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RESUMEN

El presente trabajo tiene como objetivo el realizar una Guia Metodoldgica para la
elaboracion y evaluacion de proyectos inmobiliarios en Cuenca, siendo creada de una
manera clara para facil entendimiento, para que los constructores o futuros
constructores puedan usar la guia, y se les facilite la elaboracion y evaluacion de
proyectos inmobiliarios, consiguiendo asi 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 generacién de plazas de empleo y la dinamizacion econdémica en
general. Esta tesis se elabor6 con el apoyo de intervinientes del sector publico y
privado. Se finaliza la propuesta con una aplicacion real de un proyecto reconocido en

la ciudad.



ABSTRACT

The objective of this work was to create a methodological guide for the preparation and
evaluation of real estate projects in Cuenca. It was created in a clear way so that
builders or future builders can use the guide to facilitate the preparation and evaluation
of real estate projects. It was sought that the supply of real estate in the city is increased
and demand continues to be satisfied. On the other hand, it sought to allow the
generation of jobs and the economic revitalization in general. This thesis was elaborated
with the support of elements of the public and private sector. The proposal was finalized

with the real application of a project recognized in the city.

Dpto. Idiomas v
Translated by:

Ing. Paul Arpi
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Introduccion

La elaboracion de Proyectos Inmobiliarios en Cuenca ha tenido un importante
crecimiento en los Ultimos afios, cada constructor se ha motivado a construir y vender
sabiendo que indistintamente como se encuentre la situacién econdémica de una ciudad
siempre existira una necesidad de vivienda, es decir siempre habrd una demanda
latente. EI mundo inmobiliario abarca varios sectores importantes tales como;
muebleria, ceramica, hierro, bloque, etc., lo cual ha hecho que la economia de un pais
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 metodologia
de construccién de los Proyectos en Cuenca ha sido algo “empirico” es decir acorde a
la experiencia de cada constructor y escuchando consejos de un amigo que ya
construyo una vivienda y adquiri6 experiencia, por esta razén este documento se crea
con el fin de formalizar el método constructivo en Cuenca, y por supuesto motivar a
que las personas continGen construyendo proyectos, y que estos alcancen el éxito

deseado.

En el primer capitulo se presenta la fundamentacion tetrica de la elaboracion de
proyectos, identificando los estudios que se realizan para elaborar un proyecto: estudio
de mercados, estudio técnico operativo, estudio econémico financiero, estudio legal
administrativo; a estos conceptos se les acopla lo que pasa en el mundo inmobiliario,
de tal manera que la explicacion teérica queda combinada entre lo académico y lo que
sucede realmente en la elaboracion de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Cuenca.

En el segundo capitulo se realiza una investigacion sobre lo que sucede en la inversién
inmobiliaria en la ciudad de Cuenca, dividiendo en 2 partes: informacion cualitativa e
informacidn cuantitativa; en done la informacion cualitativa presenta un andlisis de la
oferta y demanda del sector inmobiliario, y la informacion cuantitativa presenta el
nivel de crecimiento de la construccion en la ciudad de Cuenca, asi como los costos

que se incurren en la creacion y finalizacion de un proyecto inmobiliario.

En el capitulo 3 se crea la Guia Metodologica, convirtiendo lo tedrico en lo practico.
Se empiezan presentando los pasos a seguir para cumplir con la realizacion del estudio

de mercados, el cual sera el factor de toma de decision para iniciar el proyecto, se



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 econémico financiero en
donde se conoce la estructura del proyecto y cudles seran 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

presentacion de un flujograma de actividades aplicado a la guia metodoldgica.

En el capitulo 4 se procede a realizar la aplicacion de la guia metodologica usando el

caso real del proyecto Buenaventura.

Finalmente se redactan las conclusiones y recomendaciones del trabajo.



Capitulo 1
Fundamentacién teérica

El Capitulo 1 se elabora para tener conocimiento basico de las fases de la elaboracion
de los proyectos inmobiliarios, por lo tanto se inicia hablando sobre la
conceptualizacion 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 construccion 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 publicas y privadas, quienes proveen de la informacion

ya sea de manera fisica o a través de las paginas web.

1.1. Definicion

La elaboracion de proyectos nace de la necesidad de conseguir un objetivo, es decir
Ilegar a una meta, por medio de pasos necesarios para el inicio y final exitoso de un

proyecto.

Un proyecto es la basqueda de una solucion a la formulacion de un problema, la cual
se enfoca a resolver una necesidad humana. En este sentido pueden existir diferentes
ideas, inversiones de monto distinto, tecnologia y metodologias con diverso enfoque,
y la anteriores enfocadas a satisfacer las necesidades del ser humano en varios factores,
como pueden ser: educacion, alimentacion, salud, ambiente, cultura, entre otros (Baca
Urbina, 2013, p. 2).

El relacionamiento de los elementos de un proyecto se da en forma ldgica, financiera,
tecnoldgica y cronoldgica, los mismos que seran ejecutados en un periodo determinado
y se consigue resolver un problema, cubrir una necesidad o aprovechar una

oportunidad.

Lo dicho anteriormente habla sobre la construccion 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 continuacion:



Un proyecto inmobiliario hace referencia a la construccion de bienes inmuebles ya
sean casas 0 departamentos de diferentes caracteristicas, 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 invertira una cantidad de dinero que

generara rentabilidad en un periodo de tiempo.

1.2.  Estructuray funcion

Para la correcta ejecucion de un proyecto, antes de su implementacion es importante y
necesario asegurar que este siga al menos la siguiente estructura. (Urbina, 2013)

Figura 1. Modelo para la formulacion y evaluacion de proyectos

Formulaciony evaluacion de proyectos

l

Definicion de objetivos

|
v V. v v

Estudio de Mercado Estudio Técnico Operativo Estudio Econdmico Estudio legaly
Financiero administrativo

o — = =5
|

Retroalimentacion Resumeny Conclusiones

|

Decision sobre el proyecto

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:

e Estudio de Mercado: La empresa analiza el comportamiento de los
consumidores, sus niveles de satisfaccion 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)



e Estudio técnico operativo: La empresa puede encontrar su futura ubicacion
para iniciar con sus funciones, asi como también los costos, normativas,
proveedores, que serdn ejes fundamentales para el funcionamiento de la
empresa. Ademas, este estudio permite conocer las funciones y tecnologia de
las empresas, lo que implica evaluar costos que incurren en un proyecto.
(Urbina, 2013)

e Estudio econdmico financiero: En este estudio se puede evaluar a una de las
etapas mas importantes para un proyecto que es el aspecto econémico, se lo
realiza basandose 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 andlisis de sensibilidad son de suma
importancia para que los socios observen cuales son sus rentabilidades y que

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

e Analisis legal y administrativo: Se llegan a conocer cuales son los aspectos
legales para la implementacion de la empresa, salen recomendaciones sobre
qué tipo de empresa se va a crear, ya sea compafiia limitada o sociedad
anonima. 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 andlisis recomendados anteriormente se tendra una
clara vision del proyecto a implementar encontrando oportunidades y amenazas que

serén analizadas por los inversionistas para tomar decisiones.

La evaluacion de proyectos busca medir objetivamente ciertas variables cuantitativas
del estudio del proyecto, y dan origen a operaciones numeéricas que permiten obtener
diferentes coeficientes de evaluacion. Lo anterior no significa desconocer la
posibilidad de que puedan existir criterios disimiles de evaluacién para un mismo
proyecto. Lo que realmente se decide es poder plantear supuestos validos que hayan
sido validados a través de diferentes métodos y técnicas de comprobacion (Sapag
Chain & Sapag Chain, 2008, p. 8).



En lo que corresponde a la elaboracion y evaluacion de proyectos inmobiliarios, se
identifica la estructura de capital que apoya a la inversion, por un lado, el aporte del

inversionista y por otro el financiamiento requerido:

e 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.

e Financiamiento bancario: Aporte por parte de la institucion financiera que se

convierte en socio estratégico.

1.3.  Antecedentes historicos y evolucion 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 ddlar
norteamericano), es importante esta division ya que sin duda cuando el Pais manejaba
el sucre el mundo de la construccion se tornaba mas lenta ya que el poder adquisitivo
de la demanda era de alguna manera limitada por la inflacién y la devaluacién del
sucre, pasa lo contrario cuando ingresa el délar, 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 construccion una investigacion del diario El
Telégrafo dice que en 1950 en Cuenca habitaban 138 personas por hectarea, esto quiere
decir que en promedio una persona hacia uso de 72m?, al 2016 se conoce que habitan
45 personas por hectérea, esto significa que una persona hace uso de 222m?2, lo cual
indica claramente que el impacto de la expansién a generado esta variacion, afos atras
la poblacion preferia 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 saturacion en la construccion central confirmada por el Municipio de
Cuenca, las personas han migrado a los campos. El Ing. Juan Amoroso indica que

ademas de la saturacion, prefiere vivir en ambientes de vegetacién, de calma y que



realmente le permita descansar después de importantes jornadas de trabajo (El
Telégrafo, 2017).

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

etapas:

1.3.1. Primera Etapa de los afios 1950 a 1980:

Hasta antes de los afios 50 la construccién seguia arquetipos tradicionales, que de
alguna manera dificultaban la ejecucion de obras a grandes escalas, en este periodo la
arquitectura empieza a modernizarse y mejorar gracias a que importantes Arquitectos
salen del Pais a educarse y se motivan a crear las primeras escuelas de Arquitectura
(Ekos Negocios, 2017).

En los afios 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 aln
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 construccion de viviendas dirigidas a clase media. En aquel entonces el
constructor alin no queria construir condominios de viviendas o edificios de
departamentos ya que la demanda preferia vivir en una casa individual que le de
privacidad, y mas ain en la ciudad de Cuenca que se caracteriza por ser una plaza muy
conservadora y exigente al momento de tomar decisiones para la adquisicién de

inmuebles (Ekos Negocios, 2017).

Al ser cuenca una ciudad pequefia, la saturacion 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 afios 80
es cuando se inician las construcciones de departamentos en terrenos centrales
disponibles y tuvieron mucha aceptacion ya que a la demanda se le hizo mas féacil
acceder a un departamento econdémico, para la construccion de estos edificios
aportaron importantemente Arquitectos de Quito y Guayaquil, tales como; Sixto Duran
Ballén y Jaime Déavalos (Ekos Negocios, 2017).



El mundo constructivo crecié importantemente gracias al buen momento econémico,
a los ingresos producidos por el banano, el petréleo y costos bajos de la mano de obra

en la construccion.

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
construccidn 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 construccion del
actual Municipio de Cuenca.

1.3.2. Segunda Etapa de los afios 1980 a 2000:

En esta etapa el disefio arquitectonico ya es mucho mejor que la etapa pasada, ya que
se implementan nuevos modelos y disefios en la construccién de los proyectos, esto se
da gracias a la experiencia que fueron ganando los arquitectos, el avance de la
tecnologia y el incremento en la demanda de vivienda, estos demandantes exigieron a
los arquitectos a que sigan innovando y sean mas precisos en la construccion de
inmuebles (Ekos Negocios, 2017).

La vinculacién de la empresa privada toma fuerza con la intervencion de la Banca

Privada quienes aportaron con créditos para la construccion de los proyectos y con el




crédito de vivienda para el cliente final, asi como también aportan los inversionistas
privados, gracias a esta fusion 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 afios 90 se da la crisis
econdmica en el pais, el conocido “Feriado Bancario” siendo el causante de que los
sectores constructivos y productivos del pais tengan una caida 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 afios 2000 a la Actualidad:

En esta etapa se da lo positivo de lo ocurrido en la etapa anterior, el factor
“Dolarizacion” el mismo que ayudo al fortalecimiento de las empresas inmobiliarias,
esto debido a que después del feriado bancario, las personas decidieron migrar a otros
Paises y enviaban remesas para la adquisicion de inmuebles ya que temian en colocar

el dinero en los Bancos y tampoco querian mantener en sus viviendas por seguridad y



por el temor a un nuevo cambio de moneda. En el Azuay este impacto de la migracion
fue importante principalmente en la Zonas Rurales, en Cantones como; Cuenca, El
Pan, Giron, Chordeleg, Gualaceo, Paute, Ofia y Sigsig. Las personas construyeron en
Zonas Rurales indistintamente vayan a vivir ahi 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 politicas 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, disefios basados en
arquitecturas de otros Paises y metodologias que dan valor agregado al mundo

constructivo (Ekos Negocios, 2017).

Figura 4. Edificios Rosenthal

Fuente: Plusvalia.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 afo tras afio, gracias
a momentos importantes que ha estado pasando la Economia en el Ecuador, pero
también ha tenido caidas, a continuacion, se presenta un cuadro de la evolucion
inmobiliaria en la ciudad de Cuenca, tomando datos de los afios 2008 al 2016, la

informacion ha sido proporcionada por la consultora Market Watch Ecuador.

Tabla 1. Unidades vendidas entre el afio 2008 y 2016

2008 15167
2009 10811
2010 15621
2011 17756
2012 15253
2013 19120
2014 23268
2015 22804
2016 22548

Elaborado por: Banegas David

Figura 5. Evolucién Mercado Inmobiliario Cuencano

Evolucion Mercado Inmobiliario
Cuencano

25000
pAO[0[0]0)
15000
10000

5000

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Elaborado por: Banegas David

En la Figura 5 se observa que la evolucién ha actuado de manera ciclica, han tenido
altas y bajas, pero como se observa en el 2009 hubo una caida importante a
comparacion del resto de afios, esto debido a la crisis mundial causada por las burbujas
inmobiliarias en los EEUU, lo que haria que los sectores econémicos caigan y por lo

tanto la construccion y ventas de inmuebles disminuyan.
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A partir del 2010 se tiene préacticamente un crecimiento constante, esto gracias a una
politica fiscal expansiva de acceso al financiamiento de viviendas, en la cual
instituciones financieras publicas y privadas otorgaron importantes créditos de
vivienda. En al afio 2012, 2015, y 2016 hay bajas debido a caidas del precio del
petréleo y mal uso del dinero del Pais, lo que ocasionaria que el Ecuador tenga
deflaciones y los habitantes no confien en invertir tanto en la construccion de proyectos

como en la compra de inmuebles.

Después de que se han revisado los antecedentes inmobiliarios en la ciudad de Cuenca
se continua el desarrollo analizando los estudios recomendados por Urbina para la

elaboracion 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. Ademas, que el problema econémico 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 presentacion de algunos

comportamientos:

Comportamiento de la Demanda: Cuando se habla de demanda se hacer referencia al
consumidor, por lo tanto, la demanda de mercado serian 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, alimentacion, vestuario, viajes, salud, vivienda, etc.
priorizando las necesidades urgentes y lo que podrian 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 educacion. A la vivienda se le considera como necesidad prioritaria, por lo tanto, la

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

Chain (2011), presenta una grafica para entender la relacion que existe entre el precio
y la cantidad demandada, la cual se adapta a lo que sucede con los inmuebles y se

indica a continuacion:

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

Precio Precio

p=o=b"aD

0, QD Cantidad ab, ao Cantidad
demandada demandada

Fuente: (Chain N. S., 2011, pag. 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. Asi es como se da la relacion entre

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

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

diferentes factores, y se mencionan a los siguientes:
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e 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 podria conseguir o adquirir teniendo mayores ingresos. (Chain N. S.,
2011)

e Cantidad de consumidores: Es inevitable que, al existir variacion en una
poblacién de mercado, ya se incrementd o decremento, se modifique la
capacidad de adquisicion de un bien inmueble, y por lo tanto el impacto hace

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

e 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 adquisicion o
si se trata de preferencias la demanda de inmuebles podria inclinarse al de
mayor precio. (Chain N. S., 2011)

e Gustos y preferencias: La demanda esta llena de diferentes gustos y
preferencias, que podran elegir con un mismo billete de 1 ddlar a la opcion A
0 a la opcion B, por ejemplo, adquirir ya sea una vivienda o adquirir un
departamento. (Chain N. S., 2011)

e Expectativas: Las innovaciones tecnologicas permiten que el consumidor
pueda elegir entre comprar hoy o comprar mafiana, basandose en las
expectativas de cambios de precios o cambios en las caracteristicas de un
producto, en el sector inmobiliario es muy comun la comparacion de precios
de inmuebles a través de péginas de internet que presentan varias opciones, por

ejemplo, la pagina 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 transaccion.

Hay elementos que ponen condiciones a la oferta de inmuebles; la cantidad de
constructores en la ciudad, el costo de produccion del bien inmueble, las expectativas

de los constructores, la capacidad adquisitiva de los consumidores, el precio de bienes
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relacionados, y el grado de flexibilidad en la construccidn de inmuebles que tenga la
tecnologia. (Chain N. S., 2011)

Mediante otra grafica Chain (2011), presenta la relacion 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 continuacion:

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

Fuente: (Chain N. S., 2011, pég. 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 (QO0) se disminuye o cae a QO2, demostrando que mientras el precio del
inmueble baja la cantidad disminuye. Es asi como se maneja la relacion 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 varian debido a

diferentes factores, y se mencionan a los siguientes:

e Costos de produccion: Si existen alzas en los costos para la produccién de un
inmueble y el precio de venta se mantiene, pues la rentabilidad disminuye, asi
como la oferta total. (Chain N. S., 2011)

e Flexibilidad de la tecnologia: Gracias a la tecnologia es posible producir una

misma cantidad de inmuebles 0 mas, 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)

e Expectativas: Expectativa se relaciona con proyeccion, el constructor mira
hacia el futuro, esperando que se incremente la demanda, y por lo tanto también
la construccion de inmuebles entonces espera tener los recursos necesarios para
cumplir con los requerimientos, estos recursos pueden ser: Terrenos adquiridos
con anticipacion, dinero ahorrado, y créditos bancarios aprobados. (Chain N.
S., 2011)

e Cantidad de constructoras: Mientras mas constructoras de inmuebles existan,
pues la demanda sera menor para una sola constructora, por lo tanto,
construirdn menos inmuebles, y si pasa lo contrario, es decir si existen menos
constructoras, la demanda para una constructora sube y la construccion de
inmuebles también. (Chain N. S., 2011)

e 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
esta que para que esto suceda la demanda debera confiar en el inmueble con el
precio mas bajo o el nivel de preferencia. (Chain N. S., 2011)

2) Comportamiento de los costos: Los costos de operacion de un proyecto
inmobiliario estan conformados por el costo fijo y el costo variable. Siendo
el costo fijo permanente en un proyecto inmobiliario, como por ejemplo
pago alquiler de volguetas, pago a obreros, etc. Por otro lado, los costos
variables son aquellos que dependen de los niveles de produccion tales
como; gastos de ventas, intereses bancarios, etc. A cada inmueble adicional
gue se produzca, y esta incremente el costo variable total, se le llama costo
marginal. (Chain N. S., 2011)

La suma de los costos fijos mas los costos variables dan como resultado el costo total.
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1.4.1.1.2. Informacion econdmica del mercado

Segun Chain (2011), propone que adicional a los costos una parte fundamental en el
estudio de mercados es la informacion econdémica del mercado, ya que esta
informacidn sera de importante aporte para estimar la demanda, como para proyectar
los costos y definir precios. También indica que para una correcta formulacion y
preparacion de un proyecto es necesarios que se consideren cuatro estudios de
mercado, los cuales son: EIl 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. EI mercado del proyecto

Distribuidor — |

- O QAP M < O =
e = @ m

Lo

> | Competidor

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

Como se puede observar en la imagen y adaptando a proyectos inmobiliarios, una vez
que el proyecto inicie, tendrd proveedores que trabajaran también con los
competidores, por ejemplo la proveedora de Acero ADELCA trabaja con el Proyecto
Ay 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 construccion de proyectos inmobiliarios permite
conocer los requisitos necesarios para la creacion técnica del proyecto, requisitos tales
como: la linea de fabrica, aprobacién de planos, permisos de construccion, permisos

municipales en general, cumplimientos ecoldgicos y de seguridad. El estudio técnico
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operativo también determina el tamafio y la localizacion del proyecto inmobiliario.
(Medina, 2017)

1.4.1.2.1. Los requisitos necesarios para la creacion técnica del proyecto
inmobiliario en la ciudad de Cuenca son los siguientes:

1. Linea de fabrica o certificado afectacion.
2. Aprobacion de planos

3. Permisos de construccion

4. Visto bueno del cuerpo de bomberos

5. Certificado ambiental

DIRECCION DE

e . L, | AVALUGS
6. Especificaciones técnicas de construccion y acabados | CATASTROS Y

ESTADISTICAS

7. Declaratoria de Propiedad Horizontal

1. Linea de féabrica: Se solicita la linea de fabrica del terreno en donde se
construira el proyecto, con el fin de conocer si este tiene o va a tener alguna
afectacion, como por ejemplo si el terreno o0 una parte va a ser expropiado para
obras civiles, adicional la linea de fabrica 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 numero de pisos permitidos. (Municipio de Cuenca,
2017)

2. Aprobacién de planos: Para la aprobacion de planos de un proyecto
inmobiliario el arquitecto encargado deberd presentar la solicitud de
aprobacion en el Municipio de Cuenca con los requisitos que se detallan en la
Figura 9. Una vez que esta propuesta se haya revisado se tendra una respuesta

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

cuenca INICIO  MUNICIPIO  SERVICIOS  NOTICIAS  TRANSPARENCIA  CONTACTENOS  FACTURACION
ALCALDIA v v

REQUISITOS PARA APROBACION DE PLANOS

REQUISITOS PARA APROBACION DE PLANOS

1 Certificado de afectacién y Determinantes Urbanisticos, vigente.

2. Dos Copias de |a propuesta con firma original del profesional, en formato INEN a escala 1:50 0 1:100 dependiendo de la magnitud
del proyecto, en fisico y digital (_pdf a escala).

3. Estar al dia en los pagos con la llustre Municipalidad de Cuenca. (No es necesario la Certificacién de Tesoreria)
4. Carta de pago del predio a tramitar.

5 En caso gque el predio haya registrado cambio de propietario, se debe presentar el Certificado de Avallos con les datos
actualizados.

6. Registro de plancs en el Celegio de Arquitectos. ™ proxima reunién

NOTA: En caso que el Proyecto o Anteproyecto, sea diferente al uso de VIVIENDA, se debe presentar la Memoria Técnico Descriptiva
debidamente firmada por el profesional proyectista. (DEFINIR FORMATO)

Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)

Permisos de construccion: El permiso de construccion 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 construccion mayor
que se encuentran detallados en la Figura 10. Una vez que han sido revisados los
documentos se tendrd una respuesta positiva o negativa por parte del Municipio de
Cuenca. (Municipio de Cuenca, 2017)

Figura 10. Requisitos permisos de construccion

Cueﬂco INICIO  MUNICIPIO  SERVICIOS NOTICIAS TRANSFPARENCIA CONTACTENOS FACTURACION
ALCALDIA - -

Requisitos

= Formulario de aprobacion del proyecto.

= Ficha catastral sellada por la Direccion de Avallos y Catastros.
= Formulario del INEC_

= Estudios complementarios solicitados (obligatorio).

= Formularios de recepcidn de garantia.

Notas

Una vez ingresada la documentacion por ventanilla se procedera a asignar una fecha para la inspeccién al sitio con el cual el técnico de
aprobacion de planos, quien verifica en sitio si se ha iniciado o no la construccién y si respeta la aprobacion del proyecto arquitectonico.

El profesional responsable de la obra y propietario, deberan acudir a Tesoreria Municipal para depositar la recepcion de garantia y
debera entregar en la ventanilla de la Direccion de Areas Histéricas y Patrimoniales dos copias de la misma. Una vez receptadas la
recepcién de garantias se procede a entregar el permiso de construccién mayor. Este tramite se entregara (nicamente al profesional
responsable de la obra.

Costo
valor formulario: $4,02
Tasa base hasta 120m2: $10,00
Tasa excedente mayor a 120m2: $10,00 + (0.10* drea de intervencion excedente).

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 aprobacion o negacion por parte del cuerpo de
Bomberos (Bomberos Cuenca, 2017).

Figura 11. Requisitos visto bueno del cuerpo de bomberos

Aprobacion Estudio Contra Incendios

REQUISITOS PARA VISTO BUENO EN EDIFICACIONES(
ART. 332 RPMPCT)

1. Documentos Municipales Habilitantes. {(Uno de Ellos)

o Rewision de anteprovectos arquitectonicos en el
cantén Cuenca.

= Aprobacion de Planos

o Certificado de Afectacién ¥ Licencia Urbanistica en
el canton Cuenca

& Oficioc ETAPA

o Oficio DAC (Emplazamiento antenas)

2 Dos juegos de Planos y su memoria técnica que contengan el

sistema de Prevencion y Control de incendios:

00000

Cuadro de areas

Ubicacidn

Simbologia

Cuadro Resumen de los elementos contra incendios
Archivos Digitales del Proyvecto en formato DWG
[Autocad)

= Nota: Los planos deben ser firmados por el profesional
responsable

3 Solicitud de visto bueno de edificaciomes en el formulario
respectivo

4. Carta de Compromizo con firma del Propietario y profesional
responsable del Sistema Contra Incendios.

El costo ez de 0.10 centavos de délar por cada m2 de construoccion.

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 Comision de Gestion Ambiental, que actia como
filial del Municipio de Cuenca. Para la obtencion de este certificado se analizan

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

Figura 12. Certificado ambiental

REGLAMENTO PARA
LA EMISION DE
LICENCIAS
AMBIENTALES EN EL
CANTON CUENCA

B
1

1. MUNICIPALIDAD DE CUENCA

Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)
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Especificaciones técnicas de construccién y acabados: Este documento es
elaborado por el constructor de un proyecto, en el cual indica aspectos técnicos

que se detallan a continuacién:

Perfil del proyecto: El perfil del proyecto indica la ubicacion, el segmento del

cliente y el porqué de la construccion. (Leon, 2017)

Aspecto funcional: El aspecto funcional indica el nimero de viviendas o
departamentos a ser construidos, el nimero de vias, y servicios adicionales

como guardiania, areas verdes, parques y salas comunales. (Ledn, 2017)

Aspecto expresivo: El aspecto expresivo se refiere a los colores y la
combinacién de estos con las vias y areas verdes del proyecto inmobiliario.
(Ledn, 2017)

Areas y densidad: En areas y densidad se indican las areas totales del terreno,
areas de construccion, areas verdes y areas de circulacion. (Ledn, 2017)

Circulacion y parqueos: La circulacion y parqueos indican con cuantas vias
consta el proyecto inmobiliario, sus longitudes y el nimero de parqueos con

sus longitudes. (Ledn, 2017)

Mercado objetivo: Indica el segmento al cual va dirigido el proyecto, los
ingresos familiares aproximados y un rango de edades de los clientes. (Ledn,
2017)

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 construccion 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 17, por ejemplo "'DEPARTAMENTO 1A" al cual
se le crea un avaluo catastral y podré 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.

Requisitos:

- Solicitud dirigida al Director de Control Municipal para la declaratoria bajo régimen de propiedad horizontal firmada por el
propietario del predio, poner el niimero de cédula y el teléfono del propietario y profesional.

« Planos aprobados o Estado actual de la edificacién debidamente aprobado

= Original del Certificado de Afectacion y Licencia Urbanistica.

= Copia de las escrituras debidamente inscritas en la Registraduria de la Propiedad

= Cuadro de areas y alicuotas firmado por €l profesional arguitecto o ingeniero responsable del framite

« Reglamento de propiedad horizontal firmado por el profesional (Abogado) y el propietario

= Copia de la cédula de ciudadania y certificado de votacion

- Carta de pago del predio del afio en curso

« CD con el plano del proyecto en formato DXF.

« Comprobante de pago por el formulario de Certificacion de documentos (Wentanilla de RENTAS costo §7,85)

= Historial de la Propiedad emitido por la Registraduria de la Propiedad actualizado

Motas:

Una vez ingresada la documentacion por ventanilla se procedera a remitir a un técnico de Aprobacion de Planos gquien procedera a
revisar y emitir el informe para su continuacion, remitiendo el tramite a Sindicatura Municipal o caso contrario se cbservara o se negara,
devolviendo al profesional arquitecto o ingeniero el tramite.

Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)

1.4.1.2.2. Tamafio del Proyecto Inmobiliario:

El tamafio se relaciona con el nimero de inmuebles a ser construidos. De aqui se puede
descubrir la inversion 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
podria llegar a ofertar. En el caso de proyectos inmobiliarios los costos e ingresos

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

1.4.1.2.3. Localizacion del Proyecto inmobiliario:

En la construccion de un proyecto inmobiliario para identificar la localizacion se recibe
un apoyo importante por parte del estudio de mercado. Los principales factores que

influyen en la ubicacién 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 seria conveniente ubicar
un proyecto inmobiliario en un lugar en donde los vehiculos 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 construccidn en altura. (Chain N. S., 2011)

Aspectos técnicos como las condiciones topogréficas, la calidad del suelo, la
disponibilidad de agua de riego, las condiciones climaticas 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 evacuacion de residuos o a la cantidad
maxima de estacionamientos permitidos por las normas de impacto ambiental. (Chain
N. S., 2011)

1.4.1.3. Estudio Econ6mico Financiero

El estudio financiero se inclina en mayor parte a los costos y gastos que incurren en
un proyecto, volviendo numeros a los estudios técnico, de mercados, legal y
administrativo, de tal manera que este estudio pueda reflejar las necesidades de
inversion y costear a cada uno de sus departamentos. (Chain N. S., 2011)

El estudio financiero inicia con la creacién de un presupuesto, y muestra los resultados
del proyecto ya sean positivos 0 negativos en un estado de resultados y balance general.
Lo dicho anteriormente se podria decir que es la manera clasica de realizar el analisis
financiero, al paso de los afios ya no ha sido importante solo saber cuanto vende una
empresa, cudles son sus gastos y costos y cudl es su utilidad, sino también analizar
profundamente factores de rentabilidad, con el apoyo de ratios financieros, analisis de
sensibilidad, escenarios esperados y varios modelos que daran mas seguridad al
momento de tomar una decisién de inversion, a continuacion 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) Analisis del punto de equilibrio
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7) Andlisis de la Garantia Real
8) Valor actual neto (VAN)

9) Tasa interna de retorno (TIR)
10) Analisis de sensibilidad

1) Presupuesto de Obra: En un proyecto inmobiliario el presupuesto de obra es
la parte inicial de una proyeccion financiera, en esta se colocan los rubros y
valores a ser invertidos en un proyecto, para una clara identificacion 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 0 20% del presupuesto.

2. Costos Directos: En este rubro se detallaran todos los costos que
intervienen directamente en la obra, con un enfoque a materia prima directa
y mano de obra directa, mientras mas rubros detallados es mejor ya que
facilita la identificacion 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 esta directamente en la obra, sino en lo adicional y que
contribuye para que la ejecucion 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

construccién de un proyecto inmobiliario:

24



Figura 14. La estructura de un presupuesto para la construccion de un proyecto
inmobiliario
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COS5TOD DEL TERREND

ITEM DESCRIFCION “"II:)“ c“".;"n“ U::?I'sﬁiﬂc:o COSTD TOTAL PRE:U:P“UES'I
1 | TERREMO 152000 | 460,52 $ E99.590,40 2371
COSTOS DIRECTOS

ITEH DESCRIFCION l.llllljllﬁ Gﬁﬂl;l'll'lﬁ U::"‘I’i‘::o COSTD TOTAL PRE:U:P“UES'I
2 | PRELIMINARES ¥ GEMERALES 100 $9.934,86 $9.934,86 0,343
3 | MOVIMIENTOS OE TIERRA 100 $92.757.96 $92.757.96 2,803
4 | ESTRUCTURA 1,00 $ 617.455,38 $ 617.495,38 20,525
5 | MaMPOSTERIA 100 4 157.070,02 $157.070.02 5,323
13 | CARPINTERIS DE MADERA 1,00 $ 150.457,50 $ 150.457,50 5,103

25 | INCREMENTO! IMPREVISTOS COSTODIRECTH 1,00 $58.238,1 $58.233,31 1873

TOTAL COSTOS DIRECTOS £ 1.849.084.12 62.63x%

COS5TOS INDIRECTOS

ITEM DESCRIFCION “"II:)“ cﬁﬂ;ll‘lﬁ U::ISHL‘:U COSTD TOTAL PRE:U:P“UES'I
20 | PLANIFICACION 100 $41190,24 $ 41.190,24 1402
21 | TASASEIMPUESTOSLEGOLES 100 $ 25.000,00 $ 25.000,00 0,853
zz | ADMIMISTRACION DEL PROYECTO 100 $ 25071842 $250.718.42 495
23 | PROMOCION VENTAS ¥ YARIOS 100 $ 96.398,58 § 86.398,58 293
24 | IMPREVISTOS COSTOS INDIRECTOS $0,00

TOTAL COSTOS INDIRECTOS £ 403307 24 13663

Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS
INMOBILIARIQS, 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 ira 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

5 | COSTO DEL TERRENO

|1

II2

402

i

ITEM DESCRIPCIDN PRECIO TOTAL 072016 ago-16 sep-16 oct-16 nov-16 dic-16 ene-17 feb-17 mar-17
TERREND $699.95040 | §700.000,00
4| COSTOS DIRECTOS
ITEM DESCRIPCIDN PRECIO TOTAL 072016 ago-16 sep-l6 oct-16 nav-16 dic-16 eng-17 feb-17 mar-17
PRELIMNARES Y GENERALES §9.934.86 §6.330.59 523968 523968 523968 523968 523968 523968 5239 68 52396
TOTAL COSTOS DIRECTOS | §$1.840084.19 | $ 3000815 | $ 3183300 | $63550.92 | $8438236 | $ 16714287 | $ 20442056 | $902783.20 | § 9T.078.44 | § 130.81¢
4| COSTOS NDIRECTOS
ITEM DESCRIPCIDN PRECIO TOTAL 072016 ago-16 sep-l6 oct-16 nav-16 dic-16 eng-17 feb-17 mar-17
0 | PLANFICACION 419024 | 54119024
! $000 5000
TOTAL COSTOINDIRECTOS | $403.30724 | $10467641 | $1164003 | $96.35240 | $16.35240 | $16.35240 | $46.35240 | $16.352.40 | $16.35240 | §16.352
TOTALPROYECTO | §295238183 | $1.404774% | $4347303 | $7991232 | $100.73476 | $ 18349507 | $ 22078196 | § 10.03569 | § 11343084 | $ 147470

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 nimero de inmueble, cuanto ha cancelado inicialmente el constructor y cual
es el saldo final por cancelar. Adicional a esto se puede visualizar el total de las
unidades vendidas, asi como las que quedan por vender, y los flujos de dinero
que han entrado y que estan por entrar, facilitando asi 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 colocacion

de madera, de ser asi 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

B

C

R

u

v

¥

z

DATOS CLIENTE - RECAUDADO HASTA

2 o —— FNAAPOR | v | FoRceTa | woeocreoe

No. APELLIDOS Y NOMBRE DEL CLIENTE CEDULA COMERCIAL abril-2017
1 DISPONIBLE|  § 148.858 S - 0% 5 148.858
2| 200000000000000000000000C00000000 00000 VENDIDO $163.300 $146.970 5 146.970 90% 5 16.331
3 DISPONIBLE|  § 160.982 5 0% s 160.982
4 DISPONIBLE|  § 160.952 5 - 0% s 160.952
5| X00000000000000000000000000000000 0000 VENDIDO $ 160.000 $70.000 $ 40.000 $ 110.000 69% $ 50.000
6 | X00000000000000000000000000000000 0000 VENDIDO $155.000 $ 45.000 $ 60.000 $ 105.000 68% $ 50.000
T | 00000000000000000000000C00000000 00000 VENDIDO 4 300.000 4 250.000 $ 250.000 83% 5 50.000
B DISPONIBLE|  $220.090 s - 0% §  220.0%0
? DISPONIBLE|  § 97.000 5 - 0% $ 97.000
10 | X00000000000000000000C00000MNNN X000 VENDIDO $104.700 $67.830 $ 6.960 § 74790 71% 5 29.910
11| 00000000000000000000000000000000 K VENDIDO §94775 $47.388 5 47.388 50% 5 47.387
)12 | 30000000000000000000000000000000 X000 VENDIDO $101.511 $78.000 §19.511 § 97511 96% 5 4,000
3 DISPONIBLE|  $103.739 5 - 0% §  103.739
14 | X00000000000000000000000000MNINK X000 VENDIDO $107.942 $52.532 $23.027 S 75.559 70% S 32.383
15 DISPONIBLE]  $100.374 5 - 0% $ 100.374
[ 16 | H0000000000000000000000000000000 00000 VENDIDO $173.930 $ 105.050 S0 $ 105.050 60% S 68.880
7 DISPONIBLE]  $132.367 5 - 0% $ 132.367
|13 | 00000000000000000000000000000000 00000 VENDIDO $ 140.000 $55.000 $ 20.000 S 75.000 54% S 65.000
18 DISPONIBLE]  §174.376 5 - 0% $ 174.376
0 DISPONIBLE]  § 184.097 5 0% $ 184.097

INMOBILIARIOS, 2016)

I'Luente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS

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:

e Aporte propio del constructor.

e Aporte del comprador del inmueble.

e Aporte de la institucion financiera que participa en el proyecto.

