudio Técnico Operativo 

El estudio técnico operativo en la construcción de proyectos inmobiliarios permite 

conocer los requisitos necesarios para la creación técnica del proyecto, requisitos tales 

como: la línea de fábrica, aprobación de planos, permisos de construcción, permisos 

municipales en general, cumplimientos ecológicos y de seguridad. El estudio técnico 
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operativo también determina el tamaño y la localización del proyecto inmobiliario. 

(Medina, 2017) 

1.4.1.2.1. Los requisitos necesarios para la creación técnica del proyecto 

inmobiliario en la ciudad de Cuenca son los siguientes:  

1. Línea de fábrica o certificado afectación. 

2. Aprobación de planos 

3. Permisos de construcción 

4. Visto bueno del cuerpo de bomberos 

5. Certificado ambiental 

6. Especificaciones técnicas de construcción y acabados 

7. Declaratoria de Propiedad Horizontal 

1. Línea de fábrica: Se solicita la línea de fábrica del terreno en donde se 

construirá el proyecto, con el fin de conocer si este tiene o va a tener alguna 

afectación, como por ejemplo si el terreno o una parte va a ser expropiado para 

obras civiles, adicional la línea de fábrica indica que se permite y que no se 

permite construir en el terreno, cuanto se debe cumplir en retiros, y normativas 

generales a seguir en el número de pisos permitidos. (Municipio de Cuenca, 

2017) 

2. Aprobación de planos: Para la aprobación de planos de un proyecto 

inmobiliario el arquitecto encargado deberá presentar la solicitud de 

aprobación en el Municipio de Cuenca con los requisitos que se detallan en la 

Figura 9. Una vez que esta propuesta se haya revisado se tendrá una respuesta 

positiva o negativa por parte del ente de control. (Municipio de Cuenca, 2017) 
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Figura 9. Requisitos para aprobación de planos 

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017) 

Permisos de construcción: El permiso de construcción es obligatorio para iniciar el 

avance del proyecto inmobiliario, este documento se obtiene en el Municipio de 

Cuenca, debiendo cumplirse con los requisitos para permisos de construcción mayor 

que se encuentran detallados en la Figura 10. Una vez que han sido revisados los 

documentos se tendrá una respuesta positiva o negativa por parte del Municipio de 

Cuenca. (Municipio de Cuenca, 2017) 

Figura 10. Requisitos permisos de construcción 

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017) 

Visto bueno del cuerpo de bomberos: Los proyectos inmobiliarios deben dar 

seguridad a sus futuros habitantes, debiendo contar con salidas de emergencia, puntos 

de encuentro y extintores en caso de incendios. Este requisito se tramita directamente 
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en el cuerpo de bomberos de la Ciudad de Cuenca, se debe con los requisitos que se 

indican en la Figura 11, y esperar la aprobación o negación por parte del cuerpo de 

Bomberos (Bomberos Cuenca, 2017). 

Figura 11. Requisitos visto bueno del cuerpo de bomberos 

 
Fuente: (Bomberos Cuenca, 2017) 

3. Certificado ambiental: El proyecto inmobiliario debe contar con cuidados 

ambientales, con el fin de preservar el medio ambiente. El certificado es 

otorgado por parte de la CGA Comisión de Gestión Ambiental, que actúa como 

filial del Municipio de Cuenca. Para la obtención de este certificado se analizan 

los proyectos dependiendo de sus características.  (Municipio de Cuenca, 2017) 

Figura 12. Certificado ambiental 

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017) 
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4. Especificaciones técnicas de construcción y acabados: Este documento es 

elaborado por el constructor de un proyecto, en el cual indica aspectos técnicos 

que se detallan a continuación: 

• Perfil del proyecto: El perfil del proyecto indica la ubicación, el segmento del 

cliente y el porqué de la construcción. (León, 2017) 

• Aspecto funcional: El aspecto funcional indica el número de viviendas o 

departamentos a ser construidos, el número de vías, y servicios adicionales 

como guardianía, áreas verdes, parques y salas comunales. (León, 2017) 

• Aspecto expresivo: El aspecto expresivo se refiere a los colores y la 

combinación de estos con las vías y áreas verdes del proyecto inmobiliario. 

(León, 2017) 

• Áreas y densidad: En áreas y densidad se indican las áreas totales del terreno, 

áreas de construcción, áreas verdes y áreas de circulación. (León, 2017) 

• Circulación y parqueos: La circulación y parqueos indican con cuantas vías 

consta el proyecto inmobiliario, sus longitudes y el número de parqueos con 

sus longitudes. (León, 2017)  

• Mercado objetivo: Indica el segmento al cual va dirigido el proyecto, los 

ingresos familiares aproximados y un rango de edades de los clientes. (León, 

2017) 

5. Declaratoria de Propiedad Horizontal: La declaratoria de propiedad 

horizontal consiste en ponerle un nombre a cada uno de los inmuebles a ser 

vendidos, este nombre se les pone cuando proyecto ha cumplido con un cierto 

porcentaje de avance de obra, en el caso de viviendas el 30% y en el caso de 

departamentos el 70%, de esta manera el bien puede ser vendido, se tiene en 

cuenta que cuando inicia la construcción del proyecto el lote tiene un solo 

nombre, por ejemplo ¨LOTE 1¨ , cuando se ha cumplido con el porcentaje de 

avance de obra necesario, se le da nombres a las casas o departamentos que se 

construyeron en ese ¨LOTE 1¨, por ejemplo ¨DEPARTAMENTO 1A¨ al cual 

se le crea un avalúo catastral y podrá realizarse la escritura de compra - venta. 

(Municipio de Cuenca, 2017)  
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En la imagen se indican los requisitos necesarios para obtener la declaratoria de 

propiedad horizontal.   

Figura 13. Requisitos para obtener la declaratoria de propiedad horizontal.   

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017) 

1.4.1.2.2. Tamaño del Proyecto Inmobiliario: 

El tamaño se relaciona con el número de inmuebles a ser construidos. De aquí se puede 

descubrir la inversión total y el nivel de operaciones que permitan cuantificar los 

costos e ingresos proyectados. El estudio de mercados aportara de manera importante 

en este punto, ya que gracias al estudio de mercados se conoce la demanda y lo que se 

podría llegar a ofertar. En el caso de proyectos inmobiliarios los costos e ingresos 

proyectados se profundizan en el estudio económico financiero (Chain N. S., 2011). 

1.4.1.2.3. Localización del Proyecto inmobiliario: 

En la construcción de un proyecto inmobiliario para identificar la localización se recibe 

un apoyo importante por parte del estudio de mercado. Los principales factores que 

influyen en la ubicación de un proyecto son los siguientes:  

Mercado que se desea atender, como por ejemplo casas o departamentos de lujo en 

sectores de altos ingresos. (Chain N. S., 2011) 

Transporte y accesibilidad de los usuarios; por ejemplo, no sería conveniente ubicar 

un proyecto inmobiliario en un lugar en donde los vehículos se deben estacionar a 12 

cuadras del proyecto. (Chain N. S., 2011) 
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Regulaciones legales que pueden restringir la posibilidad de construir un proyecto 

inmobiliario en una zona de exclusividad residencial o los planos reguladores 

municipales que limitan la construcción en altura. (Chain N. S., 2011) 

Aspectos técnicos como las condiciones topográficas, la calidad del suelo, la 

disponibilidad de agua de riego, las condiciones climáticas e, incluso, la resistencia 

estructural de un edificio si se quiere instalar una maquinaria pesada en un piso alto. 

(Chain N. S., 2011) 

Aspectos ambientales como restricciones a la evacuación de residuos o a la cantidad 

máxima de estacionamientos permitidos por las normas de impacto ambiental. (Chain 

N. S., 2011) 

1.4.1.3. Estudio Económico Financiero 

El estudio financiero se inclina en mayor parte a los costos y gastos que incurren en 

un proyecto, volviendo números a los estudios técnico, de mercados, legal y 

administrativo, de tal manera que este estudio pueda reflejar las necesidades de 

inversión y costear a cada uno de sus departamentos. (Chain N. S., 2011) 

El estudio financiero inicia con la creación de un presupuesto, y muestra los resultados 

del proyecto ya sean positivos o negativos en un estado de resultados y balance general. 

Lo dicho anteriormente se podría decir que es la manera clásica de realizar el análisis 

financiero, al paso de los años ya no ha sido importante solo saber cuánto vende una 

empresa, cuáles son sus gastos y costos y cuál es su utilidad, sino también analizar 

profundamente factores de rentabilidad, con el apoyo de ratios financieros, análisis de 

sensibilidad, escenarios esperados y varios modelos que darán más seguridad al 

momento de tomar una decisión de inversión, a continuación se detallan algunos de 

los métodos: (Chain N. S., 2011) 

1) Presupuesto de obra 

2) Cronograma de obra 

3) Presupuesto de ventas 

4) Flujo de Caja 

5) Estructura de financiamiento del proyecto 

6) Análisis del punto de equilibrio 
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7) Análisis de la Garantía Real 

8) Valor actual neto (VAN) 

9) Tasa interna de retorno (TIR) 

10) Análisis de sensibilidad 

1) Presupuesto de Obra: En un proyecto inmobiliario el presupuesto de obra es 

la parte inicial de una proyección financiera, en esta se colocan los rubros y 

valores a ser invertidos en un proyecto, para una clara identificación de los 

costos, al presupuesto se lo divide en 3 partes: Costo Terreno, Costo Directo y 

Costo Indirecto. (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016) 

1. Costo Terreno: En esta parte se coloca el valor comercial del terreno, con 

el fin de tener un valor real, el mismo que suele representar 

aproximadamente entre el 20 y 30% del presupuesto total, esto 

directamente en Cuenca debido al alto valor de la tierra, en otras Ciudades 

puede significar entre el 10 o 20% del presupuesto. 

2. Costos Directos: En este rubro se detallarán todos los costos que 

intervienen directamente en la obra, con un enfoque a materia prima directa 

y mano de obra directa, mientras más rubros detallados es mejor ya que 

facilita la identificación y un mejor control en lo proyectado y lo real. El 

costo directo suele representar entre un 70 u 80% del presupuesto. 

3. Costos indirectos: En esta parte se detallan todos los gastos invertidos en 

lo que ya no está directamente en la obra, sino en lo adicional y que 

contribuye para que la ejecución sea posible, haciendo referencia 

principalmente a gastos administrativos, impuestos, estudios y gasto 

financiero. El costo indirecto suele representar entre el 15 o 25% del 

presupuesto. 

En la Figura 14 se presenta un ejemplo de la estructura de un presupuesto para la 

construcción de un proyecto inmobiliario:  
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Figura 14. La estructura de un presupuesto para la construcción de un proyecto 

inmobiliario 

 
Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016) 

 

2) Cronograma de obra: El cronograma de obra contiene exactamente los 

mismos rubros del presupuesto de obra, en la Figura 15 se observa que el 

cronograma indica el avance a una fecha determinada, y da la posibilidad para 

que el constructor se programe durante el tiempo como irá invirtiendo cada uno 

de los rubros, por lo tanto, se visualizaran las salidas de flujos de manera 

mensual. (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016) 
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Figura 15. Cronograma de obra 

 
Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016) 

 

3) Presupuesto de Ventas: El constructor o la persona encargada ingresa los datos 

generales del presupuesto de ventas, indicando cada uno de los detalles ya sea 

de la casa o el departamento a comercializar, es decir se puede visualizar desde 

el número de inmueble, cuanto ha cancelado inicialmente el constructor y cuál 

es el saldo final por cancelar. Adicional a esto se puede visualizar el total de las 

unidades vendidas, así como las que quedan por vender, y los flujos de dinero 

que han entrado y que están por entrar, facilitando así al constructor llevar un 

control ordenado sobre el inventario. (BANCO PICHINCHA 

DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016) 

Es importante considerar que en un presupuesto de ventas también existen los canjes, 

lo cual consiste en entregar un departamento a cambio de por ejemplo la colocación 

de madera, de ser así el canje es justificado como flujo contable pero no como flujo en 

efectivo. 

En la siguiente figura se muestra un ejemplo de presupuesto de ventas:  
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Figura 16. Ejemplo de presupuesto de ventas 

 
Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016) 

 

4) Flujo de Caja: La estructura del flujo se elabora colocando el total del 

presupuesto, de tal manera que se identifiquen los ingresos de dinero, estos 

ingresos pueden venir de: 

• Aporte propio del constructor. 

• Aporte del comprador del inmueble. 

• Aporte de la institución financiera que participa en el proyecto. 

Los ingresos de flujos antes mencionados se convertirán en salidas de flujos siendo 

invertidos ya sea en el Terreno, Costos directos y Costos indirectos, también se 

registran las salidas de flujo por concepto de pago de intereses por el prestamos 

adquirido a la institución financiera y posibles pagos a socios que pueden haber 

prestado dinero de manera temporal al proyecto. 

El ciclo explicado llega a formar el flujo neto de efectivo, identificando los saldos 

iniciales y finales de la caja, y estos pueden ser positivos o negativos, de tal manera 

que mostraran si el proyecto mantiene la liquidez necesaria para finalizar con el 

proyecto o si necesita de mayores aportes de los intervinientes para su finalización.  
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A continuación, se detallan conceptos de los conformantes del flujo de caja para 

entender en la práctica: 

• Ingresos: En el componente ingresos se detallan todos los rubros que 

ingresaran a caja, estos son: Ingresos por ventas realizadas, Ventas por realizar 

y Aporte en cajas. Es importante tener en cuenta que los ingresos por ventas en 

este rubro se refieren únicamente a ventas en efectivo, no se consideran los 

canjes. 

• Egresos: En este componente se registran todos los rubros que representan 

salida de dinero, en el caso de la construcción se detallan salidas de dinero por: 

Costos de terreno, Costos Directo y Costos Indirecto. 

• Flujo de caja operativo: El flujo de caja operativo es el resultado entre el 

ingreso total menos los egresos totales de las actividades operativas. 

• Ingresos no operativos: Se le llama ingreso no operativo al flujo de dinero 

que ingrese ya sea por aporte propio del cliente o por préstamos bancarios. 

• Egresos no operativos: Los egresos no operativos son los rubros que generan 

salidas de dinero de los siguientes rubros: Gastos financieros, cancelación de 

crédito, y pago a socios en caso de que haya más inversionistas que intervengan 

en el proyecto. 

• Flujo neto de efectivo: Es la suma del flujo de caja operativo más los ingresos 

no operativos y menos los egresos no operativos. 

• Saldo inicial y final en caja: El saldo inicial depende del saldo final, y el saldo 

final es la suma entre el flujo neto de efectivo más el saldo final en caja, siendo 

la capacidad de liquidez que tiene el proyecto. 
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Figura 17. Flujo de caja según Banco Pichincha 

 
Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016) 

 

A continuación, se presenta otro tipo flujo, presentando lo real y lo financiero, de tal 

manera que se entienda con mayor claridad el ingreso y los egresos de dinero, es decir 

cuál es el monto que ingresara en el proyecto, y de donde proviene, ya sea del aporte 

propio del constructor, o ingreso por ventas.  

Figura 18. Variante para determinar el Flujo de caja 

 
Elaborado por Banegas David  
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5) Estructura de financiamiento del proyecto:  

Después de elaborar el flujo de caja el constructor ya está en la capacidad de identificar 

la estructura de financiamiento del proyecto, por lo tanto, procede a identificar los 

aportes de cada uno de los participantes. 

Figura 19. Estructura de financiamiento del proyecto 

Elaborado por: Banegas David 

En la elaboración de un proyecto inmobiliario una estructura sana de financiamiento 

es: 

• 60% aporte propio del constructor, en el que generalmente consta el terreno, 

los costos indirectos y parte de los costos directos. (BANCO PICHINCHA 

DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016) 

• 40% deuda, en el que generalmente se financian los costos directos. (BANCO 

PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016) 

Análisis del Punto de Equilibrio: Define al punto de equilibrio como el nivel de 

producción en el que los ingresos por ventas son exactamente iguales a la suma de los 

costos fijos y los variables, se explica a través de una gráfica el comportamiento del 

punto de equilibrio (Urbina, 2010): 

Figura 20. Punto de equilibrio 

 
Fuente: (Urbina, 2010, pág. 149) 
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Partiendo de que la fórmula del punto de equilibrio es: Precio x Cantidad=Costo fijo 

+ Costo variable, en la imagen se observa que el punto de equilibrio se da cuando se 

unen los ingresos con los costos, es decir cuando el ingreso es por ejemplo $100.00 y 

el costo variable más el costo fijo es $100.00. Una vez que el ingreso supera a los 

costos, por ejemplo, los ingresos son $120.00 y los costos variables más los costos 

fijos son $100.00, por lo tanto, la diferencia de $20.00 es llamada beneficio neto. 

El análisis de punto de equilibrio en un proyecto inmobiliario, detecta los aportes de: 

Promotor, Preventas y Banco, de tal manera que se encontrara el punto de equilibrio 

cuando las partes participantes inyecten el flujo necesario para culminar el proyecto, 

generalmente un proyecto se divide en tres partes: Aporte constructor 33%, Aporte 

Preventas 33% y Aporte Financiero 33%, esto es únicamente en teoría ya que el 

constructor puede aportar más dinero, pedir que el cliente comprador aporte con más 

o menos flujo, y por último decide cuánto dinero desea que el Banco financie. 

La necesidad de dinero lo definirá el esquema de ventas, si el constructor pide menos 

dinero de entrada se necesitará más dinero para concluir el proyecto el mismo que será 

compensado ya sea con aporte propio del constructor o con mayor aporte del Banco, 

en la imagen se explica lo dicho con un ejemplo. 

Figura 21. Punto de equilibrio 

 

Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016) 



32 
 

En la imagen se presenta un ejemplo de análisis de punto de equilibrio en un proyecto 

inmobiliario, en el cual se visualiza por una parte la información de la Inversión Total 

con situaciones reales y situaciones propuestas, por otra parte, las Ventas en 

situaciones propuestas, y la capacidad de pago, se explican estas 3 partes: 

• Inversión total: La inversión total presenta los valores del terreno, costos 

directos, costos indirectos, y la manera en la que van a ser financiados, estas 

son las opciones de financiamiento (BANCO PICHINCHA 

DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016):  

➢ Terreno: Es la inversión inicial, se adquiere el terreno y puede ser 

pagado en efectivo o a través de canje. 

➢ Aporte efectivo en Obra: Indica cuales son los valores a ser aportados 

por el constructor en los costos directos. 

➢ Aportes honorarios: El aporte de honorarios se refiere al aporte en 

gastos administrativos, es decir en los costos indirectos, si el 

constructor es el que realiza toda la parte administrativa puede aportar 

con este rubro, caso contrario debe pagar por este servicio a un 

contratado y ya no podría aportar.  

