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RESUMEN

Este trabajo de investigacion tiene como finalidad determinar la viabilidad de los
proyectos inmobiliarios de interés publico en la ciudad de Cuenca, sus oportunidades y
beneficios. Se abordaran conceptos generales, antecedentes de los proyectos inmobiliarios, y
estudios de factibilidad, realizando un andlisis de fichas preliminares de proyectos a ser
considerados, en los que se desarrolla un estudio técnico, financiero y administrativo.
Finalmente se genera una propuesta de modelo financiero aplicado al sector inmobiliario de
vivienda de interés pablico que sirva de herramienta para determinar la viabilidad de estos

proyectos en la ciudad de Cuenca.

Palabras clave: vivienda de interés publico — evaluacion de proyectos — vivienda en

Cuenca.



ABSTRACT

This research work aims to determine the feasibility, opportunities and benefits of real estate
projects in Cuenca. General concepts, background of real estate projects and feasibility
studies were addressed. An analysis of preliminary files of projects to be considered was
carried out and technical, financial and administrative studies were developed. Finally, a
proposal was made for a financial model applied to the real estate sector of public interest to

serve as a tool to determine the viability of these projects in Cuenca.

Keywords: Housing of public interest, evaluation of projects, housing in Cuenca.
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INTRODUCCION

Dado el alto grado de participacion en la economia por parte del mercado inmobiliario,
se ha plantado el siguiente tema de investigacion:*“Viabilidad de los proyectos inmobiliarios
de interés pablico en la ciudad de Cuenca: Oportunidades y beneficios”, con la finalidad de,
desarrollar una propuesta que permita medir la rentabilidad del sector, mediante diferentes
indicadores tales como: gestion, técnicos, financieros, entre otros; a través de, una
herramienta que sirva para la toma de decisiones; para lo cual se estructura de la siguiente

manera:

El Capitulo 1, consta del marco tedrico, con la finalidad de tener las bases conceptuales
que permita desarrollar la investigacion con las herramientas necesarias. Los antecedentes de
los proyectos inmobiliarios en la ciudad de Cuenca, servirdn para realizar un diagnostico
situacional del sector inmobiliario; mediante, el analisis PESTEL que permitira desarrollar un
dictamen sobre los diferentes aspectos; asi como, mediante las cinco fuerzas de Porter, para
determinar los fendmenos que afectan al mercado en pro de desarrollar la mejor estrategia. De
la misma manera, se tomard en cuenta la descripcion de los elementos y factores que
involucren el desarrollo de un proyecto inmobiliario en la ciudad y un andlisis de fichas

preliminares de proyectos a ser tratados.

En el Capitulo 2, se realizara un analisis de factibilidad de los proyectos inmobiliarios,
en los que se desarrolla un estudio técnico, financiero, administrativo y legal que permitiran
determinar la estrategia comercial para la venta de las viviendas de interés publico en la
ciudad de Cuenca. Ademas, se podra establecer conclusiones para determinar la factibilidad
de los diferentes proyectos que son objeto de analisis, buscando estructurar una organizacion
estratégica, con la finalidad de optimizar los recursos y nombrando la normativa relacionada a

los proyectos en mencién.

En el Capitulo 3, se realiza una “Propuesta de modelo financiero aplicable a los
proyectos de vivienda de interés publico”, que sirva de herramienta para determinar la
viabilidad de estos proyectos en la ciudad de Cuenca. Dicha herramienta le permitira al
usuario, estimar los beneficios o pérdidas antes de realizar la inversion, con la finalidad de
que se tome en consideracion todos los factores que puedan afectar o beneficiar dicho
proyecto.



CAPITULO 1

1.1 Introduccion

Desde el constructor de civilizacién humana a través del imaginario de “ciudad”, uno de
los principales retos de esta estructura ha sido el de proveer viviendas dignas para una
poblacién en constante crecimiento; por lo que, en la actualidad, cubrir la demanda de estos
bienes y servicios de las personas, ha generado que la oferta en la industria de la construccion
crezca de manera considerable, bajo la mision de permitir cumplir las metas econdmicas,
politicas y sociales de los ciudadanos, dirigidas a alcanzar mejores condiciones de vida, lo que

ha determinado la dindmica del mercado inmobiliario.

El sector de la industria inmobiliaria, en estos ultimos afios ha crecido de manera
exponencial, debido a factores econémicos y socio demogréficos; demandando que, dentro de
su organizacién se incorporen aspectos como: calidad, seguridad, especializacion,
productividad, tecnologias y otras disciplinas de gestion; puesto que, la principal
caracteristica que distingue esta industria de las otras es “su planta mévil y su producto fijo,
ademas es una importante proveedora de bienes de capital, indispensables para el sano
crecimiento de la economia”(Areses, 2014, p. 76); garantizando de esta manera un desarrollo

sustentable y sostenido.

1.2 Conceptos generales

Para empezar a hablar de proyectos inmobiliarios, es importante tener un primer
acercamiento a su enunciacion, la cual el DRAE (2019) define como “acometer y comenzar
una obra, un negocio, un empeno, especialmente si encierran dificultad o peligro”; para luego
pasar a conceptualizaciones mas especificas sobre lo que significa implementar dichos planes
de vivienda dentro de una sociedad, que demanda la implementacién de estos proyectos

inmobiliarios de interés publico.

Al generarse una necesidad social de vivienda, se produce la basqueda de proyectos que
satisfagan dicha necesidad; por lo que, se comienza con la busqueda de una obra, para su
respectivo desarrollo, dentro del cual existen procesos y estructuras que deben ser analizadas

para argumentar su viabilidad; para lo cual, se requiere de una administracion integral del



proyecto, mediante una empresa constructora e inversionistas, mismos que son encargados de

elaborar este tipo de proyectos.

1.2.1 Vivienda de Interés Publico

Las viviendas de interés publico, son aquellas que garantizan una calidad de vida digna
y satisfactoria para las familias que las habitan; por lo que, la Junta de Politica y Regulacion
Monetaria y Financiera conceptualiza a esta, como una casa adquirida o construida de primer

uso, gque contiene las siguientes condiciones:

+« Valor de la vivienda de hasta USD 70,000.00.
+¢+ Precio por metro cuadrado USD 890,00.

+«+ Tasa de interés a la que accede para financiamiento el beneficiario 4.99%.

1.2.2 Proyecto Inmobiliario

Es un plan especifico, elaborado para realizar una inversion en un inmueble que sera
comercializado con la finalidad de obtener una tasa de retorno que justifique el riesgo de
invertir fuertes cantidades de dinero; por lo que, antes de adquirir el terreno, Guzman (2011)
recomienda planificar la idea dentro de documentos que permitan prever todo tipo de riesgos

y beneficios, bajo las siguientes etapas:

1. Lavivienda de interés publico, debe estar establecida en un precio promedio de
venta no mayor a los $70,000.00 ddlares, y que satisfaga las necesidades de primer
orden de los futuros compradores. Por lo que, se debe mantener un plan de negocios con
un esquema de ventas de 5% de entrada y 95% de financiamiento, buscando obtener una
utilidad real, para lo cual se utilizan los medios de las entidades financieras en el
desarrollo del proyecto, considerando todos los costos directos e indirectos.

2. Se analizard un estudio de zonas previamente elaboradas, donde se puedan
desarrollar este tipo de proyectos, teniendo claro el segmento y demanda de producto.

3. De ser el caso, se buscara el apoyo de profesionales para el disefio del proyecto

a vender, para que pueda ser atractivo, innovador y funcional.



4. Se buscaran aliados estratégicos (proveedores, entidades financieras, e
involucrados del sector publico), que optimicen el coste de la obra, manejando el flujo
de manera eficiente y eficaz que generen un cronograma valorado de construccion.

5. Se realizard contratos que garanticen, tiempos de entrega y costos respeto al
presupuesto aprobado y cronograma valorado.

6. Se dard cumplimiento de las normas municipales expresadas en el Permiso de
Construccion.

7. Se realizara la comercializacion mediante expertos inmobiliarios de acuerdo al
comportamiento del mercado; para garantizar que, el tiempo del retorno del dinero

genere rentabilidad.
1.2.3 Proyectos inmobiliarios de viviendas de Interés Publico

Lo proyectos inmobiliarios de interés publico, tienen la finalidad de permitir a las
personas de bajos recursos acceder a viviendas, para mejorar su estatus de vida, por lo que, el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, concibe a estos tipos de proyectos como:

La forma de promover el acceso a soluciones habitacionales inmobiliarias articuladas a los
sistemas urbanos, y contribuyendo de esta forma al buen vivir. Generando un mercado
sostenible de Vivienda De Interés Publico en el que participen actores del sector publico y
privado; asi como, también promover el acceso a soluciones habitacionales mediante entrega de

ayudas econdmicas para adquisicion de vivienda.(Zufiiga, 2018, pag. 1)

Con la finalidad de mover la economia del pais en un proceso dinamico, en el que los
beneficiarios no solamente van a ser los receptores de las viviendas, si no los inversores, que a

la vez generan empleo para la ciudad.

1.2.4 Actores que intervienen en el desarrollo de un proyecto inmobiliario

Existe una compleja interrelacion entre los actores de un proyecto inmobiliario, debido
a la existencia de una dependencia de muchos organismos y disciplinas. En la figura 1, se
presenta la red de actores que conforman un proyecto inmobiliario, mismos que se encuentran
conformados por tres grupos que son: el desarrollador, la esfera privada y la esfera pablica.

Asi mismo, se puede apreciar a la entidad o persona responsable, que se encuentra a cargo de



diferentes tareas, tomando en consideracion que algunos de los involucrados pueden variar

segun la localidad donde se realicen las operaciones.

Figural
Mapa de actores del desarrollo inmobiliario

ACTORES DE UN
PROYECTO INMOBILIARIO

Red de actores de un proyecto inmobiliario, tomado de Dominguez (2016)

En esta figura, se puede manifestar que, dentro de la esfera privada se tiene relaciones
con los clientes, operacion, inversién y control; que estan conformados por sub elementos que
permiten el desarrollo del proyecto. La esfera publica presenta relaciones, especialmente en
procesos de gestion con las entidades territoriales regionales y nacionales, servicios publicos,
gobierno local y comunidad. Por ultimo, el desarrollo presenta una importancia para la
ejecucion del proyecto, por lo que, esta conformado por los siguientes aspectos: disefio, obra,
comercial, gerencia, comunicaciones, consultores legales y estructurador, en donde si no hay

una sinergia adecuada, se pueden generar inconvenientes en el desarrollo de la obra.



1.3 Andlisis PESTEL y Cinco Fuerzas de Porter.

1.3.1 Analisis PESTEL

A continuacion, se presenta el analisis PESTEL! de viabilidad de los proyectos
inmobiliarios de interés pablico en la ciudad de Cuenca, con énfasis en las oportunidades y

beneficios.

Factor Politico

En el andlisis PESTEL del factor Politico, se destacan las politicas impositivas y de
coémo estas pueden afectar al sector productivo, especialmente con impuestos sobre la renta,
que inquieta de manera negativa, generando un impacto alto sobre el proyecto. Con respecto
los subsidios, estos son una oportunidad para generar de manera mas eficiente la ejecucion del
proyecto, dado que permitira a los clientes obtener el producto con mayor facilidad,
generando un alto impacto positivo. Asi mismo, grupos de presidn nacionales pueden generar
que se desarrolle el proyecto de manera inmediata, teniendo en consideracién otros factores;

por lo que su impacto es de nivel medio.

Las tendencias politicas pueden afectar de manera negativa y con un impacto bajo, por
la raz6n de que las conveniencias de sus partidarios, pueden poner en riesgo el normal
desempefio del proyecto. Aunque la proteccion de la inversién no es totalmente normalizada
en el entorno, su correcta aplicacion, seria positivo para el proyecto; pero tendria un impacto
bajo. Con respecto a la legislacion laboral, en el pais, generalmente la normativa favorece a la
clase trabajadora con beneficios econémicos y es muy cambiante; siendo negativo para el
proyecto y tendria un impacto alto sobre este.

Asi mismo, si se respeta la proteccion a la propiedad mediante el cumplimiento de los
contratos, tendra un alto impacto positivo para la ejecucion del proyecto. Forma de gobierno y
estabilidad social, son aspectos que van de la mano, dado que, si los gobernantes estan
alineados a las necesidades del grupo social, no se presentaran conflictos de interés,
permitiendo el normal desarrollo del proyecto y, aunque estos no tienen un impacto alto, sin

embargo, pueden influir para la toma de decisiones de direccionamiento del proyecto.

! Instrumento de planificacion estratégica para definir el contexto de un proyecto, en donde se
analiza factores externos politicos, econémicos, sociales, tecnoldgicos, ambientales y juridicos que
pueden influir en el proyecto.



Factor Econ6mico

La situacion economica actual del pais, puede generar un impacto alto y negativo en la
ejecucion del proyecto; por lo que, segun datos del BCE (Banco Central del Ecuador), para el
segundo trimestre del 2018, la economia crecio apenas un 0.9%, dato similar en el mismo
periodo del 2017, la recuperacion de la economia ha tenido una tendencia parsimoniosa en su

ciclo normal, es decir una lenta recuperacion.

Por otro lado, la inflacion presenta un impacto positivo alto, porque determina el nivel
adquisitivo de los individuos, en este sentido, se presenta en la siguiente figura, su tendencia

nacional y en referencia de la ciudad de Cuenca.

Figura 2
Indicador de la inflacién Nacional y de la Ciudad de Cuenca
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Datos obtenidos del BCE, del afio 2018

Segun el BCE (Banco Central del Ecuador), para el mes de enero indica que la inflacion
a nivel nacional se ubic6 en 0,19 y en la ciudad de Cuenca en un 0.5; posterior a esto, ha
presentado una tendencia a la baja hasta el mes de junio, luego vuelve a repuntar hasta agosto,
donde a nivel nacional se tiene una inflacion de 0.27 y para la ciudad de Cuenca de 0.53, para
Ilegar al mes de septiembre es de 0,35 y 0,39 respectivamente. Concluyendo que, aunque los
numeros indican inflaciones bajas; sin embargo, se presenta un poder adquisitivo mayor,
recalcando que, el indicador demuestra dentro de la ciudad de Cuenca, precios relativamente

altos en relacién al resto del pais.



La situacion economica futura, presenta un impacto alto negativo, segun el FMI (Fondo
Monetario Internacional), el PIB (Producto Interno Bruto), para el 2018 alcanzara un 2.5%,
pero para el 2019 disminuirad en 2.2%, provocando un descenso considerable en la demanda
agregada, afectando a la rentabilidad de los proyectos inmobiliarios. Con respecto a los
impuestos, estos distorsionan las operaciones del mercado, generando un impacto negativo y
alto para el proyecto, sumado a una legislacion cambiante en el pais, puede generar muchos

problemas al momento de realizar su ejecucion.(Véasefigura 3)

Figura 3
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Datos obtenidos del BCE — 2018.

Los datos manifiestan que, los impuestos recaudados en la provincia del Azuay y
especificamente en la ciudad de Cuenca, presentan una tendencia constante a lo largo de los
periodos observados, para enero del 2018 a nivel provincial se recaudd un total de
$75.274.661,22 millones de dolares y lo que respecta a la ciudad de Cuenca un total de
$72.515.300,89 millones de dolares.

En cambio, para el mes de septiembre, se logr6 recolectar un total de $63.197.343,64
millones de dolares en la provincia del Azuay y tan solo, $60.463.289,48 millones de dolares
en la ciudad de Cuenca; concluyendo que, existen disparidades en lo que respecta a la
recaudacion tributaria, esto se debe a que, muchas de las veces, las personas no realizan sus

declaraciones en el tiempo correspondiente.



En relacion a la situacion econémica internacional, por el tipo de cambio que posee el
Ecuador, tiene un efecto negativo medio, por la especulacion que se puede dar en los
mercados internacionales, generando una valoracion del dolar que desfavorece las

importaciones. (Véase figura 4)

Figura 4
Indice de Tipo de Cambio Efectivo Real
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Datos obtenidos del BCE — 2018.

Como se aprecia en la figura anterior, la tendencia del tipo de cambio para el afio 2018,
en el mes de enero inicié con 92,6 puntos, mientras que en septiembre del mismo afio,
disminuy6 a 90,3. Asi, el tipo de cambio ha mantenido una tendencia estable durante el afio,
lo que favorece de cierto modo a la estabilidad de los precios de las materias primas, evitando
la especulacion internacional; aunque también se debe considerar de que la disminucién

puede significar una apreciacion real, es decir se puede adquirir mas insumos a precios bajos.

En relacion al ingreso disponible, estos se han mantenido a lo largo del tiempo y
generalmente al alza, lo que permite obtener insumos para el normal desarrollo de las
actividades. Segun datos del INEC, para junio de 2018 el ingreso promedio llegé a $368
délares, que en comparacion al periodo 2017, fue de $359.8 doblares. Por otro lado, las tasas
de interés, tienen un efecto negativo y alto, segun el BCE, esta fluctia alrededor del 9.33%
anual en él 2018. Por lo que, el Indice de Confianza del Consumidor presenta un impacto
positivo medio(Véase figura 5), en este contexto, se presenta la tendencia a lo largo del afio
2018:



Figura 5
Indice de Confianza al Consumidor
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Datos obtenidos del BCE — 2018.

Segun el BCE, el indice de Confianza al Consumidor se ha mantenido a lo largo del
2018, donde para el mes de septiembre alcanz6 un valor de 41.9 puntos, indicando que las
expectativas de los consumidores de bienes y servicios ha mejorado; por lo que, se tiene una

buena percepcion de la economia y sus finanzas.

Los problemas macroeconémicos mas fuertes del pais son: el déficit gubernamental y el
endeudamiento que generan un impacto negativo alto. Segun el BCE, para el mes de agosto
del 2018, se alcanzd un déficit fiscal de $996,7 millones de délares y un nivel de
endeudamiento para el mes de abril del mismo afio tanto para la deuda interna como externa
de $58.979 mil millones de ddlares. Esto puede acarrear graves problemas, dado que se
pueden disminuir inversiones direccionados al sector inmobiliario y afectar gravemente a los

proyectos de viviendas de interés publico.
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Factor Social

El elemento demogréafico presenta un crecimiento constante de la poblacién, con un alto
impacto positivo sobre el proyecto, por la razbn que un mayor nimero de personas
demandardn del producto. Asi, segun datos del INEC (Instituto Nacional de Estadistica y
Censos), para septiembre del 2018, la ciudad de Cuenca cuenta con 614.539 habitantes. Un
impacto medio negativo es la tendencia del empleo segin datos del INEC, el desempleo se

ubico en 4% en el mes de septiembre del 2018.

Por ser un proyecto inmobiliario de viviendas de interés publico, el estilo de vida del
segmento de mercado objetivo, tiene un impacto bajo pero positivo, ya que los habitantes de
la localidad tienden a optar por una buena calidad de vida. Con respecto a la salud, educacion
y movilidad social, la mayor parte de la ciudad tiene acceso a todas estas necesidades basicas,
contribuyendo a generar un impacto medio positivo; asi también, los medios de
comunicacion, poseen esta misma influencia, llegando a informar sobre el producto a un

ndmero alto de demandantes.

Factor Tecnoldgico

Con relacion al Desarrollo de tecnologia competitiva, reemplazo de tecnologia y
Potencial de innovacion; en el Ecuador es muy dificil acceder a maquinaria avanzada, dado
que es un pais en vias de desarrollo y no se cuenta con el presupuesto necesario para llevarlo a
cabo. Segun un estudio del Observatorio de la Economia Latinoamericana, para marzo del
2018, en el Ecuador, el 54% de las empresas no cuentan con tecnologia moderna y tan solo un
54%, de las empresas buscan innovacién basados en la percepcién de que mejoraran sus
beneficios econdémicos. Ademas, no existe mano de obra calificada para el manejo de
tecnologia de punta, segun el estudio del Observatorio de la Economia Latinoamericana, un

64%, no esta calificado para el manejo de herramientas tecnolégicas e innovadoras.

Por otro lado, el Acceso a Tecnologia de informacién, produccion e Internet, dentro de
las capacidades instaladas, genera un impacto positivo medio. Segun datos del INEC, para el
afio 2016, el 97,3% de las empresas ya contaban con acceso a tecnologias de la informacién y

comunicacion. En conclusion, la falta de politicas que fomenten la inversion de tecnologias
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innovadoras en Ecuador es carente, segun el Foro Econémico Mundial, la ausencia de este

factor, ha ubicado al pais en el puesto 86, de 140 paises en el ranking de competitividad.

Factor Entorno/ecolégico

En los ultimos afos, se han implementado politicas a favor del cuidado medioambiental
tales como: control de éareas protegidas, consumo adecuado de agua y energia; asi como, el
manejo de residuos. Estas normativas pueden generar impactos negativos altos y medios en
los proyectos, debido a que por las estrictas reglas se puede considerar al proyecto como

nocivo para el entorno natural y por ende se le puede cancelar.

En este contexto, la Constitucion de la Republica del Ecuador establece en su art. 395
inciso 2, que: “Las politicas de gestion ambiental se aplicaran de manera transversal y seran
de obligatorio cumplimiento por parte del Estado en todos sus niveles y por todas las personas
naturales o juridicas en el territorio nacional” (Constitucion del Ecuador, 2008, p. 177). Por lo
que, el no cumplimiento de estas leyes ambientales, se considera una grave afeccion a los

derechos naturales, haciéndose acreedores a fuertes sanciones econémicas.

Por consiguiente, se debe considerar lo que establece la Ley de Gestion Ambiental al
momento de la ejecucion del proyecto, que sefiala en su art. 1, lo siguiente “los principios y
directrices de politica ambiental; determina las obligaciones, responsabilidades, niveles de
participacion de los sectores publico y privado en la gestion ambiental y sefiala los limites
permisibles, controles y sanciones en esta materia” (Ley de Gestion Ambiental , 2004, p.
1).Asi pues, para una correcta ejecucion del proyecto y evitar problemas, se debera cumplir

con las siguientes normas y reglamentos:

% Norma de calidad ambiental del recurso suelo y criterios de remediacion para
suelos contaminados.

+ Norma de limites permisibles de niveles de ruido.

%+ Norma de calidad ambiental para el manejo y disposicion final de desechos sélidos
no peligrosos.

% Reglamento para la prevencion de contaminacién por sustancias quimicas
peligrosas.

% Reglamento ambiental para actividades eléctricas.

12



« Normas técnicas INEN.
«» Normas ISO 9001, 1SO 14001 e 1SO18001.

Factor Legal

El factor legal es de impacto bajo, medio y alto, teniendo en cuenta que, si no se cumple
con la normativa establecida, puede generar problemas con la ejecucion normal del proyecto.
Con respecto a la legislacion de los suelos, la normativa establece una estrecha relacion con la

ley ambiental, lo que puede provocar inconvenientes al momento de ejecutar el proyecto.

Asi mismo, la constitucion en su art. 375 establece que, el Estado, en todos sus niveles
de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual: “Generara la
informacidén necesaria para el disefio de estrategias y programas que comprendan las
relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento y gestion del
suelo urbano” (Constitucion del Ecuador , 2008, pag. 169);por lo que, la Constitucion
garantiza el derecho al hébitat y la vivienda digna, asi la normativa se le puede considerar

como una oportunidad para desarrollar el proyecto. Para ello en el art. 376 se establece que:

Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacién del ambiente, las
municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de
acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencién de beneficios a partir de practicas especulativas
sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a

privado. (Constitucion del Ecuador , 2008, pag. 170)

De igual manera, la legislacidn sobre suelos en la constitucidn establece el siguiente art.

409, donde se establece que:

Es de interés publico y prioridad nacional la conservacion del suelo, en especial su capa fértil.
Se establecerd un marco normativo para su proteccion y uso sustentable que prevenga su
degradacion, en particular la provocada por la contaminacion, la desertificacion y la

erosion.(Constitucion del Ecuador , 2008, pag. 169)

Como se puede demostrar, la prioridad es la conservacion del suelo, por ello, si existe
una vulneracion constitucional, segin lo que establece este articulo, puede generar
inconvenientes para el normal desarrollo del proyecto. Por otro lado, con respecto a lo que
establece el Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia COOTAD (2018), en
su art. 54 establece lo siguiente:
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Art. 54.- Funciones. - Son funciones del gobierno autonomo descentralizado municipal

las siguientes:

c) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinard las condiciones
de urbanizacion, parcelacion, lotizacién, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacién cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas
comunales;

i) Implementar el derecho al habitat y a la vivienda y desarrollar planes y programas de vivienda

de interés social en el territorio cantonal;

0) Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial atencion a

las normas de control y prevencion de riesgos y desastres. (p. 27)

Basado en esta normativa, el GAD (Gobierno Auténomo Descentralizado) como 6rgano
de gestion y control del territorio cantonal, debe dar las garantias necesarias para generar
planes de construccion de viviendas de interés publico. De la misma manera en el art. 56

literal X, establece el siguiente:

X) Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el
territorio de la ciudad, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen
urbanistico de la tierra” (COOTAD, 2015, p. 30). Ademas, el articulo 84 literal, establece lo
siguiente:

c) Establecer el uso del suelo y urbanistico para lo cual determinard las condiciones de
urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de
conformidad con la planificacién metropolitana, asegurando porcentajes para zonas verdes y
areas comunales” (COOTAD, 2015, p. 39).

En este sentido, la normativa respalda los proyectos de viviendas de interés publico,
mediante una coordinacion de las entidades publicas, especialmente los GAD’s de cada
sector, como entes reguladores y de gestion del territorio. Para ello, se debe fomentar
relaciones interinstitucionales tanto privadas como publicas, con la finalidad de Ilevar a cabo
el éxito de la ejecucion del proyecto, para lo cual en la ciudad de Cuenca el plan de

ordenamiento territorial establece lo siguiente:(Véase figura 6)

Figura 6
Uso de los suelos para la ciudad Cuenca
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Datos obtenidos del GAD de Cuenca PDOT, (2016)

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad de Cuenca, se tiene que, en

cuanto a la expansion que tiene la ciudad para desarrollar vivienda, estan ubicadas en las

periferias de la ciudad, que son los sitios establecidos para desarrollar todo tipo de proyectos
mobiliarios.