Los ingresos de flujos antes mencionados se convertiran 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 institucion 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 o0 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 finalizacion.
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A continuacion, se detallan conceptos de los conformantes del flujo de caja para

entender en la préctica:

e 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 Unicamente a ventas en efectivo, no se consideran los

canjes.

e [Egresos: En este componente se registran todos los rubros que representan
salida de dinero, en el caso de la construccion se detallan salidas de dinero por:

Costos de terreno, Costos Directo y Costos Indirecto.

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

ingreso total menos los egresos totales de las actividades operativas.

e 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.

e Egresos no operativos: Los egresos no operativos son los rubros que generan
salidas de dinero de los siguientes rubros: Gastos financieros, cancelacion de
crédito, y pago a socios en caso de que haya mas inversionistas que intervengan

en el proyecto.

e Flujo neto de efectivo: Es la suma del flujo de caja operativo mas los ingresos

no operativos y menos los egresos no operativos.

e 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 mas el saldo final en caja, siendo

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

: FLUJO DE CAJA 1
. TOTAL 3110712016 ago.-16 sep.-16 oct.-16 nov.-16 dic.-16 ene.-7
s |_INGRESOS
s |_Ingresos por Venias 558.456.00 BU00000] § 19750450 § 568036] § 7568036] §  560038] 5 9372038 5 568038
7 | Ventas por Realizar 2.402.971.80 - § 2747165 $ 243748 § 7764763 § 8883279 § 20548832
s | Aporte en Canjes - =
: [ Total Ingresos 3.061.427,80 F0.00000 | 19250450] 3310208 A6 8392601 | 17256317 |  211.168,10
1 |_EGRESOS
o [ Terreno £99.09040 700.000.00 - - - - - -
| Costos Directos 1.849.084.19 340.098.15 31.833.10 63.559.92 84.382 36 167.142.87 204.429 56 102.783.29
# |_Coslos Indirectos 403.307.24 104.676.41 1164003 | § 1635240 16.352.40 16.352.40 16.352.40 16.352.40
% | Total Egresos 295238183 | §  1.144.774,56 4347313 § 7991232 | § 100.734.76 | § 18349527 | § 22078196 119.135,69
1
v | FLUJODECAJAO[ S  109.04507|% (1.084.17456) § 14912137 |§ (46.810.30) $ (12616,90)[ § (100.167,26) $  (48.218,79)$  92.083,01 |
& |_Ingresos No
= | Aporte Prapio [ [§  385.636,84 \ \ | \ | \
2t | Crédito Banco del Pichincha | \ \ [ § 200.000,00 | [ § 250.000,00 \
?2 Earesos No Operativos
23 | Gastos Financieros - - - 10.416.67 208333 291667 | § 291667
24 |_Cancelacion de Crédito - - - - - - -
2 |_Pago a Socios [ - B . _ _
26
7 FLUJONETODEElFECTIVO $ 149121375 (4681030) § 116 96643] 8 (10275060) 5 19886454[S 8011635
z: Sa\do\nimalenCaal $ 86223 |§ 14998365|% 10317335|9% 22013978 |$ 11788919 ($ 31675373
30
+ |_Saldo Finalen Cap | s §6278] 5 149083655 103173356 220130785 11786019]5 316760735 40687007
Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS
INMOBILIARIOS, 2016)
A continuacién, 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
cudl 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
| AUOREAL |
| ENGO | FBRRD | MAYD | AGOSTO | OCTUBRE | NOVEMERE| DIEVBRE |  EMGRO | FERERO |
5 20000000 § 3000000 | § s00000(5 7000000 ]S 4000000] § 3s00000] 5 moonools  2sanomols 500000
(0STOS DIRECTOS C0ST0S INDIRECTO

‘ TERRENO PRELIM\NARES‘FGENERALES‘ MOV, DETIERRA | ESTRUCTURA | MAMPDSTER\A| ENLUCIDOS | PLANIFICACION ‘ ADM DEL PRDYECTO| COSTOS FINANCIERDS

| FUOFINANGERD |
|INGPROPIOS/VENTAS | § 200.000,00 | § 1000000 | § no00[§  a000000]$ 2000000] 1500000[§ 100000 ]s  asoonm s 5.000,00
COSTOS DIRECTOS (C0STOS INDIRECTOS

‘ TERRENO PRELIM\NARESYGENERALES‘ MOV. DETIERRA | ESTRUCTURA | MAMPDSTER\A| ENLUCIDOS | PLANIFICACION ‘ ADM DEL PRDYECTD| C0STOS FINANCIEROS

om0 5 - s 2000000 § 000000]§  3000000] s 200000]§ ool - [g

s

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

Después de elaborar el flujo de caja el constructor ya esta 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

% DEUDA

INVERSION PROYECTO

% CAPITAL

Elaborado por: Banegas David

En la elaboracion de un proyecto inmobiliario una estructura sana de financiamiento
es:

e 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)

e 40% deuda, en el que generalmente se financian los costos directos. (BANCO
PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016)

Anélisis del Punto de Equilibrio: Define al punto de equilibrio como el nivel de
produccion 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 grafica el comportamiento del
punto de equilibrio (Urbina, 2010):

Figura 20. Punto de equilibrio

Ingresos y costos

Ingreso Jeneficio
A :
Punto de equilibrio R

: |

Unidades producidas y vendidas

Fuente: (Urbina, 2010, pag. 149)
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Partiendo de que la formula 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 mas 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 méas los costos
fijos son $100.00, por lo tanto, la diferencia de $20.00 es Ilamada beneficio neto.

El andlisis 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 Unicamente en teoria ya que el
constructor puede aportar mas dinero, pedir que el cliente comprador aporte con mas

0 menos flujo, y por dltimo decide cuanto dinero desea que el Banco financie.

La necesidad de dinero lo definira el esquema de ventas, si el constructor pide menos
dinero de entrada se necesitara mas dinero para concluir el proyecto el mismo que sera
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

A B C D E F G H )KL M N O P Q R s T U Vv w XV 7 M
17 REAL PROPUESTO REAL PROPUESTO

18 INVERSION TOTAL $2952.391 | 100% | $2.952.391 | 100% VENTAS $3.000.896 $3.000.896

119/ |  TERRENO $700.000 2% | 5700000 | 24% CANJES TERRENO (-) 50 50

120/| COSTODIRECTO S1B49.084 | 63% | 51849.084 | 63% CANJES MATERIALES (-) 30 30

121/ | COSTOINDIRECTO $403.307 4% | 5403307 | 14% CANJES HONORARIOS (-) 50 50

122 VENTAS - CANJES $3.000.896 $3.000.896

123 % PREVENTAS SIN CANIES 3% 65%

124 FINANCIAMIENTO $ PREVENTAS SIN CANJES $1.022.358 $1.950.582

125 PROPUESTO % RECAUDAR EN OBRA 71% 50%

126 INVERSION TOTAL $2952.391 $2952.391 $ RECAUDAR EN OBRA §725.298 §975.291

177/ | TERRENO(-) $700.000 2% | 5700000 | 24% DESFASE O SUPER HABIT
125 | APORTE EFECTIVO EN OBRA (-) $220.000 7% $500.000 | 17%

125 | APORTEHONORARIOS (-) $46.000 % $104.000 4% CAPACIDAD DE PAGO

130/ | CAMJESTERRENO [-) $0 0% $0 0% REAL PROPUESTO

121/ | CANJES MATERIALES (-) S0 0% S0 0% % CONTRAENTREGA 29% 50%

132/ | CANJES HONORARIOS () 50 0% 50 0% § CONTRAENTREGA $297.560 $975.291

123 | CREDITOBANCO PICHINCHA (-) $700000 | 24% | $700.000 | 24% | 38% | $CONTRAENTREGA-$LCREDITO -$402.440 $275.291

134/ | AFINANCIAR CON PREVENTAS $1.286.301 | 44% | 5048301 | ;% INDICE DE COBERTURA _

Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS
INMOBILIARIQS, 2016)




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

inmobiliario, en el cual se visualiza por una parte la informacion de la Inversion 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:

Inversion total: La inversion total presenta los valores del terreno, costos

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

las opciones de financiamiento (BANCO PICHINCHA

DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016):

» Terreno: Es la inversién 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 podria aportar.

Canje terreno: Cuando es canje generalmente el constructor se
compromete a entregar cierto nimero 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 contrato para la direccion de la obra se
le ofrece un departamento a cambio de su servicio, aqui ya no saldria

flujo de dinero.

Crédito Banco: Es el rubro que aportard la institucion financiera,
dependiendo del requerimiento del constructor, y cuanto esté dispuesta

a aportar la institucion 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 deberan dar el 100% del

costo total del proyecto. En el capitulo 4 se presenta un ejercicio practico el cual

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

capacidad de pago.

e 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 continuacion, 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 Unicamente 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 dolares 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 ddlares corresponde al 31% tomado

como ejemplo en el concepto anterior.

» Desfase o super habit: Es el valor que resulta de la relacion entre el
esquema de financiamiento y el esquema de ventas, el cual sera 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 sera super habit si el valor es positivo, lo cual significa
que el proyecto esta financiado en su totalidad y tiene un beneficio, por

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

Capacidad de pago: En la capacidad de pago se muestran los indicadores que
pagaran la deuda a una institucion financiera, en la imagen dice que el proyecto
recibira el 29% a la entrega de los inmuebles que en ddélares son $297,560, en
relacion al crédito que son $700,000 no seria suficiente la recuperacion 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 recuperacion para el monto del
crédito (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS
INMOBILIARIQOS, 2016).

1) Analisis de Garantia real: Garantia se real se hacer referencia al respaldo que

tiene el constructor, la misma que también serd de respaldo para la institucion
financiera cuando se necesita de financiamiento para la construccion del
proyecto, es decir se habla del lote de terreno y todo lo que aqui se construya,
este inmueble sera hipotecado a favor de la institucion financiera, deberan
cumplir una cobertura de al menos el 140%, y aqui se presentan 2 maneras para
la liberacion de estas garantias (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE
NEGOCIOS INMOBILIARIOS, 2016):

Liberacion total: Se hace referencia a liberacion completa ya sea del
condominio de viviendas o del edificio de departamentos, y esto se hara
siempre y cuando el cliente constructor haya cancelado en su totalidad la deuda

pendiente con la institucion financiera.

Liberacién parcial: Se hace referencia a la liberacion por partes, es decir por

un cierto numero de casas 0 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 institucion financiera siempre necesitara quedarse con
garantia que cubra la operacion, y la cobertura no podra ser menor al 1.4 o

140%, por ejemplo:
Monto de crédito Solicitado: $300,000
Valor de la Garantia: $500,000

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

lo tanto es garantia adecuada.

2) Valor actual neto (VAN): este método es el mas utilizado y aceptado por los
evaluadores de proyectos, ya que mide el excedente resultante después de
obtener la rentabilidad esperada. En los proyectos inmobiliarios seria el valor
excedente después de recuperar la inversion, por ejemplo, el proyecto costo
$100,000 y recibi6 $120,000, el valor excedente es $20,000(Chain N. S., 2011).

VAN: El valor actual neto es el flujo de dinero traido a valor presente.
vAN=3y " _

N=2 T

Vt 0 Bn: Representa los flujos de caja en cada periodo t.

lo: Es el valor del desembolso de inicial de la inversion.

n: Es el nimero de periodos considerado.

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

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

se calcula sumando: la inflacion + la tasa pasiva a méas de 361 dias, en el Ecuador se

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

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

CENTRAL DEL ECUADOR, s.f.)

Inflacion (5,01) + tasa pasiva a mas de 361 dias (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 construccion de un proyecto inmobiliario.

A continuacion, se presenta la formula para el calculo del TIR:

AN "V
VAN = — [;+§ " — - —
’ ,; (1+k)f

Vt o Bn: Representa los flujos de caja en cada periodo t.
lo: Es el valor del desembolso de inicial de la inversion.
n: Es el nimero de periodos considerado.

k o r: Es el costo del capital utilizado.

4) Andlisis 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:

e Método de sensibilizacion de Hertz o andlisis multidimensional: Este método
consiste en usar al VAN, de tal manera que se modifiquen sus componentes de
calculo que sean susceptibles de cambio durante el periodo de evaluacion. 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 céalculo hasta que el VAN sea 0.

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

optimista, y el pesimista.

o Escenario Conservador: Este escenario refleja la situacion 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 informacion se recomienda visitar la pagina 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 mas 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 gestion, el
comportamiento del IVA y a los administrativos lo asocia con la parte legal, que seran
acoplados a los proyectos inmobiliarios (Chain N. S., 2011).

1.4.1.4.1 Estudio Legal.

1) Efectos Tributarios: Este efecto podra presentar impactos negativos como
positivos, son negativos ya que reflejarian 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 algin costo y

endeudamiento.

e 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 debera pagar por la parte proporcional de la
ganancia. Si el inmueble se vende con pérdida sera un efecto positivo ya que
la pérdida afectara a las utilidades de la constructora, y si la venta de este
inmueble no genera ni utilidad ni pérdida, no existira tributo. A la perdida se
le llama depreciacion, y hace referencia a cuanto deja de valer el inmueble afio
tras afio. (Chain N. S., 2011)
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2)

3)

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,
aqui 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 depreciacion es cargada como un gasto

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

Endeudamiento: El costo financiero de una deuda es deducible, y actia 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)

Impuesto al valor agregado: EIl 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 deduccion del IVA que se ha
pagado a proveedores de lo cobrado a clientes. El cobro del IVVA beneficia a
todos los habitantes de la ciudad de Cuenca, ya que estos valores se destinan
para mejoras como vialidad, educacion, salud, etc., por lo tanto, es obligatorio
cumplir con el pago del VA sin evadir el impuesto, ya que el hacerlo repercute
en sanciones graves como cierres de la obra y multas adicionales. (Chain N. S.,
2011)

Inversiones y costos de la administracion: Para que un proyecto inmobiliario
inicie sus funciones es necesario definir una 6ptima estructura organizacional,
definir planes de trabajo administrativos, de tal manera que estos sean de guia
para realizar el presupuesto del nimero de empleados a contratar, los recursos
financieros a solicitar y los materiales necesarios para esta implementacion. El
constructor es el encargado de crear la estructura de su empresa para la
realizacion 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 tecnologias
administrativas a ser usadas, las mismas que seran acorde al proyecto y a los
resultados esperados. (Chain N. S., 2011)
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4)

5)

Efectos econdmicos de las variables legales: La variable legal es tan importante
que si esta no se revisa con atencion puede ser causante de la no realizacion de
un proyecto inmobiliario, de esta variable legal depende la viabilidad o no del
proyecto, claro esta que esta que aqui también se generan gastos y se

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

Permisos de importacion y aranceles: Para el caso de proyectos inmobiliarios
que necesiten traer materia prima del exterior, es necesario que se soliciten los
permisos necesarios, asi como el pago de aranceles por la importacién de la
materia prima, el incumplimiento de normativas sera 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 construccion, que sin estos no es iniciar con la
debida construccidon del proyecto, el no cumplimiento sera causante de multas

y clausuras.

Elaboracion de contratos comerciales y laborales: En el caso de los proyectos
inmobiliarios, la elaboracion 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 ser& 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 finalizacion de un contrato sean
indemnizados como manda la ley, caso contrario el empleado puede denunciar
a la constructora y aqui se incurriran gastos por conceptos legales de defensa a
la constructora. (Chain N. S., 2011)

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 razon social llamado RUC (Registro Unico de contribuyentes)
dependiendo de cémo ha sido constituida la empresa constructora, existen 3

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

Persona Natural: Se trata de persona natural cuando el constructor decide no formar
una sociedad legal, es decir no contara con el apoyo econdmico de alguien mas, ya sea
un amigo o un familiar, pero esta no quita que, si puedan adquirir el terreno entre 2 0
mas personas, ya que en el RUC figurara una sola persona, pero al momento de realizar
las promesas de compra venta y las escrituras de compraventa firmaran todos los
propietarios. En lo tributario una vez que se apertura el RUC deberan cumplir con los
requisitos normales de entregar facturas autorizadas por el SRI y presentar
declaraciones de acuerdo a la actividad econémica, a continuacion, se presenta la

aclaracion tributaria para personas naturales presentada por el Sri en su pagina 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 econdémicas y cumplen con estas condiciones: que
trabajen con capital propio que al iniciar sus actividades econémicas o al 10. de enero
de cada ejercicio impositivo hayan superado 9 fracciones béasicas 2016 ($3,375) o que
los ingresos anuales de esas actividades, del ejercicio fiscal anterior, hayan superado a
las 15 fracciones bésicas 2016 ($5,625) o cuyos costos y gastos anuales hayan sido
superiores a 12 fracciones basicas 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 Unico 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:
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Figura 22. Ejemplo de RUC persona natural

REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES
PERSONAS NATURALES
NUMERO RUC: 0103155313001
APELLIDOS Y NOMBRES: CRIOLLO xxxxxx
NOMBRE COMERCIAL:
LLASE CONTRIBUYENTE; — - - - OTROS- OBLIGADO LLEVAR CONTABILIDAD:  SI
CALIFICACION ARTESANAL: NUMERO:
FEC. NACIMIENTO: 04/08/1873 FEC. ACTUALIZAGION: 1710912014
FEC. INICIO ACTIVIDADES: 13/06/2006 FEC. SUSPENSION DEFINITIVA: 08/02/2006
FEC. INSCRIPCION: 1 3!09.!'2005_ FEC. REINICIO ACTIVIDADES: 02/06/2006
ACTIVIDAD ECONOMICA PRINCIPAL:
COMSTRUCCION DE VIVIENDAS

Elaborado por: Banegas David, 2017/Grafico #3

Persona Juridica: Se trata de persona juridica cuando el constructor decide formar
una sociedad legal, es decir contara con el apoyo econdémico de alguien més, ya sea un
amigo o un familiar y forman una Compafiia, en el RUC figurara el nombre de la
Compaifiia 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 deberan cumplir con los requisitos normales de entregar facturas autorizadas
por el SRI y presentar declaraciones de acuerdo a la actividad econdémica, a
continuacidn se presenta la aclaracion tributaria para personas juridicas presentada por
el SRI en su pagina Web: Las Sociedades deberan llevar contabilidad respaldados con
la firma de un contador publico autorizado y que se encuentre inscrito en el Registro
Unico de Contribuyentes (RUC). (SRI Ecuador, 2017)

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

persona juridica:
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Figura 23. Ejemplo de RUC persona juridica

NUMERO RUC:
RAZON SOCIAL:

NOMBRE COMERCIAL:

CLASE CONTRIBUYENTE:
REPRESENTANTE LEGAL:

CONTADOR:

REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES .

SOCIEDADES -
17921481 XXXXX

HOLDU XXXXX
S.A. .
HOLDL' XXXX
OTROS

ANDRADE XXXXX

AGUIRRE XXXXX

S5ki

.le hace bien af pais!

FEC. INICIO ACTIVIDADES:

24/Q7/2008- FEC. CONSTITUCION:

24/07/2008

FEC. INSCRIPCION: 30/07/2008 FECHA DE ACTUALIZACION: 189212012

ACTIVIDAD ECONOMICA PRINCIPAL:
CONSTRUCCION Y VENTA DE BIENES INMUEBLES

Elaborado por: Banegas David, 2017/Grafico #4

Consorcio: El consorcio es algo parecido a la Persona Juridica, ya que aqui van a
intervenir 2 0 mas, ya sean compafiias 0 personas naturales, de tal manera que pueda
realizar una actividad, en este caso la actividad de construccion de proyectos
inmobiliarios, sin embargo este es un tipo de razon social atipico en la legislacion
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 juridica, deben cumplir con declaraciones del
Impuesto a la Renta, asi 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 razon social u otra ya sea con los mismos intervinientes o con otros, la razén
principal por la que trabajan como consorcio es porgque 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 mantendran el ritmo base
de la empresa, en la ciudad de Cuenca aun hay algo de informalidad en las estructuras
generalmente en proyectos pequefios, 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 Gltimo cierra la venta con la firma de escrituras y cobro.
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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

| GERENCIA |

.

| ADMINISTRACION |

\ 4
\ ¥ ¥ 2

VENTAS | conTABILIDAD| OBREROS | MENSAJERIA |

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 dia de sus

actividades, a continuacion, un breve resumen:

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

decisiones que sean de efecto positivo para la empresa.

Administracion: El encargado de la parte administrativa se encargara del manejo de
su personal a cargo, cuidando los intereses de la empresa y antes de cualquier decision

consultara con el gerente.

Ventas: La persona o el equipo de ventas cumpliran con una meta establecida, siendo
responsables de impulsar la comercializacién 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 debera transparentar cuentas y dara
asesoramiento al inversionista, de tal manera que la empresa no tenga problemas

tributarios.
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Obreros: Los obreros cumplen con la funcion mas importante del proyecto, son los
encargados de la construccion de la obra, seran dirigidos por una persona a cargo, y

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

Mensajeria: La persona encargada de la mensajeria cumplird con la entrega y
recepcion de documentos en notarias, bancos, SRI, municipio, etc. garantizando que

la entrega sea en tiempos establecidos.

A continuacion, 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

GASTOS DE PERSONAL
A F. de Total

Personal 5. Base Patronal Xl XIv Vacac. Reserva | Mensual |
MENSAJERO 344,00 44 47 30,50 30,50 15,25 30,50 484,72
(QOBRERO 400,00 48,60 33,33 33.33 16,67 33.33 531,93
CONTADOR 700,00 85,05 58,33 58,33 29,17 58,33 930,88
VENDEDOR 700,00 85,05 58,33 58,33 29,17 58,33 930.88
ADMINISTRADCR 700,00 85,05 58,33 58,33 29,17 58,33 930,88
GERENTE 1.800,00] 218,70 150,00 150,00 75,00 150,00 2.393,70
Total Mensual 6.205,00

Total Afio 2017| 43.289,43

Fuente: Banegas David

Se finaliza el capitulo 1 con el cumplimiento de los objetivos propuestos, el primero
conocer cudles 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
construccion 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 ambito inmobiliario basados en la realidad de los pasos a cumplir en la
ciudad de Cuenca, quedando preparados para continuar con el siguiente capitulo, el

cual consiste en conocer sobre la inversion inmobiliaria en la ciudad de Cuenca.
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CAPITULO 2

INVERSION INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE CUENCA

Este capitulo se elabora mostrando datos cualitativos y cuantitativos de la Inversion
Inmobiliaria en Cuenca, en el cual la informacion cualitativa consiste en una anélisis
de la oferta y demanda del sector inmobiliario en Cuenca, este analisis se enfoca en
aspectos econdmicos, politicos, y sociales de la ciudad, en esta informacion cualitativa
también se hace un analisis de la oferta inmobiliaria en cuenca, continuando con un
breve anélisis sobre la ley de plusvalia ya que ha sido cuestionada y de alguna manera
mal vista y rechazada por la poblacidn, después se da paso a la informacion
cuantitativa, la cual muestra el nimero de proyectos vigentes en la ciudad, las
constructoras de renombre y va un poco mas alla indicando algunos de los costos que
participan en la construccién de un proyecto inmobiliario, incluyendo las opciones y

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

2.1. Informacioén cualitativa

2.1.1 Aspectos Econdmicos:

En este aspecto es importante conocer la informacion del pais en general y no
unicamente de la ciudad de Cuenca ya que cada ciudad depende de lo que pasa en todo
el pais. Como se conoce en la actualidad el Ecuador ha pasado por diferentes ciclos
econdmicos en particular el sector de la construccion desde hace varios afios atras,
superando importantes crisis econémicas y teniendo momentos gratificantes de auge

econdmico.

A continuacion, se presenta una grafica en la que indica las variaciones econémicas
del Ecuador desde 1996 hasta 2016:
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Figura 26. Variaciones economicas del Ecuador desde 1996 hasta 2016
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Haciendo un breve analisis de la grafica se observa que existe un crecimiento
econdmico importante desde el 2001 en adelante, como se conoce este crecimiento se
da principalmente por el cambio de moneda, al manejar el délar la economia se
dinamizo notablemente. EI mejor afio para el Ecuador durante los ultimos tiempos ha
sido el 2014, esto gracias al precio del petroleo y la confianza generada en el pais

entero, que serviria para la dinamizacion en todos los sectores econémicos.

A continuacién, se presenta una grafica de variaciones del sector constructivo de los
afios 2006 al 2016.

Figura 27. Variaciones del sector constructivo de los afios 2006 al 2016.
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La grafica que se observa es elaborada por Mundo Constructor, quienes han tomado
informacion del Banco Central del Ecuador. Se realiza un anélisis 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 construccion. En el segundo
semestre del 2015 se empiezan a sentir los inconvenientes econémicos en el Ecuador,
a criterio de los constructores cuencanos la caida en el sector de la construccion se da
por 2 razones, la 1 por la conocida baja del precio del petréleo y la segunda y se diria
que la méas importante ya que hasta la actualidad pesa en el sector, es la Ilamada ley de
plusvalia, la misma que causaria muchas controversias y desconfianza, ya sea por
especulacion o porque realmente esta ley afecta econémicamente tanto al constructor
como al que adquiere el inmueble, a continuacion se presenta un resumen y analisis de
la ley de plusvalia para resolver la inquietud planteada anteriormente. (MUNDO
CONSTRUCTOR, 2016)

e Laley 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 sera 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 institucion
financiera. Se habla de un equivalente a 24 salarios basicos 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 inversién en un inmueble
se lo hace en una institucion 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 maximo de ganancia extraordinaria
que no genera impuesto es de 24 salarios basicos unificados o $9,000.
(ECUADOR, 2017)
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Para mayor entendimiento se realizara un ejemplo real, el mismo que fue compartido

por el constructor el sefior Vicente Contreras:

Figura 28. Ejemplo de calculo Ley de Plusvalia

EJEMPLO LEY DE PLUSVALIA
SIN LA LEY APLICANDO LA LEY

1 |VALOR DE ADQUISICION DEL INMUEBLE $ 30.000 $ 30.000
2 |ANO DE ADQUISICION DEL INMUEBLE 2012 2012
3 |VALOR DE VENTA DEL INMUEBLE $ 90.000 $ 90.000
4 |ANO DE VENTA DEL INMUEBLE 2017 2017
5 |NUMERO DE VENTA 2 2
6 |IMPUESTOS, INTERESES PAGADOS Y MEJORAS $ 15.000 $ 15.000
7 |VALOR ACTUAL (1+6) $ 45.000 $ 45.000
8 |VALOR COMPARADO EN INVERSION BANCO (7*7.16%) NO APLICA $ 61.110
9 |10% PLUSVALIA (7-1) $ 4.500 NO APLICA
10 | MONTO PERMITIDO DE GANANCIA NO APLICA $ 9.000
11 |MONTO GANADO - MONTO PERMITIDO (3-8-10) NO APLICA $ 19.890
12 |75% PLUSVALIA (11*12) NO APLICA $14.918

VALOR A PAGAR POR PLUSVALIA $4.500 $14.918

Fuente: (ECUADOR, 2017)

Elaborado por Banegas, David

En el ejemplo, el vendedor adquiri6 la vivienda realmente en $60,000 y en escrituras
se registro en $30,000, se presentan escenarios para andlisis; Escenario 1: Con la
aplicacion 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 plusvalia por
$14,918 ganaba $82.00. Escenario 2: Sin la aplicacion 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. EI vendedor desistié del negocio, la afectacion se da porque la mayoria de
las cuantias han sido registradas por el avalio del municipio mas no por el real. Esto
indica que la ley de plusvalia castiga notablemente la ganancia del vendedor, por lo

tanto, no es buena para el pais.

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

tomadas en cuenta:

1. Laley aplica desde la segunda venta del inmueble: Esto indica que para la
venta de inmuebles nuevos recién construidos no aplica la ley, aplicaria para

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

2. Estan exentas las constructoras que se dediquen a la construccion 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,
calificacion de los proyectos en el municipio y estan exentas incluso en la
segunda venta, esto incentiva la construccion de vivienda econdémica. Estan
exentos también los bienes por herencia, y las donaciones. (ECUADOR,
2017)

3. La ley no aplica para inmuebles que tengan mas de 15 afios: Asi sea
segunda venta no aplica para viviendas méas de 15 afios, este beneficio se da
ya que una persona que tiene 15 afios un bien, se entiende que no es su negocio
la venta de inmuebles. (ECUADOR, 2017)

4. EIl 75% recaudado se destina para la inversion de infraestructura en
saneamiento ambiental y mejoramiento de sistemas de agua potable y
alcantarillado: Este recaudo bien aplicado sin duda es beneficioso para el
pais, y de manera directa para las areas rurales de cada ciudad. (ECUADOR,
2017)

2.1.2. Aspectos Politicos:

La politica en Ecuador ha presentado cambios positivos y negativos en los Gltimos
afios, 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 Educacién, Incentivo al Deporte y la construccion
de viviendas para las personas de bajos 0 medios recursos. En lo que corresponde a
aspectos negativos se puede decir que todo lo bueno tiene su costo, por lo tanto, hoy
en dia el pais se encuentra con un nivel alto de endeudamiento, se habla que es de
aproximadamente el 60% del PIB, es decir 60 mil millones de ddlares, esto quiere

decir que no existié un buen manejo en la administracion de flujos.

Hablando especificamente de lo politico, el Ecuador hoy en dia vive momentos
dificiles por todos los actos de corrupcién que han salido a la luz, y lo més preocupante
la posible vinculacion del Vicepresidente Jorge Glas, y esto ha ocasionado las
diferencias entre el Presidente de la Republica Lenin Moreno y Jorge Glas, lo cual
genera inestabilidad politica y con seguridad la gente de afuera ve esto de manera
negativa desconfiando del pais 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 inversion extranjera y de confianza a los ecuatorianos para que

la economia se dinamice y el pais crezca.