➢ Canje terreno: Cuando es canje generalmente el constructor se 

compromete a entregar cierto número de departamentos por parte de 

pago del terreno. 

➢ Canje Materiales: Corresponde a canjes realizados por los proveedores, 

por ejemplo, un canje de un departamento a cambio de instalaciones 

eléctricas. 

➢ Canjes Honorarios: Corresponde a los canjes en honorarios, por 

ejemplo, al arquitecto que se le contrató para la dirección de la obra se 

le ofrece un departamento a cambio de su servicio, aquí ya no saldría 

flujo de dinero. 

➢ Crédito Banco: Es el rubro que aportará la institución financiera, 

dependiendo del requerimiento del constructor, y cuanto esté dispuesta 

a aportar la institución financiera.  
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➢ A financiar con preventas: Es el flujo que aporta el cliente comprador 

entregando un dinero inicial al momento que realiza la compra del 

inmueble. 

Las sumas y restas de los rubros presentados anteriormente deberán dar el 100% del 

costo total del proyecto. En el capítulo 4 se presenta un ejercicio práctico el cual 

ayudará a entender con mayor claridad el financiamiento del proyecto, las ventas y 

capacidad de pago.  

• Ventas: En las ventas se indican los valores de las ventas totales proyectadas 

por parte del constructor, y los diferentes rubros que conforman esta venta total, 

a continuación, se detallan los rubros intervinientes (BANCO PICHINCHA 

DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016): 

➢ Canje terreno: Este valor se registra en caso de existir canjes de terreno 

en el financiamiento. 

➢ Canjes Materiales: Este valor se registra en caso de existir canjes de 

materiales en el financiamiento. 

➢ Canjes Honorarios: Este valor se registra en caso de existir canjes de 

honorarios en el financiamiento. 

➢ Ventas – Canjes: Es el resultado de las ventas totales proyectadas 

menos el total de los canjes, esto se hace para hablar únicamente de 

ventas que van a aportar con flujo de efectivo a la obra. 

➢ % Preventas sin canjes: Este valor en porcentaje se registra acorde a las 

preventas realizadas a una fecha de corte. 

➢ $ Preventas sin canjes: Este valor en dólares se registra acorde a las 

preventas realizadas a una fecha de corte. 

➢ % Recaudar en obra: Este valor en porcentaje se registra acorde al 

esquema de ventas que tenga el constructor, por ejemplo, puede 

solicitar un pago inicial del 71% y la diferencia el 29% a la entrega del 

inmueble. 
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➢ $ Recaudar en obra: Este valor en dólares corresponde al 31% tomado 

como ejemplo en el concepto anterior. 

➢ Desfase o súper habit: Es el valor que resulta de la relación entre el 

esquema de financiamiento y el esquema de ventas, el cual será desfase 

si el valor es negativo, lo cual significa que el constructor necesita un 

mayor financiamiento, por ejemplo, en la imagen presenta un desfase 

de -$561,093, y será súper habit si el valor es positivo, lo cual significa 

que el proyecto está financiado en su totalidad y tiene un beneficio, por 

ejemplo en la imagen se observa un súper habit de $26,900. 

• Capacidad de pago: En la capacidad de pago se muestran los indicadores que 

pagaran la deuda a una institución financiera, en la imagen dice que el proyecto 

recibirá el 29% a la entrega de los inmuebles que en dólares son $297,560, en 

relación al crédito que son $700,000 no sería suficiente la recuperación actual 

para pagar la deuda, quedando un negativo de -402,440 y una capacidad de 

pago del 0.4 que resulta de dividir el monto de recuperación para el monto del 

crédito (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016). 

1) Análisis de Garantía real: Garantía se real se hacer referencia al respaldo que 

tiene el constructor, la misma que también será de respaldo para la institución 

financiera cuando se necesita de financiamiento para la construcción del 

proyecto, es decir se habla del lote de terreno y todo lo que aquí se construya, 

este inmueble será hipotecado a favor de la institución financiera, deberán 

cumplir una cobertura de al menos el 140%, y aquí se presentan 2 maneras para 

la liberación de estas garantías (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE 

NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016): 

• Liberación total: Se hace referencia a liberación completa ya sea del 

condominio de viviendas o del edificio de departamentos, y esto se hará 

siempre y cuando el cliente constructor haya cancelado en su totalidad la deuda 

pendiente con la institución financiera. 

• Liberación parcial: Se hace referencia a la liberación por partes, es decir por 

un cierto número de casas o departamentos, esto sucede cuando el cliente 
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constructor abona la deuda por partes, por lo tanto, mientras no se cancele todo 

el monto adeudado la institución financiera siempre necesitará quedarse con 

garantía que cubra la operación, y la cobertura no podrá ser menor al 1.4 o 

140%, por ejemplo: 

     Monto de crédito Solicitado: $300,000 

     Valor de la Garantía: $500,000 

      Cobertura real: $500,000/$300,000= 1.66 * 100 = 166%, supera lo esperado por 

lo tanto es garantía adecuada. 

2) Valor actual neto (VAN): este método es el más utilizado y aceptado por los 

evaluadores de proyectos, ya que mide el excedente resultante después de 

obtener la rentabilidad esperada. En los proyectos inmobiliarios sería el valor 

excedente después de recuperar la inversión, por ejemplo, el proyecto costó 

$100,000 y recibió $120,000, el valor excedente es $20,000(Chain N. S., 2011). 

VAN: El valor actual neto es el flujo de dinero traído a valor presente. 

 

Vt o Bn: Representa los flujos de caja en cada periodo t. 

Io: Es el valor del desembolso de inicial de la inversión. 

n: Es el número de períodos considerado. 

k o r: Costo del capital utilizado, o tasa de oportunidad. 

Para calcular la tasa de oportunidad se considera la fórmula de (Urbina, 2010) , la cual 

se calcula sumando: la inflación + la tasa pasiva a más de 361 días, en el Ecuador se 

resuelve la formula tomando datos de la página web del Banco Central del Ecuador, 

inflación: (BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, s.f.) Y la tasa pasiva: (BANCO 

CENTRAL DEL ECUADOR, s.f.) 

Inflación (5,01) + tasa pasiva a más de 361 días (7,38) = 12,39  
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3) Tasa interna de retorno (TIR): La tasa interna de retorno mide la rentabilidad 

en porcentaje, lo cual es de ayuda para conocer la verdadera tasa de rentabilidad 

generada en la construcción de un proyecto inmobiliario.  

A continuación, se presenta la fórmula para el cálculo del TIR: 

 

Vt o Bn: Representa los flujos de caja en cada periodo t. 

Io: Es el valor del desembolso de inicial de la inversión. 

n: Es el número de períodos considerado. 

k o r: Es el costo del capital utilizado. 

4) Análisis de sensibilidad: Para los proyectos que presentan incertidumbre (Chain 

N. S., 2011) plantea dos métodos que analizan la sensibilidad y aportan de 

manera positiva al empresario en este caso al constructor: 

• Método de sensibilización de Hertz o análisis multidimensional: Este método 

consiste en usar al VAN, de tal manera que se modifiquen sus componentes de 

cálculo que sean susceptibles de cambio durante el periodo de evaluación. El 

proceso consiste en construir tantos flujos de caja como las combinaciones que 

se identifiquen entre los componentes del flujo, y el objetivo es sensibilizar y 

llegar al cálculo hasta que el VAN sea 0. 

• Método por escenarios: Este método plantea 3 escenarios, el conservador, el 

optimista, y el pesimista. 

o Escenario Conservador: Este escenario refleja la situación financiera 

real, es decir encuentra el punto de equilibrio de los costos vs la 

ganancia. 

o Escenario Optimista: En este escenario se modifican los datos del 

escenario conservador, incrementando de un 10 a 15% todos los 

indicadores contables.   
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o Escenario Pesimista: En este escenario se modifican los datos del 

escenario conservador, disminuyendo de un 10 a 15% todos los 

indicadores contables.   

Para obtener mayor información se recomienda visitar la página web:  

https://emprendimientounivia.wordpress.com/tag/escenario-conservador/ 

1.4.1.4. Estudio Legal – Administrativo. 

En lo que corresponde al estudio legal y administrativo se analiza uno por uno, ya que 

por más que parezcan ser lo mismo tienen 2 dimensiones, que de alguna manera les 

hace diferentes debido al tratamiento de cada uno de estos. Por un lado, el estudio legal 

engloba la parte tributaria y legal hablando de la formalidad del proyecto y por otro 

lado la parte administrativa hace referencia a la parte estructural del proyecto. 

Para analizar este estudio a la parte legal lo asocia directamente con la tributaria, 

presentando a los efectos tributarios, inversiones y costos derivados de la gestión, el 

comportamiento del IVA y a los administrativos lo asocia con la parte legal, que serán 

acoplados a los proyectos inmobiliarios (Chain N. S., 2011).  

1.4.1.4.1 Estudio Legal.  

1) Efectos Tributarios: Este efecto podrá presentar impactos negativos como 

positivos, son negativos ya que reflejarían un costo adicional en los 

presupuestos, y son positivos al dar ahorro en impuestos. Estos efectos se 

analizan con cuatro casos comunes en proyectos inmobiliarios: Venta de 

activos, compra de activos, incremento o decremento de algún costo y 

endeudamiento. 

• Venta de inmuebles: Al momento de realizar la venta de un inmueble incurren 

los pagos de impuestos, y esto se da cuando el inmueble genera utilidad para 

la constructora, por lo que deberá pagar por la parte proporcional de la 

ganancia. Si el inmueble se vende con pérdida será un efecto positivo ya que 

la pérdida afectará a las utilidades de la constructora, y si la venta de este 

inmueble no genera ni utilidad ni pérdida, no existirá tributo. A la pérdida se 

le llama depreciación, y hace referencia a cuanto deja de valer el inmueble año 

tras año. (Chain N. S., 2011) 

https://emprendimientounivia.wordpress.com/tag/escenario-conservador/
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• Compra de inmuebles: Cuando se adquiere un inmueble, para los casos de 

proyectos inmobiliarios al momento de la compra de un terreno se genera 

impacto tributario al momento del pago, pero no cambia la utilidad contable, 

aquí se incrementa el pasivo si es que fue comprada con deuda, y si fue 

comprada al contado baja el activo. Pero con el paso del tiempo el activo pierde 

valor o se deprecia y este valor de la depreciación es cargada como un gasto 

contable y esto permite reducción en el pago del impuesto. (Chain N. S., 2011) 

• Endeudamiento: El costo financiero de una deuda es deducible, y actúa como 

un escudo financiero, lo que genera un impacto positivo para la constructora 

en efectos de rentabilidad en el aporte de recursos propios. (Chain N. S., 2011)  

2) Impuesto al valor agregado: El impuesto al valor agregado (IVA) se genera 

cuando la constructora inicia su funcionamiento y realiza las ventas de los 

inmuebles, siendo intermediario del cobro del IVA y pagando este al ente 

tributario, pero cuando realiza sus propias compras se genera un crédito fiscal 

a favor, ya que al no ser cliente final es posible la deducción del IVA que se ha 

pagado a proveedores de lo cobrado a clientes. El cobro del IVA beneficia a 

todos los habitantes de la ciudad de Cuenca, ya que estos valores se destinan 

para mejoras como vialidad, educación, salud, etc., por lo tanto, es obligatorio 

cumplir con el pago del IVA sin evadir el impuesto, ya que el hacerlo repercute 

en sanciones graves como cierres de la obra y multas adicionales. (Chain N. S., 

2011)  

3) Inversiones y costos de la administración: Para que un proyecto inmobiliario 

inicie sus funciones es necesario definir una óptima estructura organizacional, 

definir planes de trabajo administrativos, de tal manera que estos sean de guía 

para realizar el presupuesto del número de empleados a contratar, los recursos 

financieros a solicitar y los materiales necesarios para esta implementación. El 

constructor es el encargado de crear la estructura de su empresa para la 

realización de un proyecto inmobiliario, no existen términos exactos los cuales 

digan cuanta gente necesitan o que recursos, todo se identifica al momento de 

tener claro un horizonte. En este punto también influyen las tecnologías 

administrativas a ser usadas, las mismas que serán acorde al proyecto y a los 

resultados esperados. (Chain N. S., 2011)  



39 
 

4) Efectos económicos de las variables legales: La variable legal es tan importante 

que si esta no se revisa con atención puede ser causante de la no realización de 

un proyecto inmobiliario, de esta variable legal depende la viabilidad o no del 

proyecto, claro esta que esta que aquí también se generan gastos y se 

mencionan algunos factores legales (Chain N. S., 2011): 

• Permisos de importación y aranceles: Para el caso de proyectos inmobiliarios 

que necesiten traer materia prima del exterior, es necesario que se soliciten los 

permisos necesarios, así como el pago de aranceles por la importación de la 

materia prima, el incumplimiento de normativas será causante de multas 

dependiendo de la gravedad de la falta. 

• Permisos municipales y patentes: En los proyectos inmobiliarios se hace 

referencia a los permisos de construcción, que sin estos no es iniciar con la 

debida construcción del proyecto, el no cumplimiento será causante de multas 

y clausuras.  

• Elaboración de contratos comerciales y laborales: En el caso de los proyectos 

inmobiliarios, la elaboración de contratos comerciales o promesas de compra 

venta con los clientes se realizan obligatoriamente con el objetivo de proteger 

tanto al constructor y al cliente para que la venta se finalice cumpliendo lo 

acordado en la promesa, el no cumplimiento será causante de multas que son 

fijadas por la parte vendedora y la parte compradora. Los contratos laborales 

con empleados son obligatorios, son generados siguiendo las normativas del 

Ministerio Laboral, el no cumplimiento de esto ocasionara multas y 

suspensiones de actividades. 

• Indemnizaciones a empleados: Todos los empleados que pertenecen a la 

constructora, tanto los administrativos como los obreros deben ser afiliados al 

IESS, de tal manera que al momento de la finalización de un contrato sean 

indemnizados como manda la ley, caso contrario el empleado puede denunciar 

a la constructora y aquí se incurrirán gastos por conceptos legales de defensa a 

la constructora. (Chain N. S., 2011) 

5) Tipo de empresa: El tipo de empresa es asignado por parte del SRI (Servicio 

de rentas internas) de la ciudad de Cuenca, quien otorga el documento que 
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detalla la razón social llamado RUC (Registro único de contribuyentes) 

dependiendo de cómo ha sido constituida la empresa constructora, existen 3 

opciones de tipo de razón social (Chain N. S., 2011): 

Persona Natural: Se trata de persona natural cuando el constructor decide no formar 

una sociedad legal, es decir no contará con el apoyo económico de alguien más, ya sea 

un amigo o un familiar, pero esta no quita que, si puedan adquirir el terreno entre 2 o 

más personas, ya que en el RUC figurará una sola persona, pero al momento de realizar 

las promesas de compra venta y las escrituras de compraventa firmarán todos los 

propietarios. En lo tributario una vez que se apertura el RUC deberán cumplir con los 

requisitos normales de entregar facturas autorizadas por el SRI y presentar 

declaraciones de acuerdo a la actividad económica, a continuación, se presenta la 

aclaración tributaria para personas naturales presentada por el Sri en su página Web:  

Las personas naturales pueden ser obligadas a llevar contabilidad y no obligadas a 

llevar contabilidad. Son obligadas a llevar contabilidad las personas nacionales y 

extranjeras que  generan actividades económicas y cumplen con estas condiciones: que 

trabajen con capital propio que al iniciar sus actividades económicas o al 1o. de enero 

de cada ejercicio impositivo hayan superado 9 fracciones básicas 2016 ($3,375) o que 

los ingresos anuales de esas actividades, del ejercicio fiscal anterior, hayan superado a 

las 15 fracciones básicas 2016 ($5,625) o cuyos costos y gastos anuales hayan sido 

superiores a 12 fracciones básicas 2016 ($4,500). En dichos casos, con obligadas a 

llevar contabilidad, bajo la responsabilidad y la firma de un contador legalmente 

autorizado y que haya sido inscrito en el Registro Único de Contribuyentes (RUC), 

por el sistema de partida doble. (SRI Ecuador, 2017) 

En la Figura 22se presenta un ejemplo de RUC que apertura una persona natural: 

  



41 
 

Figura 22. Ejemplo de RUC persona natural 

 

Elaborado por: Banegas David, 2017/Grafico #3 

Persona Jurídica: Se trata de persona jurídica cuando el constructor decide formar 

una sociedad legal, es decir contara con el apoyo económico de alguien más, ya sea un 

amigo o un familiar y forman una Compañía, en el RUC figurara el nombre de la 

Compañía y al momento de realizar las promesas de compra venta y las escrituras de 

compraventa firmara el Representante Legal. En lo tributario una vez que se apertura 

el RUC deberán cumplir con los requisitos normales de entregar facturas autorizadas 

por el SRI y presentar declaraciones de acuerdo a la actividad económica, a 

continuación se presenta la aclaración tributaria para personas jurídicas presentada por 

el SRI en su página Web: Las Sociedades deberán llevar contabilidad respaldados con 

la firma de un contador público autorizado y que se encuentre inscrito en el Registro 

Único de Contribuyentes (RUC). (SRI Ecuador, 2017) 

En la Figura 23 se presenta un modelo de RUC creado por una empresa con figura de 

persona jurídica:  
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Figura 23. Ejemplo de RUC persona jurídica 

 

Elaborado por: Banegas David, 2017/Grafico #4 

Consorcio: El consorcio es algo parecido a la Persona Jurídica, ya que aquí van a 

intervenir 2 o más, ya sean compañías o personas naturales, de tal manera que pueda 

realizar una actividad, en este caso la actividad de construcción de proyectos 

inmobiliarios, sin embargo este es un tipo de razón social atípico en la legislación 

ecuatoriana, es decir no cuenta con una norma legal clara ni con una norma tributaria 

especifica que pueda presentar el SRI, de todas maneras los tributos deben ser 

cancelados tal como una persona jurídica, deben cumplir con declaraciones del 

Impuesto a la Renta, así como con las declaraciones del IVA, generalmente los 

constructores usan esto para poder hacer un consorcio por proyecto, es decir no usan 

este consorcio para todos los proyectos con el objetivo de que el proyecto se liquide, 

se paguen los tributos necesarios y empezar con otro proyecto inmobiliario bajo la 

misma razón social u otra ya sea con los mismos intervinientes o con otros, la razón 

principal por la que trabajan como consorcio es porque son asociaciones puntuales 

para una sola vez.  

1.4.1.4.2 Estudio Administrativo:  

En este estudio se analiza directamente la parte estructural de la empresa, en la cual 

consta el personal a realizar las diferentes actividades que mantendrán el ritmo base 

de la empresa, en la ciudad de Cuenca aún hay algo de informalidad en las estructuras 

generalmente en proyectos pequeños, en el sentido de que el constructor hace todo, 

vende, compra, lleva controles de ingresos y egresos, controla el personal, acude a 

instituciones financieras y por último cierra la venta con la firma de escrituras y cobro. 