1.3.2 Andlisis de las Cinco Fuerzas de Porter

En este apartado se realizara el andlisis de las 5 fuerzas de Porter; asi pues, se presentan
la estructura de las fuerzas competitivas Porter(2008, pag. 2).

Amenazas de nuevos entrantes.

Amenaza de productos sustitutos.

Poder de negociacion de los proveedores.
Poder de negociacion de los compradores.

Rivalidad entre competidores existentes.
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Amenaza de nuevos entrantes

Empresas que tienen la posibilidad de producir con economias de escala.

La identidad con una inmobiliaria preferida por los demandantes.

Las empresas entrantes no requieren de financiamiento, ya que cuentan con el
capital.

La amenaza de ser desplazado por la competencia, debido a la diferenciacion de los
productos.

Acceso a mejores proveedores que oferten buen precio y calidad de las materias
primas.

Pueden tener una mayor experiencia en los negocios inmobiliarios, si consideramos
empresas extranjeras.

Tienen preferencias para el acceso de insumos necesarios para la ejecucion de los
proyectos.

Ecuador, buscando fomentar la inversion extranjera directa puede dar beneficios o
incentivos a empresas extranjeras.

Si son empresas grandes, es posibles represalias por parte de ellas.

Amenaza de productos sustitutos

Relacién precio, es decir si los costos para el cliente de los productos sustitutos
como, por ejemplo: departamentos; son convenientes y no dudaran en cambiarse.
Lo individuos son seres impacientes, por lo que, si el productor del bien sustituto
tiene un mejor desempefio, analizara el cambio de proveedor.

Cuando el cliente no esta satisfecho con el producto, analizard la posibilidad de
cambio. Esto es conocido como costos de cambios, es decir el sujeto analizara su
costo de oportunidad de seguir con el mismo proveedor del producto.

Los compradores son individuos cambiantes, por ello, es necesario analizar la
propensidn de los clientes a cambiar.

Los disefios de los productos sustitutos, tienen una mejor estética, lo que puede

conllevar al comprador a preferir estos bienes inmuebles.
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Poder de negociacién de los proveedores

X/
*

X/
L X4

Tener un grupo diversificado de proveedores, permitira tener opciones de costos de
cambio o sustitucion, con la finalidad de mejorar la calidad de los insumos y
precios.

Tener una concentracion de proveedores, para realizar los procesos de manera
eficiente.

Tener presente un suministro de sustitutos, como medida de contingencia.

Tener presente la importancia del volumen de compra para los proveedores, que
pueden otorgar beneficios.

La importancia del impacto del costo de las materias primas para la diferenciacion
de la oferta de viviendas de interés pablico.

Amenazas de parte de los proveedores sobre la integracion.

Considerar los diferentes costos relativos respecto al total de las compras que

necesita el proyecto.

Poder de negociacion de los compradores

X/
L X4

X/
°

X/
°e

Poder de negociar, por una gran concentracion de compradores.

Realizan un gran volumen de viviendas de interés publico.

Tienen presente los costos de cambios, en relacién a otros proyectos.

Informacion de los clientes.

Beneficios que pueden obtener los clientes al adquirir el producto.

Pueden decidirse por productos sustitutos.

Los compradores son muy sensibles a los precios, 1o que puede llevar a cambiar de
parecer.

Las diferencias entre los productos ofertados les da una gama de posibilidades de
eleccion.

La identidad de la marca, puede ayudarlos a tomar la decision.

Poder para la integracion hacia atras, lo que les permite controlar el proceso de
ejecucion.

Generalmente auditan la calidad y desempefio del proyecto.

Existe incentivos para motivar la compra del producto.
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Rivalidad entre competidores existentes

% Enlos ultimos afios ha existido un crecimiento de la industria.

++ Existencia de un mayor nivel de concentracion sobre estos tipos de proyectos.

¢+ Se buscan la reduccion de costos y dar un valor agregado.

«+ Existe una sobrecapacidad en los proyectos.

%+ Las diferencias son marcadas en los productos especialmente en disefio y calidad.
+ Laidentidad de la marca, que le permite diferenciarse del resto.

% El complejo acceso a la informacion.

« Existe una gama de diversificacion de competidores.

+«+ Compromisos empresariales en todo nivel.

¢+ Las barreras de salida son costosas, lo que fomenta a las empresas a mantenerse.

1.4 Descripcion de los elementos y factores que involucren el desarrollo de un proyecto

inmobiliario en la ciudad de Cuenca.
1.4.1.1 Gestion del suelo

Identificacion del terreno

En este punto, se debe conocer como es el terreno, limites orientacion y el estado; para
ello, se debera determinar si existen irregularidades para una ejecucion correcta del proyecto,

ademas de permitir identificar los costos minimos y si vale la pena realizar o no el proceso.

Establecer la zonificacién y el potencial desarrollo de los proyectos

Este proceso generalmente esta bajo cargo del GAD Municipal de Cuenca, en el
departamento de planificacion, pero el potencial desarrollo, dese ser realizado por la

inmobiliaria o una constructora, para lo que debe contar con:

++ Cantidad de viviendas a construirse.

+«+ Tamafio de las viviendas.

+ Requerimientos de los garajes.

+¢ ldentificacion de las distancias (aceras, entre parqueos y viviendas, entre otros).

++ Requerimientos necesarios para las entradas y salidas de las viviendas.
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++ Demés requisitos obligatorios.

Determinar las restricciones que tenga el sitio

En este caso, se debe realizar un estudio del suelo para establecer la factibilidad de la
construccion, mediante un anlisis del manto fredtico?, que pueda poner en riesgo la
estabilidad de las estructuras una vez construidas. Ademas, pueden existir restricciones con
temas relacionados al ruido, cantidad y tipo de trafico, manejo de los desechos, aguas, entre

otros.
1.4.1.2 Construccion

Uso de suelos

El uso de los suelos es uno de los problemas mas complejos a resolver, debido a la
creciente expansion urbanistica en la ciudad de Cuenca, que ha hecho que los gobiernos
locales tomen la decision de implementar politicas fuertes para frenar esta expansion urbana,
provocando que muchas de las familias opten por buscar viviendas en las zonas periféricas de

la ciudad; sin embargo, la proyeccion para el uso de suelos en la ciudad es el siguiente:

Tabla 1

Evolucion de la Poblacion y Densidad de la ciudad de Cuenca, 1950-2030
Afio Poblacion Superficie Densidad hab/ha
1950 52.696 850 62
1962 74.765 1.550 48
1974 104.470 2.500 42
1982 152.365 3.900 39
1990 331.028 5.300 62
2001 417.632 6.043 69
2010 505.585 7.059 72
2015 556.776 7.592 73
2020 620.276 8.142 76
2025 691.909 8.692 80
2030 772.802 9.241 84

Proyeccion elaborada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza, con datos extraidos de la pagina oficial del INEC — 2018.

Como se presenta en esta tabla, la expansion urbana aumenta considerablemente para el
afio 2020, con una proyeccion estimada de 620.276 habitantes y una densidad de 72
habitantes por hectarea, mientras que para el afio 2030,se alcanzara una poblacion de 772.808

2Manto freatico. “Conocido como tabla de agua, es el nivel por el que discurre el agua en el
subsuelo. En el ciclo, una parte del agua se filtra y alimenta al manto freatico, también llamado
acuifero” (EcuRed, 2018).
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habitantes y una densidad de 84 habitantes por hectarea. Este crecimiento en el que estan
optando por zonas periféricas de la ciudad, ha provocado que exista una disminucion en la
produccidn agricola, por lo tanto, tenemos problemas de erosion debido a la tala desmesurada
de arboles, desplazamiento del sector ganadero, entre otros. La ventaja que han conseguido
los consumidores es el bajo precio de las viviendas, en comparacion al sector urbano de la

ciudad de Cuenca que tiene precios elevados, en lo que respecta a bienes inmuebles.

1.4.1.3 Servicio Publicos

La ciudad de Cuenca, en relacion al resto del pais, tiene un sistema de servicios basicos
publicos de calidad, con una cobertura casi total tanto en zonas urbanas como rurales. ETAPA
(Empresa de Telecomunicaciones, Agua Potable, Alcantarillado y saneamiento de Cuenca),
dentro de su planificacion ofrece una garantia de estos servicios basicos hasta el afio 2030;ya
que, segun sus datos, para ese mismo afio la cobertura de los servicios alcanzara a més del

95% de la poblacion cuencana, es decir, que llegara aproximadamente a 24.000 hectéareas.

Todo esto bajo un Unico propdsito que es, el de garantizar los derechos de la poblacion,
fomentando un bienestar social, que se encuentra estrechamente ligado a los proyectos de
viviendas de interés publico, ya que, sin estos servicios, es imposible realizarlos. Para ello, es
de suma importancia que las empresas inmobiliarias y entidades publicas conserven sus
cualidades de innovacion y eficiencia con la finalidad de garantizar la satisfaccion de los

consumidores.
1.4.1.4 Los subsidios

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, tiene un plan de incentivos econémicos
para acceder a viviendas de interés publico, el cual se divide en dos partes: el primero que es
el financiamiento de una vivienda y el segundo para la mejora de la misma. Para ello, el
subsidio estard conformado de la siguiente manera para la adquisicion o construccion de la
vivienda con un monto de $ 6.000 ddlares y para mejoramiento de la vivienda $ 2.000
ddlares, teniendo en cuenta que debera mantener un ahorro obligatorio de $706 ddlares, para
la construccién o adquisicion de la vivienda y para mejoramiento un valor de $300 dolares,
datos obtenidos del MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda)(2014).
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1.4.1.5 Financiamiento

El financiamiento es una parte indispensable para los clientes, este determina si acceden
0 no a la adquisicién de la vivienda. En este contexto, se presenta la estructura del crédito

hipotecario en el Ecuador:

Figura 7
Estructura del crédito hipotecario en el Ecuador en el 2018
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Datos tomados de la Superintendencia de Bancos, SEPS & BIESS, (2018)

Aqui se presenta a los financistas para las viviendas en el Ecuador, en este sentido, la
institucién que mas otorga créditos para adquirir una casa, son los Bancos Privados, con una
participacion en el mercado del 57,13%, seguido por el BIESS, cuya participacion es del
18,04%. Cabe recalcar que, los financistas privados que mas participacion tienen son: el

Banco del Pichincha, Pacifico y Guayaquil.

Asi mismo, las Instituciones Financieras publicas tienen una participacion en el
mercado del 15,60%, seguido de las Cooperativas con un 6,40%, por ultimo y en menor
medida encontramos a las Mutualistas, con apenas el 2.83%. Lo que respecta a las tasas de
interés, en las instituciones privadas segun el BCE, estos fluctian alrededor del 9% anual

mientras que, en el BIESS estas tasas se reducen al 6%.
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Ademas, segun el BCE para agosto del 2018, el monto de operaciones activas por
segmentacion de la cartera se ubicé con $98.51 millones ddlares, para lo que respecta al sector
inmobiliario en general y con relacién a las viviendas de interés publico un monto de $21,28

millones de ddlares.

Figura 8
Estructura del crédito hipotecario en el Azuay en el 2018
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Aqui se presenta a los financistas para las viviendas en la provincia del Azuay, en este
sentido, la institucion que mas otorgan créditos para adquirir una casa son los Bancos
Privados, con una participacion en el mercado de 42,45%, seguido de las Cooperativas cuya
participacion es del 27,26%. Asi mismo, las Mutualistas tienen una participacion en el
mercado del 15,53%, seguido del BIESS con un 13,40%, por altimo, en menor medida las

Instituciones Financieras publicas con apenas el 3.36%.
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Figura 9
Estructura del crédito hipotecario en la ciudad de Cuenca en el 2018
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Aqui se presenta a los financistas para las viviendas en Cuenca; en este sentido, la
institucion que mas otorga créditos para adquirir una casa son los Bancos Privados, con una
participacién en el mercado de 46,78%, seguido de las Cooperativas cuya participacion es del
22,24%. Asi mismo, el BIESS tiene una participacién en el mercado del 14,77%, seguido de
las Mutualistas con un 14,70%, y, por altimo, en menor medida las Instituciones Financieras

publicas con apenas el 1.52%.

1.4.1.6 Seguridad

En la actualidad, con los avances tecnol6gicos e innovacion, es dificil no involucrarlos
en los proyectos inmobiliarios, mas aun si los consumidores demandan sistemas de seguridad
para resguardar su integridad y de sus pertenencias. En afios pasados, los consumidores no
prestaban interés en temas de seguridad, sin embargo, en las Ultimas décadas se han ido
generando dudas sobre estos argumentos, por lo que el cliente busca algo nuevo y no lo
tradicional, tomando con mayor importancia a la seguridad, de manera que:
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La seguridad se ha transformado en un requisito en los proyectos inmobiliarios, tanto en casas,
departamentos y también edificios de oficinas. Las tecnologias en este tema pasaron de ser un
lujo a una poderosa herramienta de compra y, en muchos casos, a una exigencia por parte de los

potenciales clientes (Alamos, 2017, pag. 12).

En este sentido, la seguridad aparte de ser una tendencia de modernidad, sin duda
alguna, se ha convertido en un elemento diferenciador de oferta de viviendas de interés
publico, incluso antes de la etapa previa a la construccion de la obra, se debe realizar un
analisis del territorio en temas delictivos, para determinar sus dimensiones y necesidades a

implementar en las casas.

Ademas, resumiendo a Alamos(2017),los nuevos proyectos inmobiliarios cuentan con
controles de accesos como circuitos cerrados de television, sistemas de alarmas y barreras
eléctricas dependiendo el caso. Generalmente en estos tipos de proyectos son considerados
como un valor agregado dentro de la plusvalia de la vivienda, sin que, en mucho de los casos,

represente un alto costo por su implementacion.
1.5 Analisis de fichas preliminares de proyectos a ser tratados.

1.5.1 Antecedentes de los proyectos inmobiliarios en la Ciudad de Cuenca.

En Cuenca, existe un déficit de proyectos de vivienda, y mucho més de interés publico;
segln un estudio de mercado, realizado por la empresa MarketWatch(2017), las principales
razones obedecen al alto costo que representa la construccion de un bien inmueble en la
ciudad. Por otro lado, el gobierno a través de la banca privada busca promover la construccion
y venta de viviendas de interés publico, realizando alianzas estratégicas publico — privadas,
ofertando de esta manera, a los compradores una tasa preferencial del 4.99 % anual, fijo y a

20 afos plazo.

En la ciudad de Cuenca, existen cuatro proyectos inmobiliarios a ser tratados, para ello,
se realizara un andlisis previo del mismo, tomando en consideracion los aspectos mas
importantes, para posteriormente realizar un estudio técnico, financiero, administrativo y

legal. Los nombres estos proyectos son:
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1.5.2 Arknova?2

Datos del proyecto

Arknova, es un proyecto de viviendas cuya construccién esta ubicado en la provincia
del Azuay, ciudad Cuenca, parroquia San Sebastian, sector Sarar (Av. Del Sarar y Los
Cerezos); la estructura de las viviendas contara con todos los servicios basicos: agua, energia

eléctrica, alcantarillado, internet y como servicio adicional, television por cable.

Tipo de Proyecto

Las casas a construirse son ocho, cuyas principales caracteristicas son: parqueaderos,
dos pisos, area de terreno de 998 metros cuadrados, de los cuales 992 metros cuadrados son
vendibles. Otra ventaja es que cuentan con guardiania privada y un parque recreativo. Ademas
de esto, contaran con tres dormitorios, tres bafios, patio, y la oportunidad de los clientes de

poder elegir entre tres modelos:

Modelo 1: tiene98 metros cuadrados de construccion.
Modelo 2: tiene 140 metros cuadrados de construccion.

Modelo 3:tiene 160 metros cuadrados de construccion.

Los precios dependen del tipo de vivienda que el consumidor requiera, para el modelo
1, tendra un precio de $70.000,00 dolares, mientras que el modelo 2est4 en $90.000,00 ddlares
y por ultimo el modelo 3, tiene un precio de $95.000,00 dolares. Con una reserva del 1%, la

entrada del 4% y el crédito que sera del 95%.

En este contexto, el costo del metro cuadrado del terreno sera de $165,00 dolares,
mientras que el costo del metro cuadrado de area vendible serd de $353,00 ddlares, por lo
tanto, el costo del metro cuadrado de area bruta serda de $351,00 ddlares, dando como

resultado un costo final del metro cuadrado para la venta de $641,00 délares.
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Inversion

Tabla 2
Inversion del Proyecto Arknova 2
Inversion
Real Propuesto

Inversion total $ 515.000,00 100%  $515.000,00 100%
Terreno $ 165.000,00 32%  $165.000,00 32%
Costo Directo $280.000,00 54%  $280.000,00 54%
Costo Indirecto $ 70.000,00 14%  $70.000,00 14%

Datos obtenidos de Arknova 2

En la tabla anterior, se presentan los valores necesarios para la inversion del proyecto,
en el que la inversion total estd presupuestada en $515.000,00 délares, los cudles se desglosa
de la siguiente manera: $165.000,00 ddlares para la adquisicién del terreno, $280.000,00

dolares lo que respecta a costos directos y $70.000,00 dolares para costos indirectos.

Financiamiento

Tabla 3
Financiamiento del Proyecto Arknova 2

Financiamiento

Real Propuesto

Inversion total $515.000,00 100,00% $515.000,00 100,00%
Terreno (-) $ 165.000,00 32,04% $ 165.000,00 32,04%
Aporte efectivo en obra (-) $50.000,00 9,71% $ 50.000,00 9,71%
Aportes honorarios (-) $ 75.600,00 14,68% $ 75.600,00 14,68%
Canijes terrenos (-) $0,00 0,00% $ 0,00 0,00%
Canjes materiales (-) $0,00 0,00% $ 0,00 0,00%
Canijes honorarios (-) $0,00 0,00% $ 0,00 0,00%
Crédito banco (-) $210.000,00 40,78% $210.000,00 40,78%
A financiar con preventas $ 14.400,00 2,80% $ 14.400,00 2,80%

Datos obtenidos de la fuente oficial de Arknova 2

Como se puede apreciar en la tabla anterior, el financiamiento requerido para el
proyecto, es una inversion total de $515.000,00 dolares, de los cuales el 56, 43% aportara la
empresa (esdecir un monto de $ 290.600,00 dolares), de donde sera utilizado para la
adquisicion del terreno $165.000,00 dodlares, mientras que otros $50.000,00 dolares

representard un aporte efectivo de la obra y $75.600,00 ddlares correspondera al aporte de
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honorarios; asi que, los restantes 43,57%,es decir, $224.400,00 ddlares, se desglosaran de la
siguiente manera, $210.000,00 dolares, seran financiados mediante un crédito del banco y

$14.400,00 ddlares, mediante preventas.

1.5.3 Arknova3

Datos del proyecto

Arknova 3, es un proyecto de viviendas cuya construccion esta ubicado en la provincia
del Azuay, ciudad Cuenca, parroquia San Sebastian, sector Racar Bajo (Calle de la Colina y
los Cerezos — sectorcolegio Santa Ana). La estructura de las viviendas contara con todos los
servicios basicos: agua, energia eléctrica, alcantarillado, internet, y como servicio adicional

television por cable.

Tipo de Proyecto

En este proyecto se desarrollard un total de diez casas, con un area de terreno de 1026
metros cuadrados de los cuales 900 metros cuadrados son vendibles. Ademas de contar con
guardiania y parque, las casas seran de dos plantas y cada una de ellas contard con lo
siguiente: 3 dormitorios, 3 bafios, parqueadero y patio; de este proyecto el cliente podra elegir
entre dos modelos de casas:

Modelo 1: tiene 112 metros cuadrados.

Modelo 2: tiene 140 metros cuadrados.

Ventas, costos y precios

Los precios desentenderan del tipo de vivienda a la cual el consumidor vaya a optar
dependiendo del modelo, entre los cuales tenemos: modelo 1, tendra un precio de $70.000,00
dolares, mientras que, el modelo 2, un costo de $90.000,00 dolares. Ambos modelos tendran
una reserva del 1%, la entrada del 4% vy el crédito que sera del 95%. En este contexto, el costo
de metro cuadrado del terreno serd de $165,00 dodlares, el costo de metro cuadrado de &rea
vendible sera de $467,00 ddlares, mientras que, el costo de metro cuadrado de &rea bruta sera
de $409,00 ddlares, por lo tanto, el precio final de metro cuadrado para la venta sera de
$800,00 ddlares.
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Inversion

Tabla 4
Inversion del Proyecto Arknova 3

Real
Inversion total $584.160,00 100%
Terreno $164.160,00 28,10%
Costo Directo $350.000,00 59,92%
Costo Indirecto $70.000,00 11,98%

Datos obtenidos de la fuente oficial de Arknova 3

Aqui se presentan los valores necesarios para la inversion del proyecto, donde la
inversion total estd dada por un monto de $584.160,00 dolares, los cuéles se desglosan de la
siguiente manera: $164.160,00 dolares para la adquisicion del terreno; $350.000,00 dolares en

referencia a costos directos y $70.000,00 ddlares para costos indirectos.

Financiamiento

Tabla 5
Financiamiento del Proyecto Arknova 3

Real
Inversion total $584.160,00 100,00%
Terreno (-) $164.160,00 28,10%
Aporte efectivo en obra (-) $50.000,00 8,56%
Aporte de honorarios (-) $60.000,00 10,27%
Canjes de terreno (-) $0,00 0,00%
Canjes materiales (-) $0,00 0,00%
Canjes honorarios (-) $0,00 0,00%
Crédito banco (-) $290.000,00 49,64%
A financiar con preventas $20.000,00 3,42%

Datos obtenidos de la fuente oficial de Arknova 3

En cuanto al financiamiento requerido para el proyecto, se precisa de una inversion total
de $584.160,00 ddlares, de los cuales el 46, 93%, aportara la empresa, es decir, un monto de
$274.164,00 dolares, donde $164.160,00 dolares, corresponden al terreno y $50.000,00
dolares al aporte efectivo de la obra, mientras que $60.000,00 dolares serd el aporte de
honorarios, los restantes 53,06%, es decir, $310.000,00 dolares, se desglosaran de la siguiente
manera: $290.000,00 dolares, seran financiados mediante un crédito de banco y los otros
$20.000,00 ddlares, mediante preventas.
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1.5.4 Los Lirios

Datos del proyecto

Es un proyecto de viviendas cuya construccion estd ubicada en la provincia del Azuay,
ciudad Cuenca, parroquia Sinincay, sector Racar (A 200m de la entrada del Racar Plaza), la
estructura de las viviendas contara con todos los servicios basicos: agua, energia eléctrica,

alcantarillado, internet, y como servicio adicional television por cable.

Tipo de Proyecto

Se construiran 16 casas, con un area de terreno de 1832,44 metros cuadrados y un area
bruta de 1594 metros cuadrados, de los cudles 1552 metros cuadrados son vendibles. Ademas
de contar con sala comunal y areas verdes. Las casas contaran con lo siguiente: 3 dormitorios,

3 barios, parqueadero, patio y terraza.

Ventas, costos y precios

En esta ocasion, al existir un solo tipo de vivienda, los precios no variaran, por lo que
tendrén un costo unico de $64.000,00 dolares, de los que se puede hacer una reserva con el
1%, de entrada y del 4%, para que el crédito sea del 95%. En este contexto, el costo de metro
cuadrado del terreno sera de $95,00 ddlares, mientras que, el costo de metro cuadrado de area
vendible seré de $454,00 ddlares, asi mismo, el costo de metro cuadrado del area bruta sera de

$443,00 dolares, por lo tanto, el precio de metro cuadrado para la venta sera de $660,00

dolares.
Inversién
Tabla 6
Inversion del Proyecto Los Lirios

Real
Inversion total $879.733,99 100%
Terreno $174.388,18 19,82%
Costo Directo $614.255,81 69,82%
Costo Indirecto $91.090,00 10,35%

Datos obtenidos de la fuente oficial de los Lirios
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Aqui se presentan los valores necesarios para la inversion del proyecto, donde la
inversion total esta dado por un monto de $879.734,00 dolares, los cudles se desglosa de la
siguiente manera: $174.388,00 dolares para la adquisicion del terreno y $614.000,00 dolares

para lo que respecta a costos directos, mientras que $91.000,00 dolares serdn para costos

indirectos.
Tabla 7
Financiamiento del Proyecto Los Lirios

Real
Inversion total $879.733,99 100,00%
Terreno (-) $174.388,18 19,82%
Aporte efectivo en obra (-) $50.000,00 5,68%
Aporte de honorarios (-) $90.000,00 10,23%
Crédito banco (-) $500.000,00 56,84%
A financiar con preventas $65.345,81 7,43%

Datos obtenidos de la fuente oficial de los Lirios.

Como se aprecia en la tabla, el financiamiento requerido para el proyecto es de
$879.734,00 doblares, de los cuales el 35,74% aportara la empresa, es decir un monto de
$314.388,00 dolares, de los cuales, $174.388,00 ddlares corresponden al terreno y $50.000,00
dolares al aporte efectivo de la obra, mientras que, $90.000,00 ddlares seran para el aporte de
honorarios; el porcentaje restante del 64,26%, es decir, $565.346,00 dolares, se
desglosan de la siguiente manera: $500.000,00 dolares, serén financiados mediante un créedito
de banco y los $65.346,00 ddlares restantes, mediante preventas.

1.5.5 Condominio Casa Blanca

Datos del proyecto

Es un proyecto de viviendas cuya construccion esta ubicada en la provincia del Azuay,
ciudad Cuenca, parroquia Llacao, sector Chaullabamba, la estructura de las viviendas contara
con todos los servicios basicos: agua, energia eléctrica, alcantarillado, internet, y como

servicio adicional television por cable.
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Tipo de Proyecto

En este proyecto se van a construir cuatro casas, con un area de terreno total del
proyecto de 2300 metros cuadrados, de los cuales el area bruta sera de 480 metros cuadrados,
donde los 480 metros cuadrados son vendibles. Ademas de contar con sala comunal y areas
verdes, las casas contaran con lo siguiente: 3 dormitorios, 3 bafios, parqueadero y patio; asi

mismo el cliente tendra la oportunidad de contar con dos modelos de viviendas.
Ventas, costos y precios

Los precios dependen del tipo de vivienda el cual el consumidor requiera, el modelo 1
tendrd un precio de $70.000,00 dolares, mientras que el modelo 2, sera de$130.000,00
dolares. Se puede reservar con el 1%, y una entrada del 4%, para acceder al crédito del 95%.
Bajo este contexto, el costo de metro cuadrado del terreno se evalia en $35,00 ddlares,
mientras que el metro cuadrado de area vendible serd de $438,00 dolares y el costo de metro
cuadrado de &rea bruta en $438,00 dolares, por lo tanto, el precio de metro cuadrado para la

venta sera de $ 746,00 ddlares.