Existe también un aspecto bastante motivante y positivo y es el incremento en la
aceptacion del pueblo ecuatoriano con el Presidente de la Republica, segun la encuesta
Cedatos en Mayo 2017 cuando Lenin Moreno asumio la presidencia su nivel de
aceptacion fue aproximadamente del 66%, y en Agosto ya esta aproximadamente con
el 80% de aceptacion, esto se deberia a movimientos estratégicos por parte del
presidente, entre ellos el transparentar la deuda, demostrar que esta actuando contra la
corrupcion, y lo mas importante los didlogos 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 publico esta dispuesto a apoyar a todos los representantes de cada provincia
sean 0 no del mismo partido politico, de tal manera que esto motiva, da calma y
confianza a la poblacion, 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 construira 325,000 viviendas con el plan Ilamado
“Casa para todos”, por lo tanto, esto quiere decir que desde el 2017 al 2021 existira
dinamizacion en el sector constructivo el mismo que beneficiara a diferentes sectores
involucrados. En el caso de la ciudad de Cuenca existe la empresa municipal EMUVI,
la misma que se dedica a la construccion de inmuebles de interés social, esta empresa
esta liderada por el Ing Herndn Tamayo, quien ha indicado que el objetivo es construir
5000 viviendas durante el periodo del alcalde Marcelo Cabrera, hoy en dia llevan 500
construidas y estan en busqueda de nuevos lotes de terreno para construir mas
viviendas, el EMUVI ha indicado que se proyectan construir 300 casas durante el
2018, por lo tanto no se cumplira 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 inversion inmobiliaria en Cuenca, y
por lo tanto se hablard sobre los constructores u ofertantes y sobre los clientes o
demandantes, la informacion detallada ha sido otorgada por el Ing Pedro Medina
funcionario de la Camara de la construccion de Cuenca y por el departamento de

Negocios inmobiliarios de Banco Pichincha.
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2.1.3.1. Constructores u Ofertantes:

e Quienes son: Los constructores de proyectos Inmobiliarios son personas
que han generado liquidez y han decidido invertir en la construccion de
inmuebles, y aqui no estan necesariamente solo Arquitectos, en este mundo
también estan involucrados Ingenieros Civiles, Ingenieros Comerciales e
incluso personas no profesionales que se han dedicado a la construccion y
tienen éxito en sus actividades. En lo que corresponde a la edad se podria
decir que el rango de edad de los constructores va desde los 30 a 55 afios.
(Medina, 2017)

e Proveniencia de fondos: Los fondos acumulados por los inversionistas
provienen de diferentes fuentes, se conoce que desde afios atras la principal
fuente ha sido las herencias recibidas por personas que hicieron dinero
gracias a la produccion ya sea agricola o industrial, y al pasar de los afios el
Cuencano se alineo también al sector del comercio siendo este un importante
generador de ingresos. Como segunda fuente seria la migracion, como ya se
hablé en el capitulo 1, a partir del afio 2000 se dio un crecimiento importante
de salida de Cuencanos a otros Paises como Estados Unidos, Espafia e Italia,
quienes envian el dinero a familiares para que inviertan en construccion o

estos migrantes regresan al Pais para emprender e invertir. (Medina, 2017)
e Nivel de Educacion: Profesionales y no profesionales. (Medina, 2017)

e Metodologia de trabajo: La metodologia o formalidad de trabajo en la
construccién en Cuenca aun se encuentra en desarrollo ya que de 15
constructoras unicamente 2 son formales, es decir estdn creadas como
sociedades o compafiias, mantienen oficinas y equipo de trabajo organizado,
contando con los departamentos de ventas, contabilidad, y con informacion
financiera al dia, las 13 constructoras restantes estan conformadas
generalmente por 1 6 2 personas a la cabeza, quienes se dedican a la
construccién, venta, recuperacién y gestion administrativa en general, y

manejan Ruc como persona natural. (Medina, 2017)

e 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 inversion es por $100,000 al menos se debe
ganar $20,000. (Medina, 2017)

2.1.3.2. Clientes 0 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 adquisicion de un inmueble
ya sea para arrendar, para algan familiar o para tener por un tiempo, esperar
que genere utilidad y vender. En lo que corresponde a la edad se podria decir
que el rango de edad de los demandantes va desde los 25 a 55 afios. (Medina,
2017)

Proveniencia de fondos: Los fondos provienen de igual manera de sectores
agricolas, 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 Educacion: Profesionales y no profesionales. (Medina, 2017)

Demanda con poder adquisitivo: ElI departamento de Negocios
Inmobiliarios de Banco Pichincha ha obtenido informacion 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.Valoracién de la demanda vs oferta de hogares
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Demanda satisfecha: El departamento de Negocios Inmobiliarios de Banco
Pichincha ha obtenido informacion 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 INMOBILIARIQOS, 2016)

Preferencia: Hoy en dia con la implementacion del producto VIP (Vivienda
de interés Publico) la tendencia del demandante es la adquisicion de
viviendas de hasta $70,000, la demanda para adquirir viviendas sobre este
valor no ha dejado de comprar, pero si ha bajado a comparacion de afios
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 6 2 dormitorios.
Otra particularidad es la pelea en el precio, se podria decir que el 99% de las
negociaciones se dan con un descuento, el 1% paga lo que el constructor
solicita en primera instancia. Lo mas 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. Zonificacién:

Normalmente en ciudades grandes del pais, existe una zonificacion especial, en la cual
se divide el Norte, Centro y Sur, en donde generalmente en la Zona Norte estan 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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dimension se da para esto, segin 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 Expansion, la misma que
estd conformada por sectores no céntricos, y la Zona Central, la cual estd 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 expansion como la

centrica se realizan subdivisiones, creando los siguientes segmentos:

1. SEGMENTO NO VIP: Este segmento estd conformado por viviendas que
tienen un precio de venta superior a los $70,000. (Medina, 2017)

2. SEGMENTO VIP (Vivienda de Interés Publico): Este segmento estd
conformado por viviendas que tienen un precio de venta entre $20,000 y
$70,000. (Medina, 2017)

2.1.4.1.1. Zonas de expansion:

Se puede decir que en la ciudad de Cuenca se han roto paradigmas que tenian que ver
con la distancia, como se menciond en el capitulo 1, el cuencano queria 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 seria atractivo, ya que molesta el ruido, el trafico es mas pesado, y de
alguna manera la seguridad disminuye. Por las razones mencionadas anteriormente la
poblacién 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 expansion la viabilidad es buena, hay carreteras en
su mayor parte asfaltada y todas cuentan con transporte publico. A continuacion, se
presenta un mapa en donde se indican las zonas de expansién en la actualidad y se
desarrollan cada uno identificando sus caracteristicas. (Maldonado, 2017)
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Figura 30. Mapa con zonas de expansion de Cuenca
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Elaborado por: Banegas David

Para la realizar el desarrollo de la zona de expansion 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 estudiardn en esta zona. A continuacion, se presentan

a los constructores con un proyecto de referencia construido y son citados en cada uno

de los sectores:
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Constructor Proyecto

ing. Jorge Maldonado Condominio Villafranca
Arg. Jonathan Ordofiez Condominio Cofradia
Ing. Mauricio Ledn Condominio Buenaventura
Ing. Patricio Guerrero Condominio Andaluza

Ing. Eugenio Lituma  |Condominio Balcones del Valle
Ing. Santiago Hidalgo Torres Bemani

1. CHALLUABAMBA: Durante los ultimos 10 afios el sector de Challuabamba
que esté 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

caracteristicas: (Ordofiez J. , 2017)

1. Tamafio del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en condominios, oscilan desde 500m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar cémodo, con entorno natural. Los lotes que
se encuentran en condominios oscilan entre 250 a 500m?, de igual manera

contando con espacio verde. (Ordofiez J. , 2017)

2. Precio: Actualmente el precio de m? va desde $150.00 hasta $450.00,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $400.00 y $600.00.
(Ordofiez J. , 2017)

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio — alto. (Ordofiez
J.,2017)

4. Tipo de construccién: Horizontal — Viviendas. (Ordofiez J. , 2017)

5. Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansion.
(Ordofiez J. , 2017)

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket,
Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guarderia,
Iglesias, Unidades Educativas y practicamente con todo lo que se puede

encontrar en partes centrales. (Ordofiez J. , 2017)
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7.

Proyectos de Referencia: Colinas de Challuabamba, Condominio Green
Land, Condominio Poértico, Condominio Cofradia, Condominio Santa
Eugenia. (Ordofiez 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 migracion de los habitantes al extranjero, por lo tanto han

crecido principalmente en la construccion de viviendas individuales, pero con

el paso del tiempo, los constructores que han adquirido terrenos desde hace

algunos afos atras han decidido realizar proyectos inmobiliarios, teniendo una

acogida importante, esta zona cuenta con las siguientes caracteristicas:
(Maldonado, 2017)

1.

Tamarnio del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en Condominios, oscilan desde 350m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar comodo, con entorno natural. Los lotes que
se encuentran en Condominios oscilan entre 120 a 350m?, de igual manera

contando con espacio verde. (Maldonado, 2017)

Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $150 hasta $300,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $300 y $420.
(Maldonado, 2017)

Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — bajo.
(Maldonado, 2017)

Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas y Vertical — Departamentos.
(Maldonado, 2017)

Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansion.
(Maldonado, 2017)

Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket,

Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guarderia,
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Iglesias, Unidades Educativas y practicamente 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, aqui se ha dado una expansién importante, inicialmente
con la construccién de viviendas individuales y con el paso del tiempo la
construccion 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 motivacion de la
construccién de la vivienda VIP (vivienda de interés publico), esta camparfia
tiene como objetivo el otorgar un beneficio para la adquisicion de inmuebles,

el mismo que cuenta con las siguientes caracteristicas: (Ledn, 2017)

e Aplican viviendas o departamentos que en precio de venta no superen los
$70,000.

e El precio de venta por metro cuadrado no puede superar los $890, esto incluye

valor del terreno.
e Lavivienda tiene que ser nueva por estrenar.
e El beneficiario no debe tener vivienda.

e Las instituciones financieras privadas financian: Hasta el 95% del valor del

inmueble, Tasa 4.87% y a 20 afios plazo.

e Lainstitucion pablica financia: Hasta el 100% del valor del inmueble, Tasa 6%

y a 25 afios plazo.

La zona cuenta con las siguientes caracteristicas:

1. Tamafio del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en Condominios, oscilan desde 350m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar comodo, con entorno natural. Los lotes que
se encuentran en Condominios oscilan entre 50 a 150 m?, de igual manera

contando con espacio verde en algunos casos. (Leon, 2017)
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2. Precio: Actualmente el precio de m2 de terreno va desde $80 hasta $200,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $280 y $400. (Ledn,
2017)

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — bajo.
(Leon, 2017)

4. Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas y Vertical — Departamentos.
(Leon, 2017)

5. Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansion.
(Ledn, 2017)

6. Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: MiniMarket, Farmacias,
Restaurantes, Gimnasio, Iglesias, Unidades Educativas, de esta manera se
visualiza que aun le hacen falta bondades para poder igualarse a los

beneficios de lugares centrales. (Leon, 2017)

7. Proyectos de Referencia: Condominio Buenaventura, Condominio Portén
del Machinara, Condominio de la Cdla de Arquitectos de Cuenca,
Condominio Capulies. (Ledn, 2017)

BANOS: En esta zona participan los sectores: Bafios, Narancay y Misicata, Si
bien son parroquias diferentes, pero se relacionan por la cercania y sus
caracteristicas, esta zona se encuentra ubicada aproximadamente a 12 minutos
del centro de la ciudad, aqui empezaron construcciones individuales con
importantes areas de terreno y comodidad, continuando con la construccion de
proyectos inmobiliarios. Siendo pionero el condominio Misicata 2000, el
mismo que seria construido con un fin social. esta zona cuenta con las

siguientes caracteristicas:

1. Tamano del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en Condominios, oscilan desde 450m? en adelante, lo cual les da la

posibilidad de vivir en un lugar comodo, con entorno natural. Los lotes que
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se encuentran en Condominios oscilan entre 150 a 400m?, de igual manera

contando con espacio verde. (Ledn, 2017)

Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $200 hasta $400,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $380 y $500. (Ledn,
2017)

Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — alto.
(Leon, 2017)

Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas y Vertical -

Departamentos. (Leon, 2017)

Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansion.
(Ledn, 2017)

Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket,
Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guarderia,
Iglesias, Unidades Educativas y practicamente con todo lo que se puede
encontrar en partes centrales. (Ledn, 2017)

Proyectos de Referencia: Edificio Torres Mediterrdneo, Condominio
Rocas de Misicata, Condominio la Dolfina, Condominio Lomas de
Misicata, Condominio Mirador de Bafos, Condominio San Gabriel,

Edificio Buenaventura. (Leon, 2017)

MACHANGARA: Se le denomina el sector Machéangara a la Zona la cual esta

conformada por los sectores de la Cdla de los Ingenieros y Cdla Machangara,

la misma que se encuentra ubicada aproximadamente a 8 minutos del centro de

la Ciudad, la expansion ha sido notable, se puede decir que esta zona empezé

a crecer gracias a la creacion de la Cdla de los Ingenieros, esta Cdla se cre6 por

la organizacion de ingenieros civiles de la ciudad, consiguiente a esto se

construyeron viviendas individuales y tambien importantes condominios de

viviendas y edificios de departamentos, esta zona cuenta con las siguientes

caracteristicas: (Ledn, 2017)
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1. Tamarno del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en Condominios, oscilan desde 500m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar comodo, con entorno natural. Los lotes que
se encuentran en Condominios oscilan entre 200 a 450m?, de igual manera

contando con espacio verde. (Ledn, 2017)

2. Precio: Actualmente el precio de m? va desde $400 hasta $450,
dependiendo de factores como cercania a la via. EI m? de construccion
oscila entre los $400 y $600. (Leon, 2017)

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — alto.
(Ledn, 2017)

4. Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas, Vertical — Departamentos.
(Ledn, 2017)

5. Disponibilidad de suelo: El suelo es limitado, por esta razén el precio de

venta por m? es alto. (Ledn, 2017)

6. Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket,
Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guarderia,
Iglesias, Unidades Educativas y practicamente con todo lo que se puede

encontrar en partes centrales. (Leon, 2017)

7. Proyectos de Referencia: Cdla de los Ingenieros, Condominio Viena,

Condominio Paris, Condominio Martin Fierro. (Ledn, 2017)

6. SAYAUSI: Esta zona estad conformada por Sayausi, pero también con sus
alrededores como el Tejar y Rio Amarillo, se podria también hablar de San
Joaquin, 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, aqui empezaron
construcciones individuales con importantes areas de terreno y comodidad,
continuando con la construccion de proyectos inmobiliarios. Lo relevante de este

sector es la obra civil que se ha venido realizando, como la ampliacién de la via
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que facilité la movilidad. Esta zona cuenta con las siguientes caracteristicas:
(Guerrero, 2017)

1. Tamafno del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no en
condominios, oscilan desde 450m? en adelante, lo cual les da la posibilidad de
vivir en un lugar comodo, con entorno natural. Los lotes que se encuentran en
condominios miden entre 150 a 400m?, de igual manera contando con espacio
verde. (Guerrero, 2017)

2. Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $200 hasta $400,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o en
pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $380 y $500. (Guerrero,
2017)

3. Target: Por lamagnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta zona
adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — alto. (Guerrero,
2017)

4. Tipo de construccién: Horizontal — Viviendas y Vertical — Departamentos.
(Guerrero, 2017)

5. Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansion.
(Guerrero, 2017)

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket,
Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guarderia,
Iglesias, Unidades Educativas y préacticamente 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, aqui empezaron construcciones individuales con
importantes areas de terreno y comodidad, continuando con la construccion de
proyectos inmobiliarios. Lo relevante de este sector es la cercania al Hotel Oro
Verde, el mismo que ha servido de referencia para la ubicacion. Esta Zona

cuenta con las siguientes caracteristicas: (Maldonado, 2017)
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Tamarno del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en Condominios, oscilan desde 300m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar comodo, con algo de entorno natural. Los
lotes que se encuentran en Condominios oscilan entre 150 a 250m?, de igual

manera contando con espacio verde en algunos casos. (Maldonado, 2017)

Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $200 hasta $400,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $380 y $500.
(Maldonado, 2017)

Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — alto.
(Maldonado, 2017)

Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas y Vertical -
Departamentos. (Maldonado, 2017)

Disponibilidad de suelo: AUn existen espacios para expansion.
(Maldonado, 2017)

Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket,
Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guarderia,
Iglesias, Unidades Educativas y practicamente con todo lo que se puede

encontrar en partes centrales. (Maldonado, 2017)

Proyectos de Referencia: Condominio Villa Franca, Paseo de los Cerezos.
(Maldonado, 2017)

EL VALLE: Este sector se encuentra ubicado a aproximadamente 15
minutos del centro de la ciudad, su crecimiento se caracteriza por la
migracion de su poblacion, quienes enviaban remesas para la construccion
de viviendas individuales, edificios y como complemento se iniciaron la
creacion de zonas comerciales, de esta manera los constructores vieron un
mercado importante y empezaron a construir condominios de vivienda,
principalmente de Interés Publico. La zona cuenta con las siguientes

caracteristicas: (Lituma, 2017)
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Tamarno del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en condominios, oscilan desde 400m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar cémodo, con entorno natural. Los lotes que
se encuentran en condominios oscilan entre 50 a 250m?, de igual manera

contando con espacio verde en algunos casos. (Lituma, 2017)

Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $80 hasta $200,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $280 y $400. (Lituma,
2017)

Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — bajo.
(Lituma, 2017)

Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas y Vertical -
Departamentos. (Lituma, 2017)

Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansion.
(Lituma, 2017)

Bondades: Actualmente la zona cuenta con: MiniMarket, Farmacias,
Restaurantes, Gimnasio, Iglesias, Unidades Educativas, de esta manera se
visualiza que aun le hacen falta bondades para poder igualarse a los

beneficios de lugares centrales. (Lituma, 2017)

Proyectos de Referencia: Condominio Balcones del Valle, Villas San
Telmo. (Lituma, 2017)

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 construccion de
viviendas individuales en lotes de terreno de magnitudes grandes, posterior
a esto se construyen proyectos inmobiliarios. Esta zona cuenta con las

siguientes caracteristicas: (Lituma, 2017)

Tamarfo del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no

en condominios, oscilan desde 350m?2 en adelante, lo cual les da la
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10.

posibilidad de vivir en un lugar cémodo, con entorno natural. Los lotes que
se encuentran en condominios oscilan entre 120 a 350m?, de igual manera

contando con espacio verde. (Lituma, 2017)

Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $80 hasta $250,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $300 y $460. (Lituma,
2017)

Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — alto.
(Lituma, 2017)

Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas.

Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansion.
(Lituma, 2017)

Bondades: Actualmente la zona cuenta con: MiniMarket, Farmacias,
Restaurantes, Gimnasio, Iglesias, Unidades Educativas, de esta manera se
visualiza que adn le hacen falta bondades para poder igualarse a los
beneficios de lugares centrales. (Lituma, 2017)

Proyectos de Referencia: Condominio San Miguel, Condominio Ochoa,

Condominio la Campifia, Condominio Laguna Sol. (Lituma, 2017)

MAYANCELA: Este sector se encuentra ubicado aproximadamente a 14
minutos de la ciudad, aqui se ha dado un crecimiento mas importante en la
construccién de viviendas individuales que la de condominios: La zona

cuenta con las siguientes caracteristicas: (Hidalgo, 2017)

Tamarno del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en condominios, oscilan desde 350m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar cémodo, con entorno natural. Los lotes que
se encuentran en condominios oscilan entre 50 a 150m?, de igual manera

contando con espacio verde en algunos casos. (Hidalgo, 2017)
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Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $80 hasta $200,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. El m? de construccion oscila entre los $280 y $400. (Hidalgo,
2017)

. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — bajo.
(Hidalgo, 2017)

. Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas y Vertical -
Departamentos. (Hidalgo, 2017)

Disponibilidad de suelo: Aun existen grandes espacios para expansion.
(Hidalgo, 2017)

Bondades: Actualmente la zona cuenta con: MiniMarket, Farmacias,
Restaurantes, Gimnasio, Iglesias, Unidades Educativas, de esta manera se
visualiza que aun le hacen falta bondades para poder igualarse a los

beneficios de lugares centrales. (Hidalgo, 2017)

Proyectos de Referencia: Por ahora el Gnico proyecto inmobiliario es
Bemani, el mismo que estd 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
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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 continuacion, se presentan a los

constructores con un proyecto de referencia construido y son citados en cada uno de

los sectores:

Constructor Proyecto
Sr. Vicente Contreras Edificio San Patricio
Arg. Alfredo Vega Edficio Paseo Sol
Arg. Pablo Vintimilla Edificio Lope de Vega

Ing. Javier Ordofiez

Condominio Jardin Yanuncay
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1. TOTORACOCHA: Esta zona se caracteriza por el importante crecimiento
comercial que ha logrado en los Gltimos afios, esta zona empez0 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

caracteristicas: (Contreras, 2017)

1. Tamano del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en condominios, oscilan desde 250m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar cémodo, con entorno natural limitado. Los
lotes que se encuentran en condominios oscilan entre 120 a 200m?, de igual

manera contando con espacio verde. (Contreras, 2017)

2. Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $350 hasta $400,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $350 y $500.
(Contreras, 2017)

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — bajo.
(Contreras, 2017)

4. Tipode construccion: 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, Guarderia,
Iglesias, Unidades Educativas y practicamente 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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PASEO DE LOS CANARIS: Esta zona se encuentra junto a Totoracocha,
de igual manera con caracteristicas de una zona comercial, y alta afluencia
de transeuntes, de las zonas centrales esta es la Unica en la que en los
altimos afios se ha construido vivienda de interés publico. 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 caracteristicas: (Vega, 2017)

Tamarnio del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en condominios, oscilan desde 250m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar comodo, con entorno natural limitado. Los
lotes que se encuentran en condominios oscilan entre 120 a 200m?, de igual

manera contando con espacio verde. (Vega, 2017)

Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $350 hasta $430,
dependiendo de factores como cercania a la via, y si el terreno es plano o
en pendiente. EI m? de construccion oscila entre los $350 y $500. (Vega,
2017)

Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio. (Vega, 2017)

Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas y Vertical — Departamentos.
Disponibilidad de suelo: Espacios limitados. (Vega, 2017)

Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket,
Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guarderia,
Iglesias, Unidades Educativas y practicamente con todos los beneficios de

zonas centrales. (Vega, 2017)

Proyectos de Referencia: Edificio Paseo Sol (VIP), Multifamiliares Rio
Yanuncay. (Vega, 2017)

UNIDAD NACIONAL: Esta zona se encuentra cerca a uno de los sectores
mas comerciales de la ciudad, como referencia la Av. Remigio Crespo, la

misma que se caracteriza por los negocios y zonas de diversion, y como
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otra referencia el coliseo deportivo Jefferson Pérez. Esta zona cuenta con
las siguientes caracteristicas: (Vintimilla, 2017)

Tamafio del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en condominios, oscilan desde 250m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar comodo, con entorno natural limitado. Los
lotes urbanizados miden entre 120 a 200m?, de igual manera contando con
espacio verde. (Vintimilla, 2017)

Precio: Actualmente el precio promedio de m? de terreno es de $500, ya
que practicamente en este sector el precio no varia por cercania a vias, 0
forma de terreno como en otros sectores. EI m? de construccion oscila entre
los $420 y $600. (Vintimilla, 2017)

Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio y medio — alto.
(Vintimilla, 2017)

Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas y Vertical — Departamentos.
(Vintimilla, 2017)

Disponibilidad de suelo: Espacios limitados. (Vintimilla, 2017)

Bondades: Actualmente la Zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket,
Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guarderia,
Iglesias, Unidades Educativas y practicamente con todos los beneficios de

zonas centrales. (Vintimilla, 2017)

Proyectos de Referencia: Edificio la Esmeralda, Condominio Unidad
Nacional, Edificio Lope de Vega, Condominio Construba. (Vintimilla,
2017)

YANUNCAY: Esta zona estd conformada por los proyectos cercanos al
Rio 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 caracteristicas: (Ordofiez J. , 2017)
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1. Tamarno del lote: Las viviendas construidas individualmente, es decir no
en condominios, oscilan desde 300m? en adelante, lo cual les da la
posibilidad de vivir en un lugar comodo, con entorno natural. Los lotes
urbanizados miden entre 120 a 200m?, de igual manera contando con

espacio verde. (Ordofiez J. , 2017)

2. Precio: Actualmente el precio de m? de terreno va desde $400 hasta $550,
dependiendo de factores como cercania a la via, si el terreno es plano o
tiene inclinacion. EI m? de construccion oscila entre los $400 y $550.
(Ordofiez J. , 2017)

3. Target: Por la magnitud y el precio del terreno se podria decir que en esta
zona adquieren viviendas personas de un segmento medio — alto y alto.
(Ordofiez J. , 2017)

4. Tipo de construccion: Horizontal — Viviendas y Vertical — Departamentos.
(Ordofiez J. , 2017)

5. Disponibilidad de suelo: Espacios limitados. (Ordofiez J. , 2017)

6. Bondades: Actualmente la zona cuenta con: Gasolineras, MiniMarket,
Instituciones Financieras, Farmacias, Restaurantes, Gimnasio, Guarderia,
Iglesias, Unidades Educativas y practicamente con todos los beneficios de

zonas centrales. (Ordofiez J. , 2017)

7. Proyectos de Referencia: Condominio Jardin Yanuncay, Edificio Asturias
Plaza, Edificio Juglares, Edificios Rosenthal. (Ordofiez J. , 2017)

2.1.4.2. Principales constructoras de la ciudad de Cuenca:

Para la presentacion de las principales constructoras en la ciudad de Cuenca se han
considerado el nimero de proyectos construidos, nimero de inmuebles y nivel de

formalidad.
1)
Nombre Constructora;

Ledn y Carpio.
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Afos de experiencia:

10 afios.

Tipo de Organizacion:

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 Mediterraneo

Rango de precios de los proyectos: $70,000 a $120,000
2)
Nombre Constructora:
Sociedad de Hecho Atlantida
Afios de experiencia:
4 afios.
Tipo de Organizacion:
Empresa Formal, con organigrama y manejo financiero con contador de planta.
Proyectos de referencia:

1. Edificios Atlantida.

Rango de precios de los proyectos: $80,000 a $200,000
3)

Nombre Constructora:

Emuvi EP

Afos de experiencia:

7 afos.
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Tipo de Organizacion:

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 Capulies.

Rango de precios de los proyectos: $30,000 a $100,000
4)

Nombre Constructora:

Construvicor

Afos de experiencia: '

CONSTRUVICOR

15 afios.

Tipo de Organizacion:

Empresa Formal, con organigrama y manejo financiero con contador de planta.

Proyectos de referencia:

1. Edificio Lope de Vega

2. Edificio Rio Alto

3. Conjunto residencial Monay
4. Edificio Bahia de Chipipe

Rango de precios de los proyectos: $100,000 a $250,000
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2.2. Informacién cuantitativa

2.2.1. Evolucion de permisos de construccion en Cuenca

Se solicita informacion a la cAmara de la construccion de Cuenca, quienes otorgan
cifras de la evolucion de la entrega de los permisos de construccién en Cuenca tomadas
del INEC, especificamente de la sesion Encuesta de Edificaciones 2016, a

continuacion, se presentan los datos evolutivos desde el 2001 hasta el 2016.

Figura 32. Datos evolutivos desde el 2001 hasta el 2016

2001 1707 0% N

2002 1730 1% EVOLUCION DE PERMISOS DE
2003 1924 11% CONSTRUCCION EN CUENCA
2004 2137 11% -

2005 1908 -11%

2006 2066 8% 3000

2007 2703 31% .

2008 2693 0%

2009 3017 12% 2000

2010 3081 2% o

2011 3267 6%

2012 2845 -13% 1000

2013 2594 -9% -

2014 2113 -19%

2015 2233 6% 0 A0 BN NN NEEENEER
2016 2314 4% 20012002 2003 20042005 20062007 2008 20092010201120 13

Fuente: (INEC, 2016)

Elaborado por: Banegas David

Como se observa en la grafica sin duda existe un crecimiento en el otorgamiento de
permisos de construccion en la ciudad de Cuenca, teniendo en el 2001 un total de 1707
permisos de construccién, mientras que en el 2016 ya son 2314 permisos, esto significa
que crecio en 607 permisos Yy en porcentaje el 36%. Es importante considerar que estos
permisos incluyen: construcciones residenciales, construcciones no residenciales y
construcciones mixtas. Se hace un breve anélisis ya que llama la atencion que entre el
2012 y el 2016 existen decrecimientos de los otorgamientos de permisos de
construccidn, y esto se da ya que en el mundo de la construccién los ciclos son amplios,
es decir si se construye un edificio de departamentos o condominio de viviendas por
mas pequefios que sean tardan al menos 1 afio en construirse, y por supuesto mucho
mas en conjuntos habitacionales de mayor volumen, por lo tanto se podria decir que

los constructores solicitan permisos en promedio cada 2 afios 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 construccion
individuales es decir para una sola vivienda, de igual manera entre solicitar los
permisos de construccion, construir y finalizar la obra, puede tomar también en un afio,

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.

Potencial Inmobiliario Cuenca 2017

48 Constructores

60 Proyectos en curso 2017
90 Proyectos 2016
Proyectos todos Segmento
6.500u. Oferta
Departamentos 60%

Casas 40%
5 Proyectos VIP

___-‘

Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS
INMOBILIARIQS, 2016)

2.3.1. Proyectos Tipo VIP (Vivienda de interés publico)

e Condominio Buenaventura, 327 unidades.
e Las praderas de Bemani, 500 unidades.

e Condominio Los Capulies, 500 unidades.
e Edificio Buenaventura, 15 unidades.

e Condominio San Miguel, 48 unidades.

2.3.2. Método de céalculo de plusvalia y alcabalas.

Plusvalia: 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 comdn, y generalmente este rubro
cancela la parte vendedora. Es importante aclarar que en la segunda venta el calculo
de la plusvalia es el 10% al valor de la ganancia. (Municipio de Cuenca, 2017)
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Figura 33. Ejemplo célculo de plusvalia
Datos Constructores |Ciudadano comun
Valor bien 5 100.000,00 5 100.000,00
% Impuesto 4% 0.5%
A pagar 54.000,00 5 500,00

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 célculo de alcabalas

Datos Adquiriente
Valor bien 5 100.000,00
% Impuesto 1%
A pagar S 1.000,00
Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)
Elaborado por: Banegas David
2.3.3. Valores de estudios técnicos.
e Aprobacion de planos:
Figura 35. Aprobacién de planos
Detalle Costo
Valor Formulario 56,00
Tasa base hasta 150m2 54,00
Tasa excedente mayor a 150m2 | 54,00 + (0,04 * drea intervencion excedente).

Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)
Elaborado por: Banegas David

e Permiso de construccion Mayor:

Figura 36. Permiso de construccion Mayor

Detalle Costo
Valor Formulario 54,02
Tasa base hasta 150m2 510,00

Tasa excedente mayor a 150m2

510,00 + {0,10 * drea intervencion excedente).

Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)
Elaborado por: Banegas David
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e Linea de fabrica o certificado afectacion:

Figura 37. Linea de fabrica o certificado afectacion

Detalle Costo
Valor Formulario 5402
Tasa base hasta 150m2 56,06
5i el lote posee un frente superior o los 6,00m se cobrard por cada metro un valor promedio de $1,00.

Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)
Elaborado por: Banegas David

e Declaratoria bajo régimen de Propiedad Horizontal:

Figura 38. Declaratoria bajo régimen de Propiedad Horizontal

Detalle Costo
Valor Formulario 54,02
Tasa base hasta 300m2 520,00
Tasa excedente mayor a 300m2 520,00 + {0,10 * drea intervencidn excedente)

Fuente: (Municipio de Cuenca, 2017)
Elaborado por: Banegas David

e Visto bueno del cuerpo de Bomberos:

Figura 39. Visto bueno del cuerpo de Bomberos

Costo

El costo es de 0.10 centavos de dolar por cada m2 de construccion

Fuente: (Bomberos Cuenca, 2017)
Elaborado por: Banegas David

2.3.4. VValores de estudios de mercado.

El valor por investigacion de mercados se genera indistintamente a la actividad, puede
ser para una comercializadora o para constructora, todo depende de la cantidad de
informacidn 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 seran pagados por el constructor desde la creacion de una
empresa. La informacién ha sido proporcionada por la Notaria 12 de la Dra Ruth

Ortega.

77



Figura 40. Rubros que seran pagados por el constructor

Constitucién Empresa
Capital social Valor
10000 s 299,25
10001 - 25000 5 427,50
25001 - 50000 s 641,25
50001 - 100000 s 748,12
100001 - 250000 5 855,00
250001 - 300000 5 1,.282,50
500001 - 750000 5 1,.710,00
FS0001 - 1000000 5 213750
Apertura Ruc |Ncr ftiene costo
Hipoteca
Valor inmueble Valor
0 - 5000 s 38,48
5001 - 10000 5 55,58
10001 - 20000 5 115,42
F0001 - 60000 5 153,90
0001 - 20000 5 220,85
20001 - 150000 5 307,80
150001 - 200000 5 538,65
F01000 - 00000 5 F659, 50
601000 - 1000000 5 961,88
1001000 - 2000000 5 1.9232,75
20001000 - 2000000 | 5 2.885,62

Promesa de compra venta
Valor inmueble Valor

0 - 5000 ; 42, 75

5001 - 10000 5 Gq,12
10001 - 20000 5 106,88
20001 - 60000 & 149,62
&0001 - 0000 L 256,50
20001 - 150000 ; 284, 75
150001 - 200000 5 855,00
201000 - 600000 5 1.197,00
601000 - 1000000 5 1.496.25
1001000 - 2000000 | 5 2,137,550
20001000 - 2000000 | 8 4,488, 75

Venta
Valor inmueble Valor

Q- 53000 5 g, 12
5001 - 10000 5 85,50
10001 - 20000 5 145,62
I0001 - 60000 5 213,75
60001 - 30000 5 342,00
50001 - 150000 5 SF712
150001 - 300000 5 855,00
301000 - 600000 5 1.710,00
601000 - 1000000 5 2.137,.50
1001000 - 2000000 5 4. 275,00
20001000 - 2000000 | 5 6.412, 50

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 Publica, ofrecen oportunidades de
financiamiento para la construccion de proyectos inmobiliarios. EI departamento de
Negocios inmobiliarios de Banco Pichincha se ha realizado una investigacion a los

Bancos que prestan este servicio y se elabora una tabla con caracteristicas promedio:

Tabla 2. Oportunidades de financiamiento para la construccion de proyectos

inmobiliarios
Banca Privada
Tasa 8,95 0l 11,23% depende ventas anuales
% Financiamiento 70% del Proyecto
Plazo 24 meses
Fideicomiso SIMM en adefante

Terreno en donde se construye el
proyecto
Indice de capacidad de pago 1.6

Garantia

Fuente de repago Ventas de inmuebles

Banca Publica

Tasa &% anual
% Financiamiento &80% del Proyecto
Plazo 24 meses
Fideicomiso SIMM en adefante
; Terreno en donde se construye el
Garantia
proyecto
Indice de capacidad de pago 1.6
Fuente de repago Ventas de inmuebles

Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS
INMOBILIARIQS, 2016)

Elaborado por: Banegas David

TIPO DE CREDITO: El tipo de crédito que otorgan las instituciones financieras es
como un “Crédito Productivo, Capital de trabajo” y la tasa dependera de las ventas
realizadas o proyectadas del condominio o edificio, a continuacion, se presenta un
cuadro de tasas que maneja Banco Pichincha CA, dicha institucion 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

1) BANCO PICHINCHA

pis
En confianza.