43 
 

Pasa lo contrario en proyectos grandes, en los cuales se maneja una estructura similar 

a la siguiente: 

Figura 24. Ejemplo de organigrama de una empresa 

 

Fuente: Banegas David 

Con el organigrama modelo se detallan las funciones del personal, estas funciones 

deben ser comunicadas oportunamente a los empleados desde el primer día de sus 

actividades, a continuación, un breve resumen:  

Gerencia: El gerente será el encargado del manejo total de la empresa, tomando 

decisiones que sean de efecto positivo para la empresa. 

Administración: El encargado de la parte administrativa se encargará del manejo de 

su personal a cargo, cuidando los intereses de la empresa y antes de cualquier decisión 

consultará con el gerente. 

Ventas: La persona o el equipo de ventas cumplirán con una meta establecida, siendo 

responsables de impulsar la comercialización de los inmuebles, ya sea con casas 

abiertas, publicidad en redes sociales, etc. 

Contabilidad: Generalmente las empresas no cuentan con un contador de planta, sino 

con un contador que visita la oficina ciertas horas a la semana, y se le paga a través de 

honorarios profesionales. Este profesional deberá transparentar cuentas y dará 

asesoramiento al inversionista, de tal manera que la empresa no tenga problemas 

tributarios. 
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Obreros: Los obreros cumplen con la función más importante del proyecto, son los 

encargados de la construcción de la obra, serán dirigidos por una persona a cargo, y 

deben cumplir con las normas de seguridad, como el uso de casco y chalecos. 

Mensajería: La persona encargada de la mensajería cumplirá con la entrega y 

recepción de documentos en notarias, bancos, SRI, municipio, etc. garantizando que 

la entrega sea en tiempos establecidos. 

A continuación, se presenta un cuadro de salarios ejemplo, basado en el organigrama 

presentado anteriormente, en donde se indica el sueldo por empleado con todos los 

beneficios correspondientes:  

Figura 25. Cuadro de salarios ejemplo 

 

Fuente: Banegas David 

Se finaliza el capítulo 1 con el cumplimiento de los objetivos propuestos, el primero 

conocer cuáles son los estudios recomendados que debe cumplir un proyecto en 

general y en este caso el inmobiliario, el segundo el conocer la historia de la 

construcción en la ciudad de Cuenca, en el que cuales se pudieron detallar aspectos 

importantes presentados con ejemplos, y como tercer objetivo el profundizar los 

estudios en el ámbito inmobiliario basados en la realidad de los pasos a cumplir en la 

ciudad de Cuenca, quedando preparados para continuar con el siguiente capítulo, el 

cual consiste en conocer sobre la inversión inmobiliaria en la ciudad de Cuenca.   
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CAPÍTULO 2 

INVERSIÓN INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE CUENCA 

 

Este capítulo se elabora mostrando datos cualitativos y cuantitativos de la Inversión 

Inmobiliaria en Cuenca, en el cual la información cualitativa consiste en una análisis 

de la oferta y demanda del sector inmobiliario en Cuenca, este análisis se enfoca en 

aspectos económicos, políticos, y sociales de la ciudad, en esta información cualitativa 

también se hace un análisis de la oferta inmobiliaria en cuenca, continuando con un 

breve análisis sobre la ley de plusvalía ya que ha sido cuestionada y de alguna manera 

mal vista y rechazada por la población, después se da paso a la información 

cuantitativa, la cual muestra el número de proyectos vigentes en la ciudad, las 

constructoras de renombre y va un poco más allá indicando algunos de los costos que 

participan en la construcción de un proyecto inmobiliario, incluyendo las opciones y 

costos de financiamiento tanto de la Banca Privada como de la Banca Pública.  

2.1. Información cualitativa 

2.1.1 Aspectos Económicos: 

En este aspecto es importante conocer la información del país en general y no 

únicamente de la ciudad de Cuenca ya que cada ciudad depende de lo que pasa en todo 

el país. Como se conoce en la actualidad el Ecuador ha pasado por diferentes ciclos 

económicos en particular el sector de la construcción desde hace varios años atrás, 

superando importantes crisis económicas y teniendo momentos gratificantes de auge 

económico. 

A continuación, se presenta una gráfica en la que indica las variaciones económicas 

del Ecuador desde 1996 hasta 2016: 
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Figura 26. Variaciones económicas del Ecuador desde 1996 hasta 2016 

 
Fuente: (EL CIUDADANO, 2017) 

Haciendo un breve análisis de la gráfica se observa que existe un crecimiento 

económico importante desde el 2001 en adelante, como se conoce este crecimiento se 

da principalmente por el cambio de moneda, al manejar el dólar la economía se 

dinamizo notablemente. El mejor año para el Ecuador durante los últimos tiempos ha 

sido el 2014, esto gracias al precio del petróleo y la confianza generada en el país 

entero, que serviría para la dinamización en todos los sectores económicos. 

A continuación, se presenta una gráfica de variaciones del sector constructivo de los 

años 2006 al 2016.  

Figura 27. Variaciones del sector constructivo de los años 2006 al 2016. 

 
Variación del PIB en el sector              PIB del sector construcción (millones de 

dólares) 

Fuente: (MUNDO CONSTRUCTOR, 2016) 
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La gráfica que se observa es elaborada por Mundo Constructor, quienes han tomado 

información del Banco Central del Ecuador. Se realiza un análisis y se confirma que 

hasta el 2014 existe un crecimiento, pero ya a partir del 2015 tiende a la baja el mismo 

que afecta a todos los sectores, en este caso al sector de la construcción. En el segundo 

semestre del 2015 se empiezan a sentir los inconvenientes económicos en el Ecuador, 

a criterio de los constructores cuencanos la caída en el sector de la construcción se da 

por 2 razones, la 1 por la conocida baja del precio del petróleo y la segunda y se diría 

que la más importante ya que hasta la actualidad pesa en el sector, es la llamada ley de 

plusvalía, la misma que causaría muchas controversias y desconfianza, ya sea por 

especulación o porque realmente esta ley afecta económicamente tanto al constructor 

como al que adquiere el inmueble, a continuación se presenta un resumen y análisis de 

la ley de plusvalía para resolver la inquietud planteada anteriormente. (MUNDO 

CONSTRUCTOR, 2016)  

• La ley consiste en crear un impuesto del valor especulativo del suelo, que es 

del 75%. Este tributo es aplicado a la ganancia extraordinaria que genere la 

segunda vez que se vendan inmuebles y terrenos. El impuesto será cobrado 

después de que se ha reconocido al propietario una ganancia ordinaria que 

incluye el valor del inmueble colocado en escrituras, las tasas y gastos por 

mejoras, y una tasa de interés equivalente a tener el dinero en una institución 

financiera. Se habla de un equivalente a 24 salarios básicos en el 2017, que 

suman $9000. (ECUADOR, 2017) 

Conceptos:  

1. Ganancia ordinaria: La ganancia ordinaria se refiere a la ganancia 

obtenida suponiendo que en lugar de hacer una inversión en un inmueble 

se lo hace en una institución financiera, esta tasa pasiva de referencia es del 

7.16% la misma que se toma del Banco Central del Ecuador. (ECUADOR, 

2017) 

2. Ganancia extraordinaria: Es el valor de la diferencia entre el precio de 

venta y la ganancia ordinaria, el monto máximo de ganancia extraordinaria 

que no genera impuesto es de 24 salarios básicos unificados o $9,000. 

(ECUADOR, 2017) 
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Para mayor entendimiento se realizará un ejemplo real, el mismo que fue compartido 

por el constructor el señor Vicente Contreras: 

Figura 28. Ejemplo de cálculo Ley de Plusvalía 

 
Fuente: (ECUADOR, 2017)  

Elaborado por Banegas, David 

 

En el ejemplo, el vendedor adquirió la vivienda realmente en $60,000 y en escrituras 

se registró en $30,000, se presentan escenarios para análisis; Escenario 1: Con la 

aplicación de la ley, el valor real de la compra fue de $60,000, los gastos incurridos 

15,000 por lo que la vivienda vale $75,000, al pagar impuestos de plusvalía por 

$14,918 ganaba $82.00. Escenario 2: Sin la aplicación de la ley, el vendedor ganaba 

$10,500. Escenario 3: Si el valor real de la compra era $30,000 el vendedor ganaba 

$40,500. El vendedor desistió del negocio, la afectación se da porque la mayoría de 

las cuantías han sido registradas por el avalúo del municipio más no por el real. Esto 

indica que la ley de plusvalía castiga notablemente la ganancia del vendedor, por lo 

tanto, no es buena para el país.  

Consideraciones de la Ley al impuesto sobre el valor especulativo del suelo a ser 

tomadas en cuenta: 

1. La ley aplica desde la segunda venta del inmueble: Esto indica que para la 

venta de inmuebles nuevos recién construidos no aplica la ley, aplicaría para 

la persona que compra ese inmueble recién construido. (ECUADOR, 2017) 

2. Están exentas las constructoras que se dediquen a la construcción de 

viviendas de interés social, los herederos y las donaciones: Las 
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constructoras que realicen proyectos de vivienda de hasta $70,000, 

calificación de los proyectos en el municipio y están exentas incluso en la 

segunda venta, esto incentiva la construcción de vivienda económica. Están 

exentos también los bienes por herencia, y las donaciones. (ECUADOR, 

2017) 

3. La ley no aplica para inmuebles que tengan más de 15 años: Así sea 

segunda venta no aplica para viviendas más de 15 años, este beneficio se da 

ya que una persona que tiene 15 años un bien, se entiende que no es su negocio 

la venta de inmuebles. (ECUADOR, 2017) 

4. El 75% recaudado se destina para la inversión de infraestructura en 

saneamiento ambiental y mejoramiento de sistemas de agua potable y 

alcantarillado: Este recaudo bien aplicado sin duda es beneficioso para el 

país, y de manera directa para las áreas rurales de cada ciudad. (ECUADOR, 

2017) 

2.1.2. Aspectos Políticos: 

La política en Ecuador ha presentado cambios positivos y negativos en los últimos 

años, desde la era del “Correismo”, en resumen, los positivos son todo lo bueno que 

se ha hecho en este periodo, y se enumeran algunos de ellos: Mejoras en la Viabilidad, 

Importantes inversiones en Salud y Educación, Incentivo al Deporte y la construcción 

de viviendas para las personas de bajos o medios recursos. En lo que corresponde a 

aspectos negativos se puede decir que todo lo bueno tiene su costo, por lo tanto, hoy 

en día el país se encuentra con un nivel alto de endeudamiento, se habla que es de 

aproximadamente el 60% del PIB, es decir 60 mil millones de dólares, esto quiere 

decir que no existió un buen manejo en la administración de flujos. 

Hablando específicamente de lo político, el Ecuador hoy en día vive momentos 

difíciles por todos los actos de corrupción que han salido a la luz, y lo más preocupante 

la posible vinculación del Vicepresidente Jorge Glas, y esto ha ocasionado las 

diferencias entre el Presidente de la República Lenin Moreno y Jorge Glas, lo cual 

genera inestabilidad política y con seguridad la gente de afuera ve esto de manera 

negativa desconfiando del país y de posibles inversiones en el Ecuador, por ahora solo 

se espera que toda la verdad salga a la luz y que este mal momento sea superado de tal 
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manera que atraiga la inversión extranjera y de confianza a los ecuatorianos para que 

la economía se dinamice y el país crezca.    

Existe también un aspecto bastante motivante y positivo y es el incremento en la 

aceptación del pueblo ecuatoriano con el Presidente de la República, según la encuesta 

Cedatos en Mayo 2017 cuando Lenin Moreno asumió la presidencia su nivel de 

aceptación fue aproximadamente del 66%, y en Agosto ya está aproximadamente con 

el 80% de aceptación, esto se debería a movimientos estratégicos por parte del 

presidente, entre ellos el transparentar la deuda, demostrar que está actuando contra la 

corrupción, y lo más importante los diálogos y acuerdos con los sectores privados en 

especial con la Banca, y con los comerciantes en general, y en lo que corresponde con 

el sector público está dispuesto a apoyar a todos los representantes de cada provincia 

sean o no del mismo partido político, de tal manera que esto motiva, da calma y 

confianza a la población, solo se espera que todo esto sea real y no una cosa del 

momento para dar una confianza temporal. 

En un enfoque al sector constructivo, el cual es objeto de este trabajo, el gobierno ha 

ofrecido que durante su periodo construirá 325,000 viviendas con el plan llamado 

“Casa para todos”, por lo tanto, esto quiere decir que desde el 2017 al 2021 existirá 

dinamización en el sector constructivo el mismo que beneficiará a diferentes sectores 

involucrados. En el caso de la ciudad de Cuenca existe la empresa municipal EMUVI, 

la misma que se dedica a la construcción de inmuebles de interés social, esta empresa 

está liderada por el Ing Hernán Tamayo, quien ha indicado que el objetivo es construir 

5000 viviendas durante el periodo del alcalde Marcelo Cabrera, hoy en día llevan 500 

construidas y están en búsqueda de nuevos lotes de terreno para construir más 

viviendas, el EMUVI ha indicado que se proyectan construir 300 casas durante el 

2018, por lo tanto no se cumplirá con las 5000 viviendas ofrecidas, ya que el periodo 

del alcalde Marcelo Cabrera termina el primer trimestre del 2019. 

2.1.3. Aspectos Sociales: 

En este aspecto se profundiza el enfoque sobre la inversión inmobiliaria en Cuenca, y 

por lo tanto se hablará sobre los constructores u ofertantes y sobre los clientes o 

demandantes, la información detallada ha sido otorgada por el Ing Pedro Medina 

funcionario de la Cámara de la construcción de Cuenca y por el departamento de 

Negocios inmobiliarios de Banco Pichincha.  
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2.1.3.1. Constructores u Ofertantes: 

• Quienes son: Los constructores de proyectos Inmobiliarios son personas 

que han generado liquidez y han decidido invertir en la construcción de 

inmuebles, y aquí no están necesariamente solo Arquitectos, en este mundo 

también están involucrados Ingenieros Civiles, Ingenieros Comerciales e 

incluso personas no profesionales que se han dedicado a la construcción y 

tienen éxito en sus actividades. En lo que corresponde a la edad se podría 

decir que el rango de edad de los constructores va desde los 30 a 55 años. 

(Medina, 2017) 

• Proveniencia de fondos: Los fondos acumulados por los inversionistas 

provienen de diferentes fuentes, se conoce que desde años atrás la principal 

fuente ha sido las herencias recibidas por personas que hicieron dinero 

gracias a la producción ya sea agrícola o industrial, y al pasar de los años el 

Cuencano se alineo también al sector del comercio siendo este un importante 

generador de ingresos. Como segunda fuente seria la migración, como ya se 

habló en el capítulo 1, a partir del año 2000 se dio un crecimiento importante 

de salida de Cuencanos a otros Países como Estados Unidos, España e Italia, 

quienes envían el dinero a familiares para que inviertan en construcción o 

estos migrantes regresan al País para emprender e invertir. (Medina, 2017) 

• Nivel de Educación: Profesionales y no profesionales. (Medina, 2017) 

• Metodología de trabajo: La metodología o formalidad de trabajo en la 

construcción en Cuenca aún se encuentra en desarrollo ya que de 15 

constructoras únicamente 2 son formales, es decir están creadas como 

sociedades o compañías, mantienen oficinas y equipo de trabajo organizado, 

contando con los departamentos de ventas, contabilidad, y con información 

financiera al día, las 13 constructoras restantes están conformadas 

generalmente por 1 ó 2 personas a la cabeza, quienes se dedican a la 

construcción, venta, recuperación y gestión administrativa en general, y 

manejan Ruc como persona natural. (Medina, 2017) 

• Que esperan de un proyecto: El objetivo principal es obtener la 

rentabilidad esperada, la misma que para los constructores debe ser de al 
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menos el 20% liquido, es decir la inversión es por $100,000 al menos se debe 

ganar $20,000. (Medina, 2017) 

2.1.3.2. Clientes o Demandantes: 

• Quienes son: Son personas que han generado un porcentaje de ahorro y 

tienen ya sea la necesidad de adquirir una vivienda o departamento o no 

tienen necesidad, pero les interesa invertir en la adquisición de un inmueble 

ya sea para arrendar, para algún familiar o para tener por un tiempo, esperar 

que genere utilidad y vender. En lo que corresponde a la edad se podría decir 

que el rango de edad de los demandantes va desde los 25 a 55 años. (Medina, 

2017) 

• Proveniencia de fondos: Los fondos provienen de igual manera de sectores 

agrícolas, industriales y del comercio, de las remesas enviadas por 

migrantes, y también de las inversiones realizadas en la Banca, generando 

ganancias por cobro de intereses. (Medina, 2017) 

• Nivel de Educación: Profesionales y no profesionales. (Medina, 2017) 

• Demanda con poder adquisitivo: El departamento de Negocios 

Inmobiliarios de Banco Pichincha ha obtenido información de la consultora 

Market Watch Ecuador, quienes indican que en Cuenca existen 26,000 

hogares con la capacidad para poder adquirir un inmueble. (BANCO 

PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 

2016) 

Figura 29.Valoración de la demanda vs oferta de hogares 

 
Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016) 
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• Demanda satisfecha: El departamento de Negocios Inmobiliarios de Banco 

Pichincha ha obtenido información de la consultora Market Watch Ecuador, 

quienes indican que en Cuenca existe una demanda satisfecha de 4,020 

Hogares, cifra a ser tomada en cuenta, porque esto indica que los 

constructores de Cuenca definitivamente tienen espacio para satisfacer a 

21,980 hogares. (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE 

NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016) 

• Preferencia: Hoy en día con la implementación del producto VIP (Vivienda 

de interés Público) la tendencia del demandante es la adquisición de 

viviendas de hasta $70,000, la demanda para adquirir viviendas sobre este 

valor no ha dejado de comprar, pero si ha bajado a comparación de años 

anteriores, 2014 y 2015. (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE 

NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016) 

• Que espera el demandante cuencano: El demandante cuencano tiene 

ciertas particularidades, una de ellas es la exigencia en la calidad, sin 

importar si es vivienda de interés social o no, esperan adquirir una vivienda 

que no le ocasione problemas y que estéticamente se vea bien, en lo que 

corresponde a distribuciones las familias buscan inmuebles con 3 

dormitorios, parejas solas o solteros buscan inmuebles con 1 ó 2 dormitorios. 