Inversion
Tabla 8
Inversion del Proyecto Condémino Casa Blanca

Real
Inversion total $290.000,00 100%
Terreno $80.000,00 27,59%
Costo Directo $170.000,00 58,62%
Costo Indirecto $40.000,00 13,79%

Datos obtenidos de la fuente oficial de “Casa Blanca”

Aqui se presentan los valores necesarios para la inversion del proyecto, donde la
inversion total estd dada por un monto de $290.000,00 ddlares, los cudles se desglosan de la
siguiente manera: $80.000,00 ddlares para la adquisicién del terreno, mientras que,

$170.000,00 dolares destinados a costos directos y $40.000,00 doélares, para costos indirectos.
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Financiamiento

Tabla 9
Financiamiento del Proyecto Condominio Casa Blanca

Real
Inversion total $290.000,00 100,00%
Terreno (-) $80.000,00 27,59%
Aporte efectivo en obra (-) $40.000,00 13,79%
Aporte en honorarios (-) $30.000,00 10,34%
Canjes en terreno (-) $0,00 0,00%
Canjes materiales (-) $0,00 0,00%
Canjes honorarios (-) $0,00 0,00%
Crédito banco (-) $133.000,00 45,86%
A financiar con preventas $7.000,00 2,41%

Datos obtenidos de la fuente oficial de “Casa Blanca”

Como se aprecia en la tabla, el financiamientopara el proyecto, requiere de una
inversion total de $290.000,00 dolares, de lo cual, la empresa aportara el 54,72% , es decir un
monto de $150.000,00 ddlares, de lo que, $80.000,00 dolares corresponden a la compra del
terreno, mientras que, $40.000,00 ddlares seré el aporte efectivo de la obra y $30.000,00
ddlares aporte de honorarios; los restantes 48,28%,es decir $140.000,00 dolares, se desglosan
de la siguiente manera: $133.000,00 seran financiados mediante un crédito de banco y

$7.000,00 dolares mediante las preventas.
1.5.6 Parque Lagos

Datos del proyecto

Es un proyecto de viviendas cuya construccién esta ubicada en la provincia del Azuay,
ciudad Cuenca, parroquia Sidcay, sector Ochoa Leon (junto a la Escuela de Policia), la
estructura de las viviendas contard con todos los servicios basicos: agua, energia eléctrica,

alcantarillado, internet, y como servicio adicional television por cable.
Tipo de Proyecto

Es un proyecto que construira 17 casas, con un area de terreno de 2800 metros

cuadrados, de los cuales el area bruta es de 3200 metros cuadrados, mismos que,4658,78
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metros cuadrados son vendibles. Ademas de contar con sala comunal y areas verdes, las

viviendas tendran: 3 dormitorios, 3 bafios, parqueadero y patio.
Ventas, costos y precios

Tendran un costo general de $70.000,00 ddlares, que se puede reservar con el 2%, la
entrada del 5% y el crédito que sera del 93%. En este contexto, el costo de metro cuadrado del
terreno serd de $268,00 dolares, el costo de metro cuadrado area vendible de $512,00 dolares,
el costo de metro cuadrado &rea bruta $746,00 dolares, por lo que, el metro cuadrado para la

venta serd de $724,00 doélares.

Inversién
Tabla 10
Inversién del Proyecto Parque Lagos

Real
Inversion total $3.136.505,00 100,00%
Terreno $750.000,00 23,91%
Costo Directo $2.165.917,00 69,06%
Costo Indirecto $220.588,00 7,03%

Datos obtenidos de la fuente oficial de “Parque Lagos”

Aqui se presentan los valores necesarios para la inversion del proyecto, donde la
inversion total esta dada por un monto de $3.136.505,00 ddlares, los cuéles se desglosan de la
siguiente manera: $750.000,00 délares para la adquisicién del terreno, $2.165.000,00 dolares

lo que respecta a costos directos y $220.588,00 ddlares para costos indirectos.

Tabla 11
Financiamiento del Proyecto Pargue Lagos

Financiamiento

Real Propuesto
Inversién total $3.136.505,00 100,00% $3.136.505,00 100,00%
Terreno (-) $750.000,00 23,91% $750.000,00 23,91%
Aporte efectivo en obra (-) $500.000,00 15,94% $500.000,00 15,94%
Aporte de honorarios (-) $150.000,00 4,78% $150.000,00 4,78%
Crédito banco (-) $1.500.000,00 47,82% $1.500.000,00 47,82%
A financiar con preventas $236.505,00 7,54% $236.505,00 7,54%

Datos obtenidos de la fuente oficial de “Parque Lagos”.
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El financiamiento requerido para el proyecto es de una inversion total de $3.136.505,00
de ddlares, asi el 44,64% aportara la empresa, es decir un monto de $1.400.000,00 de ddlares,
los cudles, $750.000,00 ddlares corresponden al terreno, $500.000,00 dolares aporte efectivo
de la obra y $150.000,00 dolares aporte de honorarios, los restantes 55,36%, que corresponde
a $1.736.505,00de délares, se desglosan de la siguiente manera $1.500.000,00 de ddlares, los
cuales serédn financiados mediante un credito de banco y $236.505,00 ddlares, mediante las

preventas.

1.5.7 Versalles

Datos del proyecto

Los Versalles, es un proyecto de viviendas cuya construccion estd ubicada en la
provincia del Azuay, ciudad Cuenca, parroquia de Bafios, sector Misicata(junto a la escuela
Francesa), la estructura de las viviendas contara con todos los servicios basicos: agua, energia

eléctrica, alcantarillado, internet, y como servicio adicional television por cable.

Tipo de Proyecto

Las infraestructuras a desarrollarse son 14 casas, con un area de construccion de 1200
metros cuadrados, area bruta de 2000 metros cuadrados, de los cuales 2000 metros cuadrados
son vendibles. Ademas de contar con sala comunal y areas verdes, las casas contaran con2

dormitorios, 2 bafios, parqueadero, patio y terraza.

Ventas, costos y precios

Los precios dependen del tipo de vivienda a la cual el consumidor requiera, para el
modelo 1 y 2 tendrd un precio de $69.000,00 dolares, modelo 3 y 4, de $39.000 dolares,
modelo 5, de $ 34.000 ddlares, modelo 6, de $ 57.000 ddlares y modelo 7, de $ 89.000
dolares. Con una reserva del 1%, la entrada del 4% vy el crédito que serd del 95%. En este
contexto, el costo de metro cuadrado del terreno serd de $158,00 dolares, el costo de metro
cuadrado &rea vendible de $217,00 ddlares, el costo de metro cuadrado &rea bruta $206,00

dolares por lo que, el precio de metro cuadrado para la venta sera de $890,00 ddlares.
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Inversion

Tabla 12
Inversion del Proyecto Versalles

Real
Inversion total $602.400,00 100%
Terreno $190.000,00 32%
Costo Directo $338.000,00 56%
Costo Indirecto $74.400,00 12%

Datos obtenidos de la fuente oficial de “Versalles”.

Aqui se presentan los valores necesarios para la inversion del proyecto, que es una
inversion total de $602.400,00 dodlares, los cuales se desglosan de la siguiente manera:
$190.000,00 dolares para la adquisicion del terreno, $338.000,00 dolares, lo que respecta a
costos directos y $74.000,00 dolares, para costos indirectos.

Tabla 13
Financiamiento del Proyecto Versalles

Real
Inversion total $602.400,00 100%
Terreno (-) $190.000,00 32%
Aporte efectivo en obra (-) $60.000,00 10%
Aporte en honorarios (-) $50.000,00 8%
Canjes en terreno (-) $0,00 0%
Canjes materiales (-) $0,00 0%
Canjes honorarios (-) $0,00 0%
Crédito banco (-) $260.000,00 43%
A financiar con preventas $42.400,00 7%

Datos obtenidos de la fuente oficial de “Versalles”.

El financiamiento requerido para el proyecto, es de una inversion total de $602.400,00
dolares, asi, el 49,80% aportara la empresa, es decir un monto de $300.000,00 ddlares, de los
cudles, $190.000,00 ddlares, corresponden al terreno; $60.000,00 dolares seran de aporte
efectivo de la obra y $50.000,00 dolares aporte de honorarios; los restantes 50,20%, es decir,
$302.400,00 dolares, se desglosan de la siguiente manera: $260.000,00 ddlares seran

financiados mediante un crédito de banco y los $42.000,00 délares, mediante las preventas.

35



1.6 Conclusién del Capitulo 1

Al concluir este capitulo, se puede evidenciar que, el desarrollo de varios proyectos de
vivienda de interés publico es una buena inversion en la ciudad de Cuenca; pese a
queexistenfactores que no permiten el desarrollo normal de los proyectos, y desaniman a
posibles inversionistas del mercado, como lo es el precio de m2 de terreno; sin embargo, esto
se ha logrado superar optando por poblar zonas alejadas del centro de la ciudad, actualmente
denominadas de expansion urbana. Adicionalmente los constructores realizan presupuestos
exactos, basado en procesos estructurados financieramente, lo que le permite establecer
precios competitivos y rentables en referencia a la economia local y la necesidad del cliente
de adquirir este tipo de viviendas.

36



CAPITULO 2.

PROYECTOS INMOBILIARIOS Y ANALISIS DE FACTIBILIDAD

2.1 Introduccién

El siguiente apartado tiene como finalidad la realizacion de un analisis de los proyectos
inmobiliarios ejecutados en la ciudad de Cuenca, siendo los siguientes: Arknova 2, Arknova
3, Ben Zion, Casa Blanca, Los Lirios, Parque Lagos y Versalles. Para ello, el anélisis se
centrard en plan de ordenamiento y demanda, estudio financiero y estudio legal, por ultimo,
las conclusiones de apartado.

En este contexto, analizar el plan de ordenamiento y demanda, permitira desencajar
informacion de como se desarrollan los proyectos inmobiliarios y como es su mercado. Lo
que respecta al estudio financiero, su analisis permitird determinar cuan factible es la
realizacion de un proyecto en el ambito econémico y financiero, dando las pautas necesarias
para realizarlos con éxito. Por dltimo, estudio legal permitira determinar la normativa

referente a los proyectos de inmobiliarios, para un cumplimiento a adecuado de las leyes.

2.2 Plan de Ordenamiento y demanda.

En el estudio técnico, se define la forma mas eficiente para la construccién de las
viviendas y los recursos disponibles. Por ello, es fundamental la realizacion correcta de este
apartado, ya que, puede determinar el éxito o fracaso de los proyectos inmobiliarios. En
cuanto al tamafio del proyecto, Vargas (2016) plantea que, “el tamafio ideal de un proyecto es
la capacidad instalada y se expresa en unidades de viviendas construidas en un tiempo
determinado” (pag. 45). De ahi, la necesidad de establecer una forma adecuada a los insumos,

maquinaria y sus especificaciones técnicas del proyecto. (Véase tabla 14)
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Tabla 14
Tamafio del Proyecto

Proyecto Numero de Casas Porcentaje M2 Porcentaje
Arknova 2 8 10,67% 998,00 9,08%
Arknova 3 10 13,33% 900,00 8,19%

Casa Blanca 4 5,33% 480,00 4,37%
Los Lirios 16 21,33% 1552,00 14,12%
Parque Lagos 17 22,67% 4658,78 42,40%
Versalles 14 18,67% 1900,00 17,29%
Total 75 100% 10988,78 100%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza., datos tomados de “Proyectos varios”

En esta tabla, se presenta el tamafio del proyecto de viviendas; donde el nimero de
unidades a ser construidas son 75, por lo que se necesitara un total de 10988,44 m? de terreno

para la construccion.

Ademas, segun el Plan de Ordenamiento Territorial, el territorio habitable consta de
8906,42 ha, de las cuales los cuatro proyectos contaran de 10988,78 m?,que equivalen a
1,098878 ha, que representa un 0,012%, de uso del territorio para la construccion de las
soluciones habitacionales, entreviendo que el impacto ambiental sera minimo al lado de otros

proyectos publicos; que, por su magnitud, generan problemas ecoldgicos graves.

Aparte, segun el Plan de Ordenamiento Territorial de Cuenca (2016) las densidades
brutas propuestas para el area urbana y cabeceras parroquiales, es de 125 hab/ha, con este dato
se obtiene la capacidad de acogida del area urbana y cabeceras parroquiales con densidades
propuestas de los proyectos analizados, con una densidad de 137,35. En este contexto, para la
ciudad de Cuenca la capacidad de acogida del area urbana y cabeceras parroquiales con
densidades es de 829075,0; es decir, que los proyectos analizados representan 0,017% de la

capacidad acogida.

2.2.1 Capacidad disefiada

Hace relacion al nivel de construccion de las viviendas que son elaboradas, por lo
general, en todo tipo de proyecto, no es posible trabajar al maximo de capacidad; debido a
muchos factores como: mano de obra, maquinaria, insumos, entre otros. Ya que, no se puede
aprovechar el cien por ciento; en este sentido, la capacidad disefiada para los proyectos ya
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nombrados la realizaron los promotores de los proyectos: Arknova 2, Arknova 3, y Los Lirios

(2018);que es, el siguiente:

Tabla 15
Capacidad Disefiada

N° de viviendas Turnos Dias al afio Eficiencia de equipos

40 8 horas 300 95%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza., en base a datos tomados de: Arknova 2, Arknova 3y Los Lirios (2018)

Como se aprecia en la tabla anterior, la capacidad disefiada de los proyectos de
viviendas para la ciudad de Cuenca es de 75 casas, mediante un turno de 8 horas laborables y
300 dias del afio, tomando en cuenta que se trabajara los dias sdbados media jornada. Para
ello, se tomd en consideracion el rendimiento de la maquinaria y recursos humanos del 95% y

el restante 5%, es el error de no ocupar de manera eficiente los factores productivos.

2.2.2 Capacidad instalada

La capacidad instalada, es aquel elemento que permite determinar la capacidad maxima
que puede tener los proyectos, con aquellos recursos que tenga disponibles en ese momento.
Para ello, es necesario conocer primero la demanda que va a tener la ciudad de Cuenca con

respecto a la vivienda.

En este contexto, mediante las distintas bases de datos que posee el Instituto Nacional
de Estadisticas y Censos y la Cadmara de Construccion del Azuay, por medio de minimos
cuadrados ordinarios se procedié a proyectar el nimero de viviendas para diferentes periodos
en la ciudad de Cuenca. En este sentido, “los minimos cuadrados ordinarios o analisis de
regresion, es una ecuacion matematica que permite realizar o estimar de manera eficiente, el
valor de una variable con base a otra otras”(Lind, Marchal, & Wathen, 2012). Por lo tanto,
para la investigacion se tiene la siguiente ecuacién matematica que permitira estimar los

valores:
Y =a+ bx
Donde segun Lind, Marchal, & Wathen, (2012):

Y =es el valor del estimado de la variable Y para un valor X seleccionado.
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a = Es el valor estimado de Y cuando X = 0. En otras palabras, a es el valor estimado de Y

donde la recta de regresion cruza el eje Y cuando X es cero.

b= Es la pendiente de la recta, o el cambio promedio en Y para cada cambio de una unidad

(ya sea aumento o reduccion) en la variable independiente X.
x=es cualquier valor de la variable independiente que se seleccione. (p. 472)

En base a lo explicado anteriormente se determind las variables necesarias para la

estimacion, por medio de los minimos cuadrado ordinario, siendo estas las siguientes:
Y = Demanda de casas.

a = Constante

b= Pendiente

x1= Poblacién

x2= densidad de hab/ha

Una vez determinado las variables necesarias para estimar la demanda de casas, se
precede a armar la ecuaciébn matematica con minimos cuadrados ordinarios, siendo la

siguiente:
Y=a+bx*xxl+cx*x2

En este sentido la ecuacion, para la obtencidn de los datos necesario para la proyeccion

es la siguiente:
Demanda de casas = a + b * Poblacion + c * densidad de hab/h

Una vez establecida la ecuacion matematica, se procede a la estimacion de la constante
y la pendiente, dado que es un proceso complejo realizarlo manualmente, se usara el software

estadistico SPSS 20 para el calculo.
Y =-69779,67 + 0,5049921x1 — 152,1914x2
Asi tenemosque, por cada unidad que tienda a aumentar la poblacion y si todos los

demas factores equivalen igual 0; la demanda de casas crece en 0,5049921 unidades. De la
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misma manera, si todos los demas factores son igual a 0; por cada unidad que aumenta
densidad de hab/ha, la demanda de casas disminuye -152,1914. De esta forma, se procedio a

calcular la demanda de casas desde el afio 2015 en adelante; dando los siguientes resultados:

Tabla 16

Proyeccidn de la demanda de viviendas en la ciudad de Cuenca
Afio Poblacion  Superficie ha Densidad hab/ha  Proyeccion de Casas Demanda de Casas
1990 331,028.00 5,300.00 62 87,951.00 0.00
2001 417,632.00 6,043.00 69 130,620.00 42,669.00
2010 505,585.00 7,059.00 72 174,579.00 43,959.00
2015 556,776.00 5,300.00 73 200,277.84 25,698.84
2020 620,276.00 6,043.00 76 231,888.26 31,610.42
2025 691,909.00 7,059.00 80 267,453.60 35,565.33
2030 772,808.00 8,142.00 84 307,698.19 40,244.59

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza., en base a datos tomados de INEC, 2018

En esta tabla, se presenta la proyeccion de las viviendas por minimos cuadrados
ordinarios, donde se aprecia que después del afio 2010, las demandas de casas son crecientes,
demostrando que el mercado presenta por el método de regresion lineal una tendencia de
incremento constante, por lo que, nos da un margen positivo para la elaboracion de los
proyectos inmobiliarios. Cabe recalcar que, lo datos cuadran con lo que establece el
documento del Plan Urbano del Municipio (2016), que determina que, de aqui a 12 afios, la
demanda de viviendas seré de 53.500 bienes inmuebles.

Una vez estimada la proyeccion de las casas, se procede a calcular la demanda de estas,
para ello, se determina a través de la diferencia entre periodos. Dado que la proyeccion
comienza en el 2015, con una demanda de 25.698,84 casas; y presenta un crecimiento
constante, con una tasa de 27,31%, hasta llegar al 2030, con una demanda de viviendas de
40.244,59, asi tenemos que, a largo plazo existe mercado para el sector inmobiliario, y la

constructora puede garantizar sus negocios y mantener un crecimiento sostenible.
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Tabla 17
Proyeccidn de la demanda insatisfecha de viviendas con periodos anuales para la ciudad de Cuenca

Demanda de Casas

Ao Oferta de Viviendas Demanda Insatisfecha
Promedio Anual
1980-2001 4267 2290.00 1977
2001-2010 4396 2290.00 2106
2010-2015 5140 2290.00 2850
2015-2020 6322 2290.00 4032
2020-2025 7113 2290.00 4823
2025-2030 8049 2290.00 5759

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza., en base a datos tomados de INEC, 2018 y Camara de Construccion del Azuay.

Aqui, se presenta el calculo de la demanda insatisfecha para los diferentes afos, asi, se
determindla demanda anual de las viviendas y con base al dato de la Camara de Construccion
del Azuay, donde establece que, la oferta de viviendas en la ciudad de Cuenca fue de 2290
soluciones habitacionales para el 2018, y esta demanda, se calculd insatisfecha. En este
contexto, tenemos que la demanda insatisfecha es creciente, por lo que se concluye que existe

suficiente mercado para la construccion de las viviendas en la ciudad de Cuenca.

2.2.3 Localizacion de los proyectos.

Como se habia recalcado anteriormente, se pretende determinar la factibilidad de los
cuatro proyectos de viviendas, en este sentido estos estan ubicados en la ciudad de Cuenca —

Ecuador.

2.2.4 Andlisis de procesos de construccion de las viviendas

Es de vital importancia, analizar los aspectos relacionados a la ingenieria del proyecto,
para ello, se considera factores técnicos y de infraestructura que concedera la construccion de
las viviendas de interés publico, tomando en consideracion las herramientas necesarias para
su ejecucion como es el caso de maquinaria, tecnologia e insumos, que permita alcanzar los

objetivos planteados en los proyectos.
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Producto: Viviendas de interés publico

Las viviendas que pretende ofrecer los diferentes proyectos mencionados, son casas
cuya finalidad es, satisfacer las necesidades de los consumidores de bienes inmuebles en la
ciudad de Cuenca. Para ello, se trabajara con personal de experiencia y de gran recorrido en
temas de construccion de viviendas, con la finalidad de aprovechar la posicion y la confianza

que tiene en el mercado.
Proceso operativo

En la figura 10, se presenta el organigrama de construccion de las Viviendas de Interés
Publico, para ello, el proceso comenzard con la primera fase de Obras Previas, con una

duracién de tres meses y estas constaran de con las siguientes actividades:

« Instalacion de faenas.

+¢+ Instalacién de provisoras.

*0

+ Pilas de socalzado Excavacion y retiro.

La segunda fase, Obra Gruesa tendrd una duracién de 17 meses y constara con las

siguientes tareas:

¢+ Excavacioén fundaciones.

« Emplantillados.

%+ Hormigos y fundiciones.

+¢+ Construccion de las estructuras

+¢ Estructura techumbre, Cubierta y hojalateria.

La tercera fase consta de Terminaciones que tendra un tiempo de 10 meses, en este
punto la actividad a realizar es de Fachadas. La ultima fase, que corresponde a Instalaciones,

con una duracion de tres meses y las actividades desempefiarse son:

+» Instalaciones sanitarias.
+» Instalaciones eléctricas.
« Instalaciones de climatizacion.

+¢ Instalaciones de gas. (Para un mayor detalle, remitirse a la tabla 7)
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Figura 10
Diagrama de construccidn de las viviendas de interés publico
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Diagrama elaborado por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

2.2.5 Anadlisis de los recursos

Para tener una Optima planificacion de los proyectos, es conveniente analizar los

recursos necesarios para la realizacion de las actividades a desempefarse. Para ello,
primordial determinar todos los recursos técnicos como humanos a usarse, tal como

presentan a continuacion:

€s

Se
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Tabla 18
Insumos y Materiales usados en la construccién en la obra previa

Obra Previa
Actividad Insumo o Maquinaria
Trazado y Replanteo Hilo, hierro, alambre, madera
Arreglo del Terreno Tractores, volquetas, rodillos y retroexcavadora
Excavaciones Retroexcavadora
Rellenos Cargadora frontal, volquetas, rodillo, motoniveladoras
Hormigoén armado Hierro, cemento, piedra, arena, aditivos, alambres, mezcladoras.
Estructura Hierro, herramientas varias
Albafileria Bloque, cemento, arena, piezas varias, herramientas varias
Contrapisos y aceras Piedra, arena, cemento
Cubiertas y Aislacién Piedra, arena, cemento

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza. Referenciada de Parraga, (2016)

Insumos y materiales necesarios para la etapa de acabados, tenemos los siguientes:

Tabla 19
Insumos y Materiales usados en los acabados
Acabados

Actividad Insumo o Maquinaria
Revestimientos exteriores Sellador, empastes, pinturas, brochas
Pavimentos interiores Cemento, piedra, arena
Pintura Pintura, brochas
Colocacién de puertas Puertas, chapas, bisagras, tornillos, batientes, herramientas
Colocacién de ventanas Ventanas, aluminio, vidrio, silicdn, mallas, herramientas

Colocacién de estructuras ) L ]
. Eternit, perfiles, angulos, soldaduras, pernos, herramientas
metalicas y techo

ducha, inodoro, lavabo, grifos, valvulas, Toalleros, jaboneras y perchas,

Colocacion de bafios y accesorios ) )
espejos, herramientas

Colocacién de mobiliario estanterfas, muebles de cocina, muebles de bafio, closets, herramientas

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza., referenciada de Parraga, (2016)

Insumos y materiales necesarios para la etapa de instalaciones, tenemos los siguientes:
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Tabla 20
Insumos y Materiales usados en las instalaciones.

Instalaciones

Actividad Insumo o Maquinaria
Eléctricas, telefonica, Cableado, tubos, toma corrientes, interruptores, breques, lamparas, accesorios
climatizacion, gas y herramientas, tableros eléctricos, piezas de conexiones, cintas.
Agua Potable Tuberias, medidores, accesorios. Llaves, valvulas de control, herramientas
Alcantarillado Sanitario Tuberias, accesorios, cajas de control, herramientas
Alcantarillado Pluvial Tuberias, cajas de revision. Accesorios, herramientas

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza., referenciada de Parraga, (2016)

Insumos y materiales necesarios para insumos y materiales usados en la fase de

operacion, tenemos los siguientes:

Tabla 21
Insumos y Materiales usados para la fase de operacién
Actividad Insumo o Maquinaria

Actividades Recreativas y Residenciales Herramientas varias, accesorios

Mantenimiento de la Urbanizacién Materiales y herramientas de limpieza, desinfectantes,
detergentes

Mantenimiento de areas verdes Herramientas de jardineria, fundas, fertilizantes, escaleras,
productos para control fitosanitario

Mantenimiento del sistema eléctrico Herramientas, accesorios, tuberias

Mantenimiento del sistema sanitario Herramientas varias, accesorios

Mantenimiento del sistema de agua potable Herramientas varias, accesorios

Gestion de Desechos Recipientes, fundas, materiales de limpieza

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza, referenciada de Parraga, (2016)

Mano de obra necesaria para el sistema hidrosanitario, se presenta en siguiente detalle

de las necesidades:
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Tabla 22
Mano de obra en la etapa de Construccidn, sistema hidrosanitario

SISTEMA HIDROSANITARIO. - red de distribucién de agua potable, de aguas servidas y aguas lluvias.