TARIFARIO BANCO PICHINCHA ACTUALIZADO A: DICIEMBRE 2017

1. CARGOS ASOCIADOS A CREDITO
Tasa Nominal
1.1 TASAS DE INTERES COMERCIAL CONSUMO VIVIENDA MICROEMPRESA EDUCATIVO |  Tasa
TASA TASA TASA TASA TASA Ffectiva
De [a entidad TASAFUA VARIABLE TASAFIA VARIABLE TASAFIA VARIABLE TASAFIA VARIABLE | VARIABLE
Crédito Dinamico (2) 1606%|  16,05% 17.30%
Crédito Preciso (1)(2) (A) 16,06%|  16,06% 17,30%
Crédito Precisa Hipotecario (1)(2) (A) 16,06% 17,30%
Crédito Autoseguro 1 (A) 16,06%  16,06% 1730%
Crédito Autoseguro Comercial Ordinario (A {1} 11,3%  11,23% 11,83%
Préstamo Preferencial Diners PPD (4)(2) ** 16,06%  16,06% 17,30%
Crédito Productivo (2)(A)(G) 11,83%
Ventas anuales superiores a $.100.000y hasta $.1'000.000 11,23% 11,23% 11,83%
Ventas anuales superiores 2 5.1'000.001 y hasta $.5'000.000 9,76% 9,76% 10,21%
Ventas anuales superiores a .5°000.001 8,95% 8,95% 933%
Crédito Productivo Comercial Prioritario (2)(A)(H) 11,3%%
Ventas anuales superiores 2 5,100,000y hasta $.1'000.000 1,83%  11,3% 11,83%
Ventas anuales superiores a $.1'000.001 y hasta $.5°000.000 9,76% 9,76% 10,21%
Ventas anuales superiores a 5.5'000.001 8,95% 8,95% 9,33%

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 Publica, ofrecen oportunidades de

financiamiento para la adquisicion de bienes inmuebles. EI departamento de Negocios

inmobiliarios de Banco Pichincha ha realizado una investigacion con los Bancos que

prestan este servicio y se elabora una tabla con caracteristicas promedio:
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Tabla 3. Financiamiento al cliente final

Banca Privada

Tasa 4,87 % VIP - 10. 78% Inmobiliario
% Financiamiento 70% del Inmueble

Plazo 240 meses

Fideicomiso No aplica

Garantia

Inmueble a adquirir

Indice de capacidad de pago |Hasta el 40% ingresos liquidos
Ingresos ya seq como

Fuente de repago dependiente o independiente

Banca Publica

Tasa 6,00 % VIP - §,84% Inmobifliario
% Financiamiento 100% del inmueble

Plazo 300 meses

Fideicomiso No aplica

Garantia Inmueble a adquirir

Indice de capacidad de pago |Hasta el 40% ingresos liquidos
Fuente de repago Ingresos como dependiente

Fuente: (BANCO PICHINCHA DEPARTAMENTO DE NEGOCIOS
INMOBILIARIQS, 2016)

Elaborado por: Banegas David

Se culmina la elaboracion del capitulo 2 cumpliendo con los objetivos planteados de
conocer sobre la inversion inmobiliaria en Cuenca, en la cual se observa que el pais ha
tenido un importante crecimiento econdémico del 105,6% en 10 afios, 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 dinamizacion econdémica, claro estd que también han existido
factores que han limitado el crecimiento del sector inmobiliario como la llamada ley
de plusvalia, 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 informacion 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 confien en esta oportunidad y continten construyendo.
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En el analisis de la oferta en la ciudad de Cuenca se obtiene importante informacion
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 inversion. Adicional se conocen a los constructores mas
importantes de la ciudad, a quienes se les puede tomar como ejemplo en la elaboracién
de proyectos inmobiliarios.

Finalmente se pudo conocer los gatos que incurren en la elaboracion de un proyecto
inmobiliario lo cual sirve para la elaboracion 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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Capitulo 3

Propuesta metodoldgica
3.1 Introduccion

En el presente capitulo se presenta la Guia Metodologica, la misma que se realiza con
la informacion de los capitulos 1y 2, es decir se transforma la teoria en la practica,
buscando satisfacer la necesidad presentada por los constructores, la de no conocer un
proceso metodico para la elaboracidn de un proyecto inmobiliario. Esta guia 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 guia 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 guia pueda ser entendida por todos los lectores y no

Unicamente por constructores.

3.3 Fases para la elaboracion de un Proyecto Inmobiliario

3.3.1. Estudio de mercados

REALIZACION | Antes de iniciar un proyecto inmobiliario es necesario que se
DE ESTUDIO DE | realice el estudio de mercados, con el fin de tener la seguridad de
MERCADOS que el proyecto a realizar seré exitoso. Esto se aplicara ya sea para
iniciar desde la compra del terreno, o si ya tiene el terreno se
aplicara para la construccion del proyecto en adelante.

El estudio de mercados lo realiza ya sea un profesional en el area,
0 una empresa que se dedica a la actividad.
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ANALISIS DEL
ESTUDIO DE
MERCADOS Y
TOMA DE
DECISIONES

El estudio de mercados contara con partes fundamentales a ser

analizadas para toma de decisiones:

e Ubicacion del proyecto: En este aspecto se indica que tan
satisfechos estan las personas con la cercania, vias de
acceso, proyectos existentes en la zona, posible decision
de compra.

e Preferencias en tipo de inmueble: El cliente dira 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 0
departamentos con 2 o 3 dormitorios, nimero de bafios,
etc.

e Tipos de acabados: El cliente mencionara que tipo de
acabados prefiere, si aln le interesa que la casa tenga el
foco tradicional o led, si prefiere porcelanato o ceramica,
si desea con meson tradicional o isla, o si los bafios deben
tener cortinas 0 mamparas.

Una vez analizado lo anterior, el constructor tomaré una decision
equilibrada, hara lo que le den sus posibilidades técnicas y
econdmicas, 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 tendra

éxito.
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3.3.2 Estudio Técnico Operativo

LINEA DE FABRICA

Cuando el inversionista cuenta con el terreno y decide por la
construccion de un proyecto inmobiliario, inicia tramitando la
linea de fabrica, con esta linea sabra: Cuantos pisos construir,

tamarios de retiros, afectaciones y observaciones generales.

Este tramite se realiza en el municipio de Cuenca, y son
necesarios los siguientes requisitos:

e Copiade la escritura del Terreno.
e Copia del predio Urbano actualizado.
e Copia de cédula del propietario.

e Comprobante de pago.

APROBACION DE
PLANOS

Una vez que el inversionista ha obtenido la linea de fabrica,
elabora los planos de manera personal en caso de tratarse de un
profesional, o caso contrario solicita los servicios de un

profesional.

Este tramite se ejecuta en el municipio de Cuenca, y son

necesarios los siguientes requisitos:

Certificado de afectacion y Determinantes Urbanisticos.

e Dos copias de la propuesta con la firma original del

profesional.

e Encontrarse al dia en los pagos con el Municipio de

Cuenca.
e Carta del pago del predio.

e En caso de cambio de propietario se debe presentar el

Certificado de Avaluos.
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e Registro de planos en el colegio de arquitectos.

PERMISOS
CONSTRUCCION

DE

Con los planos aprobados el constructor inicia el proceso para
adquirir los permisos de construccion, el cual sera 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:

e Formulario de aprobacidon del proyecto.

e Ficha catastral sellada por la Direccion de Avallos y
catastros.

e Formulario del INEC.

e Estudios complementarios solicitados.

e Formularios de recepcion de garantia.

VISTO BUENO DEL

CUERPO
BOMBEROS

DE

La obra debe contar con el visto bueno del cuerpo de bomberos,
por tal razén 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 aprobacion y cumplir con este requisito
obligatorio.

Este tramite se realiza en el establecimiento del cuerpo de

bomberos, y son necesarios los siguientes requisitos:

1. Documentos Municipales Habilitantes.
e Revision de anteproyectos arquitectonicos.
e Aprobacién de planos.
e Certificado de afectacion y licencia urbanistica.
e Oficio Etapa.
e Oficio DAC.
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2. Dos juegos de planos y su memoria técnica que
contengan el sistema de prevencién y control
de incendios.

e Cuadro de areas.

e Ubicacion.

¢ Simbologia.

e Cuadro resumen de los elementos contra incendios.

e Archivos digitales del proyecto.

CERTIFICADO
AMBIENTAL

El constructor gestiona el certificado ambiental en la Comisién
Gestion Ambiental, que actia como filial del Municipio de
Cuenca, el proyecto debera contar con cuidados ambientales
desde su inicio para que la obra pueda avanzar y asi evitar multas

y clausuras.

Para la aprobacidn son necesarios los siguientes requisitos:

e Aprobacion de planos.

e Formulario entregado en la CGA.

ESPECIFICACIONES

TECNICAS DE
CONSTRUCCION Y
ACABADOS

El constructor elabora un documento en el que se indican las
especificaciones técnicas de construccion y acabados, en el cual

Se resumen.

e Perfil de proyecto.

e Aspecto funcional.

e Aspecto expresivo.

e Areasy densidad.

e Circulacion y parqueos.

e Mercado objetivo.
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DECLARATORIA DE
PROPIEDAD
HORIZONTAL

Como ultimo 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 0 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 tramite se realiza en el municipio de Cuenca, y son

necesarios los siguientes requisitos:

e Solicitud dirigida al Director de Control Municipal.

e Planos aprobados.

e Original del certificado de linea de fabrica.

e Copias de las escrituras inscritas en el registro de la
propiedad.

e Reglamento de propiedad horizontal firmado por el
profesional.

e Copia de cedulay certificado de votacion.

e Carta de pago del predio del afio en curso.

e CD con el plano del proyecto.

e Comprobante de pago por el formulario de certificacion
de documentos.

e Historial de la propiedad emitido por el Registro de la
Propiedad.
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3.3.3 Estudio Econdmico Financiero

ELABORACION
DEL
PRESUPUESTO

Se realiza el presupuesto del proyecto inmobiliario a ser construido,
con el fin de tener una clara identificacion de los costos, al presupuesto
se lo divide en 3 partes:

e Costo Terreno: Se registra el valor real del terreno, y suele
significar entre el 20% y 30% del presupuesto total.

e 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.

e Costos indirectos: Se registran los rubros que no ha
participado directamente en la obra, aqui 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 elaboracion del

Presupuesto

ELABORACION
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 linea de fabrica del terreno,
con el fin de llevar el control de tiempos y mejorar en la construccion

de proyectos futuros.

ELABORACION
DE LA
PROYECCION
DE VENTAS

Una vez realizado el presupuesto y cronograma de obra, se procede
con la elaboracién de la proyeccion de ventas, lo cual consiste en
colocar precios a los inmuebles a ser vendidos, de esta manera ya se
podra 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 negociacion.

La proyeccion debe tener los siguientes componentes:

e NuUmero 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 proyeccion deben coincidir con los detalles

que constan en la promesa de compra venta.
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ELABORACION
DEL FLUJO DE
CAJA

Cuando ya se tiene el presupuesto, cronograma y proyeccion de ventas
es posible la elaboracidon 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:

e Aporte propio del constructor.

e Aporte del comprador del inmueble.

e Aporte de la institucion financiera que participa en el proyecto.
Los ingresos de flujos antes mencionados se convertiran 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 institucion 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 0 negativos, de tal manera que mostraran si el proyecto
mantiene la liquidez necesaria para finalizar con el proyecto o s
necesita de mayores aportes de los intervinientes para su finalizaciéon.
A continuacidn, se presenta una grafica, en la cual se identifica un
flujo con mayor claridad para entender los ingresos y salidas de

dinero:

FLUJO REAL
[ mmo | FEBRERO I MAYO | AGOSTO | OCTUBRE | NOVIEMBRE | DICEMBRE |  ENmO |  FEORER0 |
[s 20000000] 5 3000000] $ 50000005 70000005 4000000] s 35000005 1000000]s  2s00000]§ 5.00000]
COSTOS DIRECTOS I COSTOS INDIRECTOS |
[ TERRENO | PREUIMINARES Y GENERALES | MOV.DETIFRA | ESTRUCTURA | MAMPOSTERIA| ENLUCIDOS | PLANIFICACIGN | ADM DEL PROVECTO | COSTOS FNANCIERDS |

FLUJO FINANCIERO

[ingRomosyvenTas] s 20000000 ] 100000] $ 000005 s000000] s 2000000] s 15000005 1000000]5  2500000] 5.00000]
COSTOS DIRECTOS I COSTOS INDIRECTOS |
[ TERREND | PRELIMINARES Y GENERALES] MOV.DETIERRA | ESTRUCTURA | MAMPOSTERIA] ENLUCIDOS | PLANIFICACIGN | ADM DEL PROVECTO | COSTOS FINANCERDS |
BNO S I 0000] $ 30000005 30000005 2000000] § 2000000] § - Is - Is -]
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ESTRUCTURA DE
FINANCIAMIENTO

Después de elaborar el flujo de caja el constructor ya esta en la
capacidad de identificar la estructura de financiamiento del proyecto,

DEL PROYECTO por lo tanto, procede a identificar los aportes de cada uno de los
participantes.
% DEUDA
INVERSION PROYECTO
% CAPITAL
En la elaboracion de un proyecto inmobiliario una estructura sana de
financiamiento es:

e 60% aporte propio del constructor, en el que generalmente
consta el terreno, los costos indirectos y parte de los costos
directos.

e 40% deuda, en el que generalmente se financian los costos
directos.

SOLICITAR Una vez que el inversionista ha identificado su necesidad de

RECURSOS A LA
INSTITUCION
FINANCIERA

financiamiento acude a la institucion financiera para solicitar apoyo.
Generalmente se debe tener al menos 2 opciones de financiamiento
para poder comparar y decidir qué es lo mas conveniente para el
proyecto.
La institucion financiera dard la siguiente informacidn, la misma que
tiene que ser tomada en cuenta para el analisis:
1) Tiempo de respuesta: Se le ubica como lo mas importante ya
que el tiempo es dinero.
2) Tasa: No es lo méas 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 podria decir a mediano plazo 18 meses.
4) Garantia: El tipo de garantia que desea el Banco para financiar

el proyecto, generalmente es el mismo proyecto.
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5) Costos adicionales: Para analisis total de financiamiento se
necesita saber los costos que incurren adicional a los de la tasa,

estos son: Valor hipoteca, seguros, avallos.

PROCESO DE LA
INSTITUCION
FINANCIERA

Recepcion Analisis de

de capacidad de Avaluo
documentos pago

Recepcion de documentos: El inversionista entrega la
documentacion en la solicitada por la institucion financiera. (1 DIA)
Analisis de capacidad de pago: La institucion financiera realiza el
analisis de capacidad de pago, bajo el método de punto d equilibrio,
en el cual se refleja la composicion de la inversion 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 institucion financiera al
finalizar el proyecto. El inversionista recibe una carta de respaldo para
continuar con el proceso. (8 DIAS HABILES)
Avaludo: El avallo se realiza una vez que el proyecto ha demostrado
capacidad de pago, para esto se solicita la inspeccion de un perito
quien realizara una visita fisica al proyecto y evidenciara que el
avance en proyecto coincida con lo detallado en documentos.
Generalmente se dan de 3 a 4 avallos en el proceso constructivo: (8
DIAS HABILES)

1) Avaluo inicial.

2) Inspecciones para confirmar que el dinero desembolsado

esta en obra.
3) Avaluo final para confirmar que el proyecto esta al 100%
de avance y que ya cuenta con la declaratoria de propiedad

horizontal.
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Hipoteca: Cuando el informe de avalto ha sido revisado por la
institucion financiera y confirmada la aprobacion del crédito, se
procede a realizar la hipoteca del inmueble. Esta hipoteca debera
contar con un seguro llamado “péliza de todo riesgo”. (10 DIAS
HABILES)
Desembolso: El bien inmueble ya ha sido hipotecado, por lo tanto, la
institucién financiera procede con el primer desembolso, el monto se
define en el andlisis 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 DIAS HABILES)
Administracion: La institucion financiera realiza la administracion
del crédito, dando seguimiento a pagos y requerimientos que realice
el cliente.

TIEMPOS PROMEDIO
En cada uno de los intervinientes del proceso se colocé el numero de
dias que toman en realizarse, por lo tanto, el tiempo de demora
promedio para la obtencion del primer desembolso es de: 28 dias

habiles que significaria aproximadamente un mes y medio.

REQUISITOS A SER
ENTREGADOS EN
LA INSTITUCION
FINANCIERA

La institucién financiera requiere de cierta documentacion para poder
analizar la propuesta y ya sea apoyar 0 no en el proyecto inmobiliario.
Los documentos a ser entregados en la institucién financiera son los
siguientes:

e PARA EL ANALISIS DE CAPACIDAD DE PAGO
Presupuesto de obra.
Cronograma de obra.
Proyeccion de ventas.
Flujo de caja.

AN NN N

Nota: La informacion antes mencionada debe ser elaborada
en Excel y entregada con las firmas de responsabilidad.
e PARAEL AVALUO DEL BIEN INMUEBLE

v" Documentos que fueron solicitados para el analisis de la

capacidad de pago.
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<

AN NN N

(\

AN NN N NN

Escritura del terreno en donde se construira el proyecto.
Firma de autorizacion para la realizacion del avallo 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 aprobacion de planos.

Visto bueno del cuerpo de bomberos.

Certificado ambiental.

Linea de fabrica.

Planos aprobados (impresos y en CD)

Declaratoria de propiedad horizontal (al finalizar el

proyecto)

PARA LA HIPOTECA DEL BIEN INMUEBLE

v
v

AN NN N

Requisitos solicitados para el avalto del inmueble.
Certificado del registro de la propiedad, en el que indique
que el bien esté libre de gravdmenes.

Ruc de la empresa o persona natural.

Cedula y certificado de votacion de intervinientes.
Nombramiento del Representante legal para empresas.
Autorizacion para hipotecar en el caso de empresas.

Pago del impuesto predial del bien inmueble a hipotecarse.
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A LA
CULMINACION
DEL
PROYECTO

ANALISIS  DE | A la finalizacion del proyecto inmobiliario el inversionista realiza el
RENTABILIDAD | analisis de la rentabilidad que dejo la inversion, para este analisis se

realizan los siguientes calculos:

e Calculo de ganancias en dolares y porcentaje.
e Calculo de VAN.

e Calculodel TIR

e Calculo del ROE

3.3.4 Estudio Legal - Administrativo

Estudio Legal.

CONSTITUCION
DE LA EMPRESA

La empresa inicia constituyéndose legalmente, teniendo las
alternativas de formar: compafiia limitada, sociedad anénima o
en caso de no existir mas de un integrante se crea simplemente
como persona natural.
Este proceso es realizado conjuntamente con un abogado, y es
respaldado por un notario, a continuacién, se presentan los
requisitos:
e Minuta de constitucion.
e Reserva de nombre de la compafiia (se obtiene en el
registro mercantil).
e Copias de cedula y certificado de votacién de los
integrantes.

APERTURA  DEL

RUC Y
OBTENCION DE
FACTURERO

Una vez que ha sido constituida la empresa, se procede a la
apertura del Ruc y obtencion del facturero para el manejo
tributario.
Esta ejecucion se realiza en el SRI, y son necesarios los siguientes
requisitos:
e Persona Natural:
v" Original y copia de la cedula de identidad.

v Original del certificado de votacion.

v Presentar la planilla de un servicio basico.
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e Sociedades:
v" Llenar formularios entregados en el SRI.
v’ Escritura de constitucion, nombramientos del
representante legal o Agente de retencion.
v Original y copia de la cedula de identidad del
representante legal.
v Original del certificado de votacion del o los
representantes legales.
v Presentar la planilla de un servicio basico.
Es importante considerar que los trdmites antes mencionados en
el SRI no tienen ningun costo.
Para la obtencion del facturero, el constructor o inversionista
presentara el RUC vy solicitara la emision 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
construccién 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 construccion 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 construccion 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
registrara todo el ingreso.

El valor de la construccién sera registrado en inventarios que

forma parte de los Activos.
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Estudio Administrativo.

CREACION DEL
PRESUPUESTO
DE LA EMPRESA

El constructor realiza la presupuestacion de costos y gastos en lo
que corresponde a personal que trabajara en el proceso
constructivo, ademas se revisaran los muebles y enseres a ser
utilizados e incluso en algunos casos se analiza la posibilidad de
adquirir maquinaria para la optimizacion en costos, todo depende
de la capacidad econdémica del constructor o inversionista.

El detalle del presupuesto se presenta en la parte financiera.

ORGANIGRAMA

Una vez definido el presupuesto se procede a la creacion de un
organigrama para definir las funciones de cada uno de los

integrantes, a continuacion, se presenta un organigrama modelo:

| GERENCIA |

) 4

| ADMINISTRACION \

\ VENTAS [conTaBILIDAD] OBREROS | MENSAJERIA |

FUNCIONES

Se detallan las funciones del personal, estas funciones deben ser
comunicadas oportunamente a los empleados desde el primer dia
de sus actividades, a continuacién un breve resumen:

Gerencia: El gerente sera el encargado del manejo total de la
empresa, tomando decisiones que sean de efecto positivo para la
empresa.

Administracion: El encargado de la parte administrativa se
encargara del manejo de su personal a cargo, cuidando los
intereses de la empresa y antes de cualquier decision consultara
con el gerente.

Ventas: La persona o el equipo de ventas cumpliran con una meta
establecida, siendo responsables de impulsar la comercializacién
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 debera transparentar cuentas y
dara asesoramiento al inversionista, de tal manera que la empresa
no tenga problemas tributarios.

Residencia de Obra: El residente de obra se preocupara del
manejo de su personal a cargo, es decir de los obreros; manejara
inventario semanal, y garantizara que los empleados cumplan con
las normas de seguridad, como el uso de casco y chalecos.
Mensajeria: La persona encargada de la mensajeria cumplira con
la entrega y recepcion de documentos en notarias, bancos, SR,
municipio, etc. garantizando que la entrega sea en los tiempos

establecidos.

Se culmina la elaboracion de la guia, y se procede con la creacion del flujograma de

actividades acorde a los procesos indicados en la guia.
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FLUJIOGRAMA DE ACTIVIDADES

FASES PARA LAELABORACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO

ESTUDIO ESTUDIO ESTUDIO ESTUDIO
DE MERCADO TECNICO FINANCIERC ADMINISTRATIVO
MICIO |
DEERD DE LA
ELABORACIOMDEL | — ESTRUCTURA
ESTUDID CEMERCADD [ EMPREEARIAL
CREACKIN DEL
PRESUFUESTTD
CREACKINDE LA
EMPRESL
TOMADE ADOUNSCION DEL
DECISKINES - TERREND
DETERMIMACION DE
LaLMES DEFABRICA
APROEACION DE
PLANOS
PERMISOE DE
CONSTRUCOK M
LICENCIA AMBIENTAL Y
BOMEERDS T T
v y y
INIEEN e FlaRnRarrs e .
CONSTRUCDEN PRESUPUESTO FREVENTAS
r ENTREGADE
INMUESLES
SOUOTUDDE
A NANCIA MIENTD *
CICANC MECAL
AFROB ACKON DEC 4‘
R ESTADOS FIMANCIERDS
¥ BALANCES
e ™

PAGD INSTITUCIAN f —
PIrANCIC A L| ||

Se concluye el capitulo 3, disefiando la guia metodoldgica enlazando la parte tedrica

con la parte practica, desarrollando los 4 estudios analizados, que se han sido
acoplados a la ciudad de Cuenca, en el caso del estudio de mercados se presenta
informacién 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 econdémico se presenta la informacion de la
manera que se estructura un proyecto inmobiliario, los intervinientes que aportan para
Ilegar al 100% y se conocen los pasos a seguir para solicitar apoyo crediticio a una
institucion financiera, y por ultimo 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 guia se elabora un flujograma de actividades, el mismo
que confirma los pasos a seguir para la elaboracion de un proyecto. Por lo tanto, se
consigue crear una guia clara para el entendimiento de las personas a hacer uso de esta

herramienta, la misma que sera utilizada en un caso practico en el capitulo 4.
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Capitulo 4

Aplicacion de caso real usando la Guia Metodoldgica.

4.1 Introduccidén

En este capitulo se realiza la aplicacion practica de la Guia Metodoldgica, para que

esto se pueda dar se pide el apoyo de la constructora cuencana Ledn y Carpio, quienes

han realizado varios proyectos inmobiliarios, y para la aplicacion se tomara el proyecto

mas reciente de vivienda de interés publico Ilamado “Condominio Buenaventura®, que

se encuentra ubicado en la Zona de Ochoa Leon. El proyecto se llevo 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

construcciédn de la quinta etapa, la misma que sera utilizada en este caso practico.

A continuacion, se realiza la aplicacion de la Guia con los detalles del proyecto,

haciendo un resumen concreto de los procesos, y en los anexos constan los documentos

reales con la informacion completa:

4.2 Estudio de mercados

REALIZACION
DE ESTUDIO
DE
MERCADOS

Para la realizacion 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 facil interpretacion y gran utilidad para que la
constructora tome la decision de invertir en la construccion

de un proyecto inmobiliario.
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3.1.1.2.
ANALISIS DEL
ESTUDIO  DE
MERCADOS Y
TOMA DE
DECISIONES

Por confidencialidad la constructora no presenta el estudio
de mercados completo que fue realizado para la construccion
del proyecto, pero aporta con la informacion indicando las
preguntas y resumen de respuestas que fueron utilizadas para

tomar la decision de construir el proyecto Buenaventura:

1. ¢(Estaria dispuesto a vivir en una zona rural, que
cuente con los servicios basicos necesarios y pueda

llegar ya sea en vehiculo o en autobls?

Las personas respondieron que Si, y como comentario
adicional que esta zona sea segura y con la iluminacién

necesaria.

2. ¢En la zona de Ochoa Ledn, 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 gustaria en su casa:

e Foco tradicional
Foco tipo Led
e Porcelanato
Ceramica
e Cocinaa la pared
Cocina en el centro
e Bafio con cortina tradicional

Bafo 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 bafio con cortina de vidrio.

4. ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por una vivienda
ubicada en Ochoa Leon, de aproximadamente 84m2
que cuenta con: 2 pisos, 3 dormitorios, 2 bafios, sala,
comedor, y cocina?

Las personas escogieron un rango de $50,000 a $60,000.

5. ¢Conoce condominios construidos en la zona de

Ochoa le6n?

Las personas comentaron que conocen a la ciudadela de los

ingenieros y al condominio Porton del Machangara.

6. Edad del encuestado dispuesto a realizar la compra:

El rango de edad va de 30 a 50 afios.

7. Ingresos familiares del encuestado dispuesto a

realizar la compra:
Los ingresos son de $1,000
8. ¢Hasta cuanto estaria dispuesto a pagar
mensualmente de cuota acorde al ingreso familiar

declarado?

Las personas respondieron gque la cuota promedio a pagar es
de $400.
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Una vez que la constructora analiza los resultados antes
mencionados, toma la decision de construir un condominio
de viviendas, las mismas que externamente tendran espacios
verdes e internamente contaran con 3 dormitorios, 2 bafios,
sala, comedor, cocina y lavanderia, la iluminacion sera con
focos tipo led, la cocina sera contra la pared con
desayunador, los pisos y paredes tendrad porcelanato, y los
bafios tendran cortinas de vidrio. El proyecto va dirigido a
un segmento de personas que tienen de 30 a 50 afios, con
ingresos familiares de aproximadamente $1000. El valor de
la vivienda sera de $59,900 y se venderan recaudando una
entrada de $8,985, de tal manera que la diferencia $50,915
se financien con el programa vivienda de interés publico y

paguen cuotas mensuales de aproximadamente $350.

4.3 Estudio Técnico Operativo

LINEA DE FABRICA | Después de que la constructora ha entregado los
requisitos necesarios en el Municipio de Cuenca recibe
el Certificado de afectacion y Licencia Urbanistica el
20/05/2011, en donde el sefialamiento de la linea de
fabrica indica lo siguiente:

Avrea total del terreno: 36159,45 m2

Avrea total afectada: 5538,97 m2

Areas no urbanizables: 2213,29 m2

Area util: 28407,19 m2
Una vez revisados los datos mencionados, la
constructora debera utilizar para la construccion de sus
viviendas el area util de 28407,19 m2, el resto de
terreno los 7752,26 m2 no serén utilizables, los cuales

significan el 21.43% del area total.

El documento se presenta en el Anexo 1.
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APROBACION DE Una vez que el Arq Carlos Ledn ha cumplido con la
PLANOS entrega de los requisitos necesarios, el Municipio de
Cuenca aprueba los planos el dia 28/05/2014, con los

siguientes datos estadisticos:

Area de planta baja: 12669,04 m2

Area de primera planta alta: 16061,48 m2
Area de ampliacion: 2868,56 m2

Area total de construccion: 28730,52 m2

Numero de departamentos o casas: 327
Numero de locales comerciales: 4

NUmero de pisos de las casas: 2

El documento se presenta en el Anexo 2.

PERMISOS DE Una vez que el proyecto cuenta con la linea de fabrica
CONSTRUCCION y la aprobacion de planos, el Arg Carlos Ledn solicita
el documento permiso de construccion, 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 esta
cumpliendo con las recomendaciones del Municipio de

Cuenca.

El documento se presenta en el Anexo 3.

VISTO BUENO DEL | La constructora solicita el visto bueno por parte del
CUERPO DE cuerpo de Bomberos de cuenca, quienes emiten el
BOMBEROS documento el 10/01/2013, en donde sefialan:
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El proyecto ha cumplido con los requisitos solicitados
por la institucion en materia de prevencion de

incendios.

El documento se presenta en el Anexo 4.

CERTIFICADO El Arg Rafael Carpio Moscoso solicita a la Comisién
AMBIENTAL de Gestion Ambiental el certificado ambiental, quienes
emiten el 5/11/2012 en donde sefialan:

En cumplimiento de los determinados en el articulo 21
de la Ordenanza para la Aplicacion del Subsistema de
Evaluacion de Impactos Ambientales dentro de la
Jurisdiccion  del canton Cuenca, aprueba el

requerimiento.

El documento se presenta en el Anexo 5.

ESPECIFICACIONES | El constructor elabora un documento en el que se

TECNICAS DE indican las especificaciones técnicas de construccion
CONSTRUCCION Y y acabados, en el cual se resumen:
ACABADOS

Perfil del proyecto: El conjunto va dirigido a la clase
media, en una zona en donde ya han sido
desarrollados proyectos urbanisticos y cuentan con los
servicios béasicos necesarios, como alcantarillado.

Aspecto funcional: El proyecto cuenta con 327
viviendas y 4 locales comerciales, construida en 6
etapas. Cuenta con 4 vias principales, también
contempla é&reas verdes interiores y exteriores.
Adicional el proyecto cuenta con sala comunal y un
parque recreativo. Las viviendas construidas tienen
aproximadamente 84m?, en la parte inferior: sala,

comedor, cocina, patio de lavanderia y un bafio, en la
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planta alta: tres dormitorios, un estudio y un bafio
completo.

Aspecto expresivo: Las viviendas son de hormigon
armado, disefiadas con un juego de volumenes
pareados que irdn en colores variados dentro de una
misma gama, complementado por las &reas verdes en
los extremos.

Areas y densidad: El terreno tiene aproximadamente
36.000 m? de los cuales aproximadamente 6.000
construyen &rea verde no urbanizable. En los otros
30.000 m? solo un 46% esta destinado para las
unidades de vivienda, el resto constituyen
circulaciones (38%) y otras éareas verdes Yy
equipamiento comunitario (16%).

Circulacién y parqueos: La circulacion cuenta con 4
vias internas de 4 metros de ancho, las casas cuentan
con una vereda de 60cm de ancho. Cada casa tiene su
parqueo Yy 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 afios. 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 | El proyecto ya se encuentra al 30% de avance de obra
PROPIEDAD y la constructora solicita la Declaratoria de Propiedad
HORIZONTAL Horizontal, la misma que es aprobada el 17/01/2014. El
documento detalla lo siguiente:

Area del predio: 36159,45 m?
Area de construccion: 28730,52 m?
Area 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 Econdmico Financiero

ELABORACION DEL | La constructora realiza el presupuesto del proyecto
PRESUPUESTO inmobiliario Condominio Buenaventura, etapa 5 a ser
construida desde el 1 de Febrero 2016 a Diciembre

2016, el cual esta conformado de la siguiente manera:

e Costo Terreno: El valor real del terreno es de:
$649,541.28, significa el 20,70% del

presupuesto total.

e Costos Directos: El valor de los costos
directos son: $2,093,974.38, significan el
66,73% del presupuesto total.

e Costos indirectos: El valor de los costos
indirectos son: $394,550.34, significan el
12,57% del presupuesto total.

e 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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e Avance Terreno: Se encuentra al 100%, la
constructora ha pagado la totalidad del terreno,
es decir los $649,541.28,

e Avance Costos Directos: El avance de costos
directos son de: $205,672.93 siendo el 9.82%
de los costos directos totales.

e Costos indirectos: El avance de costos
indirectos son de: $212,519.55 siendo el

53.86% de los costos indirectos totales.

e Auvance 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.

ELABORACION DEL | Como ya se indico en el presupuesto de obra, el
CRONOGRAMA DE | proyecto Buenaventura inicia en Febrero de 2016 y el
OBRA 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
construccién del condominio finalice en Agosto 2016,
y la recuperacion de las ventas hasta Diciembre 2016.
La distribucion de las inversiones mensuales en costos
directos e indirectos estan conformadas de la siguiente

manera:

e Marzo: $543,531.01
e Abril: $539,915.60
e Mayo: $283,470.49
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e Junio: $288,169.24

e Julio: $217,955.16

e Agosto: $187,257.41

e Septiembre: $10,441.67
e Octubre: $7,458.33

e 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.

ELABORACION DEL | A Febrero del 2016 la constructora presenta el
PRESUPUESTO  DE | siguiente detalle en la venta de inmuebles del
VENTAS 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 finalizacion:
$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%b, el éxito de la venta se da

por dos razones, la primera por que vendieron a
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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 pablico.

Los respaldos se detallan en el Anexo 10.

ELABORACION DEL |La constructora construye el flujo de caja,
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 proyeccion 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 seran desembolsados entre abril vy
septiembre.

Con el aporte propio de flujos mas el aporte de flujo
de la institucion financiera se cubre los desfases del
flujo de caja operativo los flujos netos de efectivo son
positivos durante el periodo de construccion hasta la
finalizacién 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  Unicamente  intereses del  capital
desembolsado y al final el capital total. EI monto
solicitado sera 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 | Después de elaborar el flujo de caja la constructora ya
FINANCIAMIENTO esta en la capacidad de identificar la estructura de
DEL PROYECTO financiamiento del proyecto, por lo tanto, se
identifican los aportes de cada uno de los

participantes.

45% DEUDA
$1,400,000.00
INVERSION PROYECTO
$3,138,066.00
55% CAPITALY
PREVENTAS
$1,738,066.00

En la elaboracion de un proyecto inmobiliario una

estructura sana de financiamiento es:

e 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.

e 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.

113



SOLICITAR
RECURSOS A LA
INSTITUCION
FINANCIERA

Una vez que la constructora ha identificado la
necesidad de financiamiento acude a la institucién

financiera para solicitar apoyo.

Ha tomado como primera opcién al Banco Pichincha,
quienes tienen las siguientes caracteristicas para el

financiamiento.

1) Tiempo de respuesta: Se estima que tomen
28 dias habiles para el primer desembolso,
desde la entrega de toda la informacion.

2) Tasa: 11,23% ya que la constructora en el
2014 no supero el un millén de ddlares en
ventas.

3) Plazo: 18 meses.

4) Garantia: Banco Pichincha hipoteca el
terreno en donde se construye la etapa 5.

5) Costos adicionales: Para el otorgamiento la
institucion financiera incurre con costos
adicionales en: Avalto del inmueble a
hipotecar, avalios de avance de obra,
emision de pdliza de todo riesgo que protege

a la obra en el proceso constructivo.