Otra particularidad es la pelea en el precio, se podría decir que el 99% de las 

negociaciones se dan con un descuento, el 1% paga lo que el constructor 

solicita en primera instancia. Lo más importante espera que se cumpla lo que 

el constructor le ofrece, y que desde el inicio exista transparencia. (Medina, 

2017) 

2.1.4. Oferta inmobiliaria en Cuenca: 

2.1.4.1. Zonificación:  

Normalmente en ciudades grandes del país, existe una zonificación especial, en la cual 

se divide el Norte, Centro y Sur, en donde generalmente en la Zona Norte están los 

proyectos de alto valor y en el Sur los de menor valor. En Cuenca pasa lo contrario, 

tanto en el Norte como en el Sur existen proyectos de alto y menor valor, ya que su 
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dimensión se da para esto, según datos del INEC hasta el 2015, Cuenca estaba 

conformado por 580.706 habitantes. (Medina, 2017) 

Para este proyecto se va a trabajar con dos zonas, la Zona de Expansión, la misma que 

está conformada por sectores no céntricos, y la Zona Central, la cual está conformada 

por sectores céntricos. Con el fin de poder identificar correctamente el tipo de vivienda 

que se construye acorde al precio de venta, tanto en la zona de expansión como la 

céntrica se realizan subdivisiones, creando los siguientes segmentos: 

1. SEGMENTO NO VIP: Este segmento está conformado por viviendas que 

tienen un precio de venta superior a los $70,000. (Medina, 2017) 

2. SEGMENTO VIP (Vivienda de Interés Público): Este segmento está 

conformado por viviendas que tienen un precio de venta entre $20,000 y 

$70,000. (Medina, 2017) 

2.1.4.1.1. Zonas de expansión:  

Se puede decir que en la ciudad de Cuenca se han roto paradigmas que tenían que ver 

con la distancia, como se mencionó en el capítulo 1, el cuencano quería vivir en el 

centro de la ciudad para estar cerca de todo, hablando de mercados, supermercados, 

iglesias, y casas comerciales en general, una vez que la ciudad crece vivir en un lugar 

céntrico ya no sería atractivo, ya que molesta el ruido, el tráfico es más pesado, y de 

alguna manera la seguridad disminuye. Por las razones mencionadas anteriormente la 

población tiende a preferir vivir en lugares relativamente lejanos, pero que tienen 

beneficios de calma, seguridad y la distancia ya no es un problema considerando que 

en todos los sectores de la zona de expansión la viabilidad es buena, hay carreteras en 

su mayor parte asfaltada y todas cuentan con transporte público. A continuación, se 

presenta un mapa en donde se indican las zonas de expansión en la actualidad y se 

desarrollan cada uno identificando sus características. (Maldonado, 2017) 
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Figura 30. Mapa con zonas de expansión de Cuenca 

 

 

Elaborado por: Banegas David 

Para la realizar el desarrollo de la zona de expansión se realizaron entrevistas a 6 

constructores de la ciudad de Cuenca, quienes han desarrollado al menos un proyecto 

en cada uno de los sectores que se estudiarán en esta zona. A continuación, se presentan 

a los constructores con un proyecto de referencia construido y son citados en cada uno 

de los sectores: 
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1. CHALLUABAMBA: Durante los últimos 10 años el sector de Challuabamba 

que está ubicado en el Norte de la ciudad, a 15 minutos del centro de Cuenca, 

ha tenido un crecimiento importante, en el cual se iniciaron las construcciones 

de casas individuales, y a medida del paso del tiempo se construyen 

importantes Condominios de Vivienda, esta zona cuenta con las siguientes 

características: (Ordoñez J. , 2017) 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en condominios, oscilan desde 500m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes que 

se encuentran en condominios oscilan entre 250 a 500m2, de igual manera 

contando con espacio verde. (Ordoñez J. , 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 va desde $150.00 hasta $450.00, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $400.00 y $600.00. 

(Ordoñez J. , 2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio – alto. (Ordoñez 

J. , 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas. (Ordoñez J. , 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Aún existen grandes espacios para expansión. 

(Ordoñez J. , 2017) 

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 

Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todo lo que se puede 

encontrar en partes centrales. (Ordoñez J. , 2017) 
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7. Proyectos de Referencia: Colinas de Challuabamba, Condominio Green 

Land, Condominio Pórtico, Condominio Cofradía, Condominio Santa 

Eugenia. (Ordoñez J. , 2017) 

2. RICAURTE: La parroquia Ricaurte se encuentra ubicada aproximadamente a 

10 minutos de la ciudad, esta zona se caracteriza por haber crecido 

principalmente por la migración de los habitantes al extranjero, por lo tanto han 

crecido principalmente en la construcción de viviendas individuales, pero con 

el paso del tiempo, los constructores que han adquirido terrenos desde hace 

algunos años atrás han decidido realizar proyectos inmobiliarios, teniendo una 

acogida importante, esta zona cuenta con las siguientes características: 

(Maldonado, 2017) 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en Condominios, oscilan desde 350m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes que 

se encuentran en Condominios oscilan entre 120 a 350m2, de igual manera 

contando con espacio verde. (Maldonado, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $150 hasta $300, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $300 y $420. 

(Maldonado, 2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – bajo. 

(Maldonado, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – Departamentos. 

(Maldonado, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansión. 

(Maldonado, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 
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Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todo lo que se puede 

encontrar en partes centrales. (Maldonado, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Condominio Verona, Condominio Villa Club, 

Condominio San Gabriel. (Maldonado, 2017) 

3. OCHOA LEON: Este sector se encuentra ubicado aproximadamente a 12 

minutos de la ciudad, aquí se ha dado una expansión importante, inicialmente 

con la construcción de viviendas individuales y con el paso del tiempo la 

construcción de condominios, siendo pionero el condominio de la Cdla del 

Colegio de Arquitectos de Cuenca. Hoy por hoy se construyen proyectos 

inmobiliarios importantes gracias al valor del terreno y a la motivación de la 

construcción de la vivienda VIP (vivienda de interés público), esta campaña 

tiene como objetivo el otorgar un beneficio para la adquisición de inmuebles, 

el mismo que cuenta con las siguientes características: (León, 2017) 

• Aplican viviendas o departamentos que en precio de venta no superen los 

$70,000. 

• El precio de venta por metro cuadrado no puede superar los $890, esto incluye 

valor del terreno. 

• La vivienda tiene que ser nueva por estrenar. 

• El beneficiario no debe tener vivienda. 

• Las instituciones financieras privadas financian: Hasta el 95% del valor del 

inmueble, Tasa 4.87% y a 20 años plazo. 

• La institución pública financia: Hasta el 100% del valor del inmueble, Tasa 6% 

y a 25 años plazo. 

La zona cuenta con las siguientes características: 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en Condominios, oscilan desde 350m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes que 

se encuentran en Condominios oscilan entre 50 a 150 m2, de igual manera 

contando con espacio verde en algunos casos. (León, 2017) 
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2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $80 hasta $200, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $280 y $400. (León, 

2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – bajo. 

(León, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – Departamentos. 

(León, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansión. 

(León, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: MiniMarket, Farmacias, 

Restaurantes, Gimnasio, Iglesias, Unidades Educativas, de esta manera se 

visualiza que aún le hacen falta bondades para poder igualarse a los 

beneficios de lugares centrales. (León, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Condominio Buenaventura, Condominio Portón 

del Machinara, Condominio de la Cdla de Arquitectos de Cuenca, 

Condominio Capulíes. (León, 2017) 

4. BAÑOS: En esta zona participan los sectores: Baños, Narancay y Misicata, Si 

bien son parroquias diferentes, pero se relacionan por la cercanía y sus 

características, esta zona se encuentra ubicada aproximadamente a 12 minutos 

del centro de la ciudad, aquí empezaron construcciones individuales con 

importantes áreas de terreno y comodidad, continuando con la construcción de 

proyectos inmobiliarios. Siendo pionero el condominio Misicata 2000, el 

mismo que sería construido con un fin social. esta zona cuenta con las 

siguientes características: 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en Condominios, oscilan desde 450m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes que 
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se encuentran en Condominios oscilan entre 150 a 400m2, de igual manera 

contando con espacio verde. (León, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $200 hasta $400, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $380 y $500. (León, 

2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – alto. 

(León, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – 

Departamentos. (León, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansión. 

(León, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 

Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todo lo que se puede 

encontrar en partes centrales. (León, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Edificio Torres Mediterráneo, Condominio 

Rocas de Misicata, Condominio la Dolfina, Condominio Lomas de 

Misicata, Condominio Mirador de Baños, Condominio San Gabriel, 

Edificio Buenaventura. (León, 2017) 

5. MACHANGARA: Se le denomina el sector Machángara a la Zona la cual está 

conformada por los sectores de la Cdla de los Ingenieros y Cdla Machángara, 

la misma que se encuentra ubicada aproximadamente a 8 minutos del centro de 

la Ciudad, la expansión ha sido notable, se puede decir que esta zona empezó 

a crecer gracias a la creación de la Cdla de los Ingenieros, esta Cdla se creó por 

la organización de ingenieros civiles de la ciudad, consiguiente a esto se 

construyeron viviendas individuales y también importantes condominios de 

viviendas y edificios de departamentos, esta zona cuenta con las siguientes 

características: (León, 2017) 
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1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en Condominios, oscilan desde 500m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes que 

se encuentran en Condominios oscilan entre 200 a 450m2, de igual manera 

contando con espacio verde. (León, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 va desde $400 hasta $450, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía. El m2 de construcción 

oscila entre los $400 y $600. (León, 2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – alto. 

(León, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas, Vertical – Departamentos. 

(León, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: El suelo es limitado, por esta razón el precio de 

venta por m2 es alto. (León, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 

Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todo lo que se puede 

encontrar en partes centrales. (León, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Cdla de los Ingenieros, Condominio Viena, 

Condominio Paris, Condominio Martin Fierro. (León, 2017) 

6. SAYAUSI: Esta zona está conformada por Sayausi, pero también con sus 

alrededores como el Tejar y Río Amarillo, se podría también hablar de San 

Joaquín, al momento en la zona Sayausi no se han construido proyectos de vivienda 

o edificios de departamentos. La zona Sayausi se encuentra ubicada 

aproximadamente a 13 minutos del centro de la ciudad, aquí empezaron 

construcciones individuales con importantes áreas de terreno y comodidad, 

continuando con la construcción de proyectos inmobiliarios. Lo relevante de este 

sector es la obra civil que se ha venido realizando, como la ampliación de la vía 
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que facilitó la movilidad. Esta zona cuenta con las siguientes características: 

(Guerrero, 2017) 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no en 

condominios, oscilan desde 450m2 en adelante, lo cual les da la posibilidad de 

vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes que se encuentran en 

condominios miden entre 150 a 400m2, de igual manera contando con espacio 

verde. (Guerrero, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $200 hasta $400, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o en 

pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $380 y $500. (Guerrero, 

2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta zona 

adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – alto. (Guerrero, 

2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – Departamentos. 

(Guerrero, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Aún existen grandes espacios para expansión. 

(Guerrero, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 

Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todo lo que se puede 

encontrar en partes centrales. (Guerrero, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Balcones de Tejar, Condominio San Miguel, 

Condominio Andaluza (Guerrero, 2017) 

7. RACAR: Esta zona se encuentra ubicada aproximadamente a 11 minutos del 

centro de la ciudad, aquí empezaron construcciones individuales con 

importantes áreas de terreno y comodidad, continuando con la construcción de 

proyectos inmobiliarios. Lo relevante de este sector es la cercanía al Hotel Oro 

Verde, el mismo que ha servido de referencia para la ubicación. Esta Zona 

cuenta con las siguientes características: (Maldonado, 2017) 
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1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en Condominios, oscilan desde 300m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con algo de entorno natural. Los 

lotes que se encuentran en Condominios oscilan entre 150 a 250m2, de igual 

manera contando con espacio verde en algunos casos. (Maldonado, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $200 hasta $400, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $380 y $500. 

(Maldonado, 2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – alto. 

(Maldonado, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – 

Departamentos. (Maldonado, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Aún existen espacios para expansión. 

(Maldonado, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 

Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todo lo que se puede 

encontrar en partes centrales. (Maldonado, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Condominio Villa Franca, Paseo de los Cerezos. 

(Maldonado, 2017) 

8. EL VALLE: Este sector se encuentra ubicado a aproximadamente 15 

minutos del centro de la ciudad, su crecimiento se caracteriza por la 

migración de su población, quienes enviaban remesas para la construcción 

de viviendas individuales, edificios y como complemento se iniciaron la 

creación de zonas comerciales, de esta manera los constructores vieron un 

mercado importante y empezaron a construir condominios de vivienda, 

principalmente de Interés Público. La zona cuenta con las siguientes 

características: (Lituma, 2017) 
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1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en condominios, oscilan desde 400m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes que 

se encuentran en condominios oscilan entre 50 a 250m2, de igual manera 

contando con espacio verde en algunos casos. (Lituma, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $80 hasta $200, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $280 y $400. (Lituma, 

2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – bajo. 

(Lituma, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – 

Departamentos. (Lituma, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Aún existen grandes espacios para expansión. 

(Lituma, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: MiniMarket, Farmacias, 

Restaurantes, Gimnasio, Iglesias, Unidades Educativas, de esta manera se 

visualiza que aún le hacen falta bondades para poder igualarse a los 

beneficios de lugares centrales. (Lituma, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Condominio Balcones del Valle, Villas San 

Telmo. (Lituma, 2017) 

9. BAGUANCHI: Esta zona se encuentra aproximadamente a 15 min del 

centro de la ciudad, como referencia para acceder a este sector se ingresa 

por el redondel del Hospital Regional, iniciaron con la construcción de 

viviendas individuales en lotes de terreno de magnitudes grandes, posterior 

a esto se construyen proyectos inmobiliarios. Esta zona cuenta con las 

siguientes características: (Lituma, 2017) 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en condominios, oscilan desde 350m2 en adelante, lo cual les da la 
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posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes que 

se encuentran en condominios oscilan entre 120 a 350m2, de igual manera 

contando con espacio verde. (Lituma, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $80 hasta $250, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $300 y $460. (Lituma, 

2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – alto. 

(Lituma, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas. 

5. Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansión. 

(Lituma, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: MiniMarket, Farmacias, 

Restaurantes, Gimnasio, Iglesias, Unidades Educativas, de esta manera se 

visualiza que aún le hacen falta bondades para poder igualarse a los 

beneficios de lugares centrales. (Lituma, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Condominio San Miguel, Condominio Ochoa, 

Condominio la Campiña, Condominio Laguna Sol. (Lituma, 2017) 

10. MAYANCELA: Este sector se encuentra ubicado aproximadamente a 14 

minutos de la ciudad, aquí se ha dado un crecimiento más importante en la 

construcción de viviendas individuales que la de condominios: La zona 

cuenta con las siguientes características: (Hidalgo, 2017) 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en condominios, oscilan desde 350m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes que 

se encuentran en condominios oscilan entre 50 a 150m2, de igual manera 

contando con espacio verde en algunos casos. (Hidalgo, 2017) 
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2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $80 hasta $200, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $280 y $400. (Hidalgo, 

2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – bajo. 

(Hidalgo, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – 

Departamentos. (Hidalgo, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Aún existen grandes espacios para expansión. 

(Hidalgo, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: MiniMarket, Farmacias, 

Restaurantes, Gimnasio, Iglesias, Unidades Educativas, de esta manera se 

visualiza que aún le hacen falta bondades para poder igualarse a los 

beneficios de lugares centrales. (Hidalgo, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Por ahora el único proyecto inmobiliario es 

Bemani, el mismo que está conformado por Torres de Departamentos.  

(Hidalgo, 2017)  
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2.1.4.1.2. Zona Central 

Figura 31. Mapa zona central de Cuenca 

 

 

Elaborado por: Banegas David 

Para la realizar el desarrollo de la zona central se realizan entrevistas a 4 constructores 

de la ciudad de Cuenca, quienes han desarrollado al menos un proyecto en cada uno 

de los sectores que se estudiaran en esta zona. A continuación, se presentan a los 

constructores con un proyecto de referencia construido y son citados en cada uno de 

los sectores: 
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1. TOTORACOCHA: Esta zona se caracteriza por el importante crecimiento 

comercial que ha logrado en los últimos años, esta zona empezó su crecimiento 

con la Cdla de los empleados municipales, quienes se beneficiaron de lotes de 

terreno con facilidades de pago, y después construyeron sus viviendas. A 

medida del crecimiento poblacional se implantaron los negocios, como 

referencia el Supermercado Gran Aki, Centro Comercial Monay Shopping, y 

los diversos micros negocios. Esta zona cuenta con las siguientes 

características: (Contreras, 2017) 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en condominios, oscilan desde 250m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural limitado. Los 

lotes que se encuentran en condominios oscilan entre 120 a 200m2, de igual 

manera contando con espacio verde. (Contreras, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $350 hasta $400, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $350 y $500. 

(Contreras, 2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – bajo. 

(Contreras, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – Departamentos. 

(Contreras, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Espacios limitados. (Contreras, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 

Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todos los beneficios de 

zonas centrales. (Contreras, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Edificio San Patricio, Torre Piamonte, Edificio 

Covac, Cdla Aeropuerto, Multifamiliares de las Retamas. (Contreras, 2017) 
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2. PASEO DE LOS CAÑARIS: Esta zona se encuentra junto a Totoracocha, 

de igual manera con características de una zona comercial, y alta afluencia 

de transeúntes, de las zonas centrales esta es la única en la que en los 

últimos años se ha construido vivienda de interés público. Adicional a lo 

dicho anteriormente en este sector se encuentra el Hospital Regional y el 

nuevo centro de salud con enfoque a maternidad. Esta zona cuenta con las 

siguientes características: (Vega, 2017) 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en condominios, oscilan desde 250m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural limitado. Los 

lotes que se encuentran en condominios oscilan entre 120 a 200m2, de igual 

manera contando con espacio verde. (Vega, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $350 hasta $430, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, y si el terreno es plano o 

en pendiente. El m2 de construcción oscila entre los $350 y $500. (Vega, 

2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio. (Vega, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – Departamentos. 

5. Disponibilidad de suelo: Espacios limitados. (Vega, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 

Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todos los beneficios de 

zonas centrales. (Vega, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Edificio Paseo Sol (VIP), Multifamiliares Río 

Yanuncay. (Vega, 2017) 

3. UNIDAD NACIONAL: Esta zona se encuentra cerca a uno de los sectores 

más comerciales de la ciudad, como referencia la Av. Remigio Crespo, la 

misma que se caracteriza por los negocios y zonas de diversión, y como 
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otra referencia el coliseo deportivo Jefferson Pérez. Esta zona cuenta con 

las siguientes características: (Vintimilla, 2017) 

1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en condominios, oscilan desde 250m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural limitado. Los 

lotes urbanizados miden entre 120 a 200m2, de igual manera contando con 

espacio verde. (Vintimilla, 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio promedio de m2 de terreno es de $500, ya 

que prácticamente en este sector el precio no varía por cercanía a vías, o 

forma de terreno como en otros sectores. El m2 de construcción oscila entre 

los $420 y $600. (Vintimilla, 2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio – alto. 