Area Numero de Empleados

Ing. Civil 1
Ayudante Técnico 1
Maestros 2
Oficiales 10

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza., referenciada de Pérraga, (2016)

La mano de obra necesaria para construccién del complejo urbanistica/viviendas, se

presenta en siguiente detalle de las necesidades:

Tabla 23
Mano de obra en la etapa de construccién del complejo urbanistica/viviendas

Construccion del complejo urbanistica/viviendas

Area NUmero de Empleados

Ing. Civil
Arquitecto
Topdgrafo
Maestros
Oficiales 20

N N

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza., referenciada de Parraga, (2016)

Mano de obra necesaria para la etapa de operacion. Se presenta en siguiente detalle de
las necesidades:

Tabla 24
Mano de obra en la etapa de operacién

Etapa de Operacion

Area Numero de Empleados

Personal Administrativo
Personal de Limpieza
Personal de Seguridad
Personal de jardineria

N A DN

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza, referenciada de Parraga, (2016)

47



2.3 Estudio Financiero

El analisis financiero, permite determinar las necesidades de los recursos que
demandara el proyecto, ademas de identificar los ingresos y gastos que se originaran, asi
como, las estrategias a usarse para financiarlos. Aqui, se “especifican las necesidades de
recursos a invertir, con detalles de las cantidades y fechas para los diversos items sefialados,
su forma de financiacion (aporte propio y créditos) y las estimaciones de ingresos y egresos
para el periodo de vida util del proyecto” (Cordova, 2012, pdg. 186), por otro lado, la

definicion de Prieto (2011); establece que el analisis financiero es:

Un proceso que comprende la recopilacion, interpretacion, comparacién y estudio de los estados
financieros y datos operacionales de un negocio. Esto implica el célculo e interpretacion de
porcentajes, tasas, tendencias, indicadores y estados financieros complementarios o auxiliares,

los cuales sirven para evaluar el desempefio financiero y operacional del proyecto. (p. 16)

La finalidad de un estudio financiero es, determinar la factibilidad financiera de los
cuatro proyectos analizados previamente, a desarrollarse en la ciudad de Cuenca, con el
objetivo de establecer las medidas a tomarse, en caso de que se den las medidas correctivas
gue permitan la normal realizacion de las actividades, desde el punto de vista financiero y de
comercializacion de las viviendas. Para ello, en este punto se realizara un analisis estatico y
dinamico de los beneficios de los cuatro proyectos en conjunto, asi tenemos que, “el analisis
estatico es llamado asi porgue se realiza sobre la situacion de la empresa en un determinado
momento del tiempo. Mientras que el analisis dindmico analiza la evolucion de los datos a lo

largo del tiempo mostrando su tendencia” (Sanchez, 2016, p. 2).

Ademas, se realizard un andlisis de los costos e ingresos totales que se pretenden
obtener en los proyectos, que son de suma importancia para una culminacién exitosa de la
construccion de Viviendas de Interés Publico, de forma que, nos permita obtener los
indicadores VAN vy TIR, sucesos de sensibilidad, con afan de obtener sefiales de las

limitaciones financieras que puede presentar la planificacion de la construccion de las casas.
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2.3.1 Analisis estatico

Parafraseando a Sanchez(2016), no se trata de un analisis temporal, ya que trabaja con
cuentas en un momento determinado del proyecto, mediante la realizacion de comparacion de
valores absolutos, valores completos y valores relativos; que es el uso de los balances. Se
puede analizar tanto la cuenta de pérdidas, ganancias y flujos de caja.

Entonces, este tipo de andlisis indica el estado fijo de la utilidad y los beneficios de los
cuatro proyectos, manteniendo el tiempo de manera constante. Es decir, un balance financiero
a la fecha determinada, una vez desarrollados todas las actividades de costos que demandan
los proyectos, asi como la confirmacién de los ingresos por las ventas de las viviendas. En la
tabla 53, se presenta los primeros valores del analisis estatico, donde se representaran

mediante simbolos para facilitar su compresion teniendo:

Beneficio Margen Rentabilidad

a d=y/a 0=vy/B
B £ 7= (6 %12)/24

En este contexto, los indicadores de beneficio: ingreso — costos, son un punto de partida
para el célculo de los demas indicadores. Asi pues, la utilidad esta determinada por la
diferencia de los ingreso y costos; con respecto a los indicadores de margen de utilidad, es el
cociente entre la utilidad e ingresos, considerando que el periodo de tiempo de esta ratio,
corresponde a todo el ciclo de vida del proyecto, Asi mismo, para el calculo del margen de
utilidad, se multiplica el margen de utilidad del ciclo de vida de los proyectos por 12 y

dividimos para 24.

De la misma manera, para el céalculo de las ratios de rentabilidad; para total de 24
meses, no es mas que la operacion matematica del cociente de los ingresos por los costos.
Mientras que, para su calculo anual, se toma la ratio de rentabilidad del ciclo de vida del
proyecto, se multiplica para 12 y se divide para 24.

49



2.3.1.1 Flujo de Caja

Con los cronogramas de construccién de gastos e ingresos, se procede a la elaboracion
de flujo de caja, que determina el ingreso neto que percibe la empresa 0 persona inversionista
en los proyectos. Para ello, se debe tomar en consideracion que el ingreso neto, es el resultado
de los ingresos por las ventas menos los costos de la construccion de las viviendas, sin incluir

los impuestos.

El flujo de caja reviste gran importancia en la evaluacion de un proyecto; por lo tanto,
se debe dedicar la mayor atencidn en su elaboracién; ya que, “es un estado financiero que
mide los movimientos de efectivo, excluyendo aquellas operaciones que, como la

depreciacidn y amortizacidn, constituyen una salida de dinero. (Cérdoba, 2012, p. 210)

Ademas, el flujo de caja sirve para determinar con relativa facilidad la informacién
acerca de la capacidad de la empresa constructora para pagar sus deudas y determinar el saldo
neto de caja de manera mensual, ademas, de permitir establecer los flujos acumulados por la

ejecucion de los cuatro proyectos.

2.3.2 Andlisis Dinamico

Para realizar el andlisis financiero dindmico, se debe tener como base el estatico,
mediante el flujo de caja de los proyectos. Asi pues, segun Sanchez (2016), el analisis
dinamico ‘“Permite observar la evolucion de las partidas a lo largo del tiempo, es
extremadamente potente para detectar variaciones en la estructura de estados financieros

como balance, cuenta de resultados o cash flow statement” (p. 1).

De esta manera, a diferencia del estatico; el dindmico introduce al tiempo para
determinar la tendencia del flujo de caja con respecto a la evolucion de los proyectos con la
finalidad de obtener el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR),
fundamentado en una tasa de descuento, que es el retorno mino que espera el inversionista por

su inversion.

50



2.3.2.1 Tasa de descuento

Para determinar la tasa de descuento se basara en el modelo de valoracion de activos de

capital -CAPM por sus siglas en ingles segin Escalante & Rowan, (2018):

El modelo describe la relacion entre el riesgo sistematico y el rendimiento esperado de los
activos, particularmente las acciones. CAPM se usa ampliamente en todas las finanzas para la
fijacion de precios de valores de riesgo y la generacion de rendimientos esperados para los

activos, dado el riesgo de esos activos y el costo del capital. (p. 1)

Ademas, en base a la investigacion realizada por Cacuango (2015); establece que al
modelo de CAPM, para ajustarle a la realidad de la economia ecuatoriana debe usar la
inflacion y Riesgo pais. En este contexto, se usara la inflacion disponible hasta el mes de
octubre de 2018 y el promedio del Riesgo pais de 2018 hasta el mes de noviembre, en el

siguiente modelo:
Tasa de descuento = R¢+ (ERpy —Rp) *B+ R, + ™

Tasa libre de riesgo y bonos del Tesoro de EEUU a 5 afios (R¢) = 1.50%
Retorno esperado del mercado (ER,,) = 15.10%
Prima pequeinas empresas EEUU (ER,, — R¢) = 13,60%
Coeficiente riesgo del sector inmobiliaria de EEUU () = 0.86
Riesgo pais (Rp) = 6.30
Inflacion () = 0.39

Para ello, hay que tener en consideracion lo que respecta al mercado inmobiliario
ecuatoriano, se debe castigar la puntuacion del modelo con 0.39 puntos de inflacién y 6.30

puntos porcentuales del riesgo pais obteniendo el siguiente resultado:
Tasa de descuento = 1.50% + (15.10% — 1.50%) * 0.86 + 6.30% + 0.39%
Tasa de descuento = 19,89%

En este sentido, para el calculo de Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de
Retorno (TIR), la tasa de descuento a usar es de 19,89%.
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2.3.2.2 Valor Actual Neto (VAN) Tasa Interna de Retorno (TIR)

Para un correcto analisis de la evaluacion financiera, se deben llevar a cabo dos
elementos importantes, que permite definir la factibilidad de un proyecto; estos son: el Valor
Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR). Estos indicadores son calculados,
mediante los valores previamente obtenidos en la caja de flujo de los proyectos, con una tasa
anual de descuento del 19,89%. En este contexto, segun Cordoba (2012), Valor Actual Neto

(VAN), se lo puede definir de la siguiente manera:

Es un procedimiento que permite calcular el valor presente de un determinado nimero de flujos
de caja futuros originados por una inversién. También se conoce como el valor actual neto
(VAN), definiéndose como la diferencia entre los ingresos y egresos (incluida como egreso la
inversion) a valores actualizados o la diferencia entre los ingresos netos y la inversion inicial.
(p. 237)

Ademas, se debe tener un criterio de evaluacién del VAN, tal como lo sugiere Robalino,

(2017) a continuacion:

% VAN >0y TIR > tasa de descuento, el proyecto es viable desde el punto de vista
financiero generando un rendimiento de la inversion.

% VAN = 0, se recupera la inversion inicial con riesgos, es decir no obtiene el
rendimiento de la inversion en el tiempo del proyecto.

s VAN < 0, el proyecto no es viable desde el punto de vista financiero, pierde el

capital de inversion. (p. 142)

Con lo que respecta a la Tasa Interna de Retorno (TIR), segiin Cérdoba (2012) la define

como:

La tasa de descuento que hace que el VAN del proyecto sea igual a cero. La relacién entre el
VAN vy la tasa de descuento es una relacion inversa, como surge de la formula del VAN: un
aumento de la tasa disminuye el valor actual neto. Esto, en particular, en los proyectos “bien
conformados”, es decir, en aquellos que tienen uno o varios periodos de flujos negativos al

inicio y luego generan beneficios netos durante el resto de su vida. (p. 242)

Asi mismo, Cordoba (2012) establece el criterio de aceptacién o de rechazo, en base a

los resultados que se obtengan de la TIR, que son los siguientes:
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«» Siun proyecto tiene TIR > Tasa de descuento, entonces se puede aceptar.
+» SilaTIR < Tasa de descuento, se rechaza.

s SilaTIR = Tasa de descuento, hay indiferencia frente al proyecto. (p. 242)
2.3.3 Andlisis financiero del proyecto Arknova 2

2.3.3.1 Andlisis estatico

Tabla 25
Analisis estatico

Analisis Estatico

Beneficio
Ingresos $605,000.00 a
Costos $515,000.00
Utilidad $90,000.00 f
Margen
Utilidad (24 meses) 14.88% 5
Utilidad Anual 7.44% e
Rentabilidad
Total (24 meses) 17.48% 9
Anual 8.74% T

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

En esta tabla, se presenta el andlisis estatico del proyecto Arknova 2 de la ciudad de
Cuenca, donde los ingresos corresponden a un total de $605.000,00 dolares y los egresos
totales llegan a un monto de $515.000,00 ddlares. Asi pues, resulta una utilidad de $90.000,00
ddlares, que representa el final del ciclo de vida del proyecto planificado, dando un beneficio,
representando por un margen de utilidad del 14,88%; con una rentabilidad por unidad de
vivienda construida de 17,48%; para los 24 meses que esta planificado la ejecucion de éste.

Lo que respecta el margen de utilidad anual es de 7,44% y la rentabilidad anual es de 8,74%.

Dado los valores obtenidos positivos con las ratios de margen de utilidad y de
rentabilidad, se puede evidenciar que existe una factibilidad para ejecucion del proyecto
descrito. Por ello, de manera general se puede establecer que la empresa constructora puede

asegurar la  continuidad el proyecto en la  ciudad de Cuenca.
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Flujo de caja del proyecto Arknova 2

Tabla 26
Flujo de caja de los proyectos inmobiliarios
Flujo de Caja : Fase de Pre Ventas : Fase de Construccion : :
jul ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul
Ingresos
Financiamiemfo $210.000.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Ventas $0.00) $151.250,00] $151250,00 $2.228.95 $2.228.95| $2.228.95 $2228.95 $2.228.95 $2.228.95 $2.228.95 $2.228.95 $2.228.95 $2.228.95
Egresos
CfstodeTerrmo $0.00 $0.00 $0.00| $165.000.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Costos Indirectos $0.00 $0.00 $0.00 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21
Costos Directos $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00| $17.500,00 $17.500,00| $17.500,00 $17.500,00| $17.50000| $17.50000 $17.500.00 $17.500.00
Costos Totales $0.00 $0.00 $0.00] $168.684.21 $3.684.21] $21.184.21] $21.184.21| $21.184.21 $21.184.21] $21.184.21 $21.184.21 $21.184.21 $21.184.21
Flujo de Caja
Saldo Mensual $210.000,00{ $151.250,00{ $151250,00|-5166.455.26| -$1.45526|-518.95526| -$18.95526| -518.955.26| -$18.95526| -$18.95526| -318.955.26 -$18.955.26 -$18.955.26
Ingresos Acumulados $210.000,00] $151.250,00{ $302.500,00| $304.728.95|$306.957.89|3309.186.84| $31141579|5313.644.74| $315.873.68| $318.102,63| $320.331.58 $322.560,53 $324.789.47
Egresos Acumulados $0.00 $0.00 $0.00) $168.684.21)|$172.368.42|5193.552.63| $214.736.84[5235.921.05| $257.105.26| $278289.47| $299473.68 $320.657.8%| $341.842.11
Saldo Acumulado $210.000.00] $151.250.00] $302.500.00| $136.044.74|$134.589.47|8115.634.21| $96.678.95| $77.723.68 $58.768.42| $39.813.16] $20.837.89 $1.902.63 -$17.052.63
. . Fase de Construccion Fase de Post Venta
Flujo de Caja - .
ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun
Ingresos
Financiamiento $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0,00 $0.00
Ventas $2.228.95 $2.22895 $2.228.95| $2.228.95 $2.22895 $2.228.95 $2.22895 $2.228.95 $2.228.95| $130.075.,00] $130.075,00
Egresos
Costo de Terreno $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0,00 $0.00
Costos Indirectos $3.684.21 $3.684.21 $3.68421| $3.684.21 $3.68421 $3.684.21 $3.68421 $3.684.21 $3.684.21 $0,00 $0.00
Costos Directos $17.500.00| $17.500,00] $17.500,00{ $17.500,00] $17.500,00 $17.500,00] $17.500,00/ $17.500.00 $0.00 $0,00 $0.00
Costos Totales $21.184.21| $21.18421| $21.18421| $21.18421| $21.18421 $21.184,21| $21.18421| $21.184.21 $3.684.21 $0,00 $0.00
Flujo de Caja
Saldo Mensual -$18.955.26| -$18.95526| -$18.955.26| -$18.95526| -$18.95526| -$18.95526| -$18.95526| -$18.95526| -$1.455.26| $130.075.00] $130.075,00
Ingresos Acumulados | $327.018.42| $329.247.37| $331.476.32| $333.705.26| $335.93421| $338.163.16| $340.392.11| $342.621.05| $344.850,00 $474.925.00, $605.000,00
Eoresos Acunuilados | $363.026.32| $384.210,53| $405.394,74| $426.578.95| $447.763.16| $468.947.37| $490.131,58| $511.315.79| $515.000,00{ $515.000,00, $515.000,00
Saldo Acumulado -$36.007,89| -$54.963,16| -$73.918.42| -$92.873.68| -$111.828.95| -$130.784.21|-$149.739.47| -$168.694,74|-$170.150,00| -$40.075,00 $90.000,00
Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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En la tabla anterior, se presenta los diferentes valores del flujo del proyecto Arknova
2, cuyos montos se encuentran organizados de manera cronologia al ciclo de vida del
proyecto. Permitiendo obtener un flujo de caja mensual y acumulado para los 24 meses,
donde los tres primeros meses corresponden a fase preventas, los 19 meses siguientes a la a

fase de construccion y los ultimos dos meses, fase de post ventas.

En este contexto, en la fase de preventas se tiene un financiamiento de $210.000,00
ddlares, que seran desembolsados para el mes de julio del 2019, lo que respecta a las ventas,
en esta fase, se logra recaudar un total de $302.500.00 dodlares, que permite realizar un

normal desempefio de las operaciones.

En la etapa de construccion, la recaudacion de ventas disminuye, teniendo que por este
concepto se retine $42.350,00 dolares, los costos totales en esta fase llegan a un monto de
$515.00, 00 délares, que da como resultado un saldo negativo en la etapa de construccionde
-$472.650,00 dolares. Luego, la diferencia de los ingresos y egresos da un saldo acumulado

de -$274.075,00 dolares, que corresponde a la fase construccion.

Por ultimo, la etapa de posventas se cobra el monto restante a los compradores; siendo
este un valor de $260.150,00 dolares, dado que termino la etapa de construccion de la obra,
no existen costos, lo que nos da un saldo mensual con el mismo valor de las ventas. Por
ultimo, queda un saldo acumulado positivo, que es la rentabilidad o beneficio de los
proyectos cuyo monto es de $90.000,00 ddlares.
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Figura 11
Linea de tendencia ingresos y egresos, elaborado por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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Esta figura, presenta el flujo de caja acumulado, mediante un analisis técnico de

tendencia. Asi tenemos que, segun Hernandez (2015):

En el analisis técnico, la linea de tendencia es la recta que une los minimos crecientes que
forman una tendencia alcista 0 los méaximos decrecientes que forman una tendencia bajista.
Teoricamente, su perforacion (al alza si une maximos, a la baja si une minimos) significa el

final de la tendencia e inicio de una fase nueva. (p. 1)

En base a lo explicado anteriormente, los ingresos acumulados (linea de color azul),
tienen un inicio en el mes de julio de 2019, donde en la fase de preventas presenta una leve
disminucion, pero luego tiende al alza. De aqui en adelante, dado que se inicia la etapa de
construccidn los ingresos tienen un paro, lo que se traduce en una tendencia constante, pero en
el mes de junio del 2020, la tendencia del egreso (linea de color rojo) rompe a la linea de
ingresos, lo que significa que los gastos son mayores a los ingresos. Pero, al llegar al mes de
mayo de 2021, la tendencia de los ingresos rompe a los egresos, demostrando que al final del

ciclo de vida del proyecto es rentable.

Con respecto al saldo acumulado, en la fase de pre ventas presentan una tendencia
exacta a los ingresos acumulados, pero en la fase de construccion tiene a caer, hasta romper la
linea de tendencia de los egresos y ubicarse por debajo. Después de presentar una constante
caida de su valor en la etapa de post ventas comienza a repuntar, dando otra sefial de
rentabilidad del proyecto analizado.
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Figura 12
Flujo de caja mensual
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En el grafico anterior, se presenta el desarrollo del flujo de caja de manera mensual,
mediante un gréafico de cascada. Por ello, antes de realizar el andlisis técnico, es necesario

definir que un gréfico de cascada:

Muestra un total acumulativo como valores son sumar o restar. Es Gtil para comprender como
afecta un valor inicial (por ejemplo, los ingresos netos) mediante una serie de valores positivos
y negativos. Las columnas estan color codificada por lo que puede averiguar rapidamente
positivo de los nimeros negativos. Inicial y las columnas de valor final a menudo Inicio en el

eje horizontal, mientras que los valores intermedios flotante columnas. (Microsoft, 2018, p. 1)

En este contexto, podemos observar la tendencia del flujo de caja mensual, donde
comienza con valores positivos que estan dados principalmente; por el financiamiento de
$210.000,00 ddlares y preventas con valores de $151.250,00 ddlares. Luego de esta etapa,
inicia la fase de construccion de la obra, que consecuentemente se comienzan a obtener

valores negativos, hasta el mes de abril del 2021 cuyo valor es de -$1.455,36 ddlares.

Posterior a las caidas y obtencion de valores negativos, se entra a la fase de post ventas,
donde los consumidores pagan sus saldos pendientes, lo que permite tener flujos de caja
mensuales positivos con el valor de $130.075,00 dolares. En este sentido, segun el flujo de
caja mensual el proyecto presenta una factibilidad financiera para la ejecucion, por la razén,

de que al final se obtuvieron valores positivos y rentables.
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Figura 13
Flujo de caja acumulado
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Gréfico realizado por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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En el grafico anterior, se presenta el flujo de caja acumulado mediante un grafico de
columnas. Los gréficos de este tipo son “atiles para mostrar cambios en los datos a lo largo de
un periodo de tiempo o para ilustrar comparaciones entre elementos. Las categorias suelen

organizarse en torno al eje horizontal y los valores se organizan en torno al eje vertical”

(Microsoft , 2018, p. 1).

Aqui, el valor inicial de $210,000 ddlares que, ayuda a sostener los gastos constantes de
la construccion de las viviendas, especialmente desde el mes de octubre de 2019, hasta mayo
de junio del 2020, que presenta una disminucion, a causa de los costos constantes por la
ejecucion del proyecto, luego de julio de 2020, hasta mayo de 2021, alcanza valores
negativos, siendo el mas bajo de -$170.150,00 dblares. Pero, luego de terminar la fase de
construccidn, éste entra en un periodo de recuperacion financiera, que esta dado por las post
ventas a los clientes de viviendas de interés puablico, logrando un beneficio de $90.000.00

dolares

2.3.3.2 Andlisis dinamico

Tabla 27

Indicadores financieros

Detalle Valores
VAN $131,358.93
TIR 30.72%

TIR Mensual 2.56%

Tasa de descuento anual 19.89%
Tasa de descuento mensual 1.66%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con los valores obtenidos en los flujos de caja, se presentan los indicadores del analisis
financiero dindmico. Para ello, se presenta en la tabla anterior, los resultados en los que el
VAN es positivo con $131.358,93 dolares, la TIR de 30,72%, que es mayor a la tasa anual de
descuento de 19,89%, lo que indica que existe una rentabilidad. En este contexto, se puede
establecer que el proyecto, desde el punto de vista financiero es factible, ya que cumple con

todas las condiciones para obtener una rentabilidad economica.
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2.3.3.3 Sensibilidad de los proyectos

El objetivo de la sensibilidad, es determinar los posibles escenarios que puede sufrir los
proyectos, a cambios ya sean en las tasas de descuento, variacion de costos y de precios de
venta al consumidor. Para ello, para analizar la sensibilidad de los proyectos descritos, se

tomaran en cuenta los siguientes escenarios:

¢+ Sensibilidad del proyecto por variacion en las tasas de descuento.
¢+ Sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto.

++ Sensibilidad del proyecto por variacion de los precios de venta de las viviendas.

Figura 14
Anadlisis de sensibilidad por variacién de las tasas de descuento
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

Como se observa en la figuraanterior, el proyecto asegura su factibilidad hasta una tasa
de descuento del 30%, con mayores tasas, ya no existe viabilidad para la ejecucion de las
Viviendas de Interés Publico. De esta manera se puede establecer, aunque existan altos
valores en las tasas de descuento, la factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.
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Sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto

Para realizar el analisis de sensibilidad, frente a variaciones que puede sufrir los costos
proyecto, primero se debe calcular el VAN cuando los costos aumentan un 5% e ir
acrecentando paulatinamente este rubro hasta llegar al 60%. Cuando, aumenta los costos a un
valor del 18%, el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos;

indicando la inviabilidad de los proyectos a estas tasas.

Tabla 28

Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
Variacion de Costos VAN
5% $95,687.69
10% $60,016.45
15% $24,345.22
18% $0.00
25% -$46,997.26
30% -$82,668.49
35% -$118,339.73
40% -$154,010.97
45% -$189,682.20
50% -$225,353.44
55% -$261,024.68
60% -$296,695.91

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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Figura 15
Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En el grafico anterior, se observa, como el Valor Actual Neto (VAN), se ve afectado de
manera inversa por los costos, un amento trae como consecuencia una menor rentabilidad de
los proyectos; asi tenemos que, cuando el VAN es negativo, el beneficio cae a -$ 46.997,26
ddblares, pero se debe considerar, que este escenario no es muy probable, dado que se
realizaron analisis de costos de manera previa, con un aumento adicional para prever estos

inconvenientes.

Asi pues, el proyecto asegura su perspectiva hasta cuando los costos aumentan hasta el
18%; con mayores tasas, ya que no existe viabilidad para la ejecucion de las viviendas de
interés publico. De esta manera se puede establecer, aunque existan altos valores en los

costos, la factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

Sensibilidad del proyecto por variacion de los precios de venta de las viviendas

Para realizar el analisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los precios
proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los precios disminuyen un -30% e ir

aumentando paulatinamente el rubro hasta el 30%. Cuando se encuentra con un valor de-11%,
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el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos; indicando la

inviabilidad de los proyectos a estas tasas.

Tabla 29
Analisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas
Variacion de Precios VAN

-30% -$224,026.25
-25% -$164,795.39
-20% -$105,564.52
-15% -$46,333.66
-11% $0.00
-5% $72,128.06
5% $190,589.79
10% $249,820.65
15% $309,051.51
20% $368,282.38
25% $427,513.24
30% $486,744.10

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Figura 16
Analisis de sensibilidad por variacién de los precios de las viviendas
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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En el gréfico anterior, se presenta la consecuencia de ir disminuyendo paulatinamente
los precios, proporcionando diferentes escenarios para determinar la rentabilidad de los
proyectos. En este caso, la disminucién de los precios es un efecto directo a la rentabilidad de
la inversion; por ello, es necesario realizar el andlisis de este factor. El proyecto asegura su
factibilidad hasta cuando los precios disminuyen un 11%, con menores tasas, ya no existe

viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés publico.

Precios menores a este punto, convierte a la inversion en no viable, dado que la
reduccion de los precios a tasas menores al 11% da monto negativo de -$ 46.333,66 dolares.
De esta manera se puede establecer, aunque exista una reduccién de precios, la factibilidad de

los proyectos sigue siendo rentable.