PROCESO DE LA
INSTITUCION
FINANCIERA

Anédlisis de

Recepcién

de
documentos

capacidad de Avalio
pago
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Recepcion de documentos: Se entrega la
documentacion solicitada por Banco Pichincha. (1
DIA)

Andlisis de punto de equilibrio: Banco Pichincha
realiza el andlisis de capacidad de pago, bajo el
método de punto d equilibrio, en el cual se refleja la
composicion de la inversion 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
institucion financiera al finalizar el proyecto. El
inversionista recibe una carta de respaldo para
continuar con el proceso. (8 DIAS HABILES)

Se presenta el andlisis realizado por Banco Pichincha:

PUNTO DE EQUILIBRIO

$648541

RN

TERRENO H 5643581
APORTE EFECTIVO EN OBRA [ I $790453
APORTE HONORARIOS | °
CANIES TERRENO {}

(CANJES MATERIALES [

CANJES HONORARIOS [ so
CREDITD BANCO PICHINGRA H $1.400.000
‘A FINANCAR CON PREVENTAS | 5298066

AR ERE A A
wla|e|a|n|n 550

$1.400.000
$298.066

En el andlisis se visualiza cémo sera la estructura
de financiamiento del proyecto, el cual esta

conformado de la siguiente manera:

e Aporte constructora: $1,440,000.00 ----
46%

e Aporte Banco Pichincha: $1,400,000.00 ----
45%
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e Aporte Preventas: $290,066.00 ---- 9%

Adicional la institucion financiera construye un
analisis proponiendo a la constructora hacer 2
desembolsos, el 1 cuando haya vendido el 50% de
las viviendas, de tal manera que el indice 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 sera recuperado con
las ventas futuras, el 2 desembolso se realizara
cuando se haya vendido el 60% de las viviendas
presentando un indice de cobertura del 1,2
demostrando que se pagara la deuda y el proyecto
ya presenta un super habit de $10,022.00, por lo
tanto se ha financiado por completo.

Se presenta el punto de equilibrio en el Anexo 12.

Avallo: Una vez analizado el punto de equilibrio y
aceptadas las condiciones propuestas por la
constructora, el Banco Pichincha solicita se realice el
avalto, el mismo que es positivo indicando que el
presupuesto de obra coincide con lo que esta en la
obra, los anexos han sido reservados por la
constructora. (8 DIAS HABILES)

Hipoteca: Cuando el informe de avalto ha sido
revisado por la institucion financiera y confirmada la
aprobacion 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 “poliza de todo riesgo™
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gue es emitido por la aseguradora NOVA del Ecuador.
(10 DIAS HABILES)

Desembolso: El bien inmueble ya ha sido hipotecado,
por lo tanto, la institucion financiera en febrero 2016
procede con el primer desembolso de $1,000,000
recomendado en el andlisis de punto de equilibrio, y el
segundo desembolso de $500,000 en abril 2016. (2
DIAS HABILES)

Administracion: La institucion financiera realiza la
administracion del crédito, dando seguimiento a pagos

y requerimientos que realice el cliente.

REQUISITOS A SER | La institucion financiera requiere de cierta
ENTREGADOS EN LA | documentacion para poder analizar la propuesta y ya
INSTITUCION sea apoyar o no en el proyecto inmobiliario.
FINANCIERA Los documentos a ser entregados en la institucion
financiera son los siguientes:
e PARA EL ANALISIS DE CAPACIDAD

DE PAGO

Presupuesto de obra.

Cronograma de obra.

Proyeccion de ventas.

Flujo de caja.

AN N NN

Nota: La informacion antes mencionada
debe ser elaborada en Excel y entregada con
las firmas de responsabilidad.
e PARA EL AVALUO DEL BIEN
INMUEBLE
v Documentos solicitados para el analisis de
la capacidad de pago.
v' Escritura del terreno en donde se construira

el proyecto.
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v' Firma de autorizacion para la realizacion
del avalto 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.

ASERNEE NER NN

Balances fiscales (para empresas 0 persona

natural que ya han construido antes).

v Pagos de IVA (para empresas 0 persona
natural que ya han construido antes).

v’ Balances internos (para empresas o persona

natural que ya han construido antes).

Acta de aprobacion de planos.

Visto bueno del cuerpo de bomberos.

Certificado ambiental.

Linea de fabrica.

Planos aprobados (impresos y en CD)

AN N N N NN

Declaratoria de propiedad horizontal (al

finalizar el proyecto)

PARA LA HIPOTECA DEL BIEN
INMUEBLE

v Requisitos solicitados para el avalto del
inmueble.

v’ Certificado del registro de la propiedad, en el
que indique que el bien estad libre de
gravamenes.

v" Ruc de la empresa o persona natural.

v' Cedula y certificado de votacion de
intervinientes.

v" Nombramiento del Representante legal para

empresas.
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v Autorizacién para hipotecar en el caso de
empresas.
v' Comprobante de pago del impuesto predial

del bien inmueble a hipotecarse.

ANALISIS DE | A la finalizacion del proyecto inmobiliario el
RENTABILIDAD A LA | inversionista realiza el andlisis de la rentabilidad que
CULMINACION DEL | dejo la inversion, para este analisis se realizan los
PROYECTO siguientes célculos:

e Calculo de ganancias en dolares vy

porcentaje.
VENTAS $ 3.534.100,00
PRESUPUESTO $ 3.138.066,00
UTILIDAD 5  396.034,00
GANANCIA SOBRE INVERSION 13%
GANANCIA SOBRE VENTAS 11%

La utilidad obtenida al final de la construccion de
la etapa 5 es de $396.034,00 resultando el
rendimiento del 13% sobre la inversion total, y el
119% sobre las ventas.

e Calculo de VAN.

El célculo del VAN se realiza en base a los saldos
finales de caja desde febrero a diciembre 2016,
tomando como tasa de oportunidad la inflacion
mas la tasa pasiva del Banco Central del Ecuador
que es del 12.39%

% 105.675,00 VAN

El VAN del proyecto Buenaventura es de
$105,675.00

119



e Calculodel TIR
El calculo del TIR para el proyecto Buenaventura
es del 0%, y esto se debe al corto plazo que tiene
este proyecto constructivo, al ser una inversion alta
ocasiona que el céalculo del TIR no de una

rentabilidad positiva, pero tampoco negativa.

0% TIR

e Analisis de sensibilidad
En el caso del proyecto Buenaventura el andlisis de
sensibilidad se aplica a través del Método por
Escenarios, especificamente con el Escenario
Conservador, en el cual se visualiza una situacion
financiera real, identificando el punto de equilibrio

de los costos vs la ganancia.

INDICADOR DE DECISION:

El constructor indica que para tomar la decision de
construir el proyecto Buenaventura etapa 5 se baso
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.
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4.5 Estudio Legal - Administrativo

4.5.1 Estudio Legal.

CONSTITUCION DE
LA EMPRESA

La empresa inicia las actividades el: 06/09/2006 como
comparfiia limitada, conformada por los siguientes

socios:
Arg. Carlos Leon Cherres 33,33%
Arg. Diego Leon Cherres 33,33%

Arg. Cristian Carpio 33,33%

El documento se presenta en el Anexo 13.

APERTURA DEL
RUC Y OBTENCION
DE FACTURERO

El Ruc de la constructora indica el inicio de actividades
06/09/2006, de tal
declaraciones del IVA inician en Octubre 2006 y la

desde el: manera que las
declaracion del impuesto a la renta desde el afio: 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 afio: 2016, y
Balance a Julio 2016.

Respaldos en el Anexo 15.
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4.5.2 Estudio Administrativo.

CREACION DEL | En el caso de la constructora Leon y Carpio ya existe desde
PRESUPUESTO el afio 2006, al momento cuentan con un capital social de:
DE LA EMPRESA | $501,000.00.

El rubro para los gastos administrativos esta ingresado en
el presupuesto de obra y consta de 2 partes: Administracion
del proyecto y Promocion ventas, los cuales suman:
$173,018.42

El documento se presenta en el Anexo 16.

ORGANIGRAMA | El organigrama de la empresa Leon y Carpio para la
construccion del proyecto Buenaventura estd compuesto de

la siguiente manera:

I
RESIDENTE
T CONTABILIDAD
PRINCIPAL
]
]

FUNCIONES Con el organigrama se detallan las funciones del personal,
estas funciones han sido informadas a los empleados desde
el primer dia de sus actividades, a continuacion, se detallan
las funciones:

Junta General: La junta esta conformada por los 3 socios,

quienes toman decisiones finales.
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Gerente: El gerente es el encargado de compartir las
decisiones tomadas por la junta general, sera el responsable
de la firma de documentos para adquisicion de inmuebles,
adquisicion de creditos, venta de inmuebles.

Intendente: EIl intendente es la persona a cargo del
proyecto constructivo, se encargara de supervisar al
residente de obra.

Residente: El residente de obra controla la construccion 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 mas experiencia en el ambito
constructivo, y de mas confianza para el residente de obra,
el maestro de obra se encarga de verificar el cumplimiento
de horarios de los obreros, del uso de proteccion corporal y
reporta al residente de obra.

Obreros: Los obreros cumplen con la funcion mas
importante del proyecto, son los encargados de la
construccion 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 supervisibn 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 informacion diaria sobre los flujos que ingresan
y egresan por parte de la constructora, asi 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 desempefio y en el cumplimiento de
politicas, reportan a la gerencia administrativa.

Ventas: El departamento de ventas es el encargado de la
comercializacion de los inmuebles del proyecto, también
son delegados para realizar ferias inmobiliarias que
impulsen las ventas, cuentan con los recursos tecnol6gicos
necesarios para promocionar el proyecto, y reportan a la
gerencia administrativa.

Unidad de seguridad y salud: La unidad de seguridad y
salud cumple la funcion de manejar las politicas de
empleados normada por el Ministerio de Trabajo, de tal
manera que transmiten la informacion para evitar

sanciones, reportan al gerente.

Se cierra el capitulo 4 con un ejemplo practico gracias a la colaboracion de la
constructora Ledn y Carpio, que estuvo dispuesta a dar a conocer el importante
proyecto Buenaventura. Con esta guia se confirma que al conocer la metodologia para
el desarrollo de un proyecto, la elaboracién se hace mas sencilla, conociendo los pasos
a seqguir, a donde acudir, los tiempos que podria tomar la construccién, la venta de un
proyecto, conocer el tiempo de respuesta de la institucion financiera en este caso la
financiera Banco Pichincha, y por ultimo la rentabilidad que puede dar un proyecto
inmobiliario, claro esta 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 inversion, en el caso
del proyecto Buenaventura etapa 5 se puede concluir diciendo que fue un proyecto que
cumplio la expectativa de la constructora, ya que se culmind en el tiempo esperado, se
apalanco correctamente con la intervencion del capital propio mas el aporte de
compradores y de la institucion financiera, y en lo econémico ganaron mas del 10%

sobre las ventas que esperaban.
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Conclusiones y recomendaciones

Los proyectos inmobiliarios son responsables de la dinamizacion econémica en el pais,
por la intervencién 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
mas recesion econdémica que se pueda dar, siempre habrén personas que tengan la

posibilidad de adquirir un inmueble.

Conocer la teoria 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 organizacion al momento de la ejecucion

y evaluacién de un proyecto inmobiliario.

El estudio de mercados recauda la opinion 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 esta que no siempre se satisface a un mercado

al 100% pero si se puede satisfacer en su mayoria 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 segun 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 certificacion 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 econémico financiero es de vital importancia, demostrando que la parte
académica es necesaria, ya que seria posible que los numeros 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 institucion financiera es totalmente necesario, ya que no

solo aporta con dinero bruto, aporta también con el asesoramiento a la constructora de

125



tal manera que a través del analisis del punto de equilibrio el proyecto se financie, se
venda y obtenga la utilidad proyectada. EI momento que la institucion toma como
hipoteca el proyecto inmobiliario incentiva a que la constructora actle 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 decision, 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 construccion, es
decir demuestra que para la realizacion de un proyecto deben existir documentos que
representen estos proyectos, ya no es posible la realizacion 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 educacion 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 corazén de una empresa, ya que aportan con la parte intelectual, fisica 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 confusion o desmotivacion de los empleados.

El andlisis 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 comodamente. Se
observa que las partes rurales que eran aisladas, ahora son cotizadas por las personas
para vivir, demostrando asi que los alcaldes han realizado importantes trabajos en las
zonas urbanas y rurales de la ciudad. Este trabajo muestra caracteristicas 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 publico, ya que para este tipo

de vivienda hay la motivacion 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 mas importantes de la ciudad
de Cuenca, se puede acudir a estos constructores para la compra de un inmueble o para

pedir recomendaciones para la elaboracion de un proyecto.

La guia metodologica muestra la importancia de combinar los 4 estudios, convirtiendo
lo tedrico en préctico y permitiendo que esta guia sea un instrumento de trabajo de las
constructoras, con su aplicacion se facilita la realizacion del proyecto inmobiliario, que
se demuestra con el caso del condominio Buenaventura, siendo un ejemplo para la
construccién de proyectos futuros. EI complementar la guia 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 asi se logra que el proyecto avance de una manera metédica

y organizada.

Se recomienda a los lectores de este trabajo que se motiven al uso de esta guia 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 Pais.
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ANEXOS

Anexo 1: Linea de fabrica, Condominio Buenaventura.

CERTIFICADO DE AFECTACION Y LICENCIA URBANISTICA  Wro. Tréamite:

Clave Catastral: 1402015092000 Zona 14 1

Propietario: LEON & CARPIO CONSTRUCCIONES Cia. LTDA.
ccién: SIN NOMBRE N°/LX i

DATOS DEL TERRENO:

Fecha de registro:  20/05/2011 No. de Inscripcicn: 659 No. Notaria: 1"

Longitud frentes: 22210 A 5, Ubicacién: Urbano

SENALAMIENTO DE LINEA DE FABRICA '

EL CERRAMIENTO SERA DE CARACTER PROVISIONAL, LA CONSTRUCCIGH SE EWIPLAZARA A 10M DEL PIE DEL TALUD,

Predio 092 Prop. Horizontal 000
Cédula/RUC: 0

"\ sistema de Coordenadas wasss Coordenadas X ~ 72412400 Coordenadas Y 9685313,00
AREAS AFECTADAS: m2

A. por Vias (Area Uil ) 0,00m2 A. por Vias (No Urbanizables) 0,00 m2
A. por Equipamiento (Area Util 5538,97 m2

A. por Equipamiento (No Urbanizables
R g IZABLES

2 LIMITACIONES TOPOGRAFICAS 2213,29m2

rea Total del Terreno: 36159,45 m2
Area Total Afectada: 5538,97 m2
Area No Urbanizables: 2213,29 m2
Area Util: 28407,19 m2
Abastecimioento de agua:  Red publica en el predio Red de Alcantarillado:: SiTiene
OBSERVACIONES

EXISTE UNA AREA CON PENDIENTE MAYOR AL 30% EN LA QUE NO SE AUTORIZA CONSTRUCCION,REF: OFICIO N° DP-0588-2014 "

FOTOS D PREDIO
e
//J{IME EDUARDO ROMERO GUERRE]
3 _TOPOGRAFO

El presente documento NO AUTORIZA NINGUNAOBRA; Y, su emision NO OTORGA DEEECHO E PROPIEDAD, Tiempo de Validez: UN ANO a partir de la
fecha de despacho del tramite. Cualquier smpgﬁdadum INVALIDA el presente documento.
Fecha de Despacho 16/04/2014 Feffd de Caducidad: 16/04/2015
Tasa Base 3: 6,00  Valor Formulario § 365 Tasaexc

nie §: 214,10 Tasa a pagar §: 223,75  Nro. Titulo: 18491
Pagina: 1
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A

i}

P
cagbueuoeiN ©

P ::’_/////

3 4

S

CUADRO DE AREAS

CONCEFTO M2 %
AREA TOTAL DEL PREDIO 3615945 100
CLAVE CATASTRAL 14-02-015-092-000
SECTOR DE PLANEAMIENTO: N-14
PARROQUIA: RICAURTE
SECTOR: NORTE
BARRIO:

LEVANTAMIENTO DE LA PROPIEDAD DE:

LEON & CARPIO CONSTRUCCIONES

NOTA: el orofesi

“~"Cod. Munlpio: 897

Escala 1=2500

Facha: 1 de Abril del 2014

te asume las

sobre los datos aaui consianados
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Anexo 2: Aprobacion de planos, Condominio Buenaventura.

OAD MRIIpS 8 Camitn Cuenca

APROBACION PLANOS N° 19115

CLAVE CATASTRAL: ZONA SECTOR MANZANA PREDIO

00 14 0z 015 092
PROPIETARIO:  LEON & CARPIO CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. Cl: 0190336883001
PROFESIONAL: Arquitecto. CARLOS ALBERTO LEON CHERREZ Cl: 0102114469
El inmueble objeto del presente documento, est4 ubicadoe en:
SIN NOMBRE
Tipo Uso Vivienda - Comercio Tipo de Intervencién: AMPLIACION
Detalle Uso:

TRAMITES HABILITANTES :
TRAMITES PREVIOS: AFECTACION Y LICENCIA URBANISTICA Tramite N° 46123 de 16/04/14;

DATOS ESTADISTICOS

Area de Construccién:

Area de Sétano 0,00 m2 Area Total del Terreno 36159,46 m2

Area de Planta Baja 12669,04 -m2 Area Libre en Planta Baja 0,00 m2

Area de Mesanine 0,00 m2 Nro de Departamentos 327

Area de 1ra Planta Alta 16061,48 m2 3 Nro de Habitaclopes 0

Area de 2da Planta Alta 0,00 m2 Nrode SS.HH . 0,00

Area da 3ra Planta Alta 0,00 m2 Nro de Locales Comerclales 4

Area de 4ta Planta Alta 0,00 m2 Nro de Pisos 2

Area de 5ta Planta Alta 000 m2

Area de Buardllla 0,00 m2

Area de Ampliacién 2868,56 m2

Area de Otros Pisos 0,00 m2

Reforma: 0,00 m2
Area Total: 28730,52 En consecuencia la tasa queda fijada en:
Tasa Base 1000  Tasa Excedente 27486 Formulario$ 545  TotalaPagar$ 20216
El titulo incluye el valor del certificado de no adeudar
El que sulcrlbe Arq. PAUL ESTEBAN VILLAVICENCIO BRITO
Funci () la I. Municipalidad de Cuenca ha revisado detenidamente los planos en referencia,
encontrandose que : Estén Correcto e

|_OBSERVACIONES

MEDIANTE LA PRESENTE SE AUTORIZA LA REFORMA Y AMPLIACION DEL PLANO APROBADO CON FORMULARIO NRO.
006969 (TRAMITE 14760) DE SEPTIEMBRE 07 DEL 2012 DEBIENDO INDICAR QUE EL MISMO SE DESPACHO EN BASE
DE LOS S'GUIENTES OFICIOS DP-1617-2012 DE JUNIO 28 DEL 2012 Y DCM-2440-2012 DE JULIO 19 DEL 2012
ADEMAS ADJUNTA PERMISO DE CONSTRUCCION NRO. 7177 DEL 29 DE OCTUBRE DEL 2012,
LA PROPUESTA PRESENTADA ESTA CONFORMADA POR 327 UNIDADES DE VIVIENDA 4 LOCALES COMERCIALES Y 2
(GUARDERIAS.

Estudios Solicitados:

Estudio e Kro. Documento Estudio Fecha de Estudio

Presentado:  06/05/2014 Ultima Observacién: /1 Ultimo Relngnalo ‘ L Despachado: 28/05/2014

g “#’ '\C '\A " p
PAUL ESTEBAN VILLAVICENCIO BRITO

Funcionario Responsable

e,

25 Ay O-T0iY
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Anexo 3: Permisos de construccion, Condominio Buenaventura.

GAD Moriipal el Canton Cuenca
PERMISO DE CONSTRUCCION MAYOR DEL CANTON DE CUENCA N°: 10607
) Resolucién: APROBADO
Clave: Zona: Sector: Manzana: Predio: .
% 015 002 S—
Propietario:  LEON & CARPIO CONSTRUCCIONES CIA. L TDA. - Ccl: 0190336883001
Profesional: ARQUITECTO CARLOS ALBERTO LEON CHERREZ Cl: 0102114469

Direccién: __SIN NOMBRE PARROQUIA: MACHANGARA,

Documentos Habilitantes: TRAMITES PREVIOS: APROBACION DE PLANOS Tramite N°19115 28/05/14; AFECTACION Y LICE
URBANISTICA Tramite N°46123 16/04/14; ESTUDIOS: .

Importante: 1) Por medio del presente Permiso de Construccién se autoriza iniciar la construccion en referencia, la misma que se sujetaré estrictamente a
los planos aprobados por la Direcci6n; 2) Este permiso de Construccién se concede en consideracion a que en el sitio en el cual se realizara la edificacién
dispone de los servicios minimos de infraestructura de agua potable y evacuacion de aguas servidas. La |. Municipalidad de Cuenca no se compromete

a la dotacién inmediata de otros servicios de infraestructura hasta cuando los planes 'y programas lo permitan; 3) El director de obra colocara en el sitio

de construccién un letrero visible en el que conste su nombre o el de Ia firma constructora a la que representa. 4) El presente Permiso de Construccion que

es absolutamente Intransferible debera tenerse junto con los demas en el sitio de y a los Supervi e
Inspectores municipales encargado de la revision de la obra cuando estos lo soliciten, previo la dela 0 5) De no dar
cumplimiento a las exigencias legales que constan en el presente Permiso de C ion, el i serd i de conla
Ordenanza Municipal.

| Tipo Construccion 2_AMPLIACION Area de Construccién Aprobada: 2868,56 _m2

Realizada la inspeccion correspondiente se ha determinado LA CONSTRUCCION ESTA INICIADA

Observaciones:

DESPUES DE LA INSPECCION SE PUDO VERIFICAR QUE EL AVANCE DE LA CONSTRUCCION ES DEL 30 % SENALANDO

QUE AL MOMENTO SE AJUSTA A LOS PLANOS APROBADOS POR EL. GAD DEL CANTON CUENCA DEBIENDO INDICAR QUE AL
MOMENTO NO PRESENTA ESTA EDIFICACION NI PARTE INFORMATIVO, INFORME TECNICO O JUZGAMIENTO ALGUNO

AREA TOTAL DEL CONDOMINIO= 28730.52 M?

AREA DE AMPLIACION= 2868.56 M2
Solicitado: 12/06/2014 Inspeccién:  12/06/2014 Despacho: 1T/zo14 Caducidad:  16/06/2015

8§
Fuf::onario Responsable

Tasa Base: 10,00 Valor Formulario: 3,65-Tasa Exc ente: 274,88 Total Pagar: 28851 Nro. Titulo:28340
El titulo incluye el valor del certificado de no,adeudar X

RLOS ALBERTO LEON CHERREZ
{ | A
- > 14
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Anexo 4: Visto bueno del cuerpo de bomberos, Condominio Buenaventura.

.

Benemertto Cuerpo de Bomberos Voluntarios de Cuenca

(DECLARADO BENEMERITO SEGUN ACUERDO EJECUTIVO 0412 DE 15 OCT. 1970)
“Departamento de Prevencion”

Oficio J.P.C.1.004-13
Cuenca, 10 de enero del 2.013

Srs.
L.eon y Carpio Construcciones Cia. Ltda.
Ciudad.-

Asunto: DOCUMENTO PROVISIONAL DE APROBACION DE ESTUDIOS CONTRA INCEDIOS.

Se otorga el presente documento, para continuar con los tramites correspondientes en las

N diferentes entidades por la aprobacién.de los estudios contra-incendios de:
“CONDOMINIO BUENAVENTURA" a nombre de Leoén y Carpio Constructores Cia. Ltda. En
un area de 25.943 m? junto a la urbanizacion del Colegio de Arquitectos del Azuay, en el
sector de planeamiento N-14. Una vez que se ha cumplido con los requisitos exigidos por la
Institucion en materia de prevencién de incendios
El presente documento temporal se debe a la actualizacion del sistema de Recaudacion del
Cuerpo de Bomberos de Cuenca. Una vez implantado el mismo, el interesado se debera
acerca a la ventanilia de recaudacion para realizar el respectivo canje.

Atentamente,
ABNEGACION Y DISCIPLINA
Nk ’

2; Iug Carlos Cha
JEFE DEL DPTO. DE P NCION

CONTRA INCENDIOS B.C.BV.C
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Anexo 5: Certificado ambiental, Condominio Buenaventura.

FiN . Ll o ¢
Sl Q @ COMISION DE GESTION AMBIENTAL

NPEB - 4mP2 o o bienT.
Bee nownfvra

CUENCA

MUMICIPALIBAD

Oficio No. CGA-2575-2012
Cuenca, 05 de Noviembre e 2012

Arquitecto

Cristian Rafael Carpio Moscoso

PROMOTOR DE PROYECTO DE CONDOMINIO BUENAVENTURA
Su despacho

En atencion al oficio s/n, de fecha 5 de octubre de 2012, a través del cual remite a la CGA, para su revisién
y andlisis ¢I ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL del proyecto “CONSTRUCCION DEL
CONDOMINIO BUENAVENTURA", a emplazarse en el sector DE LA VIA MARGINAL AL RIO

N MACHANGARA, JUNTO A LA URBANIZACION DEL COLEGIO DE ARQUITECTOS DEL
AZUAY; esta Direccidn, una vez que ha procedido a la revision y andlisis del citado Estudio, en base al
informe técnico No. 289-12-ca, en vista que dispone del FCRMULARIO DE REVISION DE
ANTEPROYECTOS ARQUITECTONICOS No. 000513 (TRAMITE 1566/24), despachado el 2 de
agosto de 2012 por la Direccién de Control Municipal; y, en cumplimiento de lo determinado en el
articulo 21 de la Ordenanza para la Aplicacién del Subsistema de Evaluaciéon de Impactos Ambientales
dentro de la Jurisdiccién del canton Cuenca, aprueba el mismo.

La presente aprobacion no significa autorizacion de inicio de obras o permiso de construccion alguno, los
mismos deberan ser tramitados ante la Direccion de Control Municipal. Se debera cancelar las Tasas

correspondientes.

Sin otro particular, suscribo.

CC: Ing. Pablo Arturo Rodas Ordéfiez - CONSULTOR AMBIENTAL
Arq. Boris Xavier Landivar Villagémez - DIRECTOR DE CONTROL MUNICIPAL

NUT. IMC-2012-48146

SlAﬁﬁ /
%

1/1
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Anexo 6: Especificaciones técnicas de construccion y acabados, Condominio
Buenaventura.

CONDOMINIO “BUENAVENTURA”

PERFIL DEL PROYECTO

El conjunto Residencial “Buenaventura” es una respuesta a la necesidad insatisfecha de
vivienda de las familias de clase media. Se emplazaré en una zona que ya cuenta con
planeamiento, a orillas del rio Machéngara y en la que ya se han desarrollado importantes
proyectos urbanisticos como las ciudadelas del Colegio de Arquitectos y del Colegio de
Ingenieros del Azuay, y en la que se cuenta con los servicios bdsicos necesarios.

ASPECTO FUNCIONAL

El condominio constaréd de 327 unidades de vivienda y cuatro locales comercales que
comparten cimentacién y estructura formando 6 etapas emplazadas entre cuatro vias
principales y cuatro segmentos transversales, todos ellos unidireccionales, con parqueos
longitudinales en las principales, siguiendo el disefio que fue exitoso en nuestra ciudad
ain en el siglo XX. El acceso al conjunto sera restringido para proporcionar a sus
habitantes un poco de seguridad, tan venida a menos actualmente.

El conjunto contempla dreas verdes interiores y exteriores (parque lineal), espacios
recreativos y de reunién de conduefios, cuatro locales comerciales y equipamiento
comunitario como guarderia, administracidén, guardiania, cabinas de transformacion
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eléctrica, etc. En la cabecera existird una zona verde y al pié el parque lineal. En el centro
un parque flanqueado por dos dreas cubiertas para uso deportivo y reuniones de los
conddéminos, en las que se dispondré de baterias sanitarias, todo esto tendiente a lograr la
mejor calidad de vida posible por un precio accesible para la ciudadania de Cuenca.

g
EMPLAZAMIENTO Buenaventura &, |

Las unidades de vivienda tienen aproximadamente 84m? en dos plantas: en la inferior
sala, comedor, cocina, patio de lavanderia y un bafio; en la planta alta se localizan tres r
dormitorios, el estudio y un bafio completo.

ASPECTO EXPRESIVO: Las viviendas son de hormigdn armado, totalmente terminadas, y
disefiadas con un juego de volimenes pareados que irdn en colores variados dentro de
una misma gama para dar “movimiento” conforme se avanza sobre las vias. El parque
central verde constituye la ruptura en el conjunto y su centro vital, complementado por
las éreas verdes en los extremos.

AREAS y DENSIDAD: El terreno tiene aproximadamente 36.000m?> de los cuales
aproximadamente 6.000 constituyen drea verde no urbanizable. De los otros 30.000m?
sdlo un 46% esté destinado a las unidades de vivienda, el resto constituyen circulaciones
(38%) y otras areas verdes y equipamiento comunitario (16%). De esta manera, el
conjunto no es completamente saturado. Las areas pueden verse en detalle en el
siguiente cuadro:
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AREAS TOTALES m2 %

AREA TOTAL TERRENO 36159,45 100,00

AREA NO URBANIZABLE 5752, l15,91

TOTAL AUR 30407,16 84,09

AREA TOTAL LOTES PARA VIVIENDA / AUR |a5,97

AREA CIRCULACION / AUR (calles, aceras, pasajes) 38,46

AREA VERDE RECREATIVA / AUR (10,39

AREA EQUIPAMIENTO COMUNITARIO 157343 517

30407,16 100,00

La densidad es de 108 viv/Ha respecto al area util 0 91 viv/Ha. respecto al 4rea total.

CIRCULACION Y PARQUEOS.- La circulacién interna del condominio, consta
principalmente de cuatro arterias unidireccionales de 4m. de ancho (més de lo que indica
la ordenanza)con parqueos longitudinales junto a cada casa que cuenta ademds con una
vereda de 60cm. de ancho. Estas arterias se comunican mediante dos circulaciones
transversales unidireccionales y una transversal de doble via al fondo del conjunto, junto
al area verde.

Cada casa tendria su parqueo, y adicionalmente se contarian con 20 parqueos para visitas
ubicados en dos grupos de ocho, cercanos a la via de acceso y cuatro parqueos al fondo
del conjunto.

MERCADO OBJETIVO: Las unidades de vivienda estdn destinadas a familias con ingresos
de $1.000USD mensuales. El perfil es de padres entre los 30 y 50 afios de edad, donde
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trabajan ambos sumando los ingresos necesarios para pagar cuotas mensuales de
$400USD aproximadamente.

Las cuatro primeras etapas se encuentran précticamente vendidas, lo que garantiza el
éxito comercial del producto.

Cuenca, agosto de 2015
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Anexo 7: Declaratoria de propiedad horizontal, Condominio Buenaventura.

R
Notaria’ Octave
Cuencn  Eeocuador

GAO Mumicipal del Canldn Cuence

DECLARATORIA BAJO REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL Nro. 703

La Direccion de Control Municipal, contando con la Delegacion conferida por el Ejecutivo del
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton Cuenca, ing. Marcelo Cabrera Palacios, previo
al cumplimiento de los requisitos de orden legal y técnico contenidos en el tramite numero 703, el
dia de hoy que contamos 17/07/2014, procede a aprobar bajo EI Régimen de Propiedad Horizontal

al siguiente inmueble: -
LEON & CARPIO CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.

Propietario: Cl: 0190336883001
Nombre del Condominio: *BUENAVENTURA"

Clave Catastral: 1402015092000

Ubicacion: SIN NOMBRE

Parroquia: - MACHANGARA

Tipo de Propiedad: LOCALES COMERCIALES Y VIVIENDAS

N° Pisos:..~ 2

N° Locales Comerciales: 4 N° de Oficinas: 0 N° de Viviendas 327

Descripcion de Usos por Planta:

Area del Predio: ~ 36159,45m2 Area de Construccion28730,52m2  Area a Declarar: 46711,70m2

REVISION ‘DE PROYECTOS 2 4
después de la inspeccion realizada se puede determinar que la construccion tiene un avance del 30%: debiendo indicar
que la declaratoria consta de 327 VIVIENDAS Y 4 LOCALES COMERCIALES ref. tramite # 19115 de 28 de mayo 2014

REVISION LEGAL 3

El Reglamento dé Propiedad Horizontal presentado para dicho condominio acoge expresas disposiciones de la Ley y el
Reglamento General a la Ley de Propiedad Horizontal, por lo que sugiero se continue con los tramites consiguientes. Este
informe se refiere Unicamente al contenido del Reglamento de Propiedad Horizontal, no siendo responsabilidad de esta . .. .
Dependencia, el cumpiimlenlo de las normas de orden téc¢nico. AR 2 7 3

REVISION DE AVALUOS GATASTROS'Y:ESTADISTICAS -
Se ha revisado de conformidad con el oficio de delegacion N° DACE-1918-2014, del 29 de mayo de 2014, suscrito por el
Director de Avalios Catastros y Estadislicas. El cuadro de areas y alicuotas esta correcto..

Dispondra Sefior Procurador Sindico, se proceda con los tramites legales que permitan concluir con la
declaratoria de Propiedad Horizonlal del inmueble cuya ubicacion detallo en lineas anteriores.

Tramite Aprobadg_el ] 1710712014 -
Tasa Base: “L. 20, 00 .- 7
Tasa Excedente: 4641 17, o
Formulario: 3657

Total a Pagar: 4666,67

Nro. Tltulo 33627 incluye valor de formulano

El titulo incluye el valor del certificado de no adeudar

ARQ. CARLOS ROMEO ALVAREZ HERMIDA
D CTOR DE CONTROL MUNICIPAL - __ Pagina: 1 det
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Anexo 8: Elaboracion del presupuesto, Condominio Buenaventura.