(Vintimilla, 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – Departamentos. 

(Vintimilla, 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Espacios limitados. (Vintimilla, 2017) 

6. Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 

Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todos los beneficios de 

zonas centrales. (Vintimilla, 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Edificio la Esmeralda, Condominio Unidad 

Nacional, Edificio Lope de Vega, Condominio Construba. (Vintimilla, 

2017) 

4. YANUNCAY: Esta zona está conformada por los proyectos cercanos al 

Río Yanuncay, en este sector se encuentran puntos de referencia como la 

Universidad del Azuay, el redondel de Gapal, y también la autopista 

Cuenca – Azogues. Con la particularidad que cuenta con proyectos 

dirigidos a un segmento alto de la ciudad. Esta zona cuenta con las 

siguientes características: (Ordoñez J. , 2017) 
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1. Tamaño del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no 

en condominios, oscilan desde 300m2 en adelante, lo cual les da la 

posibilidad de vivir en un lugar cómodo, con entorno natural. Los lotes 

urbanizados miden entre 120 a 200m2, de igual manera contando con 

espacio verde. (Ordoñez J. , 2017) 

2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $400 hasta $550, 

dependiendo de factores como cercanía a la vía, si el terreno es plano o 

tiene inclinación. El m2 de construcción oscila entre los $400 y $550. 

(Ordoñez J. , 2017) 

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podría decir que en esta 

zona adquieren viviendas personas de un segmento medio – alto y alto. 

(Ordoñez J. , 2017) 

4. Tipo de construcción: Horizontal – Viviendas y Vertical – Departamentos. 

(Ordoñez J. , 2017) 

5. Disponibilidad de suelo: Espacios limitados. (Ordoñez J. , 2017) 

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket, 

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guardería, 

Iglesias, Unidades Educativas y prácticamente con todos los beneficios de 

zonas centrales. (Ordoñez J. , 2017) 

7. Proyectos de Referencia: Condominio Jardín Yanuncay, Edificio Asturias 

Plaza, Edificio Juglares, Edificios Rosenthal. (Ordoñez J. , 2017) 

2.1.4.2. Principales constructoras de la ciudad de Cuenca: 

Para la presentación de las principales constructoras en la ciudad de Cuenca se han 

considerado el número de proyectos construidos, número de inmuebles y nivel de 

formalidad.  

1)  

Nombre Constructora:  

León y Carpio. 
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Años de experiencia:  

10 años. 

Tipo de Organización:  

Empresa Formal, con organigrama y manejo financiero con contador de planta.  

Proyectos de referencia:  

1. Conjunto Nova 

2. Edificio Olimpo 

3. Condominio Buenaventura 

4. Edificios Torres Mediterráneo 

Rango de precios de los proyectos: $70,000 a $120,000  

2)  

Nombre Constructora:  

Sociedad de Hecho Atlántida 

Años de experiencia:  

4 años. 

Tipo de Organización:  

Empresa Formal, con organigrama y manejo financiero con contador de planta.  

Proyectos de referencia:  

1. Edificios Atlántida. 

Rango de precios de los proyectos: $80,000 a $200,000  

3)  

Nombre Constructora:  

Emuvi EP 

Años de experiencia:  

7 años. 
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Tipo de Organización:  

Empresa Formal, con organigrama y manejo financiero con contador de planta.  

Proyectos de referencia:  

1. Condominio Vista al Rio. 

2. Vivienda Solidaria Miraflores. 

3. Condominio la Casa del sombrero. 

4. Vivienda solidaria Molinos de Capulispamba. 

5. Condominio Los Capulíes. 

Rango de precios de los proyectos: $30,000 a $100,000  

4)  

Nombre Constructora:  

Construvicor 

Años de experiencia:  

15 años. 

Tipo de Organización:  

Empresa Formal, con organigrama y manejo financiero con contador de planta.  

Proyectos de referencia:  

1. Edificio Lope de Vega 

2. Edificio Río Alto 

3. Conjunto residencial Monay 

4. Edificio Bahía de Chipipe 

Rango de precios de los proyectos: $100,000 a $250,000   
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2.2. Información cuantitativa 

2.2.1. Evolución de permisos de construcción en Cuenca 

Se solicita información a la cámara de la construcción de Cuenca, quienes otorgan 

cifras de la evolución de la entrega de los permisos de construcción en Cuenca tomadas 

del INEC, específicamente de la sesión Encuesta de Edificaciones 2016, a 

continuación, se presentan los datos evolutivos desde el 2001 hasta el 2016. 

Figura 32. Datos evolutivos desde el 2001 hasta el 2016 

 
Fuente: (INEC, 2016) 

Elaborado por: Banegas David 

 

Como se observa en la gráfica sin duda existe un crecimiento en el otorgamiento de 

permisos de construcción en la ciudad de Cuenca, teniendo en el 2001 un total de 1707 

permisos de construcción, mientras que en el 2016 ya son 2314 permisos, esto significa 

que creció en 607 permisos y en porcentaje el 36%. Es importante considerar que estos 

permisos incluyen: construcciones residenciales, construcciones no residenciales y 

construcciones mixtas. Se hace un breve análisis ya que llama la atención que entre el 

2012 y el 2016 existen decrecimientos de los otorgamientos de permisos de 

construcción, y esto se da ya que en el mundo de la construcción los ciclos son amplios, 

es decir si se construye un edificio de departamentos o condominio de viviendas por 

más pequeños que sean tardan al menos 1 año en construirse, y por supuesto mucho 

más en conjuntos habitacionales de mayor volumen, por lo tanto se podría decir que 

los constructores solicitan permisos en promedio cada 2 años y por eso el de las bajas, 
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pasa algo similar con las ventas, ya que hay que considerar que las unidades se facturan 

cuando han sido terminadas en su totalidad. Si se habla de permisos de construcción 

individuales es decir para una sola vivienda, de igual manera entre solicitar los 

permisos de construcción, construir y finalizar la obra, puede tomar también en un año, 

lo mismo sucede en las construcciones no residenciales y en las mixtas. (INEC, 2016) 

2.3 Volumen de proyectos vigentes en la ciudad de Cuenca. 

 

Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016) 

 

2.3.1. Proyectos Tipo VIP (Vivienda de interés público) 

• Condominio Buenaventura, 327 unidades. 

• Las praderas de Bemani, 500 unidades. 

• Condominio Los Capulíes, 500 unidades. 

• Edificio Buenaventura, 15 unidades. 

• Condominio San Miguel, 48 unidades. 

2.3.2. Método de cálculo de plusvalía y alcabalas. 

Plusvalía: Este impuesto se paga toda vez de la compra venta de un inmueble, se paga 

el 4% del valor del inmueble para gente dedicada a la actividad inmobiliaria, y el 0.5% 

en la transferencia de dominio, para un ciudadano común, y generalmente este rubro 

cancela la parte vendedora. Es importante aclarar que en la segunda venta el cálculo 

de la plusvalía es el 10% al valor de la ganancia. (Municipio de Cuenca, 2017)  
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Figura 33. Ejemplo cálculo de plusvalía 

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017) 

Elaborado por: Banegas David 

 

Alcabala: Este impuesto se paga toda vez de la compra venta de un inmueble, se paga 

el 1% del valor del inmueble, y generalmente este rubro cancela la parte compradora. 

(Municipio de Cuenca, 2017) 

Figura 34. Ejemplo cálculo de alcabalas 

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017) 

Elaborado por: Banegas David 

 

2.3.3. Valores de estudios técnicos. 

• Aprobación de planos:  

Figura 35. Aprobación de planos 

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)  

Elaborado por: Banegas David 

 

• Permiso de construcción Mayor: 

Figura 36. Permiso de construcción Mayor  

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017) 

Elaborado por: Banegas David  
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• Línea de fábrica o certificado afectación: 

Figura 37. Línea de fábrica o certificado afectación  

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)  

Elaborado por: Banegas David 

 

• Declaratoria bajo régimen de Propiedad Horizontal: 

Figura 38. Declaratoria bajo régimen de Propiedad Horizontal  

 
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017) 

Elaborado por: Banegas David 

 

• Visto bueno del cuerpo de Bomberos: 

Figura 39. Visto bueno del cuerpo de Bomberos  

 
Fuente: (Bomberos Cuenca, 2017) 

Elaborado por: Banegas David 

 

2.3.4. Valores de estudios de mercado. 

El valor por investigación de mercados se genera indistintamente a la actividad, puede 

ser para una comercializadora o para constructora, todo depende de la cantidad de 

información que el consultor vaya a plantear, para el caso de un proyecto inmobiliario 

el costo promedio es de $1,2000. (MARKOP, 2017) 

2.3.5. Valores legales. 

Se presentan rubros que serán pagados por el constructor desde la creación de una 

empresa. La información ha sido proporcionada por la Notaria 12 de la Dra Ruth 

Ortega. 
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Figura 40. Rubros que serán pagados por el constructor 

 

 

 

 

 
Fuente: (Ortega, 2017)  

Elaborado por: Banegas, David 
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2.3.6 Valores Financieros. 

2.3.6.1. Opciones de financiamiento, constructor y cliente final. 

2.3.6.1.1. Financiamiento al constructor:  

Tanto la Banca Privada como la Banca Pública, ofrecen oportunidades de 

financiamiento para la construcción de proyectos inmobiliarios. El departamento de 

Negocios inmobiliarios de Banco Pichincha se ha realizado una investigación a los 

Bancos que prestan este servicio y se elabora una tabla con características promedio: 

Tabla 2. Oportunidades de financiamiento para la construcción de proyectos 

inmobiliarios 

 
Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016)  

Elaborado por: Banegas David 

 

TIPO DE CRÉDITO: El tipo de crédito que otorgan las instituciones financieras es 

como un “Crédito Productivo, Capital de trabajo” y la tasa dependerá de las ventas 

realizadas o proyectadas del condominio o edificio, a continuación, se presenta un 

cuadro de tasas que maneja Banco Pichincha CA, dicha institución se rige a las 

normativas del Banco Central del Ecuador: (BANCO PICHINCHA 

DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016) 
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Figura 41. Tarifario actualizado Banco Pichincha 

Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016)  

Elaborado por: Banegas David 

 

2.3.6.1.2. Financiamiento al cliente final:  

Tanto la Banca Privada como la Banca Pública, ofrecen oportunidades de 

financiamiento para la adquisición de bienes inmuebles. El departamento de Negocios 

inmobiliarios de Banco Pichincha ha realizado una investigación con los Bancos que 

prestan este servicio y se elabora una tabla con características promedio: 
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Tabla 3. Financiamiento al cliente final 

 
Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS 

INMOBILIARIOS, 2016)  

Elaborado por: Banegas David 

 

Se culmina la elaboración del capítulo 2 cumpliendo con los objetivos planteados de 

conocer sobre la inversión inmobiliaria en Cuenca, en la cual se observa que el país ha 

tenido un importante crecimiento económico del 105,6% en 10 años, y en lo que 

corresponde al sector inmobiliario también hay un crecimiento de aproximadamente 

el 17% lo que muestra que el sector constructivo ha sido fortalecido y definitivamente 

a generado empleo y dinamización económica, claro está que también han existido 

factores que han limitado el crecimiento del sector inmobiliario como la llamada ley 

de plusvalía, la misma que se ha analizado y se ha ratificado que no es positiva para la 

venta de los inmuebles por su alto porcentaje de castigado del 75% en la segunda venta. 

En los aspectos sociales se conoce parte de los perfiles de los ofertantes y demandantes, 

presentando importante información de la demanda satisfecha en Cuenca que es 

apenas 4,020 hogares quedando un espacio por satisfacer a 21,980 hogares, lo cual 

motiva a que los constructores confíen en esta oportunidad y continúen construyendo.  
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En el análisis de la oferta en la ciudad de Cuenca se obtiene importante información 

por parte de algunos de los constructores de la ciudad, quienes permiten conocer sobre 

los sectores, sus precios, bondades, entre otras, que permiten tener seguridad para el 

momento de realizar una inversión. Adicional se conocen a los constructores más 

importantes de la ciudad, a quienes se les puede tomar como ejemplo en la elaboración 

de proyectos inmobiliarios. 

Finalmente se pudo conocer los gatos que incurren en la elaboración de un proyecto 

inmobiliario lo cual sirve para la elaboración del presupuesto total, y se conocen 

también las opciones de financiamiento que brindan las instituciones tanto para 

constructores como para compradores. 
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Capítulo 3 

Propuesta metodológica 

3.1 Introducción 

En el presente capítulo se presenta la Guía Metodológica, la misma que se realiza con 

la información de los capítulos 1 y 2, es decir se transforma la teoría en la práctica, 

buscando satisfacer la necesidad presentada por los constructores, la de no conocer un 

proceso metódico para la elaboración de un proyecto inmobiliario. Esta guía se realiza 

en base a los estudios realizados, y se desarrollaran acorde a lo que sucede en la ciudad 

de Cuenca. 

3.2 Objetivos 

Se busca crear una guía clara y amigable, que indique los pasos a seguir, que sea de 

apoyo importante para los constructores, y que por supuesto la usen en sus proyectos. 

Adicional a esto se busca que la guía pueda ser entendida por todos los lectores y no 

únicamente por constructores.  

3.3 Fases para la elaboración de un Proyecto Inmobiliario 

3.3.1. Estudio de mercados 

REALIZACIÓN 

DE ESTUDIO DE 

MERCADOS 

Antes de iniciar un proyecto inmobiliario es necesario que se 

realice el estudio de mercados, con el fin de tener la seguridad de 

que el proyecto a realizar será exitoso. Esto se aplicará ya sea para 

iniciar desde la compra del terreno, o si ya tiene el terreno se 

aplicará para la construcción del proyecto en adelante. 

 

El estudio de mercados lo realiza ya sea un profesional en el área, 

o una empresa que se dedica a la actividad. 
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ANÁLISIS DEL 

ESTUDIO DE 

MERCADOS Y 

TOMA DE 

DECISIONES 

El estudio de mercados contara con partes fundamentales a ser 

analizadas para toma de decisiones: 

 

• Ubicación del proyecto: En este aspecto se indica que tan 

satisfechos están las personas con la cercanía, vías de 

acceso, proyectos existentes en la zona, posible decisión 

de compra. 

• Preferencias en tipo de inmueble: El cliente dirá si 

prefiere casa o departamento, si es casa que sea de una, 

dos o tres plantas, si es departamento que tenga terraza o 

no, e incluso distribuciones internas, es decir casas o 

departamentos con 2 o 3 dormitorios, número de baños, 

etc. 

• Tipos de acabados: El cliente mencionara que tipo de 

acabados prefiere, si aún le interesa que la casa tenga el 

foco tradicional o led, si prefiere porcelanato o cerámica, 

si desea con mesón tradicional o isla, o si los baños deben 

tener cortinas o mamparas.  

Una vez analizado lo anterior, el constructor tomará una decisión 

equilibrada, hará lo que le den sus posibilidades técnicas y 

económicas, de tal manera que satisfaga en la mayor parte posible 

las necesidades del cliente, entendiendo que no siempre es 

posible hacer todo lo que el cliente solicita, pero con seguridad si 

se puede hacer un proyecto equilibrado que con seguridad tendrá 

éxito.  
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3.3.2 Estudio Técnico Operativo 

LÍNEA DE FÁBRICA  Cuando el inversionista cuenta con el terreno y decide por la 

construcción de un proyecto inmobiliario, inicia tramitando la 

línea de fábrica, con esta línea sabrá: Cuantos pisos construir, 

tamaños de retiros, afectaciones y observaciones generales. 

 

Este trámite se realiza en el municipio de Cuenca, y son 

necesarios los siguientes requisitos:  

• Copia de la escritura del Terreno. 

• Copia del predio Urbano actualizado. 

• Copia de cédula del propietario. 

• Comprobante de pago. 

 

APROBACIÓN DE 

PLANOS 

Una vez que el inversionista ha obtenido la línea de fábrica, 

elabora los planos de manera personal en caso de tratarse de un 

profesional, o caso contrario solicita los servicios de un 

profesional. 

 

Este trámite se ejecuta en el municipio de Cuenca, y son 

necesarios los siguientes requisitos:  

 

• Certificado de afectación y Determinantes Urbanísticos. 

• Dos copias de la propuesta con la firma original del 

profesional. 

• Encontrarse al día en los pagos con el Municipio de 

Cuenca. 

• Carta del pago del predio. 

• En caso de cambio de propietario se debe presentar el 

Certificado de Avalúos. 
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• Registro de planos en el colegio de arquitectos. 

 

PERMISOS DE 

CONSTRUCCIÓN   

Con los planos aprobados el constructor inicia el proceso para 

adquirir los permisos de construcción, el cual será indispensable 

para iniciar cualquier actividad en el terreno, sin este permiso la 

obra puede ser clausurada e incurre con costos por multas. 

 

Estos permisos se deben solicitar en el municipio de Cuenca, y 

son necesarios los siguientes requisitos:  

 

• Formulario de aprobación del proyecto. 

• Ficha catastral sellada por la Dirección de Avalúos y 

catastros. 

• Formulario del INEC. 

• Estudios complementarios solicitados. 

• Formularios de recepción de garantía. 

VISTO BUENO DEL 

CUERPO DE 

BOMBEROS 

La obra debe contar con el visto bueno del cuerpo de bomberos, 

por tal razón el constructor incluye en los planos las salidas de 

emergencia, puntos de encuentro, extintores, dependiendo de la 

magnitud del proyecto. Estos planos son presentados al cuerpo de 

bomberos para tener la aprobación y cumplir con este requisito 

obligatorio. 

 

Este trámite se realiza en el establecimiento del cuerpo de 

bomberos, y son necesarios los siguientes requisitos:  

 

1. Documentos Municipales Habilitantes. 

• Revisión de anteproyectos arquitectónicos. 

• Aprobación de planos. 

• Certificado de afectación y licencia urbanística. 

• Oficio Etapa. 

• Oficio DAC. 
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2. Dos juegos de planos y su memoria técnica que 

contengan el sistema de prevención y control 

de incendios. 

• Cuadro de áreas. 

• Ubicación. 

• Simbología. 

• Cuadro resumen de los elementos contra incendios. 

• Archivos digitales del proyecto. 

CERTIFICADO 

AMBIENTAL 

El constructor gestiona el certificado ambiental en la Comisión 

Gestión Ambiental, que actúa como filial del Municipio de 

Cuenca, el proyecto deberá contar con cuidados ambientales 

desde su inicio para que la obra pueda avanzar y así evitar multas 

y clausuras. 