2.3.4 Andlisis financiero del proyecto Arknova 3

2.3.4.1 Andlisis estatico

Tabla 30
Analisis estatico

Analisis Estatico

Beneficio

Ingresos $740,000.00

Costos $584,160.00

Utilidad $155,840.00 v g
Margen

Utilidad (24 meses) 21.06% 5

Utilidad Anual 10.53% e

Rentabilidad
Total (24 meses) 26.68%
Anual 13.34% -

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

En la tabla anterior, se presenta el analisis estatico del proyecto Arknova 3, de la ciudad
de Cuenca, donde los ingresos corresponden a un total de $740.000,00 ddlares y los egresos
totales llegan a un monto de $584.000,00 dolares. Asi pues, resulta una utilidad de
$155.840,00 dolares, que representa el final del ciclo de vida del proyecto planificado, dando

un beneficio, representando por un margen de utilidad del 21,06%; con una rentabilidad de
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26,08%; para los 24 meses que esta planificado la ejecucion de éste. Lo que respecta el

margen de utilidad anual es de 10,53%, y la rentabilidad anual es de 13,34%.

Dado los valores obtenidos, positivos con lasratios de margen de utilidad y de
rentabilidad, se puede evidenciar que existe una factibilidad para ejecucion del proyecto
descrito. Por ello, de manera general se puede establecer que la empresa constructora puede

asegurar la continuidad del proyecto en la ciudad de Cuenca.
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Flujo de caja del proyecto Arknova 3

Tabla 31

Flujo de caja de los proyectos inmobiliarios

Fljo de Caja Fase de Pre Ventas Fase de Construccion
jul ago sep oct nov dic ene feb mar may jun jul
| Ingresos
Financi ami ento $200.000,00 50,00 50,00 50,00 50,00 0,00 $0.00 50,00 50,00 50,00 $0.00 50,00 50,00
Ventas $0,00] $185.000,00] $185.000,00 $2.726.32 $2.726.32 $2.726.32 $2.726.32 $2.726.32 $2.726.32 $2.726.32 $2.726.32 $2.726.32 $2.726.32
Egresos
Costo de Terreno 50,00 50,00 5000 $164.160,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
Costos Indirectos 50,00 50,00 50,00 $3.684 21 $3.684 21 $3.684.21 $3.684 21 $3.684 21 $3.684 21 $3.684 21 $3.684 21 $3.68421 $3.68421
Costos Directos 50,00 $0,00 $0.00 $0,00 $000] $21.87500) $21.87500 $21.875.00 $21.875.00 $21.875.00 $21.875.00 $21.875.00 $21.875.00
Costos Tofales 50,00 50,00 5000 $167.844.21 $3.68421 §25.55021| $2553021| §25.55021 $25.55021 $25.55021 $25.55021 $25.55021 $25.55021
Flujo de Caja
Saldo Mensual $200.000,00] $185.000,00] $185.000,00| -§165.117,89 $057.89| -§22.832.80| -$22.83280| -$22.83280| -§$2283280| -$22.832.80| -§$22.83280| -$22.83280| -$22.83280
|Inoresos A cummilados $200.000,00] $185.000,00] $370.000,00] $372.72632| $37545263| $378.17805| $380.00526| $383.631.58) 9$386.357.89| $380.08421| $301.81053| $394.536.84| $397263.16
Egresos Acunnilados $0,00 $0,00 $000] §$167.84421 $171.52842| $107.087.63| $222.64684| $248.20605) $273.76526) $20032447) §$324.88368| $350442.80| §376.002,11
Saldo Acunmlado $290.000,00] $185.000,00] $370.00000) $20488211] §$20392421| §181.09132| $15825842| §13542553| §11250263 $80.750 74 $66.926 84 $44 00395 $21.261.05
. . Fase de Construccién Fase de Post Venta
Flujo de Caja . -
ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun
Ingresos
Financiamiento $0,00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0,00 $0.00 $0.00 $0.00
Ventas §2.726,32 §2.726,32 §2.726,32 §2.72632 §2.726,32 §2.72632 §2.726,32 §2.726.32 §2.72632 $159.100,00] $159.100,00
Egresos
Costo de Terreno $0,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 $0,00
Costos Indirectos $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684.21 $3.684 .21 $3.684.21 50,00 $0,00
Costos Directos $21.875,00 $21.875,00 $21.875.00 $21.875,00 $21.875.00 $21.875,00 $21.875.00 $21.875.00 50,00 50,00 $0,00
Costos Totales $25.559.21 $25.559.21 $25.559.21 $25559.21 §25559.21 $25559.21 §25559.21 $25.559.21 $3.684.21 50,00 $0,00
Flujo de Caja
Saldo Mensual -$22.832.89| -522.832,89| -$22.83289| -522832.89 -$22.832.89| -522832,89| -$22.83289| -522.832.89 -$957.89 $159.100,00] $159.100,00
Ingresos Acumulados $399.98947| $402.71579| S5405.442.11| $408.168,42 $410.894.74| 5413.621.05| $416.34737| $419.073,68 $421.800,00 $580.900,00] $740.000,00
Egresos Acumulados $401.561.32| $427.120,53| $5452.679.74| $478.238,95 $503.798.16] §529.357.37| §554916,58| $580.475.,79 $584.160,00 $584.160,00] $584.160,00
Saldo Ac lad -$1571.84| -524404.74] -$47.237.63| -570.070,53 -§92.903,42] -S115.736,32| -5138.56921| -8161402,11| -85162.360,00 -$3.260,00] $155.840.00

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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En esta tabla, se presenta los diferentes valores del flujo del proyecto Arknova 3, cuyos
montos se encuentran organizados de manera cronologia al ciclo de vida del proyecto.
Permitiendo obtener un flujo de caja mensual y acumulado para los 24 meses, donde los tres
primeros meses corresponden a fase preventas, los 19 meses siguientes a la a fase de

construccion y los ultimos dos meses, fase de post ventas.

En este contexto, en la fase de preventas se tiene un financiamiento de $290.000,00
dolares, que serd desembolsados para el mes de julio del 2019, lo que respecta a las ventas, en
esta fase se logra recaudar un total de $370.000.00 dodlares, que permite realizar un normal

desempefio de las operaciones

En la etapa de construccion, la recaudacién de ventas disminuye, teniendo por este
concepto un monto de $51.800,00 dolares, los costos totales en esta fase llegan a un monto de
$584.160,00 dolares, que da como resultado un saldo negativo en la etapa de construccion de
-$532.360,00 dolares. Luego, la diferencia de los ingresos y egresos da un saldo acumulado

de $403.960,00 ddlares, que corresponde a la fase construccion.

Por altimo, en la etapa de posventas se cobra el monto restante a los consumidores;
siendo este un valor de $318.200,00 dolares, dado que, termind la etapa de construccion de la
obra; por lo tanto, no existen costos, lo que nos da un saldo mensual con el mismo valor de las
ventas. Por Gltimo, queda un saldo acumulado positivo, que es la rentabilidad o beneficio de

los proyectos cuyo monto es de $155.840,00 dolares.
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Figura 17

Linea de tendencia ingresos y egresos
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En base a lo explicado anteriormente, los ingresos acumulados (linea de color azul),
tienen un inicio en el mes de julio de 2019, donde en la fase de preventas presenta una leve
disminucion, pero luego tiende al alza. De aqui en adelante, dado que se inicia la etapa de
construccidn, los ingresos tienen un paro, lo que se traduce en una tendencia constante, pero
en el mes de agosto del 2020, la tendencia del egreso (linea de color rojo) rompe a la linea de
ingresos, lo que significa que los gastos son mayores a los ingresos. Pero, al llegar al mes de
mayo de 2021, la tendencia de los ingresos rompe a los egresos, demostrando que al final del

ciclo de vida del proyecto es rentable.

Con respecto al saldo acumulado, en la fase de pre ventas presentan una tendencia
exacta a los ingresos acumulados, pero en la fase de construccion tiende a caer, hasta romper
la linea de tendencia de los egresos y ubicarse por debajo. Después de presentar una constante
caida de su valor en la etapa de post ventas comienza a repuntar, dando otra sefial de

rentabilidad de del proyecto analizado.
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Figura 18
Flujo de caja mensual
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En el gréafico anterior, se presenta el desarrollo del flujo de caja en periodos mensuales,
mediante un grafico de cascada. En este contexto, podemos observar la tendencia del flujo de
caja mensual, donde comienza con valores positivos que estan dados principalmente; por el
financiamiento que es de $290.000,00 dolares y preventas con valores de $185.000,00
ddlares. Luego de esta etapa, inicia la fase de construccion de la obra, que consecuentemente
se comienzan a obtener valores negativos, hasta el mes de abril del 2021 cuyo valor es de-
$957,89 ddlares.

Posterior a las caidas y obtencién de valores negativos, se entra a la fase de post ventas,
donde los consumidores pagan sus saldos pendientes, lo que permite tener flujos de caja
mensuales positivos con el valor de $ 159.100,00 délares. En este contexto, segun el flujo de
caja mensual el proyecto presenta una factibilidad financiera para la ejecucion, por la razén,

de que al final se obtuvieron valores positivos y rentables.
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Figura 19
Flujo de caja acumulado
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En este grafico, se presenta el flujo de caja acumulado mediante un grafico de
columnas, en el que, el valor inicial que es de $290,000 ddlares, que ayuda a sostener los
gastos constantes de la construccion de las viviendas, especialmente desde el mes de octubre
del 2019 hasta mayo — julio de 2020, que presenta una disminucién, a causa de los costos
constantes por la ejecucion del proyecto, luego de julio del 2020, hasta abril del 2021 alcanza
valores negativos, siendo el méas bajo de -$162.360,00 ddlares. Pero, luego de terminar la fase
de construccion, éste entra en un periodo de recuperacion financiera, que estd dado por las
post ventas a los clientes de Viviendas de Interés Publico, logrando un beneficio de
$90.000.00 dolares.

2.3.4.2 Andlisis dindmico

Tabla 32

Indicadores financieros

Detalle Valores
VAN $349,577.25
TIR 40.14%
TIR Mensual 3.34%

Tasa de descuento anual 19.89%
Tasa de descuento mensual 1.66%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con los valores obtenidos en los flujos de caja, se presentan los indicadores del analisis
financiero dinamico. Para ello, se presenta en la tabla anterior los resultados, donde el VAN
es positivo con $349.577,25 dolares, la TIR de 40,14%, que es mayor a la tasa anual de
descuento de 19,89%, lo que indica que existe una rentabilidad. En este contexto, se puede
establecer que el proyecto, desde el punto de vista financiero; es factibles ya que cumple con
todas las condiciones para obtener una rentabilidad econémica.

2.3.4.3 Sensibilidad de los Proyectos

El objetivo de la sensibilidad, es determinar los posibles escenarios que puede sufrir los
proyectos, a cambios ya sean en las tasas de descuento, variacion de costos y de precios de
venta al consumidor. Para ello, al momento de analizar la sensibilidad de los proyectos

descritos, se tomaran en cuenta los siguientes escenarios: sensibilidad del proyecto por
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variacion en las tasas de descuento — sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del

proyecto — sensibilidad del proyecto por variacion de los precios de venta de las viviendas.
Sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto

Para realizar el analisis de sensibilidad, frente a las variaciones que puede sufrir los
costos del proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los costos aumentan un 5%,
hay que ir acrecentando paulatinamente este rubro hasta llegar al 60%. Cuando, aumenta los
costos a un valor del 46%, el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son
negativos; indicando la inviabilidad de los proyectos a estas tasas.

Tabla 33
Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
Variacion de Costos VAN
5% $311,721.62
10% $273,866.00
15% $236,010.37
20% $198,154.74
25% $160,299.12
30% $122,443.49
35% $84,587.86
40% $46,732.23
46% $0.00
50% -$28,979.02
55% -$66,834.65
60% -$104,690.28

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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Figura 20
Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En esta figura, se observa como el VAN (Valor Actual Neto), se ve afectado de manera
inversa por los costos, un aumento trae como consecuencia una menor rentabilidad de los
proyectos; asi tenemos que, cuando los costos aumentan mas del 46%, el VAN es negativo y
el beneficio cae a -$ 46.997,26 dolares, pero se debe considerar que, este escenario no es muy
probable, dado que se realizaron analisis de costos de manera previa, con un aumento

adicional para prever estos inconvenientes.

Asi pues, el proyecto asegura su perspectiva hasta cuando los costos aumentan a 46%,
con mayores tasas, ya no existe viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés
publico. De esta manera se puede establecer, aunque existan altos valores en los costos, la

factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

Sensibilidad del proyecto por variacion de los precios de venta de las viviendas

Para realizar el andlisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los precios
el proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los precios disminuyen un -30% e ir
aumentando paulatinamente el rubro hasta el 25%. Cuando se encuentra con un valor de -22%
el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos; indicando la

inviabilidad de los proyectos a estas tasas.
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Tabla 34
Andlisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas

Variacion de Precios VAN

-30% -$122,964.37
-25% -$50,516.71
-20% $21,930.96
-15% $94,378.63
-10% $166,826.29
-5% $239,273.96
5% $384,169.29
10% $456,616.96
15% $529,064.62
20% $601,512.29
25% $673,959.96

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Figura 21

Analisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En la figura anterior, se presenta la consecuencia de ir disminuyendo paulatinamente los
precios, proporcionando diferentes escenarios para determinar la rentabilidad de los
proyectos. En este caso, la disminucién de los precios es un efecto directo a la rentabilidad de

la inversion, por ello es necesario realizar el analisis de este factor. El proyecto asegura su
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factibilidad hasta cuando los precios disminuyan un 22%, con menores tasas, ya no existe

viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés publico.

Por lo tanto, los precios menores a este punto, convierte a la inversion en no viable,
dado que la reduccion de los precios a tasas menores al 22%,genera un monto negativo de-
$50.516,71 dolares. De esta manera se puede establecer que, aunque exista una reduccion de

precios, la factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

2.3.5 Anadlisis financiero del proyecto Los Lirios

2.3.5.1 Andlisis estatico

Tabla 35
Analisis estatico

Analisis Estatico

Beneficio
Ingresos $1,004,000.00 a
Costos $879,733.99
Utilidad $124,266.01 f
Margen
Utilidad (24 meses) 12.38% 5
Utilidad Anual 6.19% e
Rentabilidad
Total (24 meses) 14.13%
Anual 7.06%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con respecto a la tabla anterior, se presenta el analisis estatico del proyecto “Los Lirios”
de la ciudad de Cuenca, donde los ingresos corresponden a un total de $1.004.000,00 de
dolares y los egresos totales llegan a un monto de $879.733,00 dolares. Asi pues, resulta una
utilidad de $124.266,01 dodlares, que representa el final del ciclo de vida del proyecto
planificado, dando un beneficio, representando por un margen de utilidad del 12,38%; con
una rentabilidad de 14,13%; para los 24 meses que esta planificado la ejecucion de éste. Lo

que respecta el margen de utilidad anual es de 6,19% y la rentabilidad anual es de 7,06%.
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Dado los valores obtenidos positivos, con las ratios de margen de utilidad y de
rentabilidad, se puede evidenciar que existe una factibilidad para ejecucion del proyecto
descrito. Por ello, de manera general se puede establecer que la empresa constructora puede
asegurar la continuidad el proyecto en la ciudad de Cuenca, y continuar en un futuro con
nuevos negocios, por las evidencias del margen de beneficios que se obtiene. Finalmente, los
valores de ventas planteadas son positivos, conllevando a que se planifique de manera
correcta la politica comercial, fundamentados en responsabilidad social, buenas practicas de

construccion y calidad de acabados.
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Flujo de caja del proyecto Los Lirios

Tabla 36

Flujo de caja de los proyectos inmobiliarios

) ' Fase de Pre Ventas Fase de Construccion
Flujo de Caja - . - -
jul ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul
Ingresos
Financiamiento §300.000,00 $0,00 $0.00 $0.00 $0.,00 $0,00 $0.,00 $0.00 $0.,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0.00
Venfas $000)  $251.000,00  $251.000,00 §1.952,63 §3.698.95]  §3.698.95 §3.698.93 §3.698.93 §3.698 95 §3.698.95 §3.698.95 $3.698.95 §3.608 95
Egresos
Costo de Terreno $0,00 $0,00 $0.00 §174.388,18 $0.,00 $0,00 $0.,00 $0.00 $0.,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0.00
Costos Indirectos $0,00 $0,00 $0.00 479421 MT4II 8479411 479421 $4.79421 79421 479421 479421 479421 $4.79421
Costos Directos $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00) $38.3%0.99 $38.390.99 §38.390.99 §38.390.99)  $38.3%0%% $38.390.99 $38.390.99 §38.390.99
Costos Tofales $0.00 $0.00 $0.00 §179.182.39 MTH4I1 84318520 $43.185.20 $43.185.20 $43.185.20)  $43.18520 $43.185.20 $43.185.20 $43.185.20
Flujo de Caja
Saldo Mensual §300.000.00[  S251.00000|  $251.00000]  -8177.229.76 -51.095.26| -839.486.25 -539.486.25 -§39.486,23 -§39.486.25|  -839.486.25 -$39.486.25 -$39.486.25 -§39.486,23
Tngresos Acumiados §500.00000[  5251.000,00)  $502.000,00 §503.952.,63 §507.651 58| §511.35053 §515.049 47 §318.74842|  §512.44737|  §526.14632 §329.845.26 §533.54411 §337.243,16
Egresos Acumulados 50,00 50,00 50,00 §179.18239 60| §227.161.80 270.347.00 §313.53220]  S356.71740|  $399.901,59 $443.087.7 §329.458,19
Saldo Acumulado §300.000.00]  S251.000.00]  $502.000,00 §324.770.24 367498 S284.188.73 §244702.43 §205.21622|  §165.729.97|  §126.24372 $86.75747 §7.784,97
. . Fase de Construccion Fase de Post Venta
Flujo de Caja - -
ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jum
Ingresos
Financiamiento 50,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 50,00 $0,00 $0,00 50,00 $0,00 50,00
Venfas $3.698.95 $3.698,95 $3.698,95 $3.698,95 $3.698,95 $3.698.95 $3.698 95 $3.698,95 $3.698.95 $215.860,00 $215.860,00
Egresos
Costo de Terreno 50,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 50,00 $0,00 $0,00 50,00 $0,00 50,00
Costos Indirectos $4.794 21 $4.794,21 $4.794,21 $4.794,21 $4.794,21 $4.794 21 $4.794 21 $4.794,21 $4.794 21 $0,00 50,00
Costos Directos $38.390,99 $38390,99 $38.390.99 $38.390.99 $38390,99 $38.390,99 $38.390,99 $38.390,99 50,00 $0,00 50,00
Costos Totales $43.185.20 $43.185,20 $43.18520 $43.18520 $43.185,20 $43.185.20 $43.185 20 $43.185,20 $4.794 21 $0,00 50,00
Flujo de Caja
Saldo Mensual -$39.486 25 -$39.486,25 -$39.486,25 -539.48623 -$39.486,25 -539.486 25 -539.486 25 -$39.486,25 -$1.095 26 $215.860,00 $215.860,00
Ingresos Acunmlados $540.942 11 $344.641,05 $348.340,00 $552.03895 $555.737,89 $559.436 84 $563.13579|  $366.834,74|  §570.533 68 $786.393,68 $1.002.253,68
Egresos Acumulados $572.643 39 $615.828,59 $659.013,79 $702.19898 $745384,18 $788.569 38 $831.754 58| $874.939.78| $879.733.99 $879.733,99 $879.733,99
Saldo Acumulado -$31.701.28 -$71.187,53 -5110.673,79]  -$150.160,04 -$189.64629|  -$229.13254 -3268.618.79| -$308.105,04| -$309.20031 -593340,31 $122.519,69

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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En la tabla anterior, se presenta los diferentes valores del flujo del proyecto “Los
Lirios”, cuyos montos se encuentran organizados de manera cronologia al ciclo de vida del
proyecto. Permitiendo obtener un flujo de caja mensual y acumulado para los 24 meses,
donde los tres primeros meses corresponden a fase preventas, los 19 meses siguientes a la a

fase de construccion y los ultimos dos meses, fase de post ventas.

En este contexto, en la fase de preventas se tiene un financiamiento de $500.000,00
ddlares, que seran desembolsados para el mes de julio del 2019, lo que respecta a las ventas,
en esta fase se logra recaudar un total de $502.000,00 dolares, que permite realizar un normal

desempefio de las operaciones.

En la etapa de construccion, la recaudacién de ventas disminuye, teniendo que por este
concepto se reline $68.533,68 ddlares, los costos totales en esta fase llegan a un monto de
$879.733,99 dolares, que da como resultado un saldo negativo en la etapa de construccion de
-$811.200,31dolares. Luego, la diferencia de los ingresos y egresos da un saldo acumulado de

$177.093,77 dolares, que corresponde a la fase construccion.

Por Gltimo, la etapa de posventas se cobra el monto restante a los consumidores; siendo
este un valor de $431.720,00 dolares, dado que termind la etapa de construccion de la obra, no
existen costos, 1o que nos da un saldo mensual con el mismo valor de las ventas. Por Gltimo,
queda un saldo acumulado positivo, que es la rentabilidad o beneficio de los proyectos cuyo
monto es de $122.519,69 ddlares.
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Figura 22
Linea de tendencia ingresos y egresos
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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En base a lo explicado anteriormente, los ingresos acumulados (linea de color azul),
tienen un inicio en el mes de julio de 2019, donde en la fase de preventas presenta una
disminucion, pero luego tiende al alza. De aqui en adelante, dado que se inicia la etapa de
construccidn los ingresos tienen un paro, lo que se traduce en una tendencia constante, pero en
el mes de julio del 2020, la tendencia del egreso (linea de color rojo) rompe a la linea de
ingresos, lo que significa que los gastos son mayores a los ingresos. Pero, al llegar al mes de
mayo de 2021, la tendencia de los ingresos rompe a los egresos, demostrando que al final del

ciclo de vida del proyecto es rentable.

Con respecto al saldo acumulado, en la fase de pre ventas, presentan una tendencia
exacta a los ingresos acumulados, pero en la fase de construccion tiende a caer, hasta romper
la linea de tendencia de los egresos y ubicarse por debajo. Después de presentar una constante
caida de su valor en la etapa de post ventas comienza a repuntar, dando otra sefial de

rentabilidad del proyecto analizado
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Figura 23
Flujo de caja mensual
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En el grafico anterior, se presenta el desarrollo del flujo de caja de manera mensual,
mediante un grafico de cascada. En este contexto, podemos observar la tendencia del flujo de
caja mensual, donde comienza con valores positivos que estan dados principalmente por el
financiamiento, que es de $500.000,00 dolares, y preventas con valores de $251.000,00
ddlares; luego de esta etapa, inicia la fase de construccion de la obra, que consecuentemente
se comienzan a obtener valores negativos, hasta el mes de abril del 2021 cuyo valor es de-
$1.095,26 dolares.

Posteriormente, a las caidas y obtencion de valores negativos, se entra a la fase de post
ventas, donde los consumidores pagan sus saldos pendientes, lo que permite tener flujos de
caja mensuales positivos, con el valor de $215.860,00 ddlares. En este contexto, segun el flujo
de caja mensual, el proyecto presenta una factibilidad financiera para la ejecucion, por la

razon, de que al final se obtuvieron valores positivos 'y  rentables
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Figura 24
Flujo de caja acumulado

il

S50

s

sanm

o

St

SHna

L

) i o ) o w d m i e i ey n 1] E £

o ] & e ftb mr & may

n

Didohomisly 00000 | SHL0N000 | SROGD | SRAMM | SHENE  SBUBE  SMME | SRNED | SHSBY | SRR | WA | WD | OM9 | 8B | s

SUDSEN | S0 | SBGED | SIBIDM | SBGIENH | SNBIGM SR | S0

SHsE
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En el grafico anterior, se presenta el flujo de caja acumulado mediante un grafico de
columnas. Donde el valor inicial que es de $500.000,00 ddlares, que ayuda a sostener los
gastos constantes de la construccion de las viviendas, especialmente desde el mes de octubre
de 2019 hasta julio del 2020, que presenta una disminucién, a causa de los costos constantes
por la ejecucion del proyecto, luego de agosto del 2020 hasta mayo del 2021, alcanza valores
negativos siendo el més bajo de -$309.200,31 ddlares. Pero, luego de terminar la fase de
construccion, éste entra en un periodo de recuperacion financiera, que esta dado por las post
ventas a los clientes de viviendas de interés publico, logrando un beneficio de $122.519,69

dolares.

2.3.5.2 Andlisis dindmico

Tabla 37

Indicadores financieros

Detalle Valores
VAN $520,405.31
TIR 41.20%
TIR Mensual 3.43%

Tasa de descuento anual 19.89%
Tasa de descuento mensual 1.66%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con los valores obtenidos en los flujos de caja, se presentan los indicadores del analisis
financiero dinamico. Para ello, se presento6 en la tabla anterior los resultados, donde el VAN
es positivo con $520.405,31 dolares, la TIR de 41,20%, es mayor a la tasa anual de descuento
de 19,89%, lo que indica que existe una rentabilidad. En este contexto, se puede establecer
que el proyecto, desde el punto de vista financiero; es factibles ya que cumple con todas las

condiciones para obtener una rentabilidad econémica.

2.3.5.3 Sensibilidad de los proyectos

El objetivo de la sensibilidad, es determinar los posibles escenarios que pueden sufrir
los proyectos, por cambios, ya sean en las tasas de descuento, variacion de costos y de precios
de venta al consumidor. Para ello, para analizar la sensibilidad de los proyectos descritos, se

tomaran en cuenta los siguientes escenarios: sensibilidad del proyecto por variacion en las
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tasas de descuento — sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto —

sensibilidad del proyecto por variacion de los precios de venta de las viviendas.
Sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto

Para realizar el andlisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los costos
del proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los costos aumentan un 5% y van
acrecentando paulatinamente, este rubro hasta llegar al 60%. Cuando, aumenta los costos a un
valor del 53%, el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos;
indicando la inviabilidad de los proyectos a estas tasas.