$1.067.733,76

/e IFichincha
BANCO PICHINCEA Negocios Inmobiliarios
£ ‘ ~ PRESUPUESTOGENERAL - CONDOMINIO "BUENAVENTURA" s e i |
ETAPA s ICIO FEGRERO 2016 FNALIAGION DICNGRE 2076 ' -
(COSTODELTERRENO i
TERRENO 5.412,84
 COSTOS DRECTOS
: 2 PRELIMINARES Y GENERALES glb 1,00 $13.530,08 $1353008 043% 'j 513.530.08' 100’,\04;3%'
3 | MOVIMENTOS DE TIERRA m3 | 129800 |  $8237 $10550877 1% || ss000000 S77%
o | estrucrura me | 181661 | saw3s | secma | owsm || S10000000 | 1632%
5 |  ALBANILERIA glb 100 | $14550376 s A64% $42.142,86 2}:96% '
6 INSTALACIONES ELECTRICAS pto | 3.776,00 $1891 $71.421.05 1 228% $0,00 ; d,oo%
7 | INSTALACIONES HIDROSANITARIAS ploap.| 1.06200 |  $134,09 s 454% $0,00 000%
8 LIMPIEZA Y VARIOS glb 1,00 $112.915,.80 $11201580 360% $0,00 : 0,}00'%"
5 | VENTANAS DE ALUMINIO Y VIDRIO m2 | 178416 |  $5022 st 286% $0,00 0,00%
10 | PUERTAS u | 41300 $212,80 $8789640 ° 280% $0,00 0,00%
1| PIEZAS SANITARIAS u | 000 $000 3000 - 000% $000 #Oio!
w | muesLes mo| e840 | s2427 | s 489% $000 000%
n | ewiRa me |1740500) sagr | swmm | 2mw $000 000%
1 | RecusrmENTos m | 90r00 | s120 | swaw | 4ew s000 | 000%
15 [ EQUIPAMIENTO glb 1,00 $4436090 | - sH30%0 141% $0,00 ©0,00%
7 | OBRAS URBANISMO Gb | 100 | $25000000 | szooom 79 $000 - 000%
g | PKEDRNIO/MPREVSTOS COST0 gb | 100 | 2306767 | = smowar 074% $000 000%
TOTAL COSTOS DIRECTOS ‘-ysz.osz.éiq,:as' 93%% 0,00%
COSTOS INDIRECTOS' ) oo 0 4
e | S : s oescmou ST U 'j:""éosmmn ; : AL 23 Fetneto e 2015 % AVANCE DEOBRA u.m»;sm«méefc 1% BVANCE DECRRA
2 | PLANIFICACION u. 1,00 $49551,13 $49551,13 1,58% $49.551,13 *100,00%
20 | TASAS EIMPUESTOS LEGALES gb 100 $31.05263 $31.05263 0,99% $20.000,00 64,41% 2
2 | ADMINISTRACION DEL PROYECTO u 100 | stzmea | s12%84 392% $12296842 | 100,00%
2| PROMOCION VENTAS Y VARIOS u | s | sto0000 $5005000 1,59% $20.000,00 39,96%
A IMPREVISTOS COSTOS INDIRECTOS gb 1,00 $78.72564 $78.72564 251% $0,00 0,00%
% COSTO FINANCIERO u 1,00 $53.252,52 $6220252 198% $0,00 o,im
TOTAL COSTOS INDIRECTOS : s 3455034 | 1257%
TOTAL PROYECTO $313806500 uos L som 000%
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Buenaventura.

inio

del cronograma de obra, Condom

Elaboracién

Anexo 9

CRONOGRAMAVALORADO - CONDOMINIO "BUENAVENTURA"
COSTO DEL TERRENO A
e ; * ouscarcion bl S G ) SV ot s s S
1 TERRENO $100,00 $10000
COSTOS DIRECTOS
e s ! ‘Ros.sz .._.v:. ,.!._., WS ; s e
2 PRELIMINARES Y GENERALES §13.530,08 1353008 $000 $000 $000 1000 $000
3 MOVIMIENTOS DE TIERRA $105.909,77 $5000000 $948496 3048496 9440 04848 $940496
4 ESTRUCTURA $612690.23 §100.00000 S28644511 $256.44511
5 ALBARILERIA $1145.50378 S48 $258402 325802 $2584023 $25002)
] INSTALACIONES ELECTRICAS $71.421,05 5000 $1190351 $11.00381 $1150351 $1190351 $1190051 $11.90051
7 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS §1142.396,50 5000 $273908 $20708 $2073308 $27308 $27308 $27%08
8 LIMPIEZA Y VARIOS 11201580 ° 000 $1881930 $1841930 11881620 $1881920 $1881930 1881930
] VENTANAS DE ALUMINIO Y VIDRIO 11$/80.609,02 $000 $2240228 $2240228 $2040226 $240226
10 PUERTAS :;8.3 $000 $21911.60 $21571580 $2197180 $2191180
1 PIEZAS SANITARIAS $0,00 5000 3000 000 5000 5000 $000 5000
12 | MUEBLES :$15348872 $000 $308071 $3089174 $30897.4 $089774 $3060774
13 PINTURA $8472932 $000 $1412155 $1412155 $14121 55 $1412185 $1412155
14 | RECUBRIMIENTOS $155283,16 $000 254719 $2581119 $2581119 2847119 $2587119 $2887119
16 | EQUIPAMIENTO $144.360,80 $000 373048 $730048 173504 $730048 736348 $720348
17 OBRAS URBANISMO $260.000,00 300 $4166687 §41.86867 $4150667 $4168687 $ 4166667 4186667
19 |  IMPREVISTOS COSTO DIRECTO 152306767 3000 $38u81 384481 $38461 $304481 $384481 $ 384481
TOTAL COSTOS DIRECTOS $20939748 | 38...,2»_3,._. $514.201,30 | §51420130 | $257.786,48 §251.756,19 $167502,11 45 /ao..ut_u\a § «‘98‘ Sl 3_,8., i : 8000
COSTOS INDIRECTOS
G Eunza_s R o =8§... i ;__.‘,ls,....,.,._.zuos: S Nt ago6 st wtdh BElES A
2 PLANIFICACION $49.55113 : $49.65113
2 TASAS E IMPUESTOS LEGALES $31,062.63 $20.000,00 s18an $18211 $1811 s18211 s1an $1842.11
2 ADMINISTRACION DEL PROYECTO « 12296842 §122,968,42 $000 $000 5000 $000 $000 $000
2 PROMOCION VENTAS Y VARIOS $50,050,00 $20.000,00 $50083 15003 $50063 $50083) $50083) $500833
2% IMPREVISTOS COSTOS INDIRECTOS $78.72584 $000 $1312084 $1312004 $1312084 $1312084 $1312084 $1312084 "
5 COSTO FINANCIERO uansmu $0,00 $03583 $57029 $57029 $1044167 $10.44167 $1044187 $1044187 $7458% $1.49167
TOTALCOSTOINDRECTOS | s3sassose | sizsigss | s203ee7t | $2571430 | 2570430 | $304305 | sanataos | saoaines | stomser | snasen | stevner $0,00
TOTAL PROYECTO _“.N,_a,.azi - $418.29248 _ $ 543.531,01 _ $539.915,60 _ $283.470,49 _ :s.;m.i z:.am,;._, $187,257,41 _ $10.44167 | §7.458,33 _ CS149167 | - $000 _
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Anexo 11

= . Pichincha
( m..v BANCO PICHINCHA ‘Negocios Inmobiliarios

_ FLUJODE CAJA

EJECUTADO HASTA

febrero 2016 may.-16 fun.<6 oct.-16
INGRESOS
Ingresos por Ventas Realizadas $  838.600,00 3 Sa ” ¥ < 2 $ 1/500.000,00 $900.000,00'| ~$  1.603.98500
Ventas por Realizar S 269550000 [ s 12570000 s 7188000 s’ 7188000 s 6288500( s ' 5391000| § 4492500 §' . 7188000 s 2essso0f s o[ s oo s -
Aporte en Canjes $ - S } - s - $ - S - g - $ BEe s - $ 5 $ - S - $ -
Total Ingresos s 353410000 [ | 125.790,00 71.880,00 | 71.880,00 62.895,00 © 53.910,00 | 44.925,00 74.880,00 26.955,00 500.000,00 900.000,00 | 1.603.985,00
EGRESOS
Terreno S 64954128 |'s 64954128 5 s - s R - ]s - s - so - ]s S]s Sse -
Costos Directos S 2003.97438 s 20567293 S 51420130 s ‘51420130 [ s 25775609 § 285775609 s 1en.se21 (s 15684436 [ S - s - s S -
Costos Indirectos S 394.55034 ['S 21251955 [s 2932071 s 2571430 [ s 2571430 [ S 3041305 [ s 3041308 s 3041305 s 1044167 [ s 745833 '8 149167 s -
Total Egresos $  3.138.066,00 [ s 106773376 [ 5 54363101 | § 539091660 | §  283.47049 | § 28846924 | §  217.95618 | § 18725741 § 10.441,67 | § 745833 | § 149167 § -
| FLUJODEcAJAOPERATIVO [ 39603400 | s a198376) s @riesion] s 4s8.03560)| §  (2087549)| s (234289248 (173.03016)] § - (118377.41)] 8 16513,33 492541675 89850833 [s  1.603.985,00 |
Ingresos No Operativos
[ Aporte Propio [ 1.440000,00 [ § 960.000,00 [ §  480.00000 [ [s -] [ [s - [s - - Is - ]
| crédito Banco del Pichincha | 1.400.000,00 | [ |'s 500.00000 [ §  270.000,00 [ § 260.000,00 [ § 20000000 | § 160.000,00 | § 10.000,00 - s - [ -
1DESEMBOLSO 77000000 2 DESEMBOLSO 630.000,00
Egresos No Operativos
Gastos Financieros D T [ - |s 574292 8 574292 § 1044167 [ § 1044167 [ § 1044167 § 1044167 S 745833 [ § 149167 § -
Cancelacién de Crédito $ ] - ]S - | s - |8 il . - |8 - ]S - s 400.000,00 | § 800.000,00 | § 200.000,00
Pago a Socios $ - |s - |s = 18 - |s < s s |® 7 T T - |s ‘
FLUJO NETO DE EFECTIVO 3 SR 1805624 [ 834899 3196440 [ 8 4942451 8 25740765 2696984 ]S 4362259 § 2651333 § 9254167 ]S | 9850833 'S 1.403.985,00
Saldo Inicial en Caja il S |s  isoseae|s 2640523 | § 5836963 § 107.29414 ['s | 13353490 s 16050475 | § 20542734 | § 23164067 [ § | 32418234 [ § 42269067
Saldo Final en Caja T 1805624 | s 2640523 (s 5836963 | S 10773414 [ s 13353490 ['s  160.50475 [ 'S 205.127,34 | § 23164067 [ 8 32418234 |'S 42269067 (S 182667567
386.675,67
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Anexo 12

PUNTO DE EQUILIBRIO

INVERSION

PROPUESTO

$649.541 | $ea9.541 |
$2.093.974 | $2093.974 |
$394.550 | $394.550 |

INVERSION TOTAL 8.06 $3.138.066
e Feinse ECE
 APORTE EFECTIVO EN OBRA () $790.459 | $790459 |
 APORTE HONORARIOS (1) s0 | so |
"~ CANJES TERRENO () s0 | so |
'CANJES MATERIALES (1) $0 ! _
 CANJES HONORARIOS (-) - $0

_ CREDITO BANCO PICHINCHA (-)

_AFINANCIAR CON PREVENTAS.

VENTAS
REAL PROPUESTO
$3.534.100

3 5

VENTAS
. CANJES TERRENO (-)

~ CANJES MATERIALES ()

| CANJES HONORARIOS (-)

VENTAS - CANJES

% PREVENTAS SIN CANJES

~ $PREVENTASSIN CANJES

_ %RECAUDAREN OBRA

' $RECAUDARENOBRA $ 240.000 ;

DESEASE: i iy -$ 58.066

% CONTRAENTREGA

$ CONTRAENTREGA
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Anexo 13: Constitucién de la empresa, Ledn y Carpio.

% SUI’IiRlN'I'ENI)EN(?IA
U COMPARAS, VALOHES Y SEGAHOS

REPUBLICA DEL ECUADOR

SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS, VALORES Y SEGUROS DEL ECUADOR
REGISTRO DE SOCIEDADES

DATOS GENERALES DE LA COMPANIA
RAZON O DENOMINACION (LEON & CARPIO CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. }
NOMBRE COMERCIAL: ( )
FECHA DE CONSTITUCION: PLAZO SOCIAL:
NACIONALIDAD: TIPO DE CIA:
OFICINA: SITUACION LEGAL:
DIRECCION LEGAL

PROVINCIA: | AZUAY

E

PROVINCIA: | AZUAY

PARROQUIA:| CUENCA CALLE:

AV. PAUCARBAMBA

CANTON: [ cuenca CIUDAD: |cuenca

NUMERO:

INTERSECCION/MZ. CIUDADELA:

)L

CONJUNTO: (_

NUMERO DE OFICINA: : EDIFICIO/C.C.: (LEON Y CARPIO

REFERENCIA / UBICACION: [FRENTE ARETROBURGUER

CELULAR: PERTENECE A M.V.:

thIs_/\_J

PISO: E: TELEFONO1: TELEFONO2: (4092224
FAX: CORREO ELECTRONICO 1: &eonycarpio@elapanet.nel

CASILLERO POSTAL: @ CORREO ELECTRONICO 2:

SITIO WEB:

ACTIVIDAD ECONOMICA

cliuva.: (F4100.10

L

resenvorios y las demas actividades conexas.

OBJETO SOCIAL: [ 2 La construccion de obras civiles tales como urbanizaciones, viviendas, departamentos, edificios, calles, carreteras, aeropuertos, puenes,

—/

CAPITAL A LA FECHA

CAPITAL SUSCRITO: CAPITAL

ADMINISTRADORES DE LA COMPARIA
IDENTIFICACION NACIONALIDAD EFGHADE. ). Me.DE
NOMBRE CARGO | EECH. NOMB, (PERIODO) REG. |REGISTRO) ART. | RLIADM
LEON CHERREZ
0102114469 CARLOS ALBERTO  |ECUADOR GERENTE (7/09/150:00 (3 14/09/2015  |2035 17 RL
CARPIO MOSCOSO PRESIDEN 3
0102060795 CRISTIAN RAFAEL ECUADOR TE 7/09/150:00 |3 14/09/2015 (2034 15 ADM
FECHA DE EMISION: 22/01/2018 00:00:00
Es obligacién de la persona o servidor publico que recibe este validar su i ing al portal web
Www.supercias.gob. i i ifica.php con el si cédigo de seguridad:
DTLK0959753

22/01/2018 09:27:40
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% SuUPERINTENDENCIA
DE COMPANIAS, VALORES Y SEGUROS

REPUBLICA DEL ECUADOR

SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS, VALORES Y SEGUROS DEL ECUADOR
REGISTRO DE SOCIEDADES

SOCIOS O ACCIONISTAS DE LA COMPANIA

No. de Expediente: ( 33699 ]
No. de RUC de la Compaiiia: (0190338883001 )
Nombre de la Compaiiia: ' LEON & CARPIO CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. ]
Situacion Legal: ( ACTIVA ]
MEDIDAS
TIPO DE
No. |[IDENTIFICACION NOMBRE NACIONALIDAD CAPITAL CAUTELA
INVERSION RES
1 0102060795 ICARPIO MOSCOSO CRISTIAN RAFAEL ECUADOR NACIONAL $ 167.()0()'00‘m N
2 0101580181 LEON CHERRES ESTEBAN DIEGO ECUADOR NACIONAL $ 167.00()'omm N
3 0102114469 LEON CHERREZ CARLOS ALBERTO ECUADOR NACIONAL $ 1(:77.000'0‘“m N
CAPITAL SUSCRITO DE LA COMPANIA (USD)$: ( 501.000,0000]

Se deja constancia que, la presente nomina de socios otorgada por el Registro de Sociedades de la Superintendencia de Compaiias, se efectda teniendo
en cuenta lo prescrito en los articulos 18 y 21 de la Ley de Compaiiias, que no extingue ni genera derechos respecto de la titularidad de las participaciones
ya que, en el Art. 113 parrafo segundo, del mismo cuerpo legal, respecto de la cesion de participaciones se dice: "...En el libro respectivo de la compaiiia se
inscribira la cesion y, practicada ésta, se anulara el certificado de aportacion correspondiente, extendiéndose uno nuevo a favor del cesionario".

Desde luego, el parrafo final del citado articulo determina adicionalmente, que: "De la escritura de cesion se sentara razon al margen de la inscripcion
referente a la constitucién de la sociedad, asi como el margen de la matriz de la escritura de constitucion en el respectivo protocolo del notario". De lo
expesado se infiere que, es de exclusiva responsabilidad de los representantes legales de las compaiiias de resposabilidad limitada, asi como de los
Registradores Mercantiles y Notarios con el acto de registro en los libros antedichos y marginaciones respectivas formalizar la cesién de participaciones de
las mismas compaiiias de comercio.

En tal virtud esta Institucion de control societario no asume respecto de la veracidad y legalidad de las cesiones de participaciones, responsabilidad alguna
y deja a salvo las variaciones que sobre la propiedad de las mismas puedan ocurrir en el futuro, pues acorde con lo prescrito en el Art. 256 de la Ley de
Compaiiias, ordinal 3°, los administradores de las compaiiias son solidariamente responsables para con la compaiiia y terceros: "De la existencia y
exactitud de los libros de la compaiiia”. Exactitud que pueda ser verificada por la Superintendencia

FECHA DE EMISION: 22/01/2018 09:36:26

Es obligacién de la persona o servidor pliblico que recibe este documento validar su autenticidad ingresando al portal web

www.supercias.gob.ec/portalinformacion/verifica.php con el siguiente codigo de seguridad:

S0001653963

22/01/2018 09:29:56
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Anexo 14: Apertura del Ruc y obtencion del facturero, Ledn y Carpio.

REGISTRO UNICO DE CONTRIEUYENTES

, SOCIEDADES i
NUMERO RUC: 0190336883001

RAZON SOCIAL: LEON & CARPIO CONSTRUCCIONES CIA. LTDA.

NOMBRE COMERCIAL.: LEON & CARPIO

CLASE CONTRIBUYENTE: ESPECIAL

REPRESENTANTE LEGAL: LEON CHERREZ CARLOS ALBERTO

CONTADOR: MONTERO BERMEO DIANA MARCELA

FEC. INICIO ACTIVIDADES: 06/09/2006 FEC. CONSTITUCION: 06/09/2006

FEC. INSCRIPCION: 27/09/2006 FECHA DE ACTUALIZACION: 16/04/2010

ACTIVIDAD ECONOMICA PRINCIPAL:
ACTIVIDADES DE ARQUITECTURA.

DOMICILIO TRIBUTARIO:

Provincia: AZUAY Cantén: CUENCA Parroquia: HUAYNACAPAG Calle: AV. PAUCARBAMBA Namero: 3-142 Interseccién:
FRANCISCO S0JOS Referencia ubicacién: FRENTE A L RESTAURANTE RETRO BURGER Telefono Trabajo: 072814218
Emall: leonycarplo@etapanet.net Celular: 0999644620

DOMICILIO ESPECIAL:

OBLIGACIONES TRIBUTARIAS:

* ANEXO ACCIONISTAS, PARTICIPES, SOCIOS, MIEMBROS DEL DIRECTORIO Y ADMINISTRADORES
* ANEXO RELACION DEPENDENCIA

" ANEXO TRANSACCIONAL SIMPLIFICADO

* DECLARACION DE IMPUESTO A LA RENTA_SOCIEDADES

* DECLARACION DE RETENCIONES EN LA FUENTE

“ DECLARACION MENSUAL DE IVA

#DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS: del 001 al 001 ABIERTOS: 1
JURISDICCION: \ REGIONAL DEL AUSTRO\ AZUAY CERRADOS: 0

T PRMADEL CONFRIBUYENTE

Declaro que los datos contenidos én este documento Son exactos y verdaderos, por lo que asumo la re. Isabilidad legarye
deriven (Art. 97 Cddigo Tributario, Art. § Ley del RUC y Art, 9 Regiamento para Ja Aplicacién de la Ley del RUC).

Usuarior MFCAOT0B11~ Lugar de emisidn: CUENCA/AV. REMIGIO Fecha y hora: 08/05/2014 11:55.18

Paginatde 2
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Anexo 15: Manejo tributario, pago de Iva e impuesto a la renta, Ledn y Carpio.