 

Para la aprobación son necesarios los siguientes requisitos: 

 

• Aprobación de planos. 

• Formulario entregado en la CGA. 

ESPECIFICACIONES 

TÉCNICAS DE 

CONSTRUCCIÓN Y 

ACABADOS 

El constructor elabora un documento en el que se indican las 

especificaciones técnicas de construcción y acabados, en el cual 

se resumen: 

 

• Perfil de proyecto. 

• Aspecto funcional. 

• Aspecto expresivo. 

• Áreas y densidad. 

• Circulación y parqueos. 

• Mercado objetivo.  



88 
 

DECLARATORIA DE 

PROPIEDAD 

HORIZONTAL 

Como último paso de la parte técnica, el constructor tramita la 

declaratoria de propiedad horizontal, la misma que individualiza 

a las casas o departamentos construidos, de tal manera que cada 

casa o departamento cuente con su propio predio y pueda ser 

vendido. Es importante considerar que en algunos casos el 

parqueadero y la bodega incluyen en un mismo predio con la casa 

o el departamento, y en otras ocasiones el parqueadero y la 

bodega tienen predios distintos. 

 

Este trámite se realiza en el municipio de Cuenca, y son 

necesarios los siguientes requisitos:  

 

• Solicitud dirigida al Director de Control Municipal. 

• Planos aprobados. 

• Original del certificado de línea de fábrica. 

• Copias de las escrituras inscritas en el registro de la 

propiedad. 

• Reglamento de propiedad horizontal firmado por el 

profesional. 

• Copia de cedula y certificado de votación. 

• Carta de pago del predio del año en curso. 

• CD con el plano del proyecto. 

• Comprobante de pago por el formulario de certificación 

de documentos. 

• Historial de la propiedad emitido por el Registro de la 

Propiedad. 
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3.3.3 Estudio Económico Financiero 

ELABORACIÓN 

DEL 

PRESUPUESTO 

Se realiza el presupuesto del proyecto inmobiliario a ser construido, 

con el fin de tener una clara identificación de los costos, al presupuesto 

se lo divide en 3 partes:  

• Costo Terreno: Se registra el valor real del terreno, y suele 

significar entre el 20% y 30% del presupuesto total. 

• Costos Directos: Son registrados los rubros a ser utilizados 

directamente en la obra, con un enfoque a materia prima 

directa y mano de obra directa, los costos directos suelen 

significar entre el 70% y 80% del presupuesto total. 

• Costos indirectos: Se registran los rubros que no ha 

participado directamente en la obra, aquí se hace referencia 

principalmente a Gastos Administrativos, impuestos, estudios 

y gastos financiaros. Los costos indirectos significan entre el 

15% y 25% del presupuesto total.  

Generalmente se usa la herramienta de Excel para la elaboración del 

Presupuesto 

ELABORACIÓN 

DEL 

CRONOGRAMA 

DE OBRA  

Una vez realizado el presupuesto de obra, se realiza el cronograma 

constructivo, en el cual se programa la salida de flujos mensuales para 

el Costo del terreno, Costo Directo y Costo indirecto. 

En este cronograma se debe registrar desde el mes que se inicia el 

proyecto, es decir desde que se solicita la línea de fábrica del terreno, 

con el fin de llevar el control de tiempos y mejorar en la construcción 

de proyectos futuros.  

ELABORACIÓN 

DE LA 

PROYECCIÓN 

DE VENTAS 

Una vez realizado el presupuesto y cronograma de obra, se procede 

con la elaboración de la proyección de ventas, lo cual consiste en 

colocar precios a los inmuebles a ser vendidos, de esta manera ya se 

podrá conocer la utilidad tentativa del proyecto.  

Mientras el proyecto se construye el constructor y el cliente celebraran 

una promesa de compra venta ante un notario, para formalizar y 

asegurar la negociación. 

La proyección debe tener los siguientes componentes: 

• Número del inmueble. 
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• Nombres y apellidos del comprador. 

• Numero de cedula del comprador. 

• Estado comercial. 

• Valor del Inmueble. 

• Monto recaudado por la venta mientras se construye. 

• Monto por recaudar por la venta mientras se construye. 

• Total entrada. 

• Porcentaje recaudado. 

• Monto a recaudar a la entrega del inmueble. 

Con los componentes antes mencionados el constructor lleva un 

control ordenado de las ventas realizadas, es importante conocer que 

los datos a colocar en la proyección deben coincidir con los detalles 

que constan en la promesa de compra venta. 
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ELABORACIÓN 

DEL FLUJO DE 

CAJA  

Cuando ya se tiene el presupuesto, cronograma y proyección de ventas 

es posible la elaboración del flujo de caja, en el cual se van a registrar 

los ingresos y egresos de flujos de dinero que circularan en el proceso 

constructivo. 

La estructura del flujo se elabora colocando el total del presupuesto, 

consiguiendo que se identifiquen los ingresos de dinero, estos ingresos 

pueden venir de: 

• Aporte propio del constructor. 

• Aporte del comprador del inmueble. 

• Aporte de la institución financiera que participa en el proyecto. 

Los ingresos de flujos antes mencionados se convertirán en salidas de 

flujos siendo invertidos ya sea en el Terreno, Costos directos y Costos 

indirectos, también se registran las salidas de flujo por concepto de 

pago de intereses por el prestamos adquirido a la institución financiera 

y posibles pagos a socios que pueden haber prestado dinero de manera 

temporal al proyecto. 

El ciclo explicado llega a formar el flujo neto de efectivo, 

identificando los saldos iniciales y finales de la caja, y estos pueden 

ser positivos o negativos, de tal manera que mostraran si el proyecto 

mantiene la liquidez necesaria para finalizar con el proyecto o si 

necesita de mayores aportes de los intervinientes para su finalización.  

A continuación, se presenta una gráfica, en la cual se identifica un 

flujo con mayor claridad para entender los ingresos y salidas de 

dinero: 
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ESTRUCTURA DE 

FINANCIAMIENTO 

DEL PROYECTO 

Después de elaborar el flujo de caja el constructor ya está en la 

capacidad de identificar la estructura de financiamiento del proyecto, 

por lo tanto, procede a identificar los aportes de cada uno de los 

participantes. 

 

 

 

 

 

 

 

En la elaboración de un proyecto inmobiliario una estructura sana de 

financiamiento es: 

• 60% aporte propio del constructor, en el que generalmente 

consta el terreno, los costos indirectos y parte de los costos 

directos. 

• 40% deuda, en el que generalmente se financian los costos 

directos. 

SOLICITAR 

RECURSOS A LA 

INSTITUCIÓN 

FINANCIERA 

Una vez que el inversionista ha identificado su necesidad de 

financiamiento acude a la institución financiera para solicitar apoyo. 

Generalmente se debe tener al menos 2 opciones de financiamiento 

para poder comparar y decidir qué es lo más conveniente para el 

proyecto. 

La institución financiera dará la siguiente información, la misma que 

tiene que ser tomada en cuenta para el análisis:  

1) Tiempo de respuesta: Se le ubica como lo más importante ya 

que el tiempo es dinero. 

2) Tasa: No es lo más importante, pero influye de manera 

importante en la rentabilidad del proyecto. 

3) Plazo: El plazo no deber ser ni a corto plazo ni a largo plazo, 

se podría decir a mediano plazo 18 meses. 

4) Garantía: El tipo de garantía que desea el Banco para financiar 

el proyecto, generalmente es el mismo proyecto. 



93 
 

5) Costos adicionales: Para análisis total de financiamiento se 

necesita saber los costos que incurren adicional a los de la tasa, 

estos son: Valor hipoteca, seguros, avalúos. 

PROCESO DE LA 

INSTITUCIÓN 

FINANCIERA   

 

Recepción de documentos: El inversionista entrega la 

documentación en la solicitada por la institución financiera. (1 DÍA) 

Análisis de capacidad de pago: La institución financiera realiza el 

análisis de capacidad de pago, bajo el método de punto d equilibrio, 

en el cual se refleja la composición de la inversión total y las ventas 

proyectadas, de tal manera que el proyecto se financie en su totalidad 

y cumpla con la capacidad de pago a la institución financiera al 

finalizar el proyecto. El inversionista recibe una carta de respaldo para 

continuar con el proceso. (8 DÍAS HÁBILES) 

Avalúo: El avalúo se realiza una vez que el proyecto ha demostrado 

capacidad de pago, para esto se solicita la inspección de un perito 

quien realizara una visita física al proyecto y evidenciara que el 

avance en proyecto coincida con lo detallado en documentos. 

Generalmente se dan de 3 a 4 avalúos en el proceso constructivo: (8 

DÍAS HABILES) 

1) Avalúo inicial. 

2) Inspecciones para confirmar que el dinero desembolsado 

está en obra. 

3) Avalúo final para confirmar que el proyecto está al 100% 

de avance y que ya cuenta con la declaratoria de propiedad 

horizontal. 

Recepción 
de 

documentos

Análisis de 
capacidad de 

pago
Avalúo Hipoteca Desembolso Adm.
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Hipoteca: Cuando el informe de avalúo ha sido revisado por la 

institución financiera y confirmada la aprobación del crédito, se 

procede a realizar la hipoteca del inmueble. Esta hipoteca deberá 

contar con un seguro llamado ¨póliza de todo riesgo¨. (10 DÍAS 

HABILES) 

Desembolso: El bien inmueble ya ha sido hipotecado, por lo tanto, la 

institución financiera procede con el primer desembolso, el monto se 

define en el análisis de punto de equilibrio tanto del primer 

desembolso como el de los siguientes, generalmente son 3 o 4 

desembolsos, dependiendo del cronograma y las necesidades de flujo. 

(2 DÍAS HÁBILES) 

Administración: La institución financiera realiza la administración 

del crédito, dando seguimiento a pagos y requerimientos que realice 

el cliente. 

TIEMPOS PROMEDIO 

En cada uno de los intervinientes del proceso se colocó el número de 

días que toman en realizarse, por lo tanto, el tiempo de demora 

promedio para la obtención del primer desembolso es de: 28 días 

hábiles que significaría aproximadamente un mes y medio.  

REQUISITOS A SER 

ENTREGADOS EN 

LA INSTITUCIÓN 

FINANCIERA  

La institución financiera requiere de cierta documentación para poder 

analizar la propuesta y ya sea apoyar o no en el proyecto inmobiliario. 

Los documentos a ser entregados en la institución financiera son los 

siguientes: 

• PARA EL ANÁLISIS DE CAPACIDAD DE PAGO 

✓ Presupuesto de obra. 

✓ Cronograma de obra. 

✓ Proyección de ventas. 

✓ Flujo de caja. 

✓ Nota: La información antes mencionada debe ser elaborada 

en Excel y entregada con las firmas de responsabilidad. 

• PARA EL AVALÚO DEL BIEN INMUEBLE 

✓ Documentos que fueron solicitados para el análisis de la 

capacidad de pago.  
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✓ Escritura del terreno en donde se construirá el proyecto. 

✓ Firma de autorización para la realización del avalúo y para 

debitar el costo por este concepto. 

✓ Memoria descriptiva del proyecto. 

✓ Curriculum de constructores y promotores. 

✓ Copia de las facturas por pagos anticipados. 

✓ Copia de las promesas de compra – venta. 

✓ Balances fiscales (para empresas o persona natural que ya 

han construido antes). 

✓ Pagos de IVA (para empresas o persona natural que ya han 

construido antes). 

✓ Balances internos (para empresas o persona natural que ya 

han construido antes). 

✓ Acta de aprobación de planos. 

✓ Visto bueno del cuerpo de bomberos. 

✓ Certificado ambiental. 

✓ Línea de fábrica. 

✓ Planos aprobados (impresos y en CD) 

✓ Declaratoria de propiedad horizontal (al finalizar el 

proyecto) 

• PARA LA HIPOTECA DEL BIEN INMUEBLE 

✓ Requisitos solicitados para el avalúo del inmueble. 

✓ Certificado del registro de la propiedad, en el que indique 

que el bien está libre de gravámenes. 

✓ Ruc de la empresa o persona natural. 

✓ Cedula y certificado de votación de intervinientes. 

✓ Nombramiento del Representante legal para empresas. 

✓ Autorización para hipotecar en el caso de empresas. 

✓ Pago del impuesto predial del bien inmueble a hipotecarse. 
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ANÁLISIS DE 

RENTABILIDAD 

A LA 

CULMINACIÓN 

DEL 

PROYECTO  

A la finalización del proyecto inmobiliario el inversionista realiza el 

análisis de la rentabilidad que dejo la inversión, para este análisis se 

realizan los siguientes cálculos: 

• Calculo de ganancias en dólares y porcentaje. 

• Calculo de VAN. 

• Calculo del TIR 

• Calculo del ROE 

 

3.3.4 Estudio Legal - Administrativo   

Estudio Legal. 

CONSTITUCIÓN 

DE LA EMPRESA 

La empresa inicia constituyéndose legalmente, teniendo las 

alternativas de formar: compañía limitada, sociedad anónima o 

en caso de no existir más de un integrante se crea simplemente 

como persona natural. 

Este proceso es realizado conjuntamente con un abogado, y es 

respaldado por un notario, a continuación, se presentan los 

requisitos:  

• Minuta de constitución. 

• Reserva de nombre de la compañía (se obtiene en el 

registro mercantil). 

• Copias de cedula y certificado de votación de los 

integrantes. 

 

APERTURA DEL 

RUC Y 

OBTENCIÓN DE 

FACTURERO 

Una vez que ha sido constituida la empresa, se procede a la 

apertura del Ruc y obtención del facturero para el manejo 

tributario. 

Esta ejecución se realiza en el SRI, y son necesarios los siguientes 

requisitos:  

• Persona Natural:  

✓ Original y copia de la cedula de identidad. 

✓ Original del certificado de votación. 

✓ Presentar la planilla de un servicio básico. 
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• Sociedades: 

✓ Llenar formularios entregados en el SRI. 

✓ Escritura de constitución, nombramientos del 

representante legal o Agente de retención. 

✓ Original y copia de la cedula de identidad del 

representante legal. 

✓ Original del certificado de votación del o los 

representantes legales. 

✓ Presentar la planilla de un servicio básico.  

Es importante considerar que los trámites antes mencionados en 

el SRI no tienen ningún costo. 

Para la obtención del facturero, el constructor o inversionista 

presentara el RUC y solicitara la emisión de las facturas en la 

imprenta de su preferencia.  

MANEJO 

TRIBUTARIO, 

PAGO DE IVA E 

IMPUESTO A LA 

RENTA. 

Una vez que el constructor o inversionista inicia las actividades, 

procede a tributar desde la primera compra de insumos para la 

construcción del proyecto inmobiliario, por lo tanto, debe llevar 

controles de IVA mensuales, Balances internos trimestrales e 

Impuesto a la Renta anual. 

La norma contable a aplicar en la construcción de proyectos 

inmobiliarios es la Norma internacional de Contabilidad (NIC 

18) la misma que se explica brevemente: 

Todos los ingresos que se reciban por conceptos de pre ventas, 

es decir mientras los inmuebles se encuentran en construcción se 

registraran como un anticipo de clientes, esta partida constituye 

una cuenta por pagar que no afecta directamente a los resultados 

de la empresa. Al momento de la transferencia de dominio se 

registrará todo el ingreso. 

El valor de la construcción será registrado en inventarios que 

forma parte de los Activos. 
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Estudio Administrativo. 

CREACIÓN DEL 

PRESUPUESTO 

DE LA EMPRESA 

El constructor realiza la presupuestación de costos y gastos en lo 

que corresponde a personal que trabajara en el proceso 

constructivo, además se revisaran los muebles y enseres a ser 

utilizados e incluso en algunos casos se analiza la posibilidad de 

adquirir maquinaria para la optimización en costos, todo depende 

de la capacidad económica del constructor o inversionista. 

El detalle del presupuesto se presenta en la parte financiera. 

ORGANIGRAMA Una vez definido el presupuesto se procede a la creación de un 

organigrama para definir las funciones de cada uno de los 

integrantes, a continuación, se presenta un organigrama modelo: 

 

FUNCIONES Se detallan las funciones del personal, estas funciones deben ser 

comunicadas oportunamente a los empleados desde el primer día 

de sus actividades, a continuación un breve resumen:  

Gerencia: El gerente será el encargado del manejo total de la 

empresa, tomando decisiones que sean de efecto positivo para la 

empresa. 

Administración: El encargado de la parte administrativa se 

encargará del manejo de su personal a cargo, cuidando los 

intereses de la empresa y antes de cualquier decisión consultará 

con el gerente. 

Ventas: La persona o el equipo de ventas cumplirán con una meta 

establecida, siendo responsables de impulsar la comercialización 

de los inmuebles, ya sea con casas abiertas, publicidad en redes 

sociales, etc. 

Contabilidad: Generalmente las empresas no cuentan con un 

contador de planta, sino con un contador que visita la oficina 

ciertas horas a la semana, y se le paga a través de honorarios 
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profesionales. Este profesional deberá transparentar cuentas y 

dará asesoramiento al inversionista, de tal manera que la empresa 

no tenga problemas tributarios. 

Residencia de Obra: El residente de obra se preocupará del 

manejo de su personal a cargo, es decir de los obreros; manejará 

inventario semanal, y garantizará que los empleados cumplan con 

las normas de seguridad, como el uso de casco y chalecos. 

Mensajería: La persona encargada de la mensajería cumplirá con 

la entrega y recepción de documentos en notarías, bancos, SRI, 

municipio, etc. garantizando que la entrega sea en los tiempos 

establecidos. 

 

Se culmina la elaboración de la guía, y se procede con la creación del flujograma de 

actividades acorde a los procesos indicados en la guía.  
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FLUJOGRAMA DE ACTIVIDADES  

 

Se concluye el capítulo 3, diseñando la guía metodológica enlazando la parte teórica 

con la parte práctica, desarrollando los 4 estudios analizados, que se han sido 

acoplados a la ciudad de Cuenca, en el caso del estudio de mercados se presenta 

información sobre como iniciar el estudio y los aspectos a ser considerados, en el 

estudio técnico operativo se detallan los requisitos a ser presentados, en la mayor parte 
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de procesos se los realiza en el Municipio de Cuenca, interviniendo también el Cuerpo 

de Bomberos. En el estudio financiero económico se presenta la información de la 

manera que se estructura un proyecto inmobiliario, los intervinientes que aportan para 

llegar al 100% y se conocen los pasos a seguir para solicitar apoyo crediticio a una 

institución financiera, y por último en el estudio legal – administrativo presenta los 

pasos a seguir para constituir una empresa, el manejo tributario, y se da un ejemplo de 

organigrama explicando cada una de las funciones de los empleados que conforman la 

empresa. Para complementar la guía se elabora un flujograma de actividades, el mismo 

que confirma los pasos a seguir para la elaboración de un proyecto. Por lo tanto, se 

consigue crear una guía clara para el entendimiento de las personas a hacer uso de esta 

herramienta, la misma que será utilizada en un caso práctico en el capítulo 4.   