Tabla 38
Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
Variacion de Costos VAN

5% $471,514.45
10% $422,623.58
15% $373,732.71
20% $324,841.85
25% $275,950.98
30% $227,060.11
35% $178,169.25
40% $129,278.38
45% $80,387.52
53% $0.00

58% -$46,728.74
63% -$95,619.60

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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Figura 25
Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En el gréafico anterior, se observa el Valor Actual Neto VAN, que se ve afectado de
manera inversa por los costos, un amento trae como consecuencia una menor rentabilidad de
los proyectos, asi tenemos que cuando los costos aumenten mas del 53%, el VAN es negativo
y el beneficio cae a -$ 46.728,74 ddlares, pero se debe considerar, que este escenario no es
muy probable, dado que se realizaron analisis de costos de manera previa, con un aumento

adicional para prever estos inconvenientes.

Asi pues, el proyecto asegura su perspectiva hasta cuando los costos aumentan a 53%,
con mayores tasas, ya no existe viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés
publico. De esta manera se puede establecer, aunque existan altos valores en los costos, la

factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.
Sensibilidad del proyecto por variacion de los precios de venta de las viviendas

Para realizar el analisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los precios
el proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los precios disminuyen un -30% e ir
aumentando paulatinamente el rubro hasta el 25%. Cuando se encuentra con un valor de -27%
el VAN, obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos; indicando la

inviabilidad de los proyectos a estas tasas.
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Tabla 39
Andlisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas

Variacion de Precios VAN

-30% -$67,862.81
-25% $30,181.87
-20% $128,226.56
-15% $226,271.25
-10% $324,315.94
5% $422,360.63
5% $618,450.00
10% $716,494.69
15% $814,539.38
20% $912,584.07
25% $1,010,628.75

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Figura 26
Analisis de sensibilidad por variacién de los precios de las viviendas
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En el grafico anterior, se presenta la consecuencia de ir disminuyendo paulatinamente
los precios, proporcionando diferentes escenarios para determinar la rentabilidad de los

proyectos. En este caso, la disminucion de los precios es un efecto directo a la rentabilidad de
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la inversion, por ello es necesario realizar el analisis de este factor. El proyecto asegura su
factibilidad hasta cuando los precios disminuyen un 27%, con menores tasas, ya no existe
viabilidad para la ejecucidn de las viviendas de interés publico.

Precios menores a este punto, convierte a la inversion en no viable, dado que la
reduccion de los precios a tasas menores al 27% da monto negativo de -$ 67.862,81d0lares.
De esta manera, se puede establecer que, aunque exista una reduccion de precios, la
factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

2.3.6 Andlisis financiero del proyecto Condominio “Casa Blanca”

2.3.6.1 Analisis estatico

Tabla 40
Analisis estatico

Analisis Estatico

Beneficio
Ingresos $340,000.00 a
Costos $290,000.00
Utilidad $50,000.00 f
Margen
Utilidad (24 meses) 14.71% 5
Utilidad Anual 7.35% e
Rentabilidad
Total (24 meses) 17.24% 9
Anual 8.62%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con respecto a la tabla anterior, se presenta el analisis estatico del proyecto
“Condominio Casa Blanca” de la ciudad de Cuenca, donde los ingresos corresponden a un
total de $340.000,00 dolares y los egresos totales llegan a un monto de $290.000,00 délares.
Asi pues, resulta una utilidad de $50.000,00 dolares, que representa el final del ciclo de vida
del proyecto planificado, dando un beneficio, representando por un margen de utilidad del
14,71%; con una rentabilidad de 17,24%; para los 24 meses que esta planificado la ejecucion
de éste. Lo que respecta el margen de utilidad anual es de 7,35% y la rentabilidad anual es de
8,62%.
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Mediante las ratios obtenidas, se puede evidenciar que existe una factibilidad para
ejecucion del proyecto descrito. Por ello, de manera general se puede establecer que la
empresa constructora puede asegurar la continuidad el proyecto en la ciudad de Cuenca y
continuar en un futuro con nuevos negocios, por las evidencias del margen de beneficios que
se obtiene. Finalmente, los valores de ventas planteadas son positivos, conllevando a que se
planifique de manera correcta, la politica comercial, fundamentados en responsabilidad social,

buenas préacticas de construccién y calidad de acabados.
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Flujo de caja del proyecto Condominio Casa Blanca

Tabla 41

Flujo de caja de los proyectos inmobiliarios

Flujo de Caja Fase de Pre Ventas Fase de Construccion

jul ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul
Ingresos
Financiami ento $133.000,00 $0.00 $0.00 $0.00 50,00 $0.00 $0.00 50,00 $0.00 $0.00 50,00 $0.00 $0.00
Ventas $0.00] $85.000,00[ $85.000,00 $1.252,63| $125263 $1.252.63 $1.252.63 $1252.63 $1.252.63 $1252.63 $1.252,63 $1.252.63 $1.252.63
Egresos
Costo de Terreno $0.00 $0.00 50,00 $80.000.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Costos Indirectos $0.00 $0.00 $0.00 $2.105.26] $2.105.26 $2.105.26 $2.105,26 $2.105,26 $2.105.26 $2.105.26 $2.105.26 $2.103.26 $2.105.26
Costos Directos $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00] $10.625.00] $10.625,00) $10.625.00] $10.625.00] $10.625.00 $10.625.00] $10.625,00] $10.625.00
Costos Totales $0.00 $0.00 $0.00) $82.10526| $2.10526| $12.73026| $12.73026] $1273026| $12.73026| $12.73026 $12.730,26| $12.730.26] $12.730.26
Flujo de Caja
Saldo Mensual $133.000.00] $85.000.00] $85.000,00| -$80.852.63 -$832,63| -$11.477.63| -$11477.63| -$11477.63| -$11.477.63| -511477.63 51147763 -$11477.63| -$11.477.63
Ingresos Acunmlados $133.000,00] $85.000.00/ $170.000,00| $171.252,63| $172.505.26| $173.757.89| $175.010.53| $176263.16] $177.515.79| $178.768.42 $180.021,05| $181.273,68| $182.526.32
Egresos Acurmi ados $0.00 $0.00 $0.00) $82.10526| $84210.53| $96.940.79| $109.671,05| $122401.32| $135.131,58| $147.861.84 $160.592,11| $173.322,37| $186.052.63
Saldo Acumulado $133.000.00] $85.000.00] $170.000,00| $89.147.37| $8829474| §76.817.11| $65.339.47| §53.861.84] $42.38421| $30.906.58 $19.428.95 $7.951.32 -$3.526.32

Flujo de Caja Fase de (.Zonstruoci(]n Fase de Post \"e.nta

ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun
Ingresos
Financiamiento $0.,00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0,00
Ventas $1.252.63 $1.25263 $1.252.63 $1.252,63 $1.252.63 $1.252,63 $1.25263 $1.252.63 $1.252,63 $73.100,00 $73.100,00
Egresos
Costo de Terreno $0.,00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0,00
Costos Indirectos $2.10526 $2.10526 $2.105,26 $2.105,26 $2.10526 $2.105,26 $2.10526 $2.10526 $2.105,26 $0.00 $0,00
Costos Directos $10.625.00 $10.625,00 $10.625.00 $10.625,00 $10.625,00 $10.625.00 $10.625,00 $10.625.00 $0.00 $0.00 $0.00
Costos Totales $12.730,26 $12.730,26 $12.730,26 $12.730,26 $12.730,26 $12.730,26 $12.730,26 $12.730,26 $2.105,26 $0.00 $0.00
Flujo de Caja
Saldo Mensual -$11.477.63| -$11.47763| -$1147763| -$11.477.63| -$11.477.63| -$11.477.63 -$11.477.63 -$11.477.63 -$852,63 $73.100,00 $73.100,00
Ingresos Acunulados | $183.778.95| $185.03158| $186.284.21| $187.536.84| $188.789.47| $190.042.11 $191.294 74 $192.547 37 $193.800,00] $266.900,00 $340.000,00
Egresos Acumulados $198.782.89) $211.513.16| $224.24342| $236.973.68) $249.703.95| $262.434.21 275.164.47 $287.894.74 $290.000,00] $290.000,00[ $290.000,00
Saldo Acumulado -$15.003.95| -$26.48158| -$37.959.21| -$49.436.84| -$60.91447| -$72.392.11 -$83.869.74 -$95.347 37 -$96.200,00]  -$23.100.,00 $50.000,00

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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En la tabla anterior, se presentan los diferentes valores del flujo del proyecto
“Condominio Casa Blanca”, cuyos montos se encuentran organizados de manera cronologia
al ciclo de vida del proyecto. Permitiendo obtener un flujo de caja mensual y acumulado para
los 24 meses, donde los tres primeros meses corresponden a fase preventas, los 19 meses

siguientes a la a fase de construccion y los ultimos dos meses, fase de post ventas.

En este contexto, en la fase de preventas tiene un financiamiento de $133.000,00
dolares, que seran desembolsados para el mes de julio de 2019, lo que respecta a las ventas,
en esta fase se logra recaudar un total de $170.000,00 dolares, que permiten realizar un

normal desempefio de las operaciones.

En la etapa de construccion, la recaudacion de ventas disminuye, teniendo que por este
concepto se retnen $23.800,00 ddlares, los costos totales en esta fase llegan a un monto de
$290.000,00 dolares, que da como resultado un saldo negativo, en la etapa de construccion de
-$266.200,00 dolares. Luego, la diferencia de los ingresos y egresos da un saldo acumulado

de -$40.100,00 ddlares, que corresponde a la fase de construccion.

Por altimo, en la etapa de posventas se cobra el monto restante a los consumidores;
siendo este un valor de $146.200,00 ddlares, dado que termind la etapa de construccion de la
obra, por lo tanto, no existen costos, lo que nos da un saldo mensual con el mismo valor de las
ventas. Por Gltimo, queda un saldo acumulado positivo, que es la rentabilidad o beneficio de

los proyectos cuyo monto es de $ 50.000,00 ddlares.
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Figura 27
Linea de tendencia ingresos y egresos
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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En base a esta figura, los ingresos acumulados (linea de color azul), tienen un inicio en
el mes de julio de 2019, donde en la fase de preventas, presenta una disminucion, pero luego
tiende al alza. De aqui en adelante, dado que se inicia la etapa de construccion los ingresos
tienen un paro, lo que se traduce en una tendencia constante, pero en el mes de junio del 2020,
la tendencia del egreso (linea de color rojo) rompe a la linea de ingresos, lo que significa que
los gastos son mayores a los ingresos. Pero, al llegar al mes de mayo de 2021, la tendencia de
los ingresos rompe a los egresos, demostrando que al final del ciclo de vida del proyecto es

rentable.

Con respecto al saldo acumulado, la fase de pre ventas presenta una tendencia exacta a
los ingresos acumulados, pero en la fase de construccién tiende a caer, hasta romper la linea
de tendencia de los egresos y ubicarse por debajo. Después de presentar una constante caida
de su valor en la etapa de post ventas comienza a repuntar, dando otra sefial de rentabilidad

del proyecto analizado.
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Figura 28
Flujo de caja mensual
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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En la figura anterior, se presenta el desarrollo del flujo de caja de manera mensual,
mediante un grafico de cascada. En este contexto, podemos observar la tendencia del flujo de
caja mensual, donde comienza con valores positivos que estan dados principalmente por el
financiamiento que es de $133.000,00 ddlares, asi como las preventas con valores de
$85.000,00 dolares; luego de esta etapa, inicia la fase de construccion de la obra, que
consecuentemente comienzan a obtener valores negativos, hasta el mes de abril del 2021 cuyo
valor es de -$852,63d0lares.

Posterior a las caidas y obtencidn de valores negativos, se entra a la fase de post ventas,
donde los consumidores pagan sus saldos pendientes, lo que permite tener flujos de caja
mensuales positivos con un valor de $73.100,00 dolares. En este contexto, segun el flujo de
caja mensual, el proyecto presenta una factibilidad financiera para la ejecucion, por la razén,

de que al final se obtuvieron valores positivos y rentables.
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Figura 29
Flujo de caja acumulado
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

100



En el grafico anterior, se presenta el flujo de caja acumulado mediante un grafico de
columnas. Donde el valor inicial que es de $133.000,00 ddlares, ayuda a sostener los gastos
constantes de la construccion de las viviendas, especialmente desde el mes de octubre del
2019 hasta julio del 2020, que presenta una disminucion, a causa de los costos constantes por
la ejecucion del proyecto, luego de agosto de 2020 hasta mayo de 2021, alcanza valores
negativos, siendo el mas bajo de -$96.200,00 dolares. Pero, luego de terminar la fase de
construccion, este entra en un periodo de recuperacion financiara, que este dado por las post
ventas a los clientes de viviendas de interés publico, logrando un beneficio de $50.000,00

dolares.

2.3.6.2 Andlisis dindmico

Tabla 42

Indicadores financieros

Detalle Valores
VAN $113,186.35
TIR 34.91%
TIR Mensual 2.91%

Tasa de descuento anual 19.89%
Tasa de descuento mensual 1.66%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con los valores obtenidos en los flujos de caja, se presentan los indicadores del analisis
financiero dinamico. Para ello, se presenta en la tabla 42, los resultados en el que el VAN es
positivo con $113.186,35 dolares, la TIR de 34,91%, que es mayor a la tasa anual de
descuento de 19,89%, lo que indica que existe una rentabilidad. En este contexto, se puede
establecer que el proyecto, desde el punto de vista financiero; es factible ya que cumple con
todas las condiciones para obtener una rentabilidad econémica.

2.3.6.3 Sensibilidad de los proyectos

El objetivo de la sensibilidad, es determinar los posibles escenarios que puede sufrir los
proyectos, por cambios ya sean de las tasas de descuento, variacion de costos o precios de
venta al consumidor. Para ello, para analizar la sensibilidad de los proyectos descritos, se

tomaran en cuenta los siguientes escenarios: sensibilidad del proyecto por variacion en las
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tasas de descuento — sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto —

sensibilidad del proyecto por variacién de los precios de venta de las viviendas.
Sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto

Para realizar el andlisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los costos
del proyecto, primero se debe calcular el VAN, y cuando los costos aumentan un 5%,hay que
ir acrecentando paulatinamente este rubro hasta llegar al 60%. Cuando aumentan los costos a
un valor del 30%, el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son
negativos; indicando la inviabilidad de los proyectos a estas tasas.

Tabla 43

Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
Variacion de Costos VAN
5% $94,511.96
10% $75,837.58
15% $57,163.19
20% $38,488.81
25% $19,814.42
35% -$17,534.35
40% -$36,208.73
45% -$54,883.11
50% -$73,557.50
55% -$92,231.88
60% -$110,906.27

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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Figura 30
Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En el gréfico anterior, se observa el Valor Actual Neto (VAN), que se ve afectado de
manera inversa por los costos, un aumento trae como consecuencia una menor rentabilidad de
los proyectos, asi tenemos que cuando los costos aumenten mas del 30%, el VAN es negativo
y el beneficio cae a -$17.534,35 dolares, pero se debe considerar que, este escenario no es
muy probable, dado que se realizaron andlisis de costos de manera previa, con un aumento

adicional para prever estos inconvenientes.

Asi pues, el proyecto asegura su perspectiva hasta cuando los costos aumentan a 30%,
con mayores tasas, ya no existe viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés
publico. De esta manera se puede establecer que, aunque existan altos valores en los costos, la

factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

Sensibilidad del proyecto por variacién de los precios de venta de las viviendas

Para realizar el analisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los precios
del proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los precios disminuyen un -30%, e ir
aumentando paulatinamente el rubro hasta el 25%. Cuando se encuentra con un valor de -
17%, el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos; indicando

la inviabilidad de los proyectos a estas tasas.
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Tabla 44
Andlisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas

Variacion de Precios VAN

-30% -$86,534.25
-25% -$53,247.48
-20% -$19,960.72
-10% $46,612.82
-5% $79,899.58
5% $146,473.11
10% $179,759.88
15% $213,046.64
20% $246,333.41
25% $279,620.18

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Figura 31
Analisis de sensibilidad por variacidon de los precios de las viviendas
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
En el gréfico anterior, se presenta la consecuencia de ir disminuyendo paulatinamente
los precios, proporcionando diferentes escenarios para determinar la rentabilidad de los

proyectos. En este caso, la disminucion de los precios es un efecto directo a la rentabilidad de

la inversion, por ello es necesario realizar el analisis de este factor. El proyecto asegura su
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factibilidad hasta cuando los precios disminuyen un 17%, con menores tasas, ya no existe

viabilidad para la ejecucidn de las viviendas de interés publico.

Precios menores a este punto, convierte a la inversion en no viable, dado que la
reduccion de los precios a tasas menores al 17%, da un monto negativo de -$19.960,72
dolares. De esta manera, se puede establecer que, aunque exista una reduccion de precios, la

factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

2.3.7 Andlisis financiero del proyecto Parque Lagos

2.3.7.1 Andlisis estatico

Tabla 45
Analisis estatico

Analisis Estatico

Beneficio

Ingresos $3,500,000.00 a
Costos $3,136,505.00

Utilidad $363,495.00 v B
Margen

Utilidad (24 meses) 10.39% 5
Utilidad Anual 5.19% e
Rentabilidad

Total (24 meses) 11.59% 9
Anual 5.79%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con respecto a la tabla anterior, se presenta el analisis estatico del proyecto “Parque
Lagos de la ciudad de Cuenca”, donde los ingresos corresponden a un total de $3.500.000,00
de ddlares y los egresos totales llegan a un monto de $3.136.505,00 de dolares. Asi pues,
resulta una utilidad de $ 363.495,00 dodlares, que representa el final del ciclo de vida del
proyecto planificado, dando un beneficio, representando por un margen de utilidad del
10,39%; con una rentabilidad de 11,59%; para los 24 meses que esta planificado la ejecucién
de éste. Lo que respecta el margen de utilidad anual es de 5,19% y la rentabilidad anual es de
5,79%.
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Dado los valores obtenidos positivos con las ratios de margen de utilidad y de
rentabilidad, se puede evidenciar que existe una factibilidad para ejecucion del proyecto
descrito. Por ello, de manera general se puede establecer que la empresa constructora puede
asegurar la continuidad el proyecto en la ciudad de Cuenca y continuar en un futuro con
nuevos negocios, por las evidencias del margen de beneficios que se obtiene. Finalmente, los
valores de ventas planteadas son positivos, conllevando a que se planifique de manera
correcta la politica comercial, fundamentados en responsabilidad social, buenas practicas de

construccion y calidad de acabados.
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Flujo de caja del proyecto Parque Lagos

Tabla 46

Flujo de caja de los proyectos inmobiliarios

. . Fase de Pre Ventas Fase de Construccion
Flujo de Caja - - - -

jul ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul
Ingresos
Financiamienio $1.500.000,00] $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.,00 $0.,00
Ventas $0,00]  $875.000,00 $875.000,00 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74
Egresos
Costo de Terreno $0.00 $0.00 $0,00] $750.000,00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.,00 $0.,00
Costos Indirectos $0.00 $0.00 $0.00 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89
Costos Directos $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00] $135369.81| $135369.81| $135369.81 $135.369.81] $135.369.81 $135.369.81 $135.369.81 $135.369.81
Costos Totales $0.00 $0.00 $0,00] $761.609.89 $11.609.89) $146979.71] $146979.71] $146.979.71 $146.979.71] $146.979.71 $146.979.71 $146.979.71 $146.979.71
Flujo de Caja
Saldo Mensual $1.500.000.00] $875.000.00 $875.000.00] -$748.715.16 $1.284.84| -$134.084.97| -$134.084.97| -5134084.97| -$134084.97| -5134084.97| -5134.08497 -$134.084.97| -$134.084.97
Ingresos Acummilados $1.500.000,00) $875.000,00] $1.750.000,00| $1.762.894.74| $1.775.789.47| $1.788.684.21| $1.801.578 95| $1.814473.68| $1.827368 42| $1.840263.16| $1.853.157.89] $1866.05263| $1.87894737
Egresos Acumulados $0.00 $0.00 $0.00] $761.609.89] $773.219.79| $920.199.50| $1.067.179.20| $1214.158.91] $1.361.138.62| $1.508.118.33| $1.655.098.03| $1.802.077.74| $1.949.057.45
Saldo Acunulad $1.500.000.00] $875.000.00] $1.750.000,00) $1.001.284.84| $1.002.569.68| $868.484.71] $734399.74| 360031477 $466229.80) $332.144.83 $198.059.86 $63.974.89 -$70.110.08

. . Fase de Construccion Fase de Post Venta
Flujo de Caja - - -

ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun
Ingresos
Financiamiento $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Ventas $12.894.74 $12.894.74 $12 894,74 $12 894,74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894 74| $752.500,00] $752.500,00
Egresos
Costo de Terreno $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Costos Indirectos $11.609.89 $11.609.89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $0.00 $0.00
Costos Directos $135.369.81| $135.369.81| $135.369.81| $135.369,81| $135.369.81| $135.369.81 $135.369,81 $135.369,81 $0.00 $0.00 $0,00
Costos Totales $146.979.71| $146.979.71| $146.979.71| $146.979,71| $146.979.71| $146.979.71 $146.979,71 $146.979.71 $11.609,89 $0.00 $0,00
Flujo de Caja
Saldo Mensual -$134.084.97| -$134.084.97| -$134.084.97| -$134.084.97| -$134.08497| -$134.084.97| -$134.084.97| -$134.08497 $1.284.84| $752.500,00| $752.500,00
Ingresos Acumulados | $1.891.842.11| $1.904.736.84| $1.917.631.58| $1.930.526.32| $1.943.421.05| $1.956.315.79| $1.969.210,53| $1.982.105.26| $1.995.000,00| $2.747.500,00| $3.500.000.00
Egresos Acumulados | $2.096.037.15] $2.243.016,86| $2.389.996.57| $2.536.976.28| $2.683.955.98| $2.830.935.69| $2.977.915.40| $3.124.895.11| $3.136.505.00| $3.136.505,00| $3.136.505.00
Saldo Acumulado -$204.195.05| -$338.280,02] -$472.364.99| -3606.449.96| -$740.53493| -$874.619.90| -$1.008.704,87| -$1.142.789.84| -$1.141.505,00] -$389.005,00] $363.495.00

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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En la tabla anterior, se presenta los diferentes valores del flujo del proyecto “Parque Lagos”,
cuyos montos se encuentran organizados de manera cronologia al ciclo de vida del proyecto.
Permitiendo obtener un flujo de caja mensual y acumulado para los 24 meses, donde los tres
primeros meses corresponden a fase preventas, los 19 meses siguientes a la a fase de

construccion y los ultimos dos meses, fase de post ventas.

En este contexto, en la fase de preventas se tiene un financiamiento de $1.500.000,00 de
ddlares que seran desembolsados para el mes de julio del 2019, lo que respecta a las ventas,
en esta fase, se logra recaudar un total de $1.750.000,00 dolares, que permite realizar un

normal desempefio de las operaciones.

En la etapa de construccion, la recaudacion de ventas disminuye, teniendo que por este
concepto se retne $245.000,00 ddlares, los costos totales en esta fase llegan a un monto de
$3.136.505,00 ddlares, que da como resultado, un saldo negativo en la etapa de construccion
de -$2.891.505,00 dolares. Luego, la diferencia de los ingresos y egresos da un saldo

acumulado de -$1.357.601,50, que corresponde a la fase construccion.

Por altimo, en la etapa de posventas se cobra el monto restante a los consumidores;
siendo este un valor de $1.505.000,00 ddlares, dado que termind la etapa de construccion de
la obra, no existen costos, lo que nos da un saldo mensual con el mismo valor de las ventas.
Por Gltimo, queda un saldo acumulado positivo, que es la rentabilidad o beneficio de los
proyectos cuyo monto es de $363.495,00 dolares.
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Figura 32
Linea de tendencia ingresos y egresos
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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En base a lo explicado anteriormente, los ingresos acumulados (linea de color azul),
tienen un inicio en el mes de julio de 2019, donde en la fase de preventas presenta una
disminucion, pero luego tiende al alza. De aqui en adelante, dado que se inicia la etapa de
construccidn, los ingresos tienen un paro, lo que se traduce en una tendencia constante, pero
en el mes de junio del 2020, la tendencia del egreso (linea de color rojo) rompe a la linea de
ingresos, lo que significa que los gastos son mayores a los ingresos. Pero, al llegar al mes de
mayo de 2021, la tendencia de los ingresos rompe a los egresos, demostrando que al final del

ciclo de vida del proyecto es rentable.

Con respecto al saldo acumulado, en la fase de pre ventas, presentan una tendencia
exacta a los ingresos acumulados, pero en la fase de construccion tiende a caer, hasta romper
la linea de tendencia de los egresos y ubicarse por debajo. Después de presentar una constante
caida de su valor en la etapa de post ventas comienza a repuntar, dando otra sefial de

rentabilidad de del proyecto analizado.
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Figura 33
Flujo de caja mensual
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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En el grafico anterior, se presenta el desarrollo del flujo de caja de manera mensual,
mediante un grafico de cascada. En este contexto, podemos observar la tendencia del flujo de
caja mensual, donde comienza con valores positivos que estan dados principalmente; por el
financiamiento que es de $1.500.000,00 de ddlares y preventas con valores de $875.000,00
ddlares. Luego de esta etapa, inicia la fase de construccion de la obra, que consecuentemente
se comienzan a obtener valores negativos, hasta el mes de marzo del 2021, cuyo valor esde -
$134.084,97 ddlares.

Posterior a las caidas y obtencidn de valores negativos, se entra a la fase de post ventas,
donde los consumidores pagan sus saldos pendientes, lo que permite tener flujos de caja
mensuales positivos con el valor de $752.500,00 dolares. En este contexto, segun el flujo de
caja mensual, el proyecto presenta una factibilidad financiera para la ejecucion, por la razén,

de que al final se obtuvieron valores positivos y rentables.
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Figura 34
Flujo de caja acumulado
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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En el grafico anterior, se presenta el flujo de caja acumulado mediante un grafico de
columnas. Donde el valor inicial es de $1.500.000,00 de ddlares, que ayuda a sostener los
gastos constantes de la construccion de las viviendas, especialmente desde el mes de octubre
de2019 hasta junio de 2020, que presenta una disminucion, a causa de los costos constantes
por la ejecucion del proyecto, luego de julio de 2020 hasta mayo de 2021, alcanza valores
negativos siendo el mas bajo de -$1.141.505,00 dodlares. Pero, luego de terminar la fase de
construccion, éste entra en un periodo de recuperacion financiera, que esta dado por las post
ventas a los clientes de Viviendas de Interés Publico, logrando un beneficio de $363.495,00

dolares.