SRi

100 IDENTIFICACION DE LA DECLARACION

&2

FAROTENDUNGIA
om.m COMPANIAS

134201522

A0 _ SE_

No. DE FORMULARIO QUE SUSTITUYE

200 IDENTIFICACION DEL SUJETO PASIVO

RAZON O DENOMINACION SOCIAL

RiC | Ssomsm=z0 LEON & CARPIO CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. PIEEDENE 33609
OPERACIONES DE ACTIVO 0.00 ‘OPERACIONES DE ACTIVO + 0.00 OPERACIONES DE ACTIVO 000
OPERACIONES DE PASIVO 000 OPERACIONES DE PASIVO + 0.00 OPERACIONES DE PASIVO 0.00
OPERACIONES DE INGRESO 0.00 OPERACIONES DE INGRESO + 0.00 OPERACIONES DE INGRESO 0.00
OPERACIONES DE GASTO 0.00 OPERACIONES DE GASTO + 0.00 OPERACIONES DE GASTO 0.00
‘OPERACIONES DE REGALIAS, OPERACIONES DE REGALIAS, ‘OPERACIONES DE REGALIAS,
SERVICIOS TECNICOS, 0.00 SERVICIOS TECNICOS, 3 0.00 SERVICIOS TECNICOS,
ADMINISTRATIVOS, DE . ADMINISTRATIVOS, DE 4 ADMINISTRATIVOS, DE 000
CONSULTORIA Y SIMILARES CONSULTORIA Y SIMILARES CONSULTORIA Y SIMILARES
0.00
N/A
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO + 433914.80 GRAVADAS CON TARIFA DIFERENTE DE 0% DE IVA 0.00 0.00
LOCALES 12499.76 GRAVADAS CON TARIFA 0% DE IVA O EXENTAS DE IVA 8375399.12 0.00
DEL EXTERIOR 0.00 GRAVADAS CON TARIFA DIFERENTE DE 0% DE IVA 21866.02 0.00
{7) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR
COMERCIALES POR INCOBRABILIDAD 0.00 GRAVADAS CON TARIFA 0% DE IVA O EXENTAS DE IVA 448101 0.00
PROVISIONES PARA CREDITOS INCOBRABLES
P LOCALES + 1365682.17 DE BIENES 000 » 0.00
RELACIONADAS | o, pxTERIOR + 0.00 DE SERVICIOS 0.00 + 0.00
(7) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE
ggmg% 0.00 POR PRESTACION DE SERVICIOS DE CONSTRUCCION 24058.05 0.00
PROVISIONES PARA CREDITOS INCO!
AACCIONISTAS, SOCIOS, ik OBTENIDOS BAJO LA MODALIDAD DE COMISIONES O SIMILARES (RELACIONES DE i
ity LOCALES AGENCIA) 000 0.00
BENEFICIARIOS U OTROS
TITULARES DE DERECHOS
REPRESENTATL/O5 % | peL exeior + 0.00 OBTENIDOS POR ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS 0.00 0.00
La presente informacién reposa en la base de datos del SRI, conforme la lizada por el
CODIGO VERIFICADOR NOMERO SERIAL FECHA RECAUDACION Pagina
SRIDEC2017019730983 991432125305 it 2400412017 1
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DIVIDENDOS POR EN EFECTIVO + 0.00 A RESIDENTES O ESTABLECIDAS EN ECUACOR 0.00 0.00
CORUR.. ™ | ENACTIVOS DIFERENTES + 000 ANO RESIDENTES NI ESTABLECIDAS EN ECUADOR 000 000
PROCEDENTES DE SOCIEDADES RESIDENTES O ESTABLECIDAS EN
omas | LOCMES 000 L ; 000 000
RELACIONADAS | 2 e oo " e PROCEDENTES OE SOCIEDADES NO RESIDENTES Ml ESTABLECIONS EN 7 oo S
(-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE &
(OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR 0.00 ‘GANANCIAS NETAS POR MEDICIONES DE ACTIVOS BIOLOGICOS A VALOR RAZONABLE
POR INCOBRABILIDAD (PROVISIONES PARA - MENOS COSTOS DE VENTA 0.00 0.00
CREDITOS INCOBRABLES)
(GANANCIAS NETAS POR MEDICION DE PROPIEDADES DE INVERSION A VALOR
vo  |LocAss 127482359 RSOMADLE: + 0.00 0.00
RELACIONADAS ‘GANANCIAS NETAS POR MEDICION DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS A VALOR
Tm_. EXTERIOR * 0.00 RAZONABLE + 0.00 0.00
{-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE
(OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR
POR INCOBRABILIDAD (PROVISIONES PARA 0.00 GANANCIAS NETAS POR DIFERENCIAS DE CAMBIOS * 0.00 0.00
CREDITOS INCOBRABLES)
ACOSTO AMORTIZADO * 0.00 UTILIDAD EN VENTA DE PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO + 0.00 000
(-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE OTROS ACTIVOS
FINANCIEROS CORRIENTES MEDIDOS A COSTO AMORTIZADO 0.00 UTILIDAD EN LA ENAJENACION DE DERECHOS REPRESENTATIVOS DE CAPITAL + 0.00 0.00
(PROVISIONES PARA CREDITOS INCOBRABLES)
POR SUBVENCI( ¥
AV RAZ + 0.00 INGRESOS vm<m>—.sz)uOm (ONES DEL GOBIERNO Y OTRAS AYUDAS * 0.00 0.00
ONADAS 0.00 ﬁﬁ%mcm FINANCIEROS (REVERSION DE PROVISIONES PARA + 0.00 0.00
NO RELACIONADAS 0.00 DE INVENTARIOS + 0.00 000
RELACIONADAS + 0.00 DE ACTIVOS NO CORRIENTES MANTENIDOS PARA LA VENTA + 0.00 000
NO RELACIONADAS 0.00 DE ACTIVOS BIOLOGICOS + 0.00 0.00
CREDITO AFAVOR DEL (1sD) 0.00 DE PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO + 0.00 0.00
CREDITO AFAVOR DEL + 143427.71 DE ACTIVOS INTANGIBLES + 0.00 0.00
CREDTOTRETIRIOA FAVOR DEL S0ET0 PASTYO. (MPUESTRY + 0.00 DE PROPIEDADES DE INVERSION + 0.00 0.00
DE ACTIVOS DE EXP! I, EVALUACION Y
oTROS + 0.00 P At EROTACN 0% + 000 000
MERCADERIAS EN TRANSITO 0.00 DE INVERSIONES NO CORRIENTES + 0.00 0.00
INVENTARIO DE MATERIA PRIMA (NO PARA LA hg.gcnﬁn.uzv + 0.00 OTRAS 0.00 0.00
INVENTARIO DE PRODUCTOS EN PROCESO (EXCLUYENDO
IUEBLES EN CONSTRUCCION PARA LA VENTA & 0.00 POR GARANTIAS 0.00 000
INVENTARIO DE PROD. TERM. Y MERCAD. EN N
EXCLUYENDO OBRAS/INMUEBLES TERMINADOS PARA LA VENTA) * 0.00 POR DESMANTELAMIENTOS + 0.00 000
ﬁmﬁﬁo u-moﬂsz_zn_h xowwmdvﬁmxx)xn mzm:»m. REPUESTOS Y + 0.00 POR CONTRATOS ONEROSOS + 0.00 0.00
:»Eﬁzﬂao wmh»%::ﬁm:ﬁzg Y + 3597677.55 POR REESTRUCTURACIONES DE NEGOCIOS. + 0.00 000
DAl LAVENTA i e 5916626.79 POR REEMBOLSOS A CLIENTES 0.00 0.00
e PARA LA VENTA 0.00 POR LITIGIOS + 0.00 000
) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE INVENTARIOS POR o0 POR PASIVOS CONTINGENTES ASUMIDOS EN UNA
AJUSTE AL VALOR NETO REALIZABLE 5 COMBINACION DE NEGOCIOS + 0.00 0.00
cosTO + 0.00 OTRAS + 0.00 000
ﬁ%ﬁﬁgﬁﬁﬁﬁ ,\ow‘»m:é 5 0.00 JUBILACION PATRONAL Y DESAHUCIO 0.00 0.00
ACOSTO + 0.00 otros 0.00 000
La presente informacién reposa en la base de datos del SRI, conforme la declaracié da por el
CODIGO VERIFICADOR NUMERO SERIAL FECHA RECAUDACION - Péagina
SRIDEC2017019730983 991432125305 24/04/2017 2
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() DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE -
wﬂzﬁv BIOLOGICOS MEDIDOS A COSTO 0.00 DE RECURSOS PUBLICOS 0.00 0.00
Omﬁ#wx 'RAZONABLE MENOS LOS COSTOS DE 000 T OTRASIOCALES = o0 ™)
A COSTO 0.00 DEL EXTERIOR + 0.00 0.00
(-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE
ACTIVOS BIOLOGICOS MEDIDOS A COSTO o POR LUIGRO CESANTE + 0.00 0.00
A VALOR RAZONABLE MENCS LOS COSTOS OF = % Y " ) 6
PPROPAGANDA Y PUBLICIDAD PREPAGADA o 0.00 PROVENIENTES DEL EXTERIOR + 0.00 0.00
ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS PAGADOS POR ANTICIPADO + 0.00 OTROS 3 15535.89 0.00
PRIMAS DE SEGURO PAGADAS POR ANTICIPADO + 0.00 LocaL + 0.00 0.00
RELACIONADAS
oTROS + 000 DEL EXTERIOR € 000 0.00
OTROS ACTIVOS CORRIENTES + 0.00 NO LOCAL * 0.00 0.00
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES = 12744652.37 RELACIONADAS | pey exTeRIOR + 0.00 0.00
LOCAL + 0.00 0.00
IO
s & ABVALLACIONES L DEL EXTERIOR + 0.00 0.00
AJUSTE ACUMULADO POR
REEXPRESIONES O REVALUACIONES ¥ o o LOCAL + 000 0.00
COSTO HI ANTES RELACIONADAS
s & REVALLACIONES B PEECXICRR. 2 20 =
AJUSTE ACUMULADO POR
REEXPRESIONES O REVALUACIONES i 0.00 LOCAL + 3448.9 0.00
COSTO H1 ANTES CE + 0.00 p DEL EXTERIOR
REEXPRESIONES O REVALUACIONES e * 0.00 0.00
AJUSTE ACUMULADO POR
REEXPRESIONES O REVALUACIONES * o NO 1A * 000 0.00
RELACIONADAS
Bmmmim._oozmmc% am<>x Eﬁmam = - 18873087 DEL EXTERIOR + 000 0.00
'AJUSTE ACUMULADO POR
REEXPRESIONES O REVALUACIONES x s o evoe bz * 000 000
COSTO HI ICO ANTES DE 0.00
REEXPRESIONES O REVALUACIONES & o OEL EXTERIOR + 0.00 0.00
AUSTE ACUMULADO POR
REEXPRESIONES O REVALUACIONES & %% ™ LocAL * 0.00 0.00
CCONSTRUCCIONES EN CURSO Y OTROS ACTIVOS EN TRANSITO * 0.00 R DEL EXTERIOR + 0.00 0.00
INTERESES IMPLICITOS DEVENGADOS POR ACUERDOS
MUEBLES Y ENSERES 711657 QUE CONSTITUYEN EFECTIVAMENTE UNA TRANSACCION 0.00 0.00
FINANCIERA O COBRO DIFERIDO
EQUIPO DE COMPUTACION 942079 OTROS + 0.00 0.00
‘GANANCIAS POR MEDICION DE INVERSIONES EN ASOCIADAS Y NEGOCIOS CONJUNTOS
VEHICULOS, EQUIPO DE TRANSPORTE Y CAMINERO MOVIL Mt AL METODO DE LA PARTICIPACION (VALOR PATRIMONIAL PROPORCIONAL) % 900 000
TERRENOS 0.00 OTROS + 0.00 000
. aTRos TS 0.00 | GANANCIAS NETAS PROCEDENTES DE ACTIVIDADES DISCONTINUADAS + 0.00 0.00
NAVES, ASRONAVS, BARCAZAS Y % = TR
%%ggm . 0.00 |VENTAS NETAS OE PLANTA Y EQUIPO 0.00
EQUIPO DE (COMPUTACION 0.00 | INGRESOS POR REEMBOLSO COMO INTERMEDIARIO (INFORMATIVO) 0.00
VERICULOS, EQUIPO DE » 00 | OIVIDENDOS DECLARADOS (DISTRIBUIDOS) A FAVOR DEL CONTRIBUYENTE
TRANSPORTE Y CAMINERO MOVIL -0 | EN EL EJERCICIO FISCAL (INFORMATIVO) 0.00
oTROS 0.00
La presente informacién reposa en la base de datos del SRI, conforme la lizada por el
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3 INGRESOS OBTENIDOS POR LAS
OTRAS PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO + 090 | GANIZACIONES PREVISTAS EN LA Ly D | LTILIDADES INFORMATIVO) 0.00
DEL COSTO HISTORICO ANTES DE ECONOMIA POPULAR Y SOLIDARIA
REEXPRESIONES O REVALUACIONES 2 Fionecd (INFORMATIVO) EXCEOENTES (HEORMATIVO) 0.0,
'CORRESPONDIENTE A LOS VALORES BRUTOS DE LOS BIENES O
DEL AJUSTE ACUMULADO POR
T s i ioves 000 | oxro ToTaL FacTuRapo | RIS M\_mz_“wwm»m m-&w LA MODALIDAD DE COMISIONES O 0.00
POR COMISIONISTAS Y .
SIMILARES (RELACIONES DE [VALOR TOTAL CORRESPONDIENTE A LAS COMISIONES, DESCUENTOS, PRIMAS
(-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE 0,00 | AGENCIA) (INFORMATIVO) | ¥ SIMILARES SOBRE LOS VALORES BRUTOS DE LOS BIENES O SERVICIOS
PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO M VENDIDOS BAXO LA MODALIDAD DE COMISIONES O SIMILARES 0.00
(INFORMATIVO)
TNGRESOS GENERADOS POR COMPAIAS DE TRANSPORTE INTERNACIONAL
PLUSVALIA O GOODWILL (DERECHO DE LLAVE) bl 0.00 | POR SUS OPERACIONES HABITUALES DE TRANSPORTE (INFORMATIVO) 000
INGRESOS GENERADOS EN FIDEICOMISOS MERCANTILES O ENCARGOS FIDUCIARIOS DONDE EL
MARCAS, PATENTES, LICENCIAS Y OTROS SIMILARES i 0.00 | CONTRIBUYENTE ES CONSTITUYENTE O APORTANTE (INFORMATIVO) 000
JONES Y EN BIENES
ApecLACH Ll gg;ﬁzasom + 0.00 | INGRESOS NO OBJETO DE IMPUESTO A LA RENTA 0.00
DERECHOS EN ACUERDOS DE CONCESION + 0.00 | INGRESOS OBTENIDOS EN DINERO ELECTRONICO (INFORMATIVO) 0.00
OTROS & 0.00
() AMORTIZACION ACUMULADA DE ACTIVOS INTANGIBLES - 0.00
INVENTARIO INICIAL DE BIENES NO
(-) DETERIORO ACUMULADO DE ACTIVOS INTANGIBLES - 0.00 il + 0.00
(COMPRAS NETAS LOCALES DE BIENES NO
AcosTo * o0 PRODUCIDOS POR EL SUJETO PASIVO * B0 * L
TMPORTACIONES DE BIENES NO PRODUCIDOS
A VALOR RAZONABLE * 0.00 POR EL SUJETO PASIVO + 0.00 + 0.00 + 0.00
) INVENTARIO FINAL DE BIENES NO
ACOSTO + it5e0ar PRODUCIDOS POR EL SUJETO PASIVO . o
AVALOR RAZONABLE * 0.00 INVENTARIO INICIAL DE MATERIA PRIMA + 0.00
) DEPRECIACION ACUMULADA DE PROPIEDADES DE INVERSION - 31881.72 COMPRAS NETAS LOCALES DE MATERIA PRIMA + 3699850.38 + 0.00
{Ersion ™ - 0.00 IMPORTACIONES DE MATERIA PRIMA 0.00 + 0.00
ACOSTO + 0.00 (-) INVENTARIO FINAL DE MATERIA PRIMA 0.00
(-) DEPRECIACION ACUMULADA DE ACTIVOS o 0.00 INVENTARIO INICIAL DE PRODUCTOS EN
BIOLOGICOS MEDIDOS A COSTO i PROCESO 0.00
(-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE C 500 () INVENTARIO FINAL DE PRODUCTOS EN
ACTIVOS BIOLOGICOS MEDIDOS A COSTO ¥ PROCESO 0.00
AYALCR pAZOIAELE MENOS LGS COSTOS DE + 0.00 INVENTARIO INICIAL PRODUCTOS TERMINADOS 0.00
ACOSTO o 0.00 “.mv INVENTARIO FINAL DE PRODUCTOS 0.00
Pl ﬁu_aomé»cnoﬂo;o»um»n VoS - 0.00 (+1-) AUSTES 4/ 000 1 0.00 +1- 0.00
[SUELDOS, SALARIOS Y DEMAS
Y DETERIORO ACUMIALADO DEL VALK DE 000 [REMUNERACIONES QUE CONSTITUYEN +
X 838947.49 ¥ 340763.50 X
ACTIVOS BIOLOGICOS MEDIDOS A COSTO [MATERIA GRAVADA DEL ESS. 0.00
& BENEFICIOS SOCIALES, INDEMNIZACIONES Y o
o RAZONABLE MENOS LOS COSTOS DE + 0.00 OTRAS REMUNERACIONES QUE NO + 115236.68 + 35153.70 0.00
CONSTITUYEN MATERIA GRAVADA DEL IESS
"APORTE A LA SEGURIDAD SOCIAL (INCLUYE
TANGIBLES ¥ 0.00 FONDO DE RESERVA) 0 + 180655.88 + 0.00 + 0.00
INTANGIBLES | + 000 HONORARIOS PROFESIONALES Y DIETAS 0.00 + 29385.19 + 000
() DEPRECIACION / AMORTIZACI 'ACUMULADA DE ACTIVOS . 0.00 HONORARIOS Y OTROS PAGOS A NO
PARA EXPLORACION, EVALUACION Y EXPLOTACION s RESIDENTES POR SERVICIOS OCASIONALES a3 500 0.00 + 0.00
5 E
() DETERIORO. @E.E;% wmw.ho..wwhwwzﬁ_.zﬁ PARN, - 000 JUBILACION PATRONAL * 0.00 0.00 + 0.00
cosTo + 000 DESAHUCIO + 000 + 0.00 + 0.00
AJUSTE ACUMULADO POR APLICACION DEL METODO
DE LA PARTICIPACION (VALOR PATRIMONIAL +f- 000 oTROS + 34562 + 1228580 + 0.00
PROPORCIONAL)
La presente informacién reposa en la base de datos del SRI, la porel
0. +CODIGO VERIFICADOR NUMERO SERIAL . .. FECHA RECAUDACION Pagina
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cosTo
AJUSTE ACUMULADO POR APLICACION DEL METODO
DE LA PARTICIPACION (VALOR PATRIMONIAL 0.00 0.00
PROPORCIONAL)
cosTo . 0.00 000
AUSTE ACUMULADD FOR APUCACON DEL MET0DO DL CORTE MO e ACTINGE
DE LA PARTICIPACION (VALOR PATRIMONIAL . 000 0.00
PROPORCIONAL) F sz_.oiuoz DE RECURSOS
‘OTROS DERECHOS REPRESENTATIVOS DE CAPITAL EN
'SOCIEDADES QUE NO SON SUBSIDIARIAS, NI ASOCIADAS, Ni 59223.36 0.00
NEGOCIOS CONJUNTOS
) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE INVERSIONES NO =
CORRIENTES . 0.00
!
LOCALES 0.00 0.00
RELACIONADAS
DEL EXTERIOR 0.00 0.00
(-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE
‘CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR o
COMERCIALES POR INCOBRABILIDAD . 0.00
(PROVISIONES PARA CREDITOS INCOBRABLES)
LOCALES 000 0.00
NO RELACIONADAS
DEL EXTERIOR 000 0.00
(©) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE 'DEL COSTO HISTORICO DE ACTIVOS
%ﬂﬁh&.“ﬂﬂﬂz—mﬂm POR cwﬂﬁ PARA EXPLORACION, EVALUACION Y 0.00 0.00
BRABILI EXPLOTACION DE RECURSOS MINERALES
(PROVISIONES PARA CREDITOS INCOBRABLES) i
NockeE 0.00 0.00
A ACCIONISTAS, SOCIOS,
PARTICIPES, BENEFICIARIOS U
OTROS TITULARES DE DERECHOS | DEL 000
REPRESENTATIVOS DE CAPTTAL | EXTERIOR X
(-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR
POR INCOBRABILIDAD (PROVISIONES 0.00
PARA CREDITOS INCOBRABLES)
LOCALES 000
OTRAS RELACIONADAS
'DEL EXTERIOR 0.00
(-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR
POR INCOBRABILIDAD (PROVISIONES 0.00
PARA CREDITOS INCOBRABLES)
LOCALES 000
OTRAS NO
RELACIONADAS | ey exTERIOR DE ACTIVOS BIOLOGICOS 000
() DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE
TR CIENTAS ¥ DOCUMENTOS POR COBRAR DE PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO i
PARA CREDITOS INCOBRABLES)
La presente informacién reposa en la base de datos del SRI, porel
CODIGO VERIFICADOR NUMERO SERIAL FECHA RECAUDACION Pagina |
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A COSTO AMORTIZADO 0.00 DE ACTIVOS INTANGIBLES 000 0.00
(-) DETERIORO ACUMULADO DEL VALOR DE OTROS ACTIVOS
FINANCIEROS NO CORRIENTES MEDIDOS A COSTO AMORTIZADO 0.00 DE PROPIEDADES DE INVERSION 00
(PROVISIONES PARA CREDITOS INCOBRABLES) <
DE ACTIVOS DE EXPLORACION, EVALUACT
AVALOR RAZONABLE G ¥ EXPLOTACION DE RECURSOS MINERALES 5 0.00
RELACIONADAS 0.00 DE INVERSIONES NO CORRIENTES X 0.00
NO RELACIONADAS 0.00 OTRAS 0.00 Y 0.00
POR DIFERENCIAS TEMPORARIAS 0.00 POR GARANTIAS 0.00 ! 0.00
TRIBUTARIAS SWETAS A AMOR' B
E&Mﬁaﬁﬂ% 0.00 POR DESMANTELAMIENTOS 0.00 000 0.00
O T ITAO A FAVOR DEL RO 0.00 POR CONTRATOS ONEROSOS 0.00 50
ITO TRIBUTARIO A FAVOR DEL SWETO
ASHA0 CMPUESTO A LA RENTA) 0.00 POR REESTRUCTURACIONES DE NEGOCIOS 0.00 000
OTROS 0.00 POR REEMBOLSOS A CLIENTES 0.00 0.00
{TROS ACTIVOS NO CORRIENTES 0.00 POR LITIGIOS 0.00 0.00
POR PASIVOS CONTINGENTES ASUMIDOS
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES 423917.67 EN UNA COMBINACION DE NEGOCIOS 0.00 0.00 0.00
13168570.04. OTROS 000 0.00 0.00
AJSTES ACUMULADOS POR REEXPRESIONES O REVALUACIONES
'DE OTRAS PARTIDAS DE PROPIEDADES, PLANTA Y 0.00 RELACIONADAS 0.00 000 000
EQUIPO (INFORMATIVO) X
(-) DEPRECIACION ACUMULADA DE LOS AJUSTES ACUMULADOS
POR REEXPRESIONES O REVALUACIONES DE OTRAS PARTIDAS 0.00 NO RELACIONADAS 0.00 000 50
DE PLANTA Y EQUIPO ( ) X
AJUSTES ACUMULADOS POR REDPRESIONES O REVALUACIONES A
'DE ACTIVOS INTANGIBLES (INFORMATIVO) . PROMOCION Y PUBLICIDAD 17873.76 000
() AMORTIZACION ACUMULADA DE LOS AJUSTES ACUMULADOS POR
REEXPRESIONES O REVALUACIONES DE ACTIVOS INTANGIBLES 0.00 TRANSPORTE 179950.57 000
(INFORMATIVO) X
AJUSTES ACUMULADOS POR REEXPRESIONES O REVALUACIONES
DE PROPIEDADES DE INVERSION (INFORMATIVO) 0.00 CONSUMO DE COMBUSTIBLES Y LUBRICANTES 13874.70 0.00
(-) DEPRECIACION ACUMULADA DE LOS AJUSTES ACUMULADOS POR
REVALUACIONES DE DE INVERSION 000 GASTOS DE VIAJE 20070 000
(INFORMATIVO) :
AJUSTES ACUMULADOS POR REEXPRESIONES O REVALUACIONES DE
ACTIVOS PARA EXPLORACION, EVALUACION Y EXPLOTACION DE 0.00 GASTOS DE GESTION 0.00 0.00
RECURSOS MINERALES (INFORMATIVO) - .
{7) DEPRECIACION/AMORTIZACION ACUMULADA DEL AJUSTES
ACUMULADO POR REEXPRESIONES O REVALUACIONES DE ACTIVOS
PARA EXPLORACION, EVALUACION Y EXPLOTACION DE RECURSOS .00 ARBENOAMIENTOS OPERATIVOS 0.00 0.00
MINERALES (INFORMATIVO
TOTAL DE LAS REVALUACIONES Y OTROS AJUSTES POSITIVOS
PRODUCTO DE VALORACIONES FINANCIERAS EXCLUIDOS DEL 0.00 SRS, WIS MATRR RS . 326995 000 0.0
CALCULO DEL ANTICIPO, PARA TODQS LOS ACTIVOS (INFORMATIVO) s ; 0
{-) TOTAL DEPRECIACION ACUMULADA DEL AJUSTE ACUMULADO ’
POR REVALUACIONES Y OTROS AJUSTES NEGATIVOS PRODUCTO 000 PERDIDA EN LA ENAJENACION DE DERECHOS
DE VALORACIONES FINANCIERAS EXCLUIDOS DEL CALCULO DEL : REPRESENTATIVOS DE CAPITAL 0.00 0.00
ANTICIPO, PARA TODOS LOS ACTIVOS (INFORMATIVO)
TOTAL COSTO DE TERRENOS EN LOS QUE SE DESARROLLAN
ACTIVIDADES AGROPECUARIAS (EXCLUYENDO SUS REVALUACIONES 0.00 MANTENIMIENTO Y REPARACIONES 2990.10 0.00 000
O REEXPRESIONES) (INFORMATIVO) .
La presente informacién reposa en la base de datos del SRI, la por el
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TOTAL DETERIORO ACUMULADO DEL COSTO DE TERRENOS
EN LOS QUE SE DESARROLLAN ACTIVIDADES 0.00 MERMAS 0.00 0.00 0.00
AGROPECUARIAS (INFORMATIVO)
TOTAL COSTO DE TERRENOS EN LOS QUE SE DESARROLLAN
PROYECTOS INMOBILIARIOS PARA LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 0.00 SEGUROS Y REASEGUROS
(EXCLUYENDO SUS REVALUACIONES O REEXPRESIONES) " (PRIMAS Y CESIONES) 0.00 48233.34 0.00
(INFORMATIVO)
‘TOTAL DETERIORO ACUMULADO DEL COSTO DE TERRENOS EN LOS
e TEReS A, crvonwATve) b SXTERIOR POR PARTES RELACIONADRS 0 o 4
TOTAL DE INTERESES IMPLICITOS NO DEVENGADOS (FUTUROS INGRESOS FINANCIEROS
EN EL ESTADO DE RESULTADOS) POR ACUERDOS QUE CONSTITUYEN EFECTIVAMENTE 000 IMPUESTOS, CONTRIBUCIONES Y OTROS 0.00 74855.91 0.00
UNA TRANSACCION FINANCIERA O COBRO DIFERIDO (INFORMATIVO)
ACTIVOS (FIDEICOMITIDOS Y GENERADOS) EN FIDEICOMISOS MERCANTILES
0 ENCARGOS FIDUCIARIOS DONDE EL CONTRIBUYENTE ES CONSTITUYENTE 0.00 LOCAL 000 + 0.00 0.00
‘O APORTANTE (INFORMA —<0~.
REL
%§E§§p<>§5ma)m§§ﬁﬂz<g§ DEL
GENERADAS EN EL PERIODO ANTERIOR AL DECLARADO (INFORMATIVO) L EXTERIOR 0.00 + 0.00 0.00
o |l 0.00 + 0.00 0.00
RELACIONADAS|
W_q.m.g 000 ¥ 0.00 0.00
OCALES 60000.00 LocAL 0.00 + 0.00 0.00
RELACIONADAS RELACIONADAS 5=
DEL EXTERIOR + 0.00 ey 0.00 + 0.00 0.00
N OCALES + 1130508.59 NO LOCAL 0.00 g 0.00 0.00
RELACIONADAS RELACIONADAS| DEL
DEL EXTERIOR + 0.00 L 000 + 0.00 0.00
‘A ACCIONISTAS, SOCIOS,
PARTICIPES, BENEFICIARIOS U LOCALES + 45882.63 INSTALACION, ORGANIZACION Y SIMILARES 0.00 + 0.00 0.00
T sgcﬂaﬂmnu%wmomsﬂmnﬂlom DEL EXTERIOR| + 0.00 IVA QUE SE CARGA AL COSTO O GASTO 0.00 + 13.02 000
ovioenDos | EN EFECTIVO + 0.00 SERVICIOS PUBLICOS 0.00 + 34159.80 0.00
RPN | LTS PSRN0 - 0.00 PERDIDAS POR SINIESTROS + 0.00 0.00
OTRAS CALES + 0.00 OTROS 0.00 + 1234829.70 0.00
RELACIONADAS [ o) exTERIOR 0.00 oo + 0.00 0.00
o8
omRasho | LOCALES + 268564.82 fo + 0.00 0.00
RELACIONADAS | gy exrenior + 0.00 o o 0.00 0.00
OCALES + 0.00 e + 0.00 0.00
DEL EXTERIOR 0.00 oL + 0.00 000
OCALES 0.00 - + 0.00 | 0.00
DEL EXTERIOR + 0.00 o o + 0.00 0,00
CREDITO A MUTUO 0.00 rteucn + 0.00 0.00
+ 0.00 oo + 0.00 0.00
0.00 [ + 0.00 0.00
+ 0.00 w | + 124109.74 0.00
+ 0.00 T + 0.00 000
La presente informacion reposa en la base de datos del SRI, la de por el
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IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR DEL EJERCICIO 52808.53 ok 0.00 0.00
PARTICIPACION TRABAJADORES POR PAGAR DEL EJERCICIO 13775757, iR 0.00 0.00
OBLIGACIONES CON EL IESS 19382.47 o | 34052.70 0.00
JUBILACION PATRONAL 0.00 haaon 0.00 0.00

REVERSIONES DEL DESCUENTO
DE PROVISIONES QUE
(OTROS PASIVOS CORRIENTES POR BENEFICIOS A EMPLEADOS 8920.96 FUERON RECONOCIDAS A SU 0.00 0.00
VALOR PRESENTE
e e
POR GARANTIAS 000 EFECTURMNTE Uk TAAGION 0.00. 0.00
FINANCIERA O PAGO DIFERIDO
POR DESMANTELAMIENTO 0.00 OTROS 0.00 0.00
PERDIDAS POR MEDICION DE INVERSIONES EN
. ASOCIADAS ¥ NEGOCIOS CONJUNTOS AL
POR CONTRATOS ONEROSOS 0.00 METODO DE LA PARTICIPACION (VALOR 0.00 0.00
PATRIMONIAL PROPORCIONAL)
POR REESTRUCTURACIONES DE NEGOCIOS 0.00 OTROS 0.00 0.00
Ni PROCEDENTES DE ACTIVIDADES
POR REEMBOLSOS A CLIENTES o | 0.00 0.00
POR LITIGIOS 0.00
POR PASIVOS CONTINGENTES ASUMIDOS EN UNA' 0.00 5335561.20
COMBINACION DE NEGOCIOS
OTRAS 0.00
2239155.89
ANTICIPOS DE CLIENTES 3596843.02
SUBVENCIONES DEL GOBIERNO 0.00
7574717.09
OTROS 0.00
NCIAS CASA MATRIZ Y SUC (de! exterior) 0.00 | BAJA DE-INVENTARIO (INFORMATIVO) 0.00
OTROS 0.00 | PAGO POR REEMBOLSO COMO REEMBOLSANTE (INFORMATIVO) 0.00
TOTAL PASIVOS CORRIENTES 5330668.59 | PAGO POR REEMBOLSO COMO INTERMEDIARIO (INFORMATIVO) 0.00
NO. DE RUC DEL PROFESIONAL QUE RE EL CALCULO ACTUARIAL PARA EL CONTRIBUYENTE
INFORMATIVO)
‘COSTOS Y GASTOS GENERADOS EN FIDEICOMISOS MERCANTILES O ENCARGOS FIDUCIARIOS DONDE EL
” Locues 1026149.29 | CONTRIBUYENTE ES CONSTITUYENTE O APORTANTE (INFORMATIVO) 0%
DEL EXTERIOR 0.00 | GASTOS ATRIBUIDOS A INGRESOS NO OBJETO DE IMPUESTO A LA RENTA 0.00
LOCALES 4121625.22 | COSTOS Y GASTOS REALIZADOS CON DINERO ELECTRONICO (INFORMATIVO) 0.00
NO RELACIONADAS
DEL EXTERIOR 0.00
A ACCIONISTAS, SOCIOS,
s osy  |LocaEs 265316.27 _—
OTROS TITULARES DE DERECHOS [ DEL. 200 2
REPRESENTATIVOS DE CAPITAL _| EXTERIOR] :
LOCALES 0.00
OTRAS RELACIONADAS 0.00
e 0.00
EXTERIOR) :
- LOCALES 0.00
RELACIONADAS DEL 0.00
EXTERIOR| 3
INGRESOS POR MEDICIONES DE ACTIVOS ALVALOR .
LOCALES 090 | RAZONABLE MENOS COSTOS DE VENTA 00 # 000
PERDIDAS, COSTOS Y GASTOS POR MEDICIONES DE ACTIVOS
DEL EXTERIOR 000 | 810LOGICOS AL VALOR RAZONABLE MENOS COSTOS DE VENTA b g %
La presente informacién reposa en la base de datos del SRI, conf por el
CODIGO VERIFICADOR " NUMERO SERIAL FECHA RECAUDACION Pagina
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763551.36 | BASE DE CALCULO DE PARTICIPACION A TRABAJADORES

870071.96

4 Locates
L EXTERIOR 0.00
0.00 ((-) PARTICIPACION A TRABAJADORES 130510.79
5 VETODO DE PARTICIPACION
PORCION NO CORRIENTE DE OBLIGACIONES EMITIDAS 0id; | (2 PIVIDENDOS EXENTOS YEFECTOS POR DEPARTICIPACT (campos 6024+6026+6132) 0.00
( Valor patrimonial
0,00 | (-) OTRAS RENTAS EXENTAS E INGRESOS NO OBJETO DE IMPUESTO A LA RENTA 0.00
0.00 | (+) GASTOS NO DEDUCIBLES LOCALES “0762.25
PORCION NO CORRIENTE DE ARRENDAMIENTOS FINANCIEROS POR PAGAR 0.00 | (+) GASTOS NO DEDUCIBLES DEL EXTERIOR 0.00
RRIDOS
= PORT .STO A LA RENTA DIFERIDO 0.00 ﬁﬂﬂ)ﬁﬂkﬂ-“ﬂnc A rM)nnM)-«ng INGRESOS EXENTOS Y GASTOS ATRIBUIDOS A INGRESOS NO 0.00
(+) PARTICIPACION TRABAJADORES ATRIBUIBLE A INGRESOS Fomu
JUBILACION PATRONAL 0.00 | EXENTOS Y NO OBJETO DE IMPUESTO A LA RENTA (804715%) + [ (805-808)"15% o
DESAHUCIO 0.00 |(-) DEDUCCIONES ADICIONALES 19541.73
OTROS PASIVOS NO CORRIENTES POR BENEFICIOS A EMPLEADOS 0.00 | (+) AUSTE POR PRECIOS DE TRANSFERENCIA 0.00
POR GARANTIAS 0,00 |(-) INGRESOS SUJETOS A IMPUESTO A LA RENTA UNICO © 000
nbu§(§EEE~§§VEQEME—ZQ§§)§BO);
POR DESMANTELAMIENTO 0.00 | RENTA UNICO 0.00
POR CONTRATOS ONEROSOS 0.00
POR REESTRUCTURACIONES DE NEGOCIOS 0.00
POR REEMBOLSOS A CLIENTES 0.00 | POR VALOR NETO REALIZABLE DE INVENTARIOS 0.00 0.00
POR LITIGIOS 0.00 | POR PERDIDAS ESPERADAS EN CONTRATOS DE CONSTRUCCION 0.00 0.00
POR vgowzoﬂﬂ% ASMTDOSEN A 0.00 | POR COSTOS ESTIMADOS DE DESMANTELAMIENTO 0.00 0.00
POR DETERIOROS DEL VALOR DE PROPIEDADES,
OTRAS 000 | pLanTa Y EQUIPO o 000
PPOR PROVISIONES (DIFERENTES DE CUENTAS INCOBRABLES,
ANTICIPOS DE CLIENTES 0-00 | DESMANTELAMIENTO, DESAHUCIO Y JUBILACION PATRONAL} o sl
SUBVENCIONES DEL GOBIERNO 0.00 | POR CONTRATOS DE CONSTRUCCION (GRADO DE REALIZACION) 0.00 0.00
PPOR MEDICIONES DE ACTIVOS NO CORRIENTES
oTROS 0.00 | MANTENIDOS PARA LA VENTA L i)
TRANSFERENCIAS CASA MATRIZ Y SUCURSALES (del exterlor) 0.00 INGRESOS 0.00 0.00
oTROS 000 PERDIDAS, COSTOS Y GASTOS 0.00 0.00
TOTAL PASIVOS NO CORRIENTES 6176642.14 | AMORTIZACION PERDIDAS TRIBUTARIAS DE ANIOS ANTERIORES 0.00
11507310.73 | POR OTRAS DIFERENCIAS TEMPORARIAS /- 0.00 /- 000
TOTAL DE INTERESES IMPLICITOS NO DEVENGADOS (FUTUROS GASTOS FINANCIEROS
EN EL ESTADO DE RESULTADOS) POR ACUERDOS QUE CONSTITUYEN EFECTIVAMENTE 0.00 760781.69
UNA TRANSACCION FINANCIERA O PAGO DIFERIDO (INFORMATIVO)
PASIVOS INCURRIDOS EN FIDEICOMISOS MERCANTILES O ENCARGOS FIDUCIARIOS 0.00 o
DONDE EL CONTRIBUYENTE ES CONSTITUYENTE O APORTANTE IFORMATIVO! 23 X
CONTRIBUYENTE DECLARANTE TIENE FINES DE LUCRO Y ES ADMINISTRADOR U OPERADOR DE ZEDE? NO
ZCUMPLE EL DEBER DE INFORMAR SOBRE LA COMPOSICI
CAPITAL SUSCRITO Y/O ASIGNADD 501000.00 SOCIETARIA DENTRO DE LOS PLAZOS ESTABLECIDOS? st
(-) CAP.SUSC. NO PAGADO, ACCIONES ENTESORERIA 1 0.00 PORCENTAJE DE LA COMPOSICION SOCIETARIA KO INFORMADA o
APORTES DE SOCIOS, ACCIONISTAS, PARTICIPES, FUNDADORES, CONSTITUYENTES, PORCENTAJE DE LA COMPOSICION SOCIETARIA CORRESPONDIENTE A
'BENEFICIARIOS U OTROS TITULARES DE DERECHOS REPRESENTATIVOS DE CAPITAL PARA 000 PARAISOS FISCALES AL 31 DE DICIEMBRE DEL EJERCICIO DECLARADO 000
FUTURA CAPITALIZACION QUE St HA SIDO INFORMADA
l% 59908.46 | UTILIDAD A REINVERTIR Y CAPITALIZAR Sujeta legalmente 3 reduccion de Ia tarifa 0.00
La presente informacién reposa en la base de datos del SRI, conforme la cién por el contr
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RESERVA FACULTATIVA + 0.00 | SALDO UTILIDAD GRAVABLE 836-844 76078169
oTRAS + 0.00 16737192, | - -
RESERVA DE CAPTTAL + 0.00 | (-) ANTICIPO DETERMINADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO FISCAL DECLARADO 8402713
RESERVA POR DONACIONES + 0.00 | (=) IMPUESTO A LA RENTA CAUSADO MAYOR AL ANTICIPO DETERMINADO 8334484
RESERVA POR «ﬁ%»mzoﬂmvmmsnm:wﬂmmuﬂ Wm»m:goz O + 0,00 | (=)CREDITO TRIBUTARIO GENERADO POR ANTICIPO (Aplica para Ejercicios Anteriores al 2010) 0.00
ﬂm.n»ﬁm_.z ﬁma ﬁ:ﬁz&ﬁmgoz‘, w%nﬁamﬁ%ﬁnoﬂg& E%.w:m DE LA + 0.00 |(+) SALDO DEL ANTICIPO PENDIENTE DE PAGO 2881.42
UTILIDADES ACUMULADAS DE EJERCICIOS ANTERIORES + 52816166 | (-) RETENCIONES EN LA FUENTE QUE LE REALIZARON EN EL EJERCICIO FISCAL 2341773
(-) PERDIDAS ACUMULADAS DE EJERCICIOS ANTERIORES - 0.00 | () RETENCIONES POR DIVIDENDOS ANTICIPADOS 0.00
BTN ACUMULADOS POR ADOPCION POR PRIMERA VEZ 4/ 000 [ POR INGRESOS DEL EXTERIOR CON DERECHO A CREDITO TRIBUTARIO 0.00
UTILIDAD DEL EJERCICIO + 572189.19 | (-) ANTICIPO DE IMPUESTO A LA RENTA PAGADO POR ESPECTACULOS PUBLICOS 0.00
(-JPERDIDA DEL EJERCICIO - 0.00 |(-) CREDITO TRIBUTARIO DE ANOS ANTERIORES 0.00
PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO + . ‘GENERADO EN EL EJERCICIO FISCAL DECLARADO 0.00
ACTIVOS INTANGIBLES - . ‘GENERADO EN EJERCICIOS FISCALES ANTERIORES 000
OTROS + 0.00 |(-) EXONERACION Y CREDITO TRIBUTARIO POR LEYES ESPECIALES 0.00
GANANCIAS Y PERDIDAS ACUMULADAS POR INVERSIONES EN
INSTRUMENTOS DE PATRIMONIO MEDIDOS A VALOR RAZONABLE +- 000 | SUBTOTAL IMPUESTO A PAGAR 62808.53
CON CAMBIOS EN OTRO RESULTADO INTEGRAL
“GANANGIAS Y PERDIDAS ACUMULADAS POR LA CONVERSION DE 3
ESTADOS FINANCIEROS DE UN NEGOCIO EN EL EXTRANJERO e 000;| SUBTOTAL SALDO ATAVOR.: 0.00
3 {#) IMPUESTO A LA RENTA UNICO (A parr el efercicio 2015 registre 12 sumatona de Ios valores pagacos
GANANCIAS Y PERDIDAS ACTUARIALES ACUMULADAS + 000, concepto de impuesto tnico) e o,
LA PARTE EFECTIVA DE LAS GANANCIAS ¥ PERDIDAS DE LOS (-) CREDITO TRIBUTARIO PARA LA LIQUIDACION DEL IMPUESTO A LA RENTA UNICO
INSTRUMENTOS DE COBERTURA EN UNA COBERTURA DE FLUJOS DE +h- 000 | e el ejercicio 2015 casila informative) 0.00
oTROS +1- 0.00 62808.53
166125931 0.00
13168570.04 ANTICIPO CALCULADO PROXIMO ARO SIN EXONERACIONES NI REBAJAS + 93969.15
'DECLARADOS (DISTRI TITULARES DE DERECHOS
w_!k_xmum.mmuﬂz;g OE QR_,G:. EN M.Sm-_omwul%nﬂanmg.w A 8»2»._.208 0.00 (-) EXONERACIONES Y REBAJAS AL ANTICIPO 200
“DIVIDENDOS PAGADOS (LIQUIDADOS) A TITULARES DE DERECHOS REPRESENTATIVOS
DE CAPTTAL EN EL EJERCICIO FISCAL (INFORMATIVO) 0.00 (+) OTROS CONCEPTOS i
"ANTICIPO DETERMINADO PROXIMO ANO
874+875+876 :
PRIMERA CUOTA +
SEGUNDA CUOTA +
SALDO A LIQUIDARSE EN DECLARACION PROXIMO ARO ;s
PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO 0.00
GANANCIAS Y PERDIDAS
OR REVALUACIONES | ACTIVOS INTANGIBLES 0.00
OTROS 0.00
"GANANCIAS Y PERDIDAS POR INVERSIONES EN INSTRUMENTOS DE PATRIMONIO
MEDIDOS A VALOR RAZONABLE CON CAMBIOS EN OTRO RESULTADO INTEGRAL 9%
‘GANANCIAS Y PERDIDAS POR LA CONVERSION DE ESTADOS FINANCIEROS
DE UN NEGOCIO EN EL EXTRANJERO 00
GANANCIAS Y PERDIDAS ACTUARIALES 0.00
La presente informacién reposa en la base de datos del SRI, Ia decl; i6 porel
CODIGO VERIFICADOR NOMERO SERIAL FECHA RECAUDACION Pagina
SRIDEC2017019730983 991432125305 24/04/2017 100
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LA PARTE EFECTIVA DE LAS GANANCIAS Y PERDIDAS DE LOS INSTRUMENTOS o 0.00
DE COBERTURA EN UNA COBERTURA DE FLUJOS DE EFECTIVO. = =
oTROS - 0.00
(GASTO (INGRESO) POR IMPUESTC A LA RENTA CORRIENTE +/- 0.00
GASTO (INGRESO) POR IMPUESTO A LA RENTA DIFERIDO +/-| 0.00
0.00
INTERES 0.00
MPUESTO 0.00
MULTA 0.00
TOTAL IMPUESTO A PAGAR 869-898 + 62808.53
INTERES POR MORA * 0.00
MULTA + 0.00
6200853
MEDIANTE CHEQUE, DEBITO BANCARIO, EFECTIVO U OTRAS FORMAS DE PAGO =y Ty
MEDIANTE COMPENSACIONES usD 000
MEDIANTE NOTAS DE CREDITO uso 0.00
MEDIANTE TITULOS DEL BANCO CENTRAL (TBC) usp 0.00
N/CNo N/CNo N/C No Resaol No. Resal No.
usD 000 usD 0.00 usD 000 uso 0.00 usD 0.00 usD 0.00 usD 000
DECLARO QUE LOS DATOS PROPORCIONADOS EN ESTE DOCUMENTO SON EXACTOS Y VERDADEROS, POR LO QUE ASUMO LA RESPONSABILIDAD LEGAL QUE DE ELLA SE DERIVEN (Ar. 101 de i3 LRT.L)
r@,ﬁ Identicad o No. de Pasaporte 0102114465 [JRRR RUC No. 0103797049001
La presente informacién reposa en la base de datos del SR, conf la 6 lizada por el
CODIGO VERIFICADOR NUMERO SERIAL FECHA RECAUDACION Pagina
SRIDEC2017019730983 : R 991432125305 102410412017 1
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LECH v CeRr Il DONSTRUDCTIONES C. LTDA.