102 
 

Capítulo 4  

Aplicación de caso real usando la Guía Metodológica. 

4.1 Introducción 

En este capítulo se realiza la aplicación práctica de la Guía Metodológica, para que 

esto se pueda dar se pide el apoyo de la constructora cuencana León y Carpio, quienes 

han realizado varios proyectos inmobiliarios, y para la aplicación se tomara el proyecto 

más reciente de vivienda de interés público llamado ¨Condominio Buenaventura¨, que 

se encuentra ubicado en la Zona de Ochoa León. El proyecto se llevó a cabo desde el 

2011 al 2017, cuenta con 327 viviendas y 4 locales comerciales construidos en 6 

etapas, el proyecto fue apoyado financieramente por Banco Pichincha para la 

construcción de la quinta etapa, la misma que será utilizada en este caso práctico.  

A continuación, se realiza la aplicación de la Guía con los detalles del proyecto, 

haciendo un resumen concreto de los procesos, y en los anexos constan los documentos 

reales con la información completa:  

4.2 Estudio de mercados 

REALIZACIÓN 

DE ESTUDIO 

DE 

MERCADOS 

Para la realización del estudio de mercados la constructora 

contrata a un Ingeniero en Marketing que conoce sobre las 

partes fundamentales para realizar un estudio de mercados 

que sea de fácil interpretación y gran utilidad para que la 

constructora tome la decisión de invertir en la construcción 

de un proyecto inmobiliario.  
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3.1.1.2. 

ANÁLISIS DEL 

ESTUDIO DE 

MERCADOS Y 

TOMA DE 

DECISIONES 

Por confidencialidad la constructora no presenta el estudio 

de mercados completo que fue realizado para la construcción 

del proyecto, pero aporta con la información indicando las 

preguntas y resumen de respuestas que fueron utilizadas para 

tomar la decisión de construir el proyecto Buenaventura: 

 

1. ¿Estaría dispuesto a vivir en una zona rural, que 

cuente con los servicios básicos necesarios y pueda 

llegar ya sea en vehículo o en autobús?  

 

Las personas respondieron que sí, y como comentario 

adicional que esta zona sea segura y con la iluminación 

necesaria. 

 

2. ¿En la zona de Ochoa León, usted prefiere vivir en 

una casa con espacio verde, o en un departamento 

que también cuente con espacios verdes?  

 

Las personas respondieron que prefieren vivir en una 

vivienda que cuente con espacios verdes. 

 

3. Combine el acabado que le gustaría en su casa: 

 

• Foco tradicional   

Foco tipo Led  

• Porcelanato 

Cerámica 

• Cocina a la pared  

Cocina en el centro 

• Baño con cortina tradicional     

Baño con cortina de vidrio 
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Las personas escogieron que prefieren una vivienda con foco 

tipo led, que cuente con porcelanato, con la cocina a la pared 

y con baño con cortina de vidrio. 

 

4. ¿Cuánto estaría dispuesto a pagar por una vivienda 

ubicada en Ochoa León, de aproximadamente 84m2 

que cuenta con: 2 pisos, 3 dormitorios, 2 baños, sala, 

comedor, y cocina?  

 

Las personas escogieron un rango de $50,000 a $60,000. 

 

5. ¿Conoce condominios construidos en la zona de 

Ochoa león?  

 

Las personas comentaron que conocen a la ciudadela de los 

ingenieros y al condominio Portón del Machángara. 

 

6. Edad del encuestado dispuesto a realizar la compra: 

 

El rango de edad va de 30 a 50 años. 

 

7. Ingresos familiares del encuestado dispuesto a 

realizar la compra: 

 

Los ingresos son de $1,000 

 

8. ¿Hasta cuanto estaría dispuesto a pagar 

mensualmente de cuota acorde al ingreso familiar 

declarado?  

 

Las personas respondieron que la cuota promedio a pagar es 

de $400. 
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Una vez que la constructora analiza los resultados antes 

mencionados, toma la decisión de construir un condominio 

de viviendas, las mismas que externamente tendrán espacios 

verdes e internamente contaran con 3 dormitorios, 2 baños, 

sala, comedor, cocina y lavandería, la iluminación será con 

focos tipo led, la cocina será contra la pared con 

desayunador, los pisos y paredes tendrá porcelanato, y los 

baños tendrán cortinas de vidrio. El proyecto va dirigido a 

un segmento de personas que tienen de 30 a 50 años, con 

ingresos familiares de aproximadamente $1000. El valor de 

la vivienda será de $59,900 y se venderán recaudando una 

entrada de $8,985, de tal manera que la diferencia $50,915 

se financien con el programa vivienda de interés público y 

paguen cuotas mensuales de aproximadamente $350.  

 

4.3 Estudio Técnico Operativo  

LÍNEA DE FÁBRICA Después de que la constructora ha entregado los 

requisitos necesarios en el Municipio de Cuenca recibe 

el Certificado de afectación y Licencia Urbanística el 

20/05/2011, en donde el señalamiento de la línea de 

fábrica indica lo siguiente: 

Área total del terreno: 36159,45 m2 

Área total afectada: 5538,97 m2 

Áreas no urbanizables: 2213,29 m2 

Área útil: 28407,19 m2 

Una vez revisados los datos mencionados, la 

constructora deberá utilizar para la construcción de sus 

viviendas el área útil de 28407,19 m2, el resto de 

terreno los 7752,26 m2 no serán utilizables, los cuales 

significan el 21.43% del área total. 

 

El documento se presenta en el Anexo 1. 
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APROBACIÓN DE 

PLANOS 

Una vez que el Arq Carlos León ha cumplido con la 

entrega de los requisitos necesarios, el Municipio de 

Cuenca aprueba los planos el día 28/05/2014, con los 

siguientes datos estadísticos: 

 

Área de planta baja: 12669,04 m2 

Área de primera planta alta: 16061,48 m2 

Área de ampliación: 2868,56 m2 

Área total de construcción: 28730,52 m2 

 

Número de departamentos o casas: 327 

Número de locales comerciales: 4 

Número de pisos de las casas: 2 

 

El documento se presenta en el Anexo 2. 

PERMISOS DE 

CONSTRUCCIÓN 

Una vez que el proyecto cuenta con la línea de fábrica 

y la aprobación de planos, el Arq Carlos León solicita 

el documento permiso de construcción, el mismo que 

es despachado el 16/06/2014. 

 

El documento indica que el avance de la obra es del 

30%, es decir el proyecto ya inicio una vez que se 

aprobaron los planos aprobados, y la constructora está 

cumpliendo con las recomendaciones del Municipio de 

Cuenca.  

 

El documento se presenta en el Anexo 3. 

VISTO BUENO DEL 

CUERPO DE 

BOMBEROS 

La constructora solicita el visto bueno por parte del 

cuerpo de Bomberos de cuenca, quienes emiten el 

documento el 10/01/2013, en donde señalan: 
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El proyecto ha cumplido con los requisitos solicitados 

por la institución en materia de prevención de 

incendios. 

 

El documento se presenta en el Anexo 4. 

CERTIFICADO 

AMBIENTAL 

El Arq Rafael Carpio Moscoso solicita a la Comisión 

de Gestión Ambiental el certificado ambiental, quienes 

emiten el 5/11/2012 en donde señalan: 

 

En cumplimiento de los determinados en el artículo 21 

de la Ordenanza para la Aplicación del Subsistema de 

Evaluación de Impactos Ambientales dentro de la 

Jurisdicción del cantón Cuenca, aprueba el 

requerimiento. 

 

El documento se presenta en el Anexo 5. 

ESPECIFICACIONES 

TÉCNICAS DE 

CONSTRUCCIÓN Y 

ACABADOS 

El constructor elabora un documento en el que se 

indican las especificaciones técnicas de construcción 

y acabados, en el cual se resumen: 

 

Perfil del proyecto: El conjunto va dirigido a la clase 

media, en una zona en donde ya han sido 

desarrollados proyectos urbanísticos y cuentan con los 

servicios básicos necesarios, como alcantarillado. 

Aspecto funcional: El proyecto cuenta con 327 

viviendas y 4 locales comerciales, construida en 6 

etapas. Cuenta con 4 vías principales, también 

contempla áreas verdes interiores y exteriores. 

Adicional el proyecto cuenta con sala comunal y un 

parque recreativo. Las viviendas construidas tienen 

aproximadamente 84m2, en la parte inferior: sala, 

comedor, cocina, patio de lavandería y un baño, en la 
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planta alta: tres dormitorios, un estudio y un baño 

completo.  

Aspecto expresivo: Las viviendas son de hormigón 

armado, diseñadas con un juego de volúmenes 

pareados que irán en colores variados dentro de una 

misma gama, complementado por las áreas verdes en 

los extremos.  

Áreas y densidad: El terreno tiene aproximadamente 

36.000 m2 de los cuales aproximadamente 6.000 

construyen área verde no urbanizable. En los otros 

30.000 m2 solo un 46% está destinado para las 

unidades de vivienda, el resto constituyen 

circulaciones (38%) y otras áreas verdes y 

equipamiento comunitario (16%). 

Circulación y parqueos: La circulación cuenta con 4 

vías internas de 4 metros de ancho, las casas cuentan 

con una vereda de 60cm de ancho. Cada casa tiene su 

parqueo y se construyen 20 parqueos para visitas.  

Mercado objetivo: Las viviendas van dirigidas a 

familias con ingresos de $1.000. La edad de los 

clientes va de 30 a 50 años. La cuota aproximada a 

pagar si le vivienda se adquiere con financiamiento es 

de $400. 

 

El documento se presenta en el Anexo 6. 

DECLARATORIA DE 

PROPIEDAD 

HORIZONTAL 

El proyecto ya se encuentra al 30% de avance de obra 

y la constructora solicita la Declaratoria de Propiedad 

Horizontal, la misma que es aprobada el 17/01/2014. El 

documento detalla lo siguiente: 

 

Área del predio: 36159,45 m2 

Área de construcción: 28730,52 m2 

Área a declarar: 46711,70 m2 
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Viviendas: 327 

Locales: 4 

El proyecto tiene un avance del 30%. 

Con este documento aprobado la constructora ya puede 

vender las viviendas y entregar escrituras cuando ya 

estén construidas al 100%. 

El documento se presenta en el Anexo 7. 

 

4.4 Estudio Económico Financiero 

ELABORACIÓN DEL 

PRESUPUESTO 

La constructora realiza el presupuesto del proyecto 

inmobiliario Condominio Buenaventura, etapa 5 a ser 

construida desde el 1 de Febrero 2016 a Diciembre 

2016, el cual está conformado de la siguiente manera:   

 

• Costo Terreno: El valor real del terreno es de: 

$649,541.28, significa el 20,70% del 

presupuesto total. 

 

• Costos Directos: El valor de los costos 

directos son: $2,093,974.38, significan el 

66,73% del presupuesto total. 

 

• Costos indirectos: El valor de los costos 

indirectos son: $394,550.34, significan el 

12,57% del presupuesto total. 

 

• Presupuesto Total: $3,138,066.00 

 

El presupuesto del Condominio Buenaventura cuenta 

con un avance de obra a corte Febrero de 2016, por lo 

tanto registran los rubros con su debido monto y 

porcentaje de avance, en el cual se detalla lo siguiente: 
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• Avance Terreno: Se encuentra al 100%, la 

constructora ha pagado la totalidad del terreno, 

es decir los $649,541.28,  

 

• Avance Costos Directos: El avance de costos 

directos son de: $205,672.93 siendo el 9.82% 

de los costos directos totales. 

 

• Costos indirectos: El avance de costos 

indirectos son de: $212,519.55 siendo el 

53.86% de los costos indirectos totales. 

 

• Avance del Presupuesto total: $1,067,733.76 

que significan el 34.03% 

 

El presupuesto se ha elaborado en la herramienta 

Excel. 

Los respaldos se detallan en el Anexo 8. 

ELABORACIÓN DEL 

CRONOGRAMA DE 

OBRA  

Como ya se indicó en el presupuesto de obra, el 

proyecto Buenaventura inicia en Febrero de 2016 y el 

corte a Febrero 2016 cuenta con un avance de obra del 

34.03%, por lo tanto la constructora proyecta los 

avances desde Marzo 2016, proyecta que la 

construcción del condominio finalice en Agosto 2016, 

y la recuperación de las ventas hasta Diciembre 2016. 

La distribución de las inversiones mensuales en costos 

directos e indirectos están conformadas de la siguiente 

manera: 

 

• Marzo: $543,531.01 

• Abril: $539,915.60 

• Mayo: $283,470.49 
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• Junio: $288,169.24 

• Julio: $217,955.16 

• Agosto: $187,257.41 

• Septiembre: $10,441.67 

• Octubre: $7,458.33 

• Noviembre: $1,491.67 

 

La suma de las inversiones desde Marzo a Noviembre 

2016 dan: $2,079,690.57 que significan el 65.97% 

restante para terminar la obra.  

 

Los respaldos se detallan en el Anexo 9. 

ELABORACIÓN DEL 

PRESUPUESTO DE 

VENTAS 

A Febrero del 2016 la constructora presenta el 

siguiente detalle en la venta de inmuebles del 

Condominio Buenaventura: 

 

Unidades del Proyecto: 59 

Unidades del Proyecto: $3,585,814  

 

Unidades Vendidas: 14 

Unidades Vendidas: $838,600 

Recaudo de Unidades Vendidas: $125,790 

Por recaudar Unidades Vendidas a la finalización: 

$712,810 

 

Unidades disponibles: 45 

Unidades disponibles: $2,695,500 

Recaudo unidades disponibles: $0,00 

Por recaudar Unidades disponibles: $2,695,500 

 

La constructora ha vendido el 25% y ha recaudado 

como entrada inicial el 15%, el éxito de la venta se da 

por dos razones, la primera por que vendieron a 



112 
 

personas que no alcanzaron a comprar en la etapa 4, y 

la segunda por que la casas tienen un precio de 

$59,900.00 y entran en el programa de vivienda de 

interés público.   

Los respaldos se detallan en el Anexo 10. 

ELABORACIÓN DEL 

FLUJO DE CAJA  

La constructora construye el flujo de caja, 

proyectando el ingreso de flujos que llegaran de ventas 

realizadas y ventas por realizar, considerando que en 

las ventas por realizar va a recibir el 15% de entrada 

por parte de los clientes. 

 

La proyección de ingresos indica la capacidad de 

liquides que cuenta el proyecto para su avance, en el 

cual se observa que el proyecto tiene necesidades de 

liquides a partir del mes de Febrero 2016, el egreso es 

mayor al ingreso presentando desfases en el flujo de 

caja operativo desde febrero hasta agosto 2016, por lo 

tanto la constructora proyecta como cubrir estos 

desfases: 

i. Aporte propio por parte de la constructora: 

$1,440,000.00 en los meses de febrero y 

marzo. 

ii. Crédito con Banco Pichincha: $1,400,000.00 

que serán desembolsados entre abril y 

septiembre.  

Con el aporte propio de flujos más el aporte de flujo 

de la institución financiera se cubre los desfases del 

flujo de caja operativo los flujos netos de efectivo son 

positivos durante el periodo de construcción hasta la 

finalización en Diciembre 2016. Al final del proyecto 

el saldo final de la caja es de $1,826,675.67. 

Los gastos financieros son calculados con tasa del 

8.95%, ya que la constructora en el 2015 supero las 
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ventas de 5,000,000.00. Durante el periodo de obra 

pagaran únicamente intereses del capital 

desembolsado y al final el capital total. El monto 

solicitado será de $1,400,000.00 y el gasto financiero 

a pagar de $62,202.52. 

 

Los respaldos se detallan en el Anexo 11. 

ESTRUCTURA DE 

FINANCIAMIENTO 

DEL PROYECTO 

Después de elaborar el flujo de caja la constructora ya 

está en la capacidad de identificar la estructura de 

financiamiento del proyecto, por lo tanto, se 

identifican los aportes de cada uno de los 

participantes. 

 

 

 

En la elaboración de un proyecto inmobiliario una 

estructura sana de financiamiento es: 

 

• 60% aporte propio del constructor: En este 

proyecto el capital propio e ingresos por 

preventas son el 55% lo cual indica que se 

encuentra dentro de lo recomendado. 

 

• 40% deuda: En este proyecto la deuda es el 

45% lo cual indica que se encuentra sobre lo 

recomendado, pero a criterio de la constructora 

es una deuda cerca de lo recomendado, por lo 

tanto, es aceptable.  
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SOLICITAR 

RECURSOS A LA 

INSTITUCIÓN 

FINANCIERA 

Una vez que la constructora ha identificado la 

necesidad de financiamiento acude a la institución 

financiera para solicitar apoyo.  

 

Ha tomado como primera opción al Banco Pichincha, 

quienes tienen las siguientes características para el 

financiamiento. 

 

1) Tiempo de respuesta: Se estima que tomen 

28 días hábiles para el primer desembolso, 

desde la entrega de toda la información. 

2) Tasa: 11,23% ya que la constructora en el 

2014 no supero el un millón de dólares en 

ventas. 

3) Plazo: 18 meses.  

4) Garantía: Banco Pichincha hipoteca el 

terreno en donde se construye la etapa 5. 

5) Costos adicionales: Para el otorgamiento la 

institución financiera incurre con costos 

adicionales en: Avalúo del inmueble a 

hipotecar, avalúos de avance de obra, 

emisión de póliza de todo riesgo que protege 

a la obra en el proceso constructivo. 

PROCESO DE LA 

INSTITUCIÓN 

FINANCIERA   

 

 

Recepción 
de 

documentos

Análisis de 
capacidad de 

pago
Avalúo Hipoteca Desembolso Adm.
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Recepción de documentos: Se entrega la 

documentación solicitada por Banco Pichincha. (1 

DÍA) 

 

Análisis de punto de equilibrio: Banco Pichincha 

realiza el análisis de capacidad de pago, bajo el 

método de punto d equilibrio, en el cual se refleja la 

composición de la inversión total y las ventas 

proyectadas, de tal manera que el proyecto se financie 

en su totalidad y cumpla con la capacidad de pago a la 

institución financiera al finalizar el proyecto. El 

inversionista recibe una carta de respaldo para 

continuar con el proceso. (8 DÍAS HÁBILES) 

 

Se presenta el análisis realizado por Banco Pichincha:  

 

 

 

 

En el análisis se visualiza cómo será la estructura 

de financiamiento del proyecto, el cual está 

conformado de la siguiente manera: 

 

• Aporte constructora: $1,440,000.00 ---- 

46% 

• Aporte Banco Pichincha: $1,400,000.00 ---- 

45% 
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• Aporte Preventas: $290,066.00 ---- 9% 

 

Adicional la institución financiera construye un 

análisis proponiendo a la constructora hacer 2 

desembolsos, el 1 cuando haya vendido el 50% de 

las viviendas, de tal manera que el índice de 

cobertura es del 1,0 lo que significa que la 

constructora cuando recupere lo vendido va a 

tener para pagar la deuda, si bien es cierto muestra 

un desfase de -58,066.00 pero será recuperado con 

las ventas futuras, el 2 desembolso se realizara 

cuando se haya vendido el 60% de las viviendas 

presentando un índice de cobertura del 1,2 

demostrando que se pagara la deuda y el proyecto 

ya presenta un súper habit de $10,022.00, por lo 

tanto se ha financiado por completo.  