2.3.7.2 Andlisis dindmico

Tabla 47

Indicadores financieros

Detalle Valores
VAN $1,218,141.22
TIR 35.12%

TIR Mensual 2.93%

Tasa de descuento anual 19.89%

Tasa de descuento mensual 1.66%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con los valores obtenidos en los flujos de caja, se presentan los indicadores del analisis
financiero dindmico. Para ello, se presenta en la tabla anterior los resultados, donde el VAN
es positivo, con $1.218.141,22 de dolares, la TIR de 35,12%, que es mayor a la tasa anual de
descuento de 19,89%, lo que indica que existe una rentabilidad. En este contexto, se puede
establecer que el proyecto, desde el punto de vista financiero; es factibles ya que cumple con

todas las condiciones para obtener una rentabilidad econémica.

2.3.7.3 Sensibilidad de los proyectos

El objetivo de la sensibilidad es, determinar los posibles escenarios que puede sufrir los
proyectos o cambios, ya sean en las tasas de descuento, variacion de costos y de precios de
venta al consumidor. Para ello, al analizar la sensibilidad de los proyectos descritos, se

tomaran en cuenta los siguientes escenarios: sensibilidad del proyecto por variacion en las
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tasas de descuento — sensibilidad del proyecto, por variacion en los costos del proyecto

sensibilidad del proyecto por variacién de los precios de venta de las viviendas.
Sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto

Para realizar el andlisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los costos
del proyecto, primero se debe calcular el VAN,aumentar a un 5% e ir acrecentando
paulatinamente este rubro hasta llegar al 60%. Cuando, aumenta los costos a un valor del
33%, el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos; indicando
la inviabilidad de los proyectos a estas tasas.

Tabla 48

Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
Variacion de Costos VAN
5% $1,030,656.22
10% $843,171.22
15% $655,686.21
20% $468,201.21
25% $280,716.21
30% $93,231.21
40% -$281,738.80
45% -$469,223.80
50% -$656,708.80
55% -$844,193.81
60% -$1,031,678.81

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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Figura 35
Analisis de sensibilidad por variacidon de los costos del proyecto
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En el gréfico anterior, se observa el Valor Actual Neto (VAN), que se ve afectado de
manera inversa por los costos; un aumento trae como consecuencia una menor rentabilidad de
los proyectos, asi tenemos que, cuando los costos aumenten mas del 33%, el VAN es negativo
y el beneficio cae a -$281.738,80 ddlares, pero se debe considerar, que este escenario no es
muy probable, dado que se realizaron andlisis de costos de manera previa, con un aumento

adicional para prever estos inconvenientes.

Asi pues, el proyecto asegura su perspectiva hasta cuando los costos aumentan a 30%,
con mayores tasas, ya no existe viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés
publico. De esta manera se puede establecer que, aunque existan altos valores en los costos, la

factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

Sensibilidad del proyecto por variacion de los precios de venta de las viviendas

Para realizar el analisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los precios
del proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los precios disminuyen un-30%, hay
que ir aumentando paulatinamente el rubro hasta el 25%. Cuando se encuentra con un valor
de -18%, el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos;
indicando la inviabilidad de los proyectos a estas tasas.
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Tabla 49
Anélisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas

Variacion de Precios VAN

-35% -$1,180,463.95
-29% -$769,274.49
-25% -$495,148.19
-15% $190,167.58
-10% $532,825.46
-5% $875,483.34
5% $1,560,799.10
10% $1,903,456.99
15% $2,246,114.87
20% $2,588,772.75
25% $2,931,430.63

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Figura 36

Analisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

En la figura anterior, se presenta la consecuencia de ir disminuyendo paulatinamente los

precios, proporcionando diferentes escenarios para determinar la rentabilidad de los
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proyectos. En este caso, la disminucion de los precios, es un efecto directo a la rentabilidad de
la inversion, por ello es necesario realizar el analisis de este factor. El proyecto asegura su
factibilidad hasta cuando los precios disminuyen un 18%, con menores tasas, ya no existe

viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés publico.

Los precios menores a este punto, convierte a la inversion en no viable, dado que la
reduccion de los precios a tasas menores al 18%, da un monto negativo de -$495.148,19
ddlares. De esta manera se puede establecer que, aunque exista una reduccion de precios, la

factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

2.3.8 Andlisis financiero del proyecto Versalles

2.3.8.1 Andlisis estatico

Tabla 50
Analisis estatico

Analisis Estatico

Beneficio
Ingresos $830,000.00
Costos $602,400.00
Utilidad $227,600.00 Y'B
Margen
Utilidad (24 meses) 27.42% 5
Utilidad Anual 13.71% e
Rentabilidad
Total (24 meses) 37.78% 9
Anual 18.89%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con respecto a la tabla anterior, se presenta el analisis estéatico del proyecto “Versalles”
de la ciudad de Cuenca, donde los ingresos corresponden a un total de $830.000,00 délares y
los egresos totales llegan a un monto de $602.400,00 délares. Asi pues, resulta una utilidad de
$227.600,00 dolares, que representa el final del ciclo de vida del proyecto planificado, dando

un beneficio, representando por un margen de utilidad del 27,42%; con una rentabilidad de
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37,78%; para los 24 meses que estd planificado la ejecucion de éste. Lo que respecta el

margen de utilidad anual es de 13,71% y la rentabilidad anual es de 18,89%.

Dado los valores obtenidos positivos con las ratios de margen de utilidad y de
rentabilidad, se puede evidenciar que existe una factibilidad para la ejecucion del proyecto
descrito. Por ello, de manera general se puede establecer que la empresa constructora puede
asegurar la continuidad el proyecto en la ciudad de Cuenca y continuar en un futuro con
nuevos negocios, por las evidencias del margen de beneficios que se obtiene. Finalmente, los
valores de ventas planteadas son positivos, conllevando a que se planifique de manera
correcta la politica comercial, fundamentados en responsabilidad social, buenas practicas de

construccion y calidad de acabados.
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Flujo de caja del proyecto Versalles

Tabla 51

Flujo de caja de los proyectos inmobiliarios

. . Fase de Pre Ventas Fase de Construccion
Flujo de Caja - - - -

jul ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul
Ingresos
Financiamienio $1.500.000,00] $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.,00 $0.,00
Ventas $0,00]  $875.000,00 $875.000,00 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74
Egresos
Costo de Terreno $0.00 $0.00 $0,00] $750.000,00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.,00 $0.,00
Costos Indirectos $0.00 $0.00 $0.00 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89 $11.609.89
Costos Directos $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00] $135369.81| $135369.81| $135369.81 $135.369.81] $135.369.81 $135.369.81 $135.369.81 $135.369.81
Costos Totales $0.00 $0.00 $0,00] $761.609.89 $11.609.89) $146979.71] $146979.71] $146.979.71 $146.979.71] $146.979.71 $146.979.71 $146.979.71 $146.979.71
Flujo de Caja
Saldo Mensual $1.500.000.00] $875.000.00 $875.000.00] -$748.715.16 $1.284.84| -$134.084.97| -$134.084.97| -5134084.97| -$134084.97| -5134084.97| -5134.08497 -$134.084.97| -$134.084.97
Ingresos Acummilados $1.500.000,00) $875.000,00] $1.750.000,00| $1.762.894.74| $1.775.789.47| $1.788.684.21| $1.801.578 95| $1.814473.68| $1.827368 42| $1.840263.16| $1.853.157.89] $1866.05263| $1.87894737
Egresos Acumulados $0.00 $0.00 $0.00] $761.609.89] $773.219.79| $920.199.50| $1.067.179.20| $1214.158.91] $1.361.138.62| $1.508.118.33| $1.655.098.03| $1.802.077.74| $1.949.057.45
Saldo Acunulad $1.500.000.00] $875.000.00] $1.750.000,00) $1.001.284.84| $1.002.569.68| $868.484.71] $734399.74| 360031477 $466229.80) $332.144.83 $198.059.86 $63.974.89 -$70.110.08

. . Fase de Construccion Fase de Post Venta
Flujo de Caja - - -

ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun
Ingresos
Financiamiento $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Ventas $12.894.74 $12.894.74 $12 894,74 $12 894,74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894.74 $12.894 74| $752.500,00] $752.500,00
Egresos
Costo de Terreno $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Costos Indirectos $11.609.89 $11.609.89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $11.609,89 $0.00 $0.00
Costos Directos $135.369.81| $135.369.81| $135.369.81| $135.369,81| $135.369.81| $135.369.81 $135.369,81 $135.369,81 $0.00 $0.00 $0,00
Costos Totales $146.979.71| $146.979.71| $146.979.71| $146.979,71| $146.979.71| $146.979.71 $146.979,71 $146.979.71 $11.609,89 $0.00 $0,00
Flujo de Caja
Saldo Mensual -$134.084.97| -$134.084.97| -$134.084.97| -$134.084.97| -$134.08497| -$134.084.97| -$134.084.97| -$134.08497 $1.284.84| $752.500,00| $752.500,00
Ingresos Acumulados | $1.891.842.11| $1.904.736.84| $1.917.631.58| $1.930.526.32| $1.943.421.05| $1.956.315.79| $1.969.210,53| $1.982.105.26| $1.995.000,00| $2.747.500,00| $3.500.000.00
Egresos Acumulados | $2.096.037.15] $2.243.016,86| $2.389.996.57| $2.536.976.28| $2.683.955.98| $2.830.935.69| $2.977.915.40| $3.124.895.11| $3.136.505.00| $3.136.505,00| $3.136.505.00
Saldo Acumulado -$204.195.05| -$338.280,02] -$472.364.99| -3606.449.96| -$740.53493| -$874.619.90| -$1.008.704,87| -$1.142.789.84| -$1.141.505,00] -$389.005,00] $363.495.00

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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En la tabla anterior, se presentan los diferentes valores de flujo del proyecto
“Versalles”, cuyos montos se encuentran organizados de manera cronologia al ciclo de vida
del proyecto. Permitiendo obtener un flujo de caja mensual y acumulado para los 24 meses,
donde los tres primeros meses corresponden a fase de preventas, los 19 meses siguientes a la a

fase de construccion y los ultimos dos meses, fase de post ventas.

En este contexto, la fase de preventas tiene un financiamiento de $260.000,00 doblares,
que seran desembolsados para el mes de julio de 2019, lo que respecta a las ventas, en esta
fase se logra recaudar un total de $415.000,00 doélares, que permite realizar un normal

desempefio de las operaciones.

En la etapa de construccion, la recaudacion de ventas disminuye, teniendo por este
concepto un monto de $58.100,00 dolares; los costos totales en esta fase llegan a un monto de
$602.400,00 dolares, que dan como resultado un saldo negativo en la etapa de construccion de
-$544.300,00 dolares. Luego, la diferencia de los ingresos y egresos da un saldo acumulado

de $1.177.750,00 de dolares, que corresponden a la fase construccion.

Por ultimo, la etapa de posventas se cobra el monto restante a los consumidores; siendo
este un valor de $356.900,00 ddlares, dado que, termindla etapa de construccion de la obra;
por lo tanto, no existen costos; lo que nos da un saldo mensual con el mismo valor de las
ventas. Por Gltimo, queda un saldo acumulado positivo, que es la rentabilidad o beneficio de
los proyectos cuyo monto es de $227.600,00 dolares.
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Figura 37
Linea de tendencia ingresos y egresos
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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En base a lo explicado anteriormente, los ingresos acumulados (linea de color azul),
tienen un inicio en el mes de julio de 2019, donde en la fase de preventas presenta una
disminucion, pero luego tiende al alza. De aqui en adelante, dado que se inicia la etapa de
construccidn, los ingresos tienen un paro; lo que se traduce en una tendencia constante, pero
que, para el mes de septiembre de2020, la tendencia del egreso (linea de color rojo) rompe a
la linea de ingresos, lo que significa que los gastos son mayores a los ingresos. Pero, al llegar
al mes de mayo de 2021, la tendencia de los ingresos rompe a los egresos, demostrando que al

final del ciclo de vida del proyecto es rentable.

Con respecto al saldo acumulado, en la fase de pre ventas presentan una tendencia
exacta a los ingresos acumulados, pero en la fase de construccion tiende a caer, hasta romper
la linea de tendencia de los egresos y ubicarse por debajo. Después de presentar una constante
caida de su valor en la etapa de post ventas comienza a repuntar, dando otra sefial de

rentabilidad de del proyecto analizado.
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Figura 38
Flujo de caja mensual
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En el grafico anterior, se presenta el desarrollo del flujo de caja de manera mensual,
mediante un grafico de cascada. En este contexto, podemos observar la tendencia del flujo de
caja mensual, donde comienza con valores positivos que estan dados principalmente por el
financiamiento que es de $260.000,00 dolares, y preventas con valores de $207.500,00
ddlares. Luego de esta etapa, inicia la fase de construccion de la obra, que consecuentemente
se comienzan a obtener valores negativos, hasta el mes de marzo de 2021 cuyo valor es de-
$857,89 ddlares.

Posterior a las caidas y obtencién de valores negativos, se entra a la fase de post ventas,
donde los consumidores pagan sus saldos pendientes, lo que permite tener flujos de caja
mensuales positivos con el valor de $178.450,00 dolares. En este contexto, segun el flujo de
caja mensual el proyecto presenta una factibilidad financiera para la ejecucion, por la razon

que, al final se obtuvieron valores positivos y rentables.
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Figura 39
Flujo de caja acumulado
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En el grafico anterior, se presenta el flujo de caja acumulado mediante un grafico de
columnas. Donde el valor inicial, que es de $260.000,00 dolares, ayuda a sostener los gastos
constantes de la construccion de las viviendas, especialmente desde el mes de octubre de 2019
hasta agosto de2020, mismo presenta una disminucion a causa de los costos constantes por la
ejecucion del proyecto, luego de septiembre de 2020 hasta abril de 2021, alcanza valores
negativos, siendo el mas bajo de -$129.300,00 doblares. Pero, luego de terminar la fase de
construccion, éste entra en un periodo de recuperacion financiera, que esta dado por las post
ventas a los clientes de viviendas de interés publico, logrando un beneficio de $227.600,00

dolares.

2.3.8.2 Andlisis dindmico

Tabla 52

Indicadores financieros

Detalle Valores
VAN $413,038.37
TIR 40.69%
TIR Mensual 3.39%

Tasa de descuento anual 19.89%
Tasa de descuento mensual 1.66%

Tabla elaborada por, Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con los valores obtenidos en los flujos de caja, se presentan los indicadores del anélisis
financiero dindmico. Para ello, se presenta en la tabla 52, los resultados, donde el VAN es
positivo con $413.038,37dolares, la TIR de 40,69%, que es mayor a la tasa anual de
descuento de 19,89%, lo que indica que existe una rentabilidad. En este contexto, se puede
establecer que el proyecto, desde el punto de vista financiero; es factibles ya que cumple con
todas las condiciones para obtener una rentabilidad econémica.

2.3.8.3 Sensibilidad de los proyectos

El objetivo de la sensibilidad es determinar los posibles escenarios que puede sufrir los
proyectos, a cambios ya sean en las tasas de descuento, variacion de costos y de precios de
venta al consumidor. Para ello, para analizar la sensibilidad de los proyectos descritos, se

tomaran en cuenta los siguientes escenarios:
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++ Sensibilidad del proyecto por variacion en las tasas de descuento.
++ Sensibilidad del proyecto por variacién en los costos del proyecto.
++ Sensibilidad del proyecto por variacién de los precios de venta de las viviendas.

Sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto

Para realizar el analisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los costos

del proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los costos aumentan un 5% hay que ir

acrecentando paulatinamente este rubro hasta llegar al 60%. Cuando, aumenta los costos a un

valor del 50%, el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos;

indicando la inviabilidad de los proyectos a estas tasas.

Tabla 53

Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto

Variacion de costos
5%
10%
15%
20%
25%
30%
35%
40%
45%
50%
55%
60%

Van
$371.707,78
$330.377,20
$289.046,61
$247.716,03
$206.385,44
$165.054,85
$123.724,27
$82.393,68
$41.063,10
$0,00
-$41.598,07
-$82.928,66

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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Figura 40
Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En la figura anterior, se observa el Valor Actual Neto (VAN), que se ve afectado de
manera inversa por los costos; un amento trae como consecuencia una menor rentabilidad de
los proyectos, asi tenemos que cuando los costos aumenten mas del 50%, el VAN es negativo
y el beneficio cae a -$281.738,80 ddlares, pero se debe considerar, que este escenario no es
muy probable, dado que se realizaron andlisis de costos de manera previa, con un aumento

adicional para prever estos inconvenientes.

Asi pues, el proyecto asegura su perspectiva hasta cuando los costos aumentan a 30%,
con mayores tasas, ya no existe viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés
publico. De esta manera se puede establecer, aunque existan altos valores en los costos, la

factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

Sensibilidad del proyecto por variacién de los precios de venta de las viviendas

Para realizar el andlisis de sensibilidad frente a variaciones que puede sufrir los precios
el proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los precios disminuyen un -30% e ir
aumentando paulatinamente el rubro hasta el 25%. Cuando se encuentra con un valor de-25%,
el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos; indicando la

inviabilidad de los proyectos a estas tasas.
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Tabla 54
Analisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas

Variacion de Precios VAN

-35% -$155,773.72
-30% -$74,514.85
-25% $0.00

-20% $88,002.89
-15% $169,261.76
-10% $250,520.63
-5% $331,779.50
5% $494,297.24
10% $575,556.11
15% $656,814.98
20% $738,073.84
25% $819,332.71

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Figura 41
Analisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En la figura anterior, se presenta la consecuencia de ir disminuyendo paulatinamente los
precios, proporcionando diferentes escenarios para determinar la rentabilidad de los
proyectos. En este caso, la disminucion de los precios es un efecto directo a la rentabilidad de

la inversion, por ello es necesario realizar el analisis de este factor. El proyecto asegura su

130



factibilidad hasta cuando los precios disminuyen un 25%, con menores tasas, ya no existe

viabilidad para la ejecucidn de las viviendas de interés publico.

Los precios menores a este punto, convierte a la inversion en no viable, dado que la
reduccion de los precios a tasas menores al 18% da monto negativo de -$ 74.514,85 ddlares.
De esta manera se puede establecer, aunque exista una reduccién de precios, la factibilidad de

los proyectos sigue siendo rentable.

2.3.9 Andlisis financiero global de los proyectos

2.3.9.1 Analisis estatico

Tabla 55
Analisis estatico

Analisis Estatico

Beneficio

Ingresos $7.019,000,00

Costos $6.007,798,99

Utilidad $1.011.201,01 yﬁ
Margen

Utilidad (24 meses) 14,41% 5

Utilidad Anual 7,20% e

Rentabilidad
Total (24 meses) 16.83%
Anual 8.42% -

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Con respecto a la tabla anterior, se presenta el analisis estatico de todos los proyectos
analizados en la ciudad de Cuenca, donde los ingresos corresponden a un total de
$7.019.000,00 ddlares, y los egresos totales llegan a un monto de $6.007.798,99 doblares. Asi
pues, resulta una utilidad de $1.011.201,01dolares, que representa el final del ciclo de vida de
los proyectos planificados, dando un beneficio, representando por un margen de utilidad del
14,823%; con una rentabilidad de 16,83%; para los 24 meses que esta planificado la ejecucion
de éstos. Lo que respecta el margen de utilidad anual es de 7,20% vy la rentabilidad anual es de
8,42%.
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Dado los valores obtenidos positivos con las ratios de margen de utilidad y de
rentabilidad, se puede evidenciar que existe una factibilidad para ejecucion de los proyectos
descritos. Por ello, de manera general se puede establecer que la empresa constructora puede
asegurar la continuidad el proyecto en la ciudad de Cuenca, y continuar en un futuro con
nuevos negocios, por las evidencias del margen de beneficios que se obtiene. Finalmente, los
valores de ventas planteadas son positivos, conllevando a que se planifique de manera
correcta la politica comercial, fundamentados en responsabilidad social, buenas practicas de

construccion y calidad de acabados.
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Flujo de caja de los proyectos

Tabla 56

Flujo de caja de los proyectos inmobiliarios

Flujo de Caja . Fase de Pre Ventas . Fase de Construccion . _
jul ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul
Ingresos
Financiamiento $2.893.000,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Ventas $0,00] $1.754.750,00] $1.754.750,00 $2585947|  $2585947] $25.85947|  $25.85947|  $25.85047|  $2585947] $25.85047|  $25.85047 $2585947]  $25.85947
Egresos
Cgsto de Terreno $0,00 $0,00 $0,00]  $1.523.548,18 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Costos Indirectos $0,00 $0,00 $0,00 $29.79358|  $29.79358|  $29.793,58 $29.793,58 $29.793,58 $29.79358|  $29.793,58 $29.793,58 $29.793,58 $29.793,58
Costos Directos $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00] $244.885,80|  $244.885,80|  $244.885,80|  $244.885,80| $244.885,80 $244.885,80 $244.885,80]  $244.885,80
Costos Totales $0,00 $0,00 $0,00]  $1553.341,76| $20.79358| $274.679,38|  $274.679,38|  $274.679,38|  $274.679,38] $274.679,38]  $274.679,38 $274.679,38]  $274.679,38
Flujo de Caja
Saldo Mensual $2.893.000,00] $1.754.750,00] $1.754.750,00] -$1.527.482,29]  -$3.934,11| -$248.81991| -$248.81991| -$248.81991| -$248.81991| -$248.819,91| -$248.819,91 -$248.819,91|  -$248.819,91
Ingresos Acumulados $2.893.000,00] $1.754.750,00/ $3.509.500,00]  $3.535.359,47| $3.561.218,95| $3.587.078,42| $3.612.937,89| $3.638.797,37| $3.664.656,84| $3.690.516,32| $3.716.375,79 $3.742.235,26] $3.768.094,74
Egresos Acumulados $0,00 $0,00 $0,00]  $1.553.341,76] $1.583.135,34| $1.857.814,72| $2.132.494,10( $2.407.17348| $2.681.852,86| $2.956.532,24| $3.231.211,62 $3.505.890,99| $3.780.570,37
Saldo Acumulado $2.893.000,00] $1.754.750,00] $3.509.500,00]  $1.982.017,71| $1.978.083,61| $1.729.263,70| $1.480.44380] $1.231.623:89]  $982.803,99] $733.984,08 $485.164,17 $236.344,27 -$12.475,64
. . Fase de Construccion Fase de Post Venta
Flujo de Caja - -
ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun
Ingresos
Financiamiento $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Ventas $25.859,47|  $25.859,47|  $25.859,47 $25.859,47 $25.859,47 $25.859,47 $25.859,47 $25.859,47 $25.859,47| $1.509.085,00| $1.509.085,00
Egresos
Costo de Terreno $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Costos Indirectos $29.79358|  $29.79358|  $29.793,58 $29.793,58 $29.793,58 $29.793,58 $29.793,58 $29.793,58 $29.793,58 $0,00 $0,00
Costos Directos $244.885,80| $244.885,80| $244.885,80 $244.885,80| $244.885,80| $244.885,80| $244.885,80| $244.885,80 $0,00 $0,00 $0,00
Costos Totales $274.679,38| $274.679,38| $274.679,38 $274.679,38] $274.679,38| $274.679,38| $274.679,38| $274.679,38 $29.793,58 $0,00 $0,00
Flujo de Caja
Saldo Mensual -$248.819,91| -$248.819,91| -$248.819,91| -$248.819,91| -$248.819,91| -$248.819,91| -$248.819,91| -$248.819,91 -$3.934,11| $1.509.085,00| $1.509.085,00
Ingresos Acumulados | $3.793.954,21| $3.819.813,68| $3.845.673,16| $3.871.532,63| $3.897.392,11| $3.923.251,58| $3.949.111,05| $3.974.970,53| $4.000.830,00| $5.509.915,00| $7.019.000,00
Egresos Acumulados | $4.055.249,75| $4.329.929,13| $4.604.608,51| $4.879.287,89| $5.153.967,27| $5.428.646,65| $5.703.326,03| $5.978.005,41| $6.007.798,99| $6.007.798,99| $6.007.798,99
Saldo Acumulado -$261.295,54| -$510.115,45| -$758.935,36] -$1.007.755,26|-$1.256.575,17|-$1.505.395,07| -$1.754.214,98| -$2.003.034,88| -$2.006.968,99| -$497.883,99| $1.011.201,01
Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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En la tabla anterior, se presenta los diferentes valores del flujo de los proyectos
analizados, cuyos montos se encuentran organizados de manera cronologia al ciclo de vida de
éstos; permitiendo obtener un flujo de caja mensual y acumulado para los 24 meses, donde los
tres primeros meses corresponden a fase preventas, los 19 meses siguientes a la a fase de

construccion y los ultimos dos meses, fase de post ventas.

En este contexto, en la fase de preventas se tiene un financiamiento de $2.893.000,00de
dolares, que serd desembolsados para el mes de julio del 2019, lo que respecta a las ventas, en
esta fase se logra recaudar un total de $3.509.500,00de dolares, que permite realizar un

normal desempefio de las operaciones.

En la etapa de construccion, la recaudacion de ventas disminuye, teniendo que por este
concepto se retinen$491.330,00d0lares. Los costos totales en esta fase llegan a un monto de
$6.007.798,99de dolares, que da como resultado un saldo negativo en la etapa de construccion
de-$5.516.468,99de dolares; luego, la diferencia de los ingresos y egresos da un saldo

acumulado de $276.279,90ddlares, que corresponde a la fase construccion.

Por ultimo, la etapa de posventas se cobra el monto restante a los consumidores; siendo
este un valor de $3.018.170,00de dolares, dado que, cuando termina la etapa de construccion
de la obra, no existen costos, lo que nos da un saldo mensual con el mismo valor de las
ventas. Por Gltimo, queda un saldo acumulado positivo, que es la rentabilidad o beneficio de
los proyectos cuyo monto es de $1.011.201,01de ddlares.
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Figura 42
Linea de tendencia ingresos y egresos
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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En base a esta figura, los ingresos acumulados (linea de color azul), tienen un inicio en
el mes de julio de 2019, donde en la fase de preventas presenta una disminucién, pero luego
tiende al alza. De ahi en adelante, dado que se inicia la etapa de construccién, los ingresos
tienen un paro, lo que se traduce en una tendencia constante, pero en el mes de julio del 2020,
la tendencia del egreso (linea de color rojo) rompe a la linea de ingresos, lo que significa que
los gastos son mayores a los ingresos. Pero, al llegar al mes de mayo de 2021, la tendencia de
los ingresos rompe a los egresos, demostrando que al final del ciclo de vida, el proyecto es
rentable.