B abCE GERMER.  al 2015.07 051

Codigo Mombre Fag.

i ACTIVOS 16,576, 390,06
i1 ACTIVG CORRTENTE 16,158,55.48
111 ACTIVO DISFOMIBLE 7747325
i1l CAdA 48,5955.57

111101 Caja General ~43.48

111107 Cada Chica 1,050.00

111197 Caja Clientes 47,526,485

1117 BAE SR, 458,00

111201 Banco del Fichincha 174,576.00.

111204 Banco del Facifico 56, 750,81

111208 Banco Guayaguil -0, 520,43

111206 Fideiconiso Adm. de Recursos 3,487,526

111207 Banco Guayaquil Utilidades 7,1584.36

113 COOPERATIVAS Y MUTUALISTAS &7, 109,71 7 '
111301 Mutualista Fichincha 3, 021.00 ’
111308 Cooperativa Alfonso Jaramillo 728.87

111305 COOPERATIVA JEF &2,85%.82

1119 IMVERSIOHES 38,092.17

111901 Cooperativa Alfonso Jarmillo 40.84

11905 Banco de Guayaqual 3467,001.35

111904 Cooperativa Jep 19,000.00

117 EXIGIME " 1,919, 264,36
1121 CUENTAS FOR COBRGR 7,250.87

12101 Cuentas % cobrar P TR

1128 OTRAS CLENTAS FOR COBRSR 69,857.97

112801 Ing. Dieoo Leon 10,000,100

115207 Subcontratistas 1,500.00

12207 Subcontratistas (cruce) 43,5946.88

12212 Ines Cherrez 2,447.91

112244 Arriendos por Cobrar 8,363,946

112216 Alicuotas por cobrar 474,57

11E257 Otras wuentas x cobrar 1,472.7%

1194 FRESTAMDS A EMFLEADDS 10,275,735

112413 Fabian Tepan 41874

112416 Ruth Moscoso 629,97

112471 Gabriela Buizhpi 800,00

112422 Gustavo Aguirre 8,000.00

112473 Catalina Viawa 450,00

P95 FRESTAME 4 TRABATADDRES 4,393.10

112534 Ira fntonio 130,00

118525 Chunchi Wilmer 180,00

112526 (Ra Jose 100.00

1258 Wloo Tomes 1,014,35

112530 Calapagui Fesdgio 200.00
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LEON v CaRPI0 CORMSTRICCTOMES . LT

Bl ShdCE GEMNEFRS.  al 200607 .31

Codigo Mombre Fag. 2

112537 Tenecela Miguel 130,00

112545 Matailo Wilson 100,00

112560 Geovany Loda =50.00

112574 Chunchi Wilson 120,00

112579 Landy Klever 1320

112590 Orellana Jose -18.27

112593 Fare: Fario 150,00

112613 Cruz Veintimilla Uscar 200,00

112620 Erazo Alejandro 100.00

132621 Fredy tuizhpd Sangurima 1,000.00

112622 Zhizhpon Christian 50,00

112626 Zhispon Luis 70.00

112628 Zumba Zumba Freddy 100.00

112636 Cardenas Juan 200,00

112644 Tigre Lucero Luis Alberto 70.00

112445 Granda Punin Luis Envigue 1e0.00

112644 Baraguro Fillco Sequndo F0.00

112647 Ushco Usheo Sequndo fAngel 43.84

112648 Deleg Deleg Ericson 70.00

112649 UZHD YAMZA MAMUEL JESUS 100,00

112650 MUGRA STMCHT WILSOH 200,00

1127 ANTICIFOS A PROVEEDORES 1,485,214.01
112701 Anticipos a proveedores 1,432,324.20

112707 fnticipo Subcontratistas -OF G2, 471,81

112708 Anticipo liquidacion personal 400.00

1178 IFUESTOS ANTICTFADDS 333,684,964
117801 Anticipo del impuesto a la renta 40, 572,86

112808 1WA en compras 287,615.87

117603 Retencion fuente clientes 1,347.43

112804 Retencion IVA clientes 2,147.40

1189 ROMO FRODUCTIVIDAD 8, 845,80
112918 Bono por eficiencia adminiztrativa 8,565,80

113 FEALIZAHE 13,475,916.87
1135 OMAS TERFINADAS 150,000.00
113504 Obra Terminada— Olimpo 150,000.00

1136 LAS FRAGAHNCTIAS-FROMACA 2,151,681
113601 Materiales 1,088,585

113428 Otros Gastos 1,063.26

1137 BUEMA AVENTURA- UBRA EN EJECUCION @,505,580.14
115700 Terreno 1.014,8663.71

1F01 Materiales 3.608,021.44

113702 Transporte 255, 308.08

115703 Mano de obra 1,158,657.11

115704 Beneficios Sociales 168,080,461

113706 fportes a la seguridad social (incluye F o 284,367.72

1E/07 Alguiler de maguinaria 175,53

113708 Honorarios, comisiones v dietas a person 26,8087.54

115707 Mantenimiento v reparaciones 7,302.95

115711 Fromocion y publicidad 32,385.84
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LEDR v ORI COMSTRUCCTONES C. LTI

Bl S4CE GEREFRS.  al 201458.07.31

Codigo Mombre Fag. 3
115712 Combustibles 23,238,583
113715 Segwros y reasequros (primes v cesiones)  116,124.49
115716 Suministros y materiales 7,606,594

113718 Gastos de viaie 104.58

113719 Agua, energia, luz v telecomwnicaciones 63,771,534
115720 Hotarios registradores de la propiedad o 41,9512
15721 Impuestos contribuciones y otros 163,668,357
113722 Depreciacion de activos fijos 129,317.41
5723 Intereses y comisiones bancarias 9,818.19
115724 Intereses pagados a terceros 58,555.20

115727 VA q se carga al gasto 86,9

115728 Otros Gastos 1.362,465.93
113750 Sueldos Administracion v Ventas &637,737.50
115751 Beneficios Sociales Adm. v Yias. 43,4633.43

113753 Capacitacion personal 29857

115799 Gastos no deducibles 21,018.48

1138 TORRES MEDITERRAMED 3,075,084.56
115800 Terreno 12,5053.97

113801 Materiales 2,095, 280,64

113802 Trasporte P0,251.40

113803 Mano de obra 329,108.74

115804 Beneficics Sociales 44,043,135

113806 Aportes a la seguridad social {incluye ) 52,817,158

113808 Honorarics, comisiones v dielas a perso 12,862.50

113811 Pronocicn v Fublicidad 4,888.54

113812 Combustibles 3,968.53

113815 Sequros ¥ reasequros (primas y cesiones) 6,39

113816 Suministros v materiales 140.77

113818 Gastos de viaje 350,00

115819 Agua, energia, luz vy telecomnicaciones 4,058.24

113820 Motarios registradores de la propiedad 2687.40

113821 Inpuestos comisiones v otros 8,069,352

113828 Otros Gastos 413,765.45

113897 Gastos no deducibles 1,208,539

1139 PUERTAS DEL SOL-UBRA EN EJECUCION 742,710.26
113900 Terrenc 715,488.75

113903 Mano de obra 156,35

113908 Honorarics, comisionss vy dietas a perso 2,800.00

115912 Combustibles 35,40

113920 Notarios registradores de la propiedad G0, 58

113921 Iopuestos comisiones v otros 2,184,772

113923 Intereses v comisiones bancarias 6200

113778 Otros Gastos 20,209.72

115950 Sueldos Administracion v Ventas 261,63

1153999 Gastos no deducibles 376,11

1140 OBRAS- CONTRATOS 30,10
114001 Materiales 010

114002 Transportes 10500

iz ACTIVD FLIO 454,035,580
122 DEFRECTARE 454,033.58
1828 DEFRECTARLE 717,285.11
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LECM ¥ CaRFIO COMSTRUCCIORNES C. LTIx.

Bl sidUE GEREFRSL. a2l 2014607 .51

Codigo Mombre Fag. 4

127202 Muebles v enseres 7,116,597

122203 Enquipe de computacion v softward 2.420.79

122804 Maguinaria v berramientas 188,750,867

12205 Edificio LyC 134,571.08

122206 Fropiedades de Inversion 118,080.41

122207 Yehiculo 255, 345.37

1232 DEPRECTACION ACUMLEADA DE ACTINOS ~263, 247,55

173202 Muebles v enserss -4,155.58

125203 Equipo de computacion vy softward 9,321

125204 Maquinari y herramientas 43,625.77

123208 Edificio LyC ~33,311.30

123504 Propiedades de Inversion -29,204.91

123207 Vehiculo ~143,631.01

2 FASTYD ~1%,339,535.41
21 FASIVO CORRIENTE ~1,494,207.17
211 PASIVO EXIGIHE ~1,494, 207,17
2111 PROVEEDORES -1,379,211.31

211101 Froveedores Yarios ~1,379,211.31

2112 CUENTAS POR PAGAR -2, 160,02

ZUE00 (ras cuenta ¥ pagar ~885.79

211201 Leon Mauricio ~5E9.50

211203 Flores Clesentina {terreno) -5, 575,20

211205 Otras clas por pagar tarieta cred. ~5,240.57

211265 Reposicion Caja Chica Diego L 5.26

211286 Reposicion caja chica contratos ~13.80

211289 Reposicion Caia Chica FatCovago -99.70

2113 IFFESTOS FOR FabAR G445, 51

211301 Retenciones x pagar ~8,386.70

211302 VA x pagar ~268.81

2114 FROVISIOGHES SOCTALES POR PASR ~54,890.06

211401 Momina ¥ pagar -1,606.5

211402 X111 Sueldo x pagar -17,985.%90

211403 XI¥ Sueldo % pagar ~7,743.38

211405 Utilidades ¥ pagar trabajadores ~7,158.20

211404 X111 Sueldo por pagar meestros 42.88

211407 ¥1¥Y Sueldo por pagar maestros F56.05

211408 Momina ¥ pagar maestros 7556

2115 TESS POR PAGAR 1%, 90027

211501 Aportes x pagar -0, 251,83

211502 Fondos de Reserva ¥ pagar 331,58

o FASIVT & LARGO FLAZD -13,848,528.24
& EXIGIME & LARGD FLAZO ~13,845, 38,94
A1 ANTICIFO CLIEMTES ~8,757,960.70

221103 Anticipo - Clientes Olimpo =56, 000,00
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LEDH % CaRrI0 COMSTRUCCIOMES C. LTD.

Bl SCE GERERS.  al 20145.07.31

Codigo Mombre § Fag. 9
221109 fnticipo clisntes-Ruenaventura ~3,627,426.70
ZA110 faticipo Clientes—puertas del sol =50,000.00
21111 fnticipo-Clientes por confirmar =6, 554,00
223 OTRAS CUENTAS FOR PAGAR ~5,801,100.49
221304 Cordero Eduardo ~431, 527,53
221305 Moscoso Gloria ~107,52%.54
221306 Cherrez Tnes ~F2.914.00
221312 Homero Leon -17,520.20
F23E Zaida Moscoso ~162.462.32
221314 Catalina Leon ~73,078.70
Z21315 Maria Faula Ramirez ~50,000.00
221314 Otra cuenta x pagar tervenc buena aventu  -300,000.00
221317 Santiago Fodas 47,080,351
221318 Victor Leon Cherrez ~141,250.00
21320 Ines Chervez 2 =362,541.69
221321 Cuenta por pagar terreno puertas del sol  ~283,000.00
ZHEE Juan Eduardo Cordero ~39,000.00
221323 Ctas por pagar Clientes Flediterraneo -2,838,608.27
221324 Jose Leonardo Cordero ~39,000.00
F21525 Covalco 3536, 000.00
E2387 Galo Alvarez =100, 000,00
221328 Juan Gabriel Foreno -14,506.75
221329 fna Lucia Cedillo ~35,000,00
221330 Isabel Maria Feijo IR - 7% 1% §
21331 Romeo Rodas =6,000.00
221332 Andres Ledn ~242,000.00
Z21333 Karina Fino ~11,300.07
214 PRESTAMIS DE S0CIOS ~466,918.43
221404 Cuentas por pagar socios M2 —446,918.43
2216 FRESTAMDS BANCARIOS i ~1,837,348.62
21602 Banco del Fichincha -746,027.07
1404 Banco de Buayaquil —1,07%321.55
|
3 PATRIMONID Y -1,089,070.11
L]
31 FATRIMONIO METO ‘ ~1,087,070.11
311 FARTICIFACIONES SUSCRITAS "‘y ~1,087,070.11
i1 CAFITAL =501,000.00
311101 Capital ~501.,000.00
3112 FESLLTADDS \\ 546,618, 57
311501 Resultados periodos énteriores -177,480.27 \
311202 Resultados Ejercicio ~36%,138.30 \
3113 RESERVAS o -41,45.5
311301 Reserva Legal ~41,451. 54

UTTLIDAD DEL EJERCICIO

/
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Doctora Jenny Rios Coello, Secretaria de 1a Facultad de Ciencias de la Administracion de
la Universidad del Azuay

CERTIFICA:

Que, el Consejo de Facuitad en sesion del 21 de abril de 2017, conocid la peticidn del
estudiante DAVID SANTIAGO BANEGAS PACHECO con c6digo 65016, que presenta
el disefio de su trabajo de titulacion denominado: “GUIA METODOLOGICA PARA LA
FORMULACION Y EVALUACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS EN
CUENCA?”, presentado previa a la obtencién del titulo de Ingeniero Comercial..- El
Consejo de Facultad acogié el informe de la Junta Académica de Administracién de
Empresas y resolvié aprobar el disefio. Designa como Director al economista Bladimir
Proafio Rivera y como miembros del Tribunal Examinador a los ingenieros Antonio
Torres Davila y Lenin Erazo Garzén.- En esta misma sesién el Consejo de Facultad fija
como plazo para ia entrega del trabajo de titulacién, seis meses contados desde la fecha de
su aprobacién, esto es hasta el 21 DE OCTUBRE DE 2017, debiendo el Director presentar
a la Junta Académica, dos informes bimensuales del desarrollo del trabajo de titulacion.

Cuenca, abril 24 de 2017

Secretaria de la factftad de
ministracién




Decano de la Facultad de Ciencias de la Administracién, Cuenca, 17 de octubre de 2017.-
Con autorizacién amplia y suficiente concedida por el Consejo de Facultad en sesion del 25
de febrero de 2016, conoci6 la peticion del estudiante DAVID SANTIAGO BANEGAS
con codigo 65016, quien solicita prérroga para la presentacion del trabajo de titulacion:
“GUIA METODOLOGICA PARA LA FORMULACION Y EVALUACION DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS EN CUENCA”, previo a la obtencion del titulo de
Ingeniero Comercial, cuyo plazo de presentacion es hasta el 21 de octubre de 2017; y de
acuerdo a la normativa institucional y el Reglamento de Régimen Académico vigente a la
fecha, resuelve aprobar la solicitud y conceder una prorroga de hasta seis meses, esto es

hasta el 31 de abril de 2018.

Ing. Oswaldo Merchén Manzano
Decano de la Facultad de
Ciencias de la Administracién



CONVOCATORIA

Por disposicion de la Junta Académica de Administracion de Empresas, se convoca a los
Miembros del Tribunal Examinador, 2 la sustentacion del Protocolo del Trabajo de
Titulacién: “GUIA METODOLOGICA PARA LA FORMULACION Y EVALUACION DE
PROYECTOS INMOBILIAR]OS EN CUENCA®, presentado por el estudiante Davnd Santiago
Banégas~ Pacheco’ con’eddigo’- ‘65016, previa a la obtencion del grado de lngemero
Comercial, para el” daa.-MIERCOLES:{)SEDE ABRIL DE2017A LAS 19h00."

.,//

Cuenca, 31 de marzo de 2017

Dra. Jenny Rios Coello
Secretaria de la Faculta

Eco. Bladimir Proafio Rivera

.......................

Ing. Antonio Fabian Torres Avila

Ing. Lenin Xavier Erazo Garzén




FECHA: 29-03-2017
cSCUELA DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

ESTUDIANTE: DAVID SANTIAGO BANEGAS PACHECO
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Gficio: Revisidn Trabajo Titulacidn (UTE]

HE-EST-20

Versidn 01
GR/oR/2018
Almacenamiento Retencidn Disposicion final
F: UDA Calidad/Estudizntes/Unidad de Titulacion Especialf Registros 5 afios Almacenar en nube de respaides

Oficio: EA-1176-2017-UDA
Cuenca, 29 de marzo de 2017

Ingeniero

OSWALDO MERCHAN

Decano de la Facultad de Ciencias de la Administracién
Ciudad.

De nuestra consideracion:

La Junta Académica de la Escuela de Administracién, en relacién a la Denuncia/Protocolo de
Trabajo de Titulacién, presentado por David Santiago Banegas Pacheco, tema: “GUIA
METODOLOGICA PARA LA FORMULACION Y EVALUACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS EN
CUENCA”, informa que, este trabajo cumple con la metodologia propuesta en la “Guia para la
elaboracién y presentacién de la denuncia/protocolo de trabajo de titulacién”.

Director: Eco. Bladimir Proafio Rivera.
Tribunal sugerido: Ing. Antonio Fabidn Torres Avila.

Ing. Lenin Xavier Erazo Garzén.

Atentamente,

peE

EZO. ANDREA FREIRE PESANTEZ
oordinadora (E} de la Junta de Administracion
Universidad del Azuay



T el Ten e 23en Eireriey mid e
el B s RO E al niluiacion

ACTA
SUSTENTACION DE PROTOCOLO/DENUNCIA DEL TRABAIO DE TITULACION

1.1 Nombre del estudiante: David Santiago Banegas Pacheco
Cédigo 65016

1.2 Director sugerido: Eco. Bladinmir Proafio Rivera

1.3 Codirector {opcional):

1.4 Tribunal: Ing. Antonio Fabian Torres Avila/ Ing. Lenin Xavier Erazo Garzén

1.5 Titulo propuesto: “GUIA METODOLGGICA PARA LA FORMULACION Y EVALUACION
DE PROYECTOS iINMOBILIARIOS EN CUENCA”

1.6 Resolucién: B

1.6.1 Aceptado sin modificaciones

1.6.2  Aceptado con las siguientes modificaciones:

¢ Responsable de dar seguimiento a las modificaciones: Eco. Bladimir Proafio
Rivera
1.6.3 No aceptado
e Justificacién:

Tribunal

Secretario de Facultad

Fecha de sustentacion: MIERCOLES 05 DE ABRIL DE 2017 A LAS 19h00




Farte pyey ey Trieesinas Doy Fan Wi =T b A e
WATR para LTESa 08 O OWHRITEON

RUBRICA PARA LA EVALUACION DEL PROTOCOLO DE TRABAJO DE TITULACION

1.1 Nombre del estudiante: David Santiage Banegas Pacheco

1.1.1  Cédigo 65016

1.2 Director sugerido: Eco. Bladimir Proafio Rivera

1.3 Codirector {opcional):

1.4 Titulo propuesto: : “GUIA METODOLOGICA PARA LA FORMULACION Y
EVALUACION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS EN CUENCA”

1.2 Revisores (tribunal): Ing, Antonio Fabian Torres Avila/ Ing. Lenin Xavier Erazo

Garzon

1.5 Recomendaciones generales de la revision:

Cumple Cumple No Observaciones
totalmente | parcialmente | cumple {*}
Linea de investigacion
1. ¢éEl contenido se enmarca en la linea /
de investigacién seleccionada?
Titulo Propuesto yd
2. iEsinformativo? v

3, ¢Esconciso?

Estado del arte

4. ¢ldentifica claramente el contexto
histérica, cientifico, global y
regional del tema del trabajo?

5. ¢Describe la teoria enla que se
enmarca el trabajo

NN

6. ¢Describe los trabajos relacionados
mas relevantes?

\\, \\

7. ¢Utiliza citas bibliograficas?

Problemaética y/o pregunta de
investigacidon

8. ¢Presenta una descripeion precisay
clara?

9, ¢Tiene relevancia profesional y
social?

\\ \\

Hipdtesis (opcional)

10.{Se expresa de forma clara?

11.4Es factible de verificacion?

Objetivo general

yd
12.éConcuerda con el problema /
formulado? /

13.¢Se encuentra redactado en tiempo
verbal infinitivo?
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Objetivos especificos

14.¢Concuerdan con el objetivo /
general? ‘
15.¢Son comprobables cualitativa o i/'

cuantitativamente?

Metodologia

16.¢Se encuentran disponibles los
datos y materiales mencicnados?

17.¢Llas actividades se presentan
siguiendo una secuencia 16gica?

18.¢Las actividades permitirén la
consecucion de los objetivos
especificos planteados?

19.¢Los datos, materiales y actividades
mencionadas son adecuados para
resolver el problema formulado?

Resuitados esperados

20.éSon relevantes para resolver o
contribuir con el problema
formulado?

21 ¢Concuerdan con los objetivos
especificos?

22.¢S5e detatla ia forma de
presentacion de los resultados?

~N

23.éiLos resultados esperados son
consecuencia, en todos los casos,
de las actividades mencionadas?

™~

Supuestos y riesgos

24.¢Se mencionan los supuestos y
riesgos mas relevantes?

25.¢Es conveniente llevar a cabo el
trabajo dado los supuestos y riesgos
mencionados?

~ D

Presupuesto

26.¢Fl presupuesto es razonable?

27.¢Se consideran los rubros mas
relevantes?

Cronograma

28.¢los plazos para las actividades son
realistas?

NN

Referencias

29.¢Se siguen las recomendaciones de
normas internacionales para citar?

N

Expresion escrita

30.¢1a redaccion es clara y faciimente
comprensible?

N

31,El texto se encuentra libre de faltas
ortograficas?




T S TN P SRR T SIS SR L
ikl ENR ?;d;}-,;“.;h L LINGIANICH

(*) Breve justificacian, explicacién o recomendacion.
« QOpcional cuando cumple totalmente,
s Obligatorio cuando cumple parciaimente y NO cumple.

Ing. Lenin Xavier Erazo Garzon
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._....d.@..AQminismgi.Qr.l...d.q..Empms.as_.xign@..a,pmbadm..mﬁs..ds:l..S.Q%..dc..IQs..c.tédi.Los.dc..sn.malla..dc__‘_............
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QueelSeﬁorDavndSantlagoBancgasl’achccoilefaltalasrguwnteasxgnaturapara

finalizar sus estudios:

. FINANZAS INTERNACIONALES

........ _.Cuenca, 01 deMarzo de2017 ..

)”/ﬁ?‘- L




Cuenca, 21 de Marzo de 2017

Ingeniero,
Oswaldo Merchan Manzaho

DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACIGN
UNIVERSIDAD DEL AZUAY

Respetado Ingeniero,

Yo, Dr. Fabian Enrigue Cueva Cueva, Gerente Comercial de la empresa Banco Pichincha CA,
autorizo al estudiante David Santiago Banegas Pacheco de la Escuela de Administracion de
Empresas de la Universidad del Azuay, a realizar su trabajo de titulacién previo a la obtencion
del titulo de Ingeniero Comercial en la empresa, misma que ayudara al estudiante
proporcionandole los documentos e informacién requerida para-el desarrolio de su trabajo.

Sin otreparticular me suscribo,

# Dr Fabian C;éﬁa/ Gerente Comercial Banco Pichincha CA
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. Facultad de Ciencias de la Administracién ...
.. Pscuelade Administracion de Bmpresas
- PrOtOCOIO-de-trabajo-de HulaciOn
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______________ T GUIAMETODOLOGICAPARALA ™"

_._PROYECTOS INMOBILIARIOS EN CUENCA. .
. Nombre del estudiante:
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DATOS GENERALES

1 NObFE 6T eSuATAIte: BANESAS PACKESs DAVIA SHRBAge e
e Y 6 T :

O o T 120 -1 121, VT WU OO
o Celular 0987212757 N
..Correo.electrénico: davicho-c@@hotmail.com

.................. 1.2 Director. sugerido: Proano Rivera. Wazhington Bladimir.. Economista......occe
e a2 LCOMEACEO: T IEMOMOS: ettt ettt
Gonvencional: 072848800 et

.Celuler: 0999245871 ...

Correo electrénico: wproano@uazuay.edu.ec

1.3 Co-director sugerido:
1.3.1 Contacto:

14A5&;0rmetod0|6glc0

1.5 Tribunal designado:

1.7,1C6dig0 'UNESCO:53]1,990&33:Gesﬁ6nEsﬁaiégicé, .......................................................................................
"""I;?:z'ﬁw'aé'tfﬁﬁij‘ﬁ':"'ﬁ:':"MadéIb’"d‘é' N-eugyaé-i.ﬁ.s.;.b..:..Iﬁvé.gﬁgﬁé-iaﬁ.FéfiﬁﬁIiva-;‘.-.---‘--..---.---.‘---..-.-.---..-..---...-".---

-1, Fitulo-propuesto: Guia Metodoldgica para-ta Formulacidn y Evatuacion-de Proyectos—-
.................. Inmobi}i.arios.en .Cuenc&............,..‘,...............

U U5 7| W01 1071120 PO S
el - Egtado.del proyecto: Nueve.




...La.presente..investigacién.. nace..de..una..necesidad... identificada...en... Jos... constructores.

__Cuencanos...quienes.no..conocen la_metodologia necesaria para elaborar un_ proyecto

2.2 Problematica:

Los constructores que necesitan de un apalancamiento financiero generalmente tienen

inconvenientes al emprender un proyecto inmobiliario, ya que desconocen sobre el proceso

metodolégico para elaborar un proyecto exitoso, pués;"lesm}"l.é;é' mué'}'ig{i'é;ﬁ-ﬁa-'fé'éii.i’éx'f"Szmﬁ};

eoondmicos-y-politi cos-en-general-influyentes-en-el-mundo ANMOBHHATIO s
~Tode--est0-ha'ocasienado-que--veamel--apoyeuﬁnamiem-como--deﬁciente-.por--la..ausenoia..de.

.una...metodologia.para..lazlahoxacién.y.cvaluacidn.dc.pm;zectos.inmobﬂiar.ios

...........................
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como un aporte de trascendencia y un incentivo para las constructoras, entidades
------------------ finaneieras;-estudiantes y-demés-personas-vinculadas-en-el-sector- inmobiliario-que.-ven-a. ...
.................. este-proceso-largo y.que.consume mas.del tiempo esperado. Esto se llevard a.cabo en base.a........
...una..fundamentacidn..tedrica,. . seguido. de. un. estudio. actual del mercade. inmobiliario.......
.................. Cuenscano, .con_¢l_fin_de que. conociendo las necesidades se presente una propuesta
.. metodologica para la elaboracion de proyectos inmobiliarios, la misma que contard con los
..basos necesarios para aprovechar las oportunidades que ofrece el mercado inmobiliario
..Cuencano, y finalmente se aplicard en un caso practico real, se analizardn los resultados y
.58 demostraré la importancia de contar con una Guia Metodolgica. o

2.5 Estado del Arte y marco tedrico:

La construccién de proyectos inmobiliarios se ha realizado en base a la expenencxa decada

uno de los constructores, pero mas no con el apoyo de una guia metodolégica, lo dicho

“anteriormente lo ratifica la Camara de {a Construccion de Cuenca, por lo tanto se trata de”

“una’ mvest1gac16n y propuesta nueva, ya que de 1o que 's€ "Conoce lnicamente s han T

"'"uiéli'j?éﬁ"xi’ﬁ‘féﬁﬁgﬁmtsﬁés"'dE"rﬁe'rcadtss;"aﬁﬁlisiS"'de"'sectcsrés;"etc;"'pew"m'"eXME"unﬁ"Guia"""""“'
----------------- La-claboracién de proyeotos nace-de-la-necesidad - de conseguir un-objetivo; es-decir llegar-a.-
.................. una.meta, poranedio.de pasos necesarios para el inicio y final exitoso.de un proyecto. .o

-.Un_proyecto s Ja bisqueda.de. una.solucion inteligente al planteamiento. de un problema,

__,_,la cual tiende a resolver una necesidad humana. En este sentido puede haber diferentes




- Para-la-correeta-ejecucion- de-un-proyeeto-antes-de-su-implementacién- es-importante..y-.

- NECESATIO realizar-la-siguiente estructura-en.Jos procesos. {Urbina,. 201 3).. i

...........:..F.ormuladﬁay..ena}uaciﬁndepfm-.e.cms...;..........,...._.,....................................................

Dafinicidn de objesivas
mevafesmntnnrreenscanasieenranenirnr i,

[ e

¢ i3
U et SRR
L S . b4 .

, Estudio de tiercado : ! Estudio Ténicn Operativa |

| Estudialegaly

.....................................................

Retroalimeniatidn i : Resumeny Concusiones

.............................................. ma.s.. im.po.rtantes .p.ara: un.p.ro.yecto qu,e.. e.s.el . aspe{:to. ecgnémico, i.o". realizara
""basz'mduse"en-&as--estadusﬁnarxcieros'necesarios"tales-como;"‘Estadc)'-de--perdi-das"y--
---------------------------------------------- gananeias;-Ba}ance--Generai-,---Flﬁjo-de--Gaj-a--e--indieadores--ﬁ-naneieros;-estas--es%ades--

-v-~serém----de---suma—---impert'aneia----para-wquen-'los--useeios-uobser-ven----wales—---serian ----- SUS-

...,rentabil.idades‘-y..que..tan..atractivo.-.les.resu.li;a..la..inve:sién,..para.esto..se..xealiz,axa..un._

__andlisis.de sensibilidad.....mns

) An:ilisis..legal..y...administrativo.:...S.e:...L\egan.,a...cono.cex...ﬁuals:s...sar.ian...lo,s...a,s.pc.c,ms.,
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legales para la implementacién de la empresa, saldran recomendaciones sobre que
- tipe-de-empresa-se-debe-crear- ya-sea-compafiia-limitada-o-sociedad-anénima.-En-lo-. ..
-.que..corresponde..a.la.parte. administrativa.se.revisard. la. posible.estructura.de. la.......
...empresa.y de cuantas personas necesitaria la empresa para cumplic sus funciones.........
...\Jna yez realizados los diferentes andlisis recomendados anteriormente se tendrd una clara

..visién del proyecto a implementar encontrando oporfunidades y amenazas que serdn

~resultantes-del-estudio-del-proyecto;-y-dan-origen-a operaciones-matemaéticas que-permiten ... ...
-....obtener..diferentes. .coeficientes . de..evaluacién. . Lo..anterior.-no. significa - desconocer..la..........
.. pasibilidad de.que. puedan existir. criterios disimiles.de evaluacidn para un mismo. proyecto. ...

e TEAIMEDtE. decisivo. 5. poder. plantear. premisas. y..supuestos. vélidos. que hayan sido .

..sometidos a convalidacidn a través de distintos mecanismos y técnicas de comprobacién.

costos indirectos.
e 'Nivel de Preventas que aseguren fa fuente de repago de la operacién crediticiay el
S CORGIAT dE PRyt

“"e"Linea de'crédito para financiar 1os costos directos proporcionales al costo total'del ™

YR




...Elaborar..una...Guia.. Metodologica

..para..ja..Formulacion..y..Evaluacién. de_ Proyectos..

I C3T0 1T YU T T e = s I OV 1=y o SO OO oOsOuOOVN

..2.8 Objetivos especificos: . .

* Sistematizar la fundamentacién teérica para proyectos de inversién en el sector

HifHobiliAFes,  Contands col el Tapoye T del T sector ~plblics yprivade, con T entidades”

muﬁi'cipal'es;'no*car'ias;"cé'maras;'ta"B‘arsca,'"constru'cwre's"d'c"m'Ciudad"aproximadameme"ﬂaﬂ;-

*""y"demés-intcrvinicntes;"qui'enes-apnrtarérr-de'manem'-impertante-con-informacién-por-med—io--

,.deentrev.istag.y.gfupasf@ca}es'..... .................................

metodalégi-ca,...y..se..concl.uiré..c.on..una..ap.licaci,én..préstica..de.mostrando..}a..necesjdad..de..}a.

guia y.los resultados proyectadaos

.....ELgsmd..i.g.s.@.m@iimé..m.l..ar..Qiu.d.a.@.,glg..,,c.u.@nga,..ps:r.g.}.ﬁ.ﬁgia.pggsi.ez..sgz..@.p.l..icable en.todo el

y dinamizar los proyectos constructivos en la Ciudad de Cuenca, y se espera ql{?_fo‘r_}"_la.
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sin la gufa metodolégica y cuantos mas podrian construirse con una guia metodolodgica de

................. vssssessmerasisssnnnnn EROYECTOSINMOBILARIOS ..o serssesessssesssssese s esss s sssss oo oot

..Que no_haya_la apertura de las personas a ser entrevistadas para compartir sus.. ...
_..comentarios sobre proyectos inmobiliarios en Cuenca., i
.= Que las entidades de apoyo no aportencon la informacién suficiente,

.= Que no exista la suficiente informacion en general.
2.12 Presupuesto:

RUBRO- COSTOS USD
,DENMACI{)N (DETAL}JEl ............................... J'{]SI‘IFICACIQN .............................................................................
Para visitar los proyectos inmobiliarios, municipio,
HOTAFTAS, CAitiAT 36 Ta ConstiCaion v detias

A $150,00 A

........................................................................................................................... - .Par&,tener,respa}des.de.}G.mlmde.,..y..la.impmiéﬂ.de.
Hojas $ 80,00 la evidencia, es decir la guia metodolégica.

JAlimentacion. oo 8 150,00 se realiza la investigacién. .

_{Internet $ 60,00 Para el uso de la red, bibliotecas virtuales.

Cartuchos $ 50,00 Para la impresién de los documentos.

Ca_rpeta_s ‘ $30,00 P

................... ,.Pam.mpiﬂs.dc.ﬁbros‘y.docﬁmm-de.ia....--...----...-.............
Copias $ 25,00 investigacion.

T FT200 Tara o] uso goneral a6 [a teomologia,
....Lotal. Presupuesto |.S 560,00 ...

2.13 Financiamiento:
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. Capitulo.1: FundamentaciOn TEOTICR. ... s o s
L L DEEINIGION. e s e

1.2 Estructura y fUncion. e

_1.3: Antecedentes histdricos y evolucion de Proyectos Inmoblhanos

..,1.,:?:...’?.1.?.‘.‘39.‘.’99199...‘?.‘?..E.*.’?X.‘.’f?t."ﬁ..‘.?‘.{‘39_1’.‘.1!??10 R
1.4.1: Estudios necesarios

1 4 1 1 Estudio Tecmco
1 4 1 2 Estud;o de Mercados T

' "1 4 1 3 Estudlo Fmanmcro

T Setve” eeeeenecsessess

e TR RS AT ART Faaads

ey T TR TR GG

.2 3 CGHC}“SIOHES ....................................................................................

...Cap.itu{.oSi.PmpueSta.metﬁde,légica;......u..‘.......,.............
............................ W IO 0 N OPererTs) (R ———————EE R
............................ 3.2.Objetivos

...3.3. Fases.parala. cla.bomcién.dc.un.Rroyccto..Inmab.iliariu
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4,2.1.2 Estudio de Mercados

4.2.1.4 Estudio Legal = AQmuinistrative. oo
eoelCOMEIUSIONIES ..ottt st

..Recomendaciones e,
=1L LT o i
2.15 Cronograma:

CEERT LOTLT NP LIFr ey

ST |
Qbjetlvo Especifico..............|Actividad Resultado esperado | (semanas)-
Sistematizarla-formulacién ] Revisar fuentes bibliograficas, | Determinar los _temas

: textos, articulos, elque ™ infiuyen Al
teéncaépara ...... Pff.’.yl?f?.c.’f ....... .c.if‘...in\zestigadones.......en......campo.,momento......de......realiza[. £.semanas.....
mversion  en el SeClOT|gonre Jas inversiones en el|una inversion en el
N Acudir a entidades publicas y
Diagnosticar el estado ~actual { privadas, para 1a obtencidn de | Determinar el "&stadol

de..la..inversién..inmohiliaria: [ informacion. sobre la.inversion | actual de la inversién en | 6 semanas

Caso Cuenca. inmobiliaria  en  periodos | el sector inmobiliario.
.......................................................................... detemnadgs“

Elaborar la guia metodoldgica .

péra la Formulacién ....... y R Elabefaf}agulametedelégm .........................................................

Evaluacion......de..... Proyectos | 2 Loy de la informacion | o\ ia elaborada..............
e obteriiga:
Inmobiliarios.

4 semanas

..............................................................

Aplicacién de’caso redl isando | Aplicacion practica de 1a Gulla | Ubtensr resunadsseon 4ser;13nas """"
la.Gufa Metodolégica..........  Metodoldoica ... {18 aplicacion de la Guia. |

DTy R P
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