 

Se presenta el punto de equilibrio en el Anexo 12. 

 

Avalúo: Una vez analizado el punto de equilibrio y 

aceptadas las condiciones propuestas por la 

constructora, el Banco Pichincha solicita se realice el 

avalúo, el mismo que es positivo indicando que el 

presupuesto de obra coincide con lo que está en la 

obra, los anexos han sido reservados por la 

constructora. (8 DÍAS HÁBILES) 

Hipoteca: Cuando el informe de avalúo ha sido 

revisado por la institución financiera y confirmada la 

aprobación del crédito, se procede a realizar la 

hipoteca del inmueble, la misma que es constituida en 

la Notaria 12 de la Dra Ruth Ortega. Esta hipoteca 

cuenta con un seguro llamado ¨póliza de todo riesgo¨ 
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que es emitido por la aseguradora NOVA del Ecuador. 

(10 DÍAS HÁBILES) 

Desembolso: El bien inmueble ya ha sido hipotecado, 

por lo tanto, la institución financiera en febrero 2016 

procede con el primer desembolso de $1,000,000 

recomendado en el análisis de punto de equilibrio, y el 

segundo desembolso de $500,000 en abril 2016. (2 

DÍAS HÁBILES) 

Administración: La institución financiera realiza la 

administración del crédito, dando seguimiento a pagos 

y requerimientos que realice el cliente. 

REQUISITOS A SER 

ENTREGADOS EN LA 

INSTITUCIÓN 

FINANCIERA  

La institución financiera requiere de cierta 

documentación para poder analizar la propuesta y ya 

sea apoyar o no en el proyecto inmobiliario. 

Los documentos a ser entregados en la institución 

financiera son los siguientes: 

• PARA EL ANÁLISIS DE CAPACIDAD 

DE PAGO 

✓ Presupuesto de obra. 

✓ Cronograma de obra. 

✓ Proyección de ventas. 

✓ Flujo de caja. 

✓ Nota: La información antes mencionada 

debe ser elaborada en Excel y entregada con 

las firmas de responsabilidad. 

• PARA EL AVALÚO DEL BIEN 

INMUEBLE 

✓ Documentos solicitados para el análisis de 

la capacidad de pago.  

✓ Escritura del terreno en donde se construirá 

el proyecto. 
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✓ Firma de autorización para la realización 

del avalúo y para debitar el costo por este 

concepto. 

✓ Memoria descriptiva del proyecto. 

✓ Curriculum de constructores y promotores. 

✓ Copia de las facturas por pagos anticipados. 

✓ Copia de las promesas de compra – venta. 

✓ Balances fiscales (para empresas o persona 

natural que ya han construido antes). 

✓ Pagos de IVA (para empresas o persona 

natural que ya han construido antes). 

✓ Balances internos (para empresas o persona 

natural que ya han construido antes). 

✓ Acta de aprobación de planos. 

✓ Visto bueno del cuerpo de bomberos. 

✓ Certificado ambiental. 

✓ Línea de fábrica. 

✓ Planos aprobados (impresos y en CD) 

✓ Declaratoria de propiedad horizontal (al 

finalizar el proyecto) 

 

• PARA LA HIPOTECA DEL BIEN 

INMUEBLE 

✓ Requisitos solicitados para el avalúo del 

inmueble. 

✓ Certificado del registro de la propiedad, en el 

que indique que el bien está libre de 

gravámenes. 

✓ Ruc de la empresa o persona natural. 

✓ Cedula y certificado de votación de 

intervinientes. 

✓ Nombramiento del Representante legal para 

empresas. 
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✓ Autorización para hipotecar en el caso de 

empresas. 

✓ Comprobante de pago del impuesto predial 

del bien inmueble a hipotecarse. 

ANÁLISIS DE 

RENTABILIDAD A LA 

CULMINACIÓN DEL 

PROYECTO  

A la finalización del proyecto inmobiliario el 

inversionista realiza el análisis de la rentabilidad que 

dejo la inversión, para este análisis se realizan los 

siguientes cálculos: 

 

• Calculo de ganancias en dólares y 

porcentaje. 

 

 

La utilidad obtenida al final de la construcción de 

la etapa 5 es de $396.034,00 resultando el 

rendimiento del 13% sobre la inversión total, y el 

11% sobre las ventas. 

 

• Calculo de VAN. 

 

El cálculo del VAN se realiza en base a los saldos 

finales de caja desde febrero a diciembre 2016, 

tomando como tasa de oportunidad la inflación 

más la tasa pasiva del Banco Central del Ecuador 

que es del 12.39% 

 

 

 

El VAN del proyecto Buenaventura es de 

$105,675.00 
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• Calculo del TIR 

El cálculo del TIR para el proyecto Buenaventura 

es del 0%, y esto se debe al corto plazo que tiene 

este proyecto constructivo, al ser una inversión alta 

ocasiona que el cálculo del TIR no de una 

rentabilidad positiva, pero tampoco negativa. 

 

 

• Análisis de sensibilidad 

En el caso del proyecto Buenaventura el análisis de 

sensibilidad se aplica a través del Método por 

Escenarios, específicamente con el Escenario 

Conservador, en el cual se visualiza una situación 

financiera real, identificando el punto de equilibrio 

de los costos vs la ganancia. 

 

INDICADOR DE DECISIÓN:  

 

El constructor indica que para tomar la decisión de 

construir el proyecto Buenaventura etapa 5 se basó 

en el porcentaje de rentabilidad sobre las ventas, 

esperaban al menos el 10% y en este caso la 

rentabilidad fue del 11%, por lo tanto se 

cumplieron con las expectativas.  

  



121 
 

4.5 Estudio Legal - Administrativo   

4.5.1 Estudio Legal. 

CONSTITUCIÓN DE 

LA EMPRESA 

La empresa inicia las actividades el: 06/09/2006 como 

compañía limitada, conformada por los siguientes 

socios: 

 

Arq. Carlos León Cherres 33,33% 

Arq. Diego León Cherres 33,33% 

Arq. Cristian Carpio 33,33% 

 

El documento se presenta en el Anexo 13. 

 

APERTURA DEL 

RUC Y OBTENCIÓN 

DE FACTURERO 

El Ruc de la constructora indica el inicio de actividades 

desde el: 06/09/2006, de tal manera que las 

declaraciones del IVA inician en Octubre 2006 y la 

declaración del impuesto a la renta desde el año: 2007.      

 

Se detalla el RUC en Anexo 14.      

MANEJO 

TRIBUTARIO, 

PAGO DE IVA E 

IMPUESTO A LA 

RENTA. 

La constructora realiza las declaraciones del impuesto a 

la renta, se presentan las declaraciones del año: 2016, y 

Balance a Julio 2016. 

 

Respaldos en el Anexo 15. 
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4.5.2 Estudio Administrativo. 

CREACIÓN DEL 

PRESUPUESTO 

DE LA EMPRESA 

En el caso de la constructora León y Carpio ya existe desde 

el año 2006, al momento cuentan con un capital social de: 

$501,000.00. 

 

El rubro para los gastos administrativos está ingresado en 

el presupuesto de obra y consta de 2 partes: Administración 

del proyecto y Promoción ventas, los cuales suman: 

$173,018.42 

 

El documento se presenta en el Anexo 16. 

ORGANIGRAMA El organigrama de la empresa León y Carpio para la 

construcción del proyecto Buenaventura está compuesto de 

la siguiente manera: 

 

 

FUNCIONES Con el organigrama se detallan las funciones del personal, 

estas funciones han sido informadas a los empleados desde 

el primer día de sus actividades, a continuación, se detallan 

las funciones: 

Junta General: La junta está conformada por los 3 socios, 

quienes toman decisiones finales. 



123 
 

Gerente: El gerente es el encargado de compartir las 

decisiones tomadas por la junta general, será el responsable 

de la firma de documentos para adquisición de inmuebles, 

adquisición de créditos, venta de inmuebles. 

Intendente: El intendente es la persona a cargo del 

proyecto constructivo, se encargará de supervisar al 

residente de obra. 

Residente: El residente de obra controla la construcción del 

proyecto de manera diaria, cierra inventarios y reporta al 

intendente. 

Maestro principal: El maestro principal es la cabeza de los 

obreros, es quien tiene más experiencia en el ámbito 

constructivo, y de más confianza para el residente de obra, 

el maestro de obra se encarga de verificar el cumplimiento 

de horarios de los obreros, del uso de protección corporal y 

reporta al residente de obra. 

Obreros: Los obreros cumplen con la función más 

importante del proyecto, son los encargados de la 

construcción de la obra, son dirigidos por el maestro 

principal, y deben cumplir con las normas de seguridad, 

como el uso de casco y chalecos. 

Gerencia administrativa: La gerencia administrativa se 

encarga de la supervisión y manejo estratégico de 

Contabilidad, Recursos Humanos y Ventas, reportando al 

gerente de la constructora. 

Contabilidad: El departamento contable es el encargado 

de llevar la información diaria sobre los flujos que ingresan 

y egresan por parte de la constructora, así como también es 

responsabilidad el cumplir con las declaraciones del IVA, 

declaraciones del impuesto a la renta, y armado de 

balances. El departamento también realiza los pagos a 

empleados y reporta a la gerencia administrativa. 
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Recursos Humanos: El departamento de recursos 

humanos se encarga del reclutamiento de empleados, 

manejo de empleados que ya trabajan en la constructora, 

teniendo la responsabilidad de dar seguimientos a 

empleados en su desempeño y en el cumplimiento de 

políticas, reportan a la gerencia administrativa. 

Ventas: El departamento de ventas es el encargado de la 

comercialización de los inmuebles del proyecto, también 

son delegados para realizar ferias inmobiliarias que 

impulsen las ventas, cuentan con los recursos tecnológicos 

necesarios para promocionar el proyecto, y reportan a la 

gerencia administrativa. 

Unidad de seguridad y salud: La unidad de seguridad y 

salud cumple la función de manejar las políticas de 

empleados normada por el Ministerio de Trabajo, de tal 

manera que transmiten la información para evitar 

sanciones, reportan al gerente.  

 

Se cierra el capítulo 4 con un ejemplo práctico gracias a la colaboración de la 

constructora León y Carpio, que estuvo dispuesta a dar a conocer el importante 

proyecto Buenaventura. Con esta guía se confirma que al conocer la metodología para 

el desarrollo de un proyecto, la elaboración se hace más sencilla, conociendo los pasos 

a seguir, a donde acudir, los tiempos que podría tomar la construcción, la venta de un 

proyecto, conocer el tiempo de respuesta de la institución financiera en este caso la 

financiera Banco Pichincha, y por último la rentabilidad que puede dar un proyecto 

inmobiliario, claro está que cada caso es diferente ya que se depende de la magnitud 

del proyecto a ser construido que va de la mano con el nivel de la inversión, en el caso 

del proyecto Buenaventura etapa 5 se puede concluir diciendo que fue un proyecto que 

cumplió la expectativa de la constructora, ya que se culminó en el tiempo esperado, se 

apalanco correctamente con la intervención del capital propio mas el aporte de 

compradores y de la institución financiera, y en lo económico ganaron más del 10% 

sobre las ventas que esperaban.  
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Conclusiones y recomendaciones 

Los proyectos inmobiliarios son responsables de la dinamización económica en el país, 

por la intervención que tienen varios sectores dentro del mundo constructivo. En el 

Ecuador se han dado altas y bajas en lo referente a lo inmobiliario, pero no cabe duda 

que este sector no va a dejar de existir, las personas necesitan de una vivienda y por 

más recesión económica que se pueda dar, siempre habrán personas que tengan la 

posibilidad de adquirir un inmueble. 

Conocer la teoría para realizar un proyecto es fundamental, en el caso de los proyectos 

inmobiliarios al menos se deben conocer los estudios presentados en este trabajo, los 

mismos que impulsan a la formalidad y a la organización al momento de la ejecución 

y evaluación de un proyecto inmobiliario.  

El estudio de mercados recauda la opinión de un grupo de personas que esperan 

adquirir un inmueble ya sea a corto o largo plazo, se atreven a opinar sobre sus gustos 

y preferencias permitiendo que la persona que estudia a este grupo tenga una clara idea 

de que necesidades debe satisfacer, claro está que no siempre se satisface a un mercado 

al 100% pero si se puede satisfacer en su mayoría lo esperado por el mercado.  

El estudio técnico operativo en el caso inmobiliario se enfoca a la parte constructiva, 

es decir detalla los requisitos necesarios para llevar a cabo un proyecto inmobiliario, 

entendiendo que hay procesos a seguir para iniciar y finalizar un proyecto evitando 

inconvenientes con los entes de control, que según lo aprendido tienen fundamental 

importancia los municipios de cada ciudad, quienes son los responsables de que una 

ciudad crezca de manera integral, con inmuebles que presenten las seguridades 

necesarias como por ejemplo con una certificación por el cuerpo de bomberos para que 

en el caso de un incendio se eviten eventos lamentables, como el fallecimiento de sus 

habitantes.  

El estudio económico financiero es de vital importancia, demostrando que la parte 

académica es necesaria, ya que sería posible que los números se lancen al azar y se 

construya el proyecto, pero no se puede llevar un control minucioso sobre las entradas 

y salidas de dinero, ocasionando que un momento el proyecto no pueda financiarse y 

no se culmine. El aporte de la institución financiera es totalmente necesario, ya que no 

solo aporta con dinero bruto, aporta también con el asesoramiento a la constructora de 
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tal manera que a través del análisis del punto de equilibrio el proyecto se financie, se 

venda y obtenga la utilidad proyectada. El momento que la institución toma como 

hipoteca el proyecto inmobiliario incentiva a que la constructora actúe de manera 

responsable y cumpla con el cliente, sin usar los fondos en otros proyectos e incluso 

en gastos personales. Finalmente, este estudio aporta con los indicadores adicionales 

a los convencionales, con el uso por ejemplo del VAN, que si bien es cierto el proyecto 

Buenaventura no uso este indicador como toma de decisión, pero con seguridad otros 

proyectos lo usan como referente, permitiendo que este indicador muestre la eficiencia 

o ineficiencia del uso de los flujos y la capacidad de un proyecto para cumplir con los 

flujos operativos. 

El estudio legal administrativo se encarga de la parte formal de la construcción, es 

decir demuestra que para la realización de un proyecto deben existir documentos que 

representen estos proyectos, ya no es posible la realización de un proyecto sin un Ruc, 

motivando a que el constructor distribuya las ganancias con el pago de impuestos y 

esto permita que las ciudades sean beneficiadas en mejoras viales, mejoras en salud, 

mejoras en educación y en diferente sectores a donde se direccionan estos recaudos. 

Por otro lado, el capital humano es fundamental, ya que este capital es considerado 

como el corazón de una empresa, ya que aportan con la parte intelectual, física y 

permiten que un proyecto se lleve a cabo de manera organizada, por lo que es necesario 

manejar un flujograma con funciones claras de tal manera que no existan 

combinaciones en roles ocasionando la confusión o desmotivación de los empleados. 

El análisis de la oferta y demanda de la ciudad de Cuenca confirma el potencial que 

tiene la ciudad, crece constructivamente de norte a sur en diferentes zonas, contando 

con las bondades necesarias para que una persona puede vivir cómodamente. Se 

observa que las partes rurales que eran aisladas, ahora son cotizadas por las personas 

para vivir, demostrando así que los alcaldes han realizado importantes trabajos en las 

zonas urbanas y rurales de la ciudad. Este trabajo muestra características de diferentes 

zonas, permitiendo que las personas que usen este documento tengan referencia para 

construir un proyecto inmobiliario e incluso una vivienda individual. Los constructores 

definitivamente tienen mucho por hacer en la ciudad, se conoce que 21,980 hogares 

tienen necesidad de una vivienda, por lo tanto tienen el espacio necesario para 

motivarse y construir, especialmente viviendas de interés público, ya que para este tipo 

de vivienda hay la motivación por parte del gobierno beneficiando con un tasa de 
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financiamiento baja y a largo plazo, y por otro lado también existen proyectos que se 

ofertan en la actualidad, se conocen a los constructores más importantes de la ciudad 

de Cuenca, se puede acudir a estos constructores para la compra de un inmueble o para 

pedir recomendaciones para la elaboración de un proyecto. 

La guía metodológica muestra la importancia de combinar los 4 estudios, convirtiendo 

lo teórico en práctico y permitiendo que esta guía sea un instrumento de trabajo de las 

constructoras, con su aplicación se facilita la realización del proyecto inmobiliario, que 

se demuestra con el caso del condominio Buenaventura, siendo un ejemplo para la 

construcción de proyectos futuros. El complementar la guía con un flujograma permite 

conocer las secuencias a seguir de tal manera que si no se cumple con un requisito no 

se puede avanzar a otro, y así se logra que el proyecto avance de una manera metódica 

y organizada. 

Se recomienda a los lectores de este trabajo que se motiven al uso de esta guía y por 

supuesto al mejoramiento de esta, de tal manera que pueda ser usada por la gran parte 

de los constructores y nuevos constructores de la ciudad de Cuenca y del País.  
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ANEXOS 

Anexo 1: Línea de fábrica, Condominio Buenaventura.  
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Anexo 2: Aprobación de planos, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 3: Permisos de construcción, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 4: Visto bueno del cuerpo de bomberos, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 5: Certificado ambiental, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 6: Especificaciones técnicas de construcción y acabados, Condominio 

Buenaventura. 
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Anexo 7: Declaratoria de propiedad horizontal, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 8: Elaboración del presupuesto, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 9: Elaboración del cronograma de obra, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 10: Elaboración del presupuesto de ventas, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 11: Elaboración del flujo de caja, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 12: Análisis de punto de equilibrio, Condominio Buenaventura. 
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Anexo 13: Constitución de la empresa, León y Carpio. 
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Anexo 14: Apertura del Ruc y obtención del facturero, León y Carpio. 
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Anexo 15: Manejo tributario, pago de Iva e impuesto a la renta, León y Carpio. 
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