Con respecto al saldo acumulado, en la fase de pre ventas presentan una tendencia
exacta a los ingresos acumulados, pero en la fase de construccidn tiene a caer, hasta romper la
linea de tendencia de los egresos y ubicarse por debajo. Después de presentar una constante
caida de su valor en la etapa de post ventas comienza a repuntar, dando otra sefial de

rentabilidad del proyecto analizado.
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Figura 43
Flujo de caja mensual
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En la figura anterior, se presenta el desarrollo de flujo de caja de manera mensual,
mediante un grafico de cascada. En este contexto, podemos observar la tendencia del flujo de
caja mensual, donde comienza con valores positivos que estan dados principalmente, por el
financiamiento que es de $2.893.000,00de dolares, y preventas con valores de
$1.754.750,00de dolares. Luego de esta etapa, inicia la fase de construccion de la obra, que
consecuentemente se comienzan a obtener valores negativos, hasta el mes de abril del 2021

cuyo valor es de -$3.934,11do6lares.

Posterior a las caidas y obtencién de valores negativos, se entra a la fase de post ventas,
donde los consumidores pagan sus saldos pendientes, lo que permite tener flujos de caja
mensuales positivos con el valor de $1.509.085,00de ddlares. En este contexto, segun el flujo
de caja mensual el proyecto presenta una factibilidad financiera para la ejecucién, por la

razon, de que al final se obtuvieron valores positivos y rentables.
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Figura 44

Flujo de caja acumulado
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En la figura anterior, se presenta el flujo de caja acumulado mediante un grafico de
columnas. Donde el valor inicial que es de $2.893.000,00d6lares, ayuda a sostener los gastos
constantes de la construccion de las viviendas, especialmente desde el mes de octubre del
2019 hasta julio de 2020, que presenta una disminucion, a causa de los costos constantes por
la ejecucion del proyecto, luego de agosto de 2020 hasta mayo de 2021, alcanza valores
negativos siendo el mas bajo de -$2.006.968,99d0lares. Pero, luego de terminar la fase de
construccion, este entra en un periodo de recuperacion financiara, que este dado por las post
ventas a los clientes de viviendas de interés publico, logrando un beneficio de
$1.011.201,01ddlares.

2.3.9.2 Andlisis dindmico

Tabla 57
Indicadores financieros
Detalle Valores

VAN $2.750.690,89
TIR 36,81%
TIR Mensual 3,07%
Tasa de descuento anual 19,89%
Tasa de descuento mensual 1,66%

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

Con los valores obtenidos en los flujos de caja, se presentan los indicadores del analisis
financiero dindmico. Para ello, se presenta en la tabla anterior, los resultadosdonde el VAN es
positivo con $2.750.690,89de ddlares, la TIR de 36,81%, que es mayor a la tasa anual de
descuento del 19,89%, lo que indica que existe una rentabilidad. En este contexto, se puede
establecer que el proyecto, desde el punto de vista financiero; es factibles ya que cumple con

todas las condiciones para obtener una rentabilidad economica.

2.3.9.3 Sensibilidad de los proyectos

El objetivo de la sensibilidad, es determinar los posibles escenarios que puede sufrir los
proyectos, en cambios de las tasas de descuento, variacién de costos y de precios de venta al
consumidor. Para analizar la sensibilidad de los proyectos descritos, se tomaran en cuenta los

siguientes escenarios:
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++ Sensibilidad del proyecto por variacion en las tasas de descuento.
++ Sensibilidad del proyecto por variacién en los costos del proyecto.
+ Sensibilidad del proyecto por variacion de los precios de venta de las viviendas.

Sensibilidad del proyecto por variacion en los costos del proyecto

Para realizar el analisis de sensibilidad frente a las variaciones que puede sufrir los
costos del proyecto; primero se debe calcular el VAN, cuando los costos aumentan un 5%, e ir
acrecentando paulatinamente este rubro hasta llegar al 60%. Cuando aumentan los costos a un
valor del 37%, el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos;

indicando la inviabilidad de los proyectos a estas tasas.

Tabla 58

Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
Variacion de Costos VAN
5% $2.550.994,96
10% $2.155.293,64
15% $1.759.592,32
20% $1.363.891,00
25% $968.189,68
30% $572.488,36
35% $176.787,05
37% $0,00
45% -$614.615,59
50% -$1.010.316,91
55% -$1.406.018,23
60% -$1.801.719,55

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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Figura 45
Analisis de sensibilidad por variacion de los costos del proyecto
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En la figura anterior, se observa el Valor Actual Neto (VAN), afectado de manera
inversa por los costos, un aumento trae como consecuencia una menor rentabilidad de los
proyectos; asi tenemos que, cuando los costos aumenten mas del 37%, el VAN es negativo y
el beneficio cae a -$614.615,59 ddlares, pero se debe considerar, que este escenario no es muy
probable, dado que se realizaron anélisis de costos de manera previa, con un aumento

adicional para prever estos inconvenientes.

Asi pues, el proyecto asegura su perspectiva hasta cuando los costos aumentan a un
37%; con mayores tasas no existe viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés
publico. De esta manera se puede establecer, aunque existan altos valores en los costos, la

factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.
Sensibilidad del proyecto por variacion de los precios de venta de las viviendas

Para realizar el analisis de sensibilidad frente a variaciones que pueden sufrir los precios
del proyecto, primero se debe calcular el VAN, cuando los precios disminuyen un -30% e ir
aumentando paulatinamente el rubro hasta el 25%. Cuando se encuentra con un valor de-20%,
el VAN obtiene un valor de 0, de aqui en adelante los valores son negativos; indicando la

inviabilidad de los proyectos a estas tasas.
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Tabla 59
Andlisis de sensibilidad por variacion de los precios de las viviendas

Variacion de Precios VAN

-35% -$2,226,752.43
-30% -$1,487,688.33
-25% -$748,624.22
-20%0 $0.00

-15% $729,503.98
-10% $1,468,568.08
-5% $2,207,632.18
5% $3,685,760.38
10% $4,424,824.48
15% $5,163,888.58
20% $5,902,952.68

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

Figura 46

Analisis de sensibilidad por variacidn de los precios de las viviendas
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En la figura anterior, se presenta la consecuencia de ir disminuyendo paulatinamente los
precios, proporcionando diferentes escenarios para determinar la rentabilidad de los
proyectos. En este caso, la disminucién de los precios es un efecto directo a la rentabilidad de
la inversion, por ello es necesario realizar el analisis de este factor. El proyecto asegura su
factibilidad hasta cuando los precios disminuyen un 20%; con menores tasas, ya no existe

viabilidad para la ejecucion de las viviendas de interés publico.
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Precios menores a este punto, convierte a la inversion en no viable; dado que, la
reduccion de los precios a tasas menores al 20% da un monto negativo de -
$748.624,22d0lares. De esta manera se puede establecer, aunque exista una reduccion de

precios, la factibilidad de los proyectos sigue siendo rentable.

2.3.10 Conclusiones del analisis financiero

Todos los proyectos analizados demostraron una factibilidad financiera, debido a que
los valores de rentabilidad y utilidad son positivos. Pero, el que més destaca de todos, es el
proyecto “Parque Lagos”, ya que da una utilidad de $363.495,00 dolares, que es el beneficio
mas alto en relacion a los demas, sin contar que tiene un margen de utilidad del 10,39% y una
rentabilidad de 11,59%.

El VAN del proyecto “Parque Lagos” es de $1.218.141,22 de dolares, que en
comparacion a los demas, es el valor més alto. Ademas, la TIR, es del 35%, que es un valor
superior a la tasa de descuento, asi se establece, aunque los demas proyectos son rentables,

este es, el de mayor rentabilidad entre los analizados.

Segun un analisis conjunto de los proyectos, se establece que, el flujo de fondospara los
promotores, es un VAN de $2.946.696,28 ddlares. Asi, se establece un beneficio por lo
negocios a valores actuales, considerando los flujos de fondos en los préximos 24 meses, es
decir, existe una rentabilidad positiva de los proyectos para la realizacion. La TIR es del 35%,
que, en comparacion a las tasas de interés del sistema financiero, es un valor muy atractivo
para los inversionistas; concluyendo que existe certeza para determinar que los proyectos

inmobiliarios son rentables.
2.4 Estudio Legal.

2.4.1 Constitucion del Ecuador

La constitucién es la normativa méas importante; debido a que, sus derechos no pueden
ser vulnerados, dado que garantiza un buen vivir de los ecuatorianos. En este contexto, la

constitucion contiene una serie de articulos que establecen la normativa legal sobre el
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funcionamiento y proceder de empresas inmobiliarias; asi, la politica se encuentra enmarcada

en los siguientes articulos:

“Art. 30.- Las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda

adecuada y digna, con independencia de su situacion social y econémica” (Constitucion del

Ecuador , 2008, p. 28).

“Art. 39.- (...) El Estado reconocera a las jovenes y los jovenes como actores
estratégicos del desarrollo del pais, y les garantizara la educacion, salud, vivienda, recreacion,
deporte, tiempo libre, libertad de expresion y asociacion” (Constitucion del Ecuador, 2008, p.
32).

“Art. 66.- Se reconoce y garantizara a las personas” (Constitucién del Ecuador, 2008):

2. El derecho a una vida digna, que asegure la salud, alimentacion y nutricion, agua
potable, vivienda, saneamiento ambiental, educacion, trabajo, empleo, descanso y ocio,

cultura fisica, vestido, seguridad social y otros servicios sociales necesarios. (p. 47)

Art. 261.- El Estado central tendrd competencias exclusivas sobre Constitucion del
Ecuador (2008):

6. Las politicas de educacion, salud, seguridad social, vivienda. (p. 128)

Art. 375.- El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat
y a la vivienda digna, para lo cual Constitucion del Ecuador (2008):

1. Generara la informacion necesaria para el disefio de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio Yy transporte publicos,

equipamiento y gestion del suelo urbano.
2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de hébitat y vivienda.

3. Elaborara, implementara y evaluara politicas, planes y programas de habitat y de
acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e

interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos.

4. Mejorara la vivienda precaria, dotara de albergues, espacios publicos areas verdes, y

promovera el alquiler en régimen especial.
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5. Desarrollara planes y programas de financiamiento para vivienda de interés social, a
través de la banca publica y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las
personas de escasos recursos econémicos y las mujeres jefas de hogar. (p. 169)

Art. 376.- Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion del
ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo
futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencidén de beneficios a partir de practicas
especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rustico a urbano o

de publico a privado (Constitucién del Ecuador , 2008, p. 170).

Como se puede apreciar, la constitucion en su normativa garantiza a los ecuatorianos y
ecuatorianas el derecho a la vivienda de interés publico, para ello, da las garantias necesarias
como sociales, politicas, econémicas y legales para la adquisicién de un bien inmueble y
garantizar el derecho al buen vivir que establece la Carta Magna del Ecuador.

Para el desarrollo, de los proyectos inmobiliarios es de suma importancia, dado que
existe las garantias juridicas necesarias para el desarrollo de los mismos. Asi pues, de darse el
caso de suspender las obras de los proyectos de viviendas de interés publico por alguna razon
ajena a los promotores de la planificacion, se entraria en la vulneracion de derechos como los
establece la constitucion del Ecuador. Por lo que existe una seguridad juridica que, respalda el

desarrollo de los proyectos.

2.5 Conclusiones del capitulo 2

De los hallazgos de este apartado tenemos que, existe un amplio mercado para los
proyectos inmobiliarios, dado por una creciente poblacion en la ciudad, teniendo que para el
afio 2025, la demanda de casas sera de 35,564,33 viviendas y cuya demanda insatisfecha entre
los afios 2020-2025 de 4823 viviendas. Con relacion al estudio financiero, se realizd de
manera individual y conjunta el andlisis, donde la informacion encontrada desencajé que
existe una alta rentabilidad al momento de invertir en proyectos inmobiliarios, dado que los
datos obtenidos, fueron positivos. Por Gltimo, el estudio legal, se analizo la Constitucion del
Ecuador, aunque existen leyes que pueden afectar a los proyectos inmobiliarios, no son de un

riesgo alto y mediante una gestion adecuada en su ejecucion no deberia existir inconvenientes.
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CAPITULO 3.

3. PROPUESTA DE MODELOPARA EVALUACION FINANCIERA DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS DE INTERES PUBLICO

3.1 Introduccién

En este apartado se desarroll6 un modelo para proyectos inmobiliarios. Dicho modelo,
pretender servir de herramienta para la toma de decisiones de los inversionistas que estén
interesados en conocer los resultados de antemano y minimizar lo méas posible el riesgo de
pérdida del capital. En este contexto, el modelo cuenta con hojas de calculo automatizadas
amigables para cualquier usuario que lo use y que le dara la informacién sobre los datos,
planificacion del proyecto, flujos de caja, puntos de equilibrio, Valor Actual Neta (VAN) y

Tasa Interna de Retorno (TIR), estados financieros e indicadores financieros.

3.2 Propuesta de modelo inmobiliario de vivienda de interés publico.

El siguiente modelo fue realizado en una hoja de calculo de Excel, con la finalidad de
determinar la factibilidad de los proyectos inmobiliarios en la ciudad de Cuenca. En este
sentido, para observar la operatividad del modelo se lo proyectara en este ejemplo, que se

encuentra estructurado de la siguiente manera:
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Figura 47
Estructura del Modelo Propuesto

Modelo de Propuesta de Viviendas de Interés Piblico. p— Instrucciones del Modelo
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
3.2.1 Ejemplo de Propuesta

Para poder desarrollar el ejemplo, se lo debe explicar teniendo en cuenta que los datos
que son presentados a continuacion, se basan en informacion de los proyectos previamente

analizados y que se han desarrollado en la ciudad de Cuenca:

% Costos Indirectos: $163.773,95 dolares.

% Costos Directos: $554.979,82 dolares.

% Costo del Terreno: $198.755,63 dolares.

¢+ Financiamiento: 30% del capital social, 70% crédito y una tasa efectiva del 10%
anual.

% Ndmero de casas a construirse: 20.

%+ Porcentaje de beneficio de las casas 24%.
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3.2.2

Tabla 60

Instrucciones para el uso del modelo

Instrucciones para el uso del Modelo

HOJA DE
DATOS
(contemplar
todos los datos
antes de ver

los resultados

Costos directos

Costos
indirectos
Costo del
terreno

Financiamiento

Resumen de

costos

Introducir el importe de costos directos para el funcionamiento adecuado
del proyecto.

Introducir el importe de costos indirectos para el funcionamiento adecuado
del proyecto.

Introducir el importe de costo del terreno para el funcionamiento adecuado
del proyecto.

Introducir la financiacién inicial y la necesaria para los ejercicios
siguientes. Para ello, debera colocar el porcentaje de financiamiento por
medio de una entidad financiera y el porcentaje de capital propio.

Se genera de manera automatica todos los valores correspondientes a

resumen de costos. No se debe introducir ningun valor.

Hojas de

resultado

Planificacion
del proyecto

Flujo de caja y

punto de
equilibrio
Calculo del
VAN Y TIR

Sensibilidad de
la tasa de
descuento

Sensibilidad de
la variacion de

los Costos

Sensibilidad de
la variacion de

los precios

Se genera de manera automatica todos los valores correspondientes a
planificacién de proyectos. No se debe introducir ningun valor.

Se genera de manera automatica todos los valores correspondientes a flujo
de caja y punto de equilibrio. Con la salvedad que en el cuadro de
variables se debera ingresar el nimero de casas a construirse y el
porcentaje de beneficios de las viviendas.

El calculo del VAN y TIR se generan solos, salvo que el usuario desee
modificar los valores, para obtener otra tasa de descuento, caso contrario
se recomienda dejar los valores establecidos.

Con respecto al analisis de sensibilidad, para la variacion de la tasa de

descuento, los valores se generan solos.

Para la variacion de costos, inserte el porcentaje de variacion, para analizar
la sensibilidad del VAN, aseglrese que la celda de Variacién de Precio
(J28) se encuentre con el valor de 0%. Conforme se va calculando los
VAN:S, ir colocando desde la celda.

Para el célculo de la variacion de precios, inserte el porcentaje de
variacion, para analizar la sensibilidad del VAN, asegurese que la celda de
Variacién de costo (06) se encuentre con el valor de 0%. Conforme se va
calculando las VANS, ir colocando desde la celda 133 hasta 134. Considere
que la estructura de la férmula es la siguiente N156-(N156*$L$181), por

lo que si se desea disminuir el valor del precio debe insertar el valor
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positivo en la celda J28 y si quiere incrementar el precio, se debe insertar

un porcentaje negativo.

Estados Se genera de manera automaética todos los valores correspondientes a
financieros indices financieros. No se debe introducir ningln valor.
indices Se genera de manera automatica todos los valores correspondientes a
financieros indices financieros. No se debe introducir ningln valor

Nota: Si desea regresar a inicio dar clic en la imagen. Nota: este botdn ya posee

significado de el vinculo de clic para regresar al inicio.

los simbolos Informacion sobre la hoja tratada

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

3.2.3 Hoja de datos

En esta parte, el modelo se procedera a colocar cada uno de los rubros necesarios para
determinar la factibilidad de los proyectos de las viviendas de interés publico; la cual consta
de los siguientes rubros:

3.2.4 Costos Indirectos

Son aquellos que no tienen una participacion directa para la ejecucion del proyecto,
pero son de suma importancia para el normal desarrollo de las operaciones. Para presentar el
modelo, se ha determinado que los costos indirectos estan constituidos por un monto de

$163.773,95 dolares, de los cuales se desglosa en la siguiente manera:
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Figura 48
Costos Indirectos

COSTOS INDIRE

1
2
3] 5 Imdirectos Influencia de costos indirectos
4 Detalle btotal Porcentaje Detalle Subtotal Forcentaje
5 |Levantamiento Topogrifico $2.152 66 1.31% Estudios Técnicos $20.43191 12.48%
& |Estudio Geotécnico $1.964 67 1.2 Temas Legales - impuestos $17.37551 10,61%
7 |Planificacion Arquitectonica 510.970.70 6.7 Ejecucion $89.22728 54.48%
& Ingenieria Estructural 3243619 1.49% Gastos Administrativos 31842795 11,25%
9 |Ingenieria Eléctrica v Telefénica $1.49315 0.91% Publicidad v Ventas $10.512,53 6.42%
10 | Ingenieria Hidro-sanitaria $1.414 56 01,86%

1. Estndios Técanicos 520431
12 | Aprobacién del Colegio de Arquitectos $510.81 031%
13 |Perisos de Construceisn del Musicipio $1.96467 1,2
14 [ Aprobacion del Cuerpo de Bomberos s10070.70]  6.70% Impresistes 5% i L6
15 Tmpuestos v Gastos Legales $2436.19 1.45%

1€ Declamatoria del Condominio $1.493.15 0.91% Pusicidad y Vermas
2. Temas Legales - impuestos i

-
18 Gerencia del Proyecto S16.145.78[ 15.96% Easton Admiristrathias ﬁ 11, 25%

13 Direccitn Técniea - Constructor 554 600 86 33.34%

20 Fiscalizacion $5.47164 5.17%) -

2 3. Ejecucion T 54,480 | -
22 |Oficina $0.288.94 56T

21 | Suministros 250403 171% Termes Lagales -impuestos ﬁ 1061%

24 Guardiania $4.652.33 2.B4%

25 | Servicios Bdsicos $124167)  076% Eatuckos Técnicos ﬁ 12485

26 |Movilizacion $440.02
27 4. Gastos Administrativos

28 | Comision de Ventas
29 | Movilizacion

0,00% 10.00% 20,00% 30,00% 40,0 50,00% B000%

EPorcemae

Imprevistos 5%

Detalle Costo
Imprevistos 5% 37.798.76

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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Aqui se procedio a colocar cada uno de los costos en las celdas que se encuentran sombreadas
con una tonalidad méas clara, y el modelo procedié de manera automética a calcular los
valores totales de cada rubro, con un porcentaje de imprevisto del 5% y una figura que nos
permite analizar la relacion de participacion de las diferentes cuentas.

3.2.5 Costos directos

Son los valores que tiene una participacion directa y estan relacionados para la
construccion de la vivienda de interés pablico, en torno al cual se desempefia el objetivo del
proyecto. En este sentido, con los pardmetros establecidos anteriormente se establece que los

costos directos son un total de $554.979,82 ddlares, como se detalla a continuacion en el
modelo:
Figura 49

Costos Directos
.

Obras Ciriles Sistema Eléctrico de la Urbanizacidn
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‘Total Obras Ciriles 100,00%

Sistema de Agua Poable
Detalle Suli Porceaaje
13 100,00%]
Total Sistema de Agwa Potable 13497, 100,004

Sistema Eléetric Interna
Subtotal

Sistema Contra Inceadios
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T

Detalle
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sLm 100004 10000%

Sistema de Aguas Servidas
Subtotal

Detlle
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42 Red iz e s Sevids y Lvis
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Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

Aqui, se procede a colocar los valores de los costos directos en los rubros de las celdas
con tonalidad mas clara, con la finalidad de que calcule los valores. Ademas, se observa que

el modelo entrega una tabla con el resumen de los costos, el calculo de imprevistos del 5% y
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la figura para analizar la relacién de participacion de cada uno de los rubros que corresponden

a esta cuenta.

3.2.6 Costos del Terreno

El terreno es el érea fisica donde se va desarrollar la construccion de viviendas de
interés publico. En este contexto, en base a los proyectos analizados y los precios que se
encuentran en estos, se ha calculado que el precio del terreno para la construccion de 20
viviendas debe ser del valor de $ 198.755,63 dolares.

Figura 50
Costo del Terreno

COSTO DEL TERRENO

Costo del Terreno
Detalle Costo
Terreno $198.755,63

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

® N o AW

Aqui, se presenta el costo del terreno, en esta parte del modelo lo Unico que se debe hacer
es, colocar el precio de la propiedad que servird para la construccién de las viviendas de
interés publico.

3.2.7 Financiamiento

Es la manera por la cual se va solventar los gastos que se requieren para la ejecucion
del proyecto. En este sentido, una vez determinado el costo total del proyecto de viviendas de
interés pablico se procede a determinar la participacion del crédito y capital. Donde por
cuestiones didacticas y con el afan de presentar el modelo propuesto se ha determinado, un
30% de capital social y un 70% que se lo va realizar mediante crédito. Recalcando que el
modelo estd disefiado para trabajar con un 100% de capital propio y 0% de crédito y

viceversa.
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Figura 51
Financiamiento

FINANCIAMIENTO DE LA INVERSION
2
B8
4 Fuente Valor Porcentaje Tabla de Amortizacion Pagos fijos
5 Capital social $275.252,82 30% No Cuota Valor Cuota Interés Amortizacion Saldo
6 Crédito $ 642.256,58 70% 0 $642.256,58
7 TOTAL $ 917.509,39 100% 1 $56.461,91| $31.347,80| $25.114,11| $617.142,47
8 2 $56.461,91 $30.122,01 $26.339,90| $590.802,57
8 $56.461,91| $28.836,39| $27.625,52| $563.177,05

Tabla de Amorizacion 4 $56.461,91 $27.488,02 $28.973.80| $534.203,16
11 Dauda $642.256,58 5 $56.461,91| $26.073,84| $30.388,07| $503.815,09
12 Plazo 17 Meses 6 $56.461,91 $24.590,63 $31.871,28| $471.943,82
13 Tasa Efectiva 10% 7 $56.461,91 $23.035,03 $33.426,88| $438.516,94
14 Frecuencia de Pagos Mensual 8 $56.461,91|  $21.403,51 $35.058,40| $403.458,53
15 9 $56.461,91 $19.692.35 $36.769.57| $366.688,97
16 Variables 10 $56.461,91| $17.897,67| $38.564,25| $328.124,72
17 [Monto $642.256,58 11 $56.461,91 $16.015,39 $40.446,52| $287.678,20
18 No de pagos/Afio 2 12 $56.461,91| $14.041,24| $42.420,67| $245.257,53
19 No de periodos (Cuotas) 17| Mensual 13 $56.461,91 $11.970,74 $44.491,17| $200.766,36
20 Tasa periodica 4.8809%| 4,8809% 14 $56.461,91 $9.799,17| $46.662.74| $154.103,62
21 15 $56.461,91 $7.521,62 $48.940.29| $105.163,33
22 nm_ 16 $56.461,91|  $5.132,00] $51.329,01|  $53.834,32
23 $56.461,91 17 $56.461,91 $2.627,59 $53.834.,32 $0,00
24 T
- TP B3
26 $317.595,92

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

Aqui, se presenta el financiamiento donde se precede a colocar, del total de la inversién

requerida, el 30% se lo aportara mediante capital social y el restante 70% por un crédito y una

tasa efectiva del 10%. Luego de colocar estos valores en el modelo, se puede apreciar que se

calcula de manera automatica la amortizacion, con un valor de la cuota de $56, 461,91 dolares

y total de interés a pagar de $317.595,92 dolares.

3.2.8 Resumen de Costos

En la hoja de resumen de costos se presenta un resumen detallado de todas las cuentas

de los costos indirectos, costos directos y costos del terreno. Ademas de generar, una tabla

que presenta un resumen consolidado de todas las cuentas y dos figuras, la de pastel que

presenta la relacion de como participan los costos indirectos, costos directos y costos del

terreno; por lo que, la figura de barras muestra una relacion porcentual, de todos los rubros

gue estan conformando el proyecto de viviendas de interés publico.
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Figura 52
Resumen de costos
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Tablas y Gréficas realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

3.2.9 Incidencia de los costos

En esta hoja se presenta la incidencia de los costos, en relacion a costos total del
proyecto, como se presenta a continuacion:

3.3 Planificacion del Proyecto

La planificacion del proyecto hace relacion a como se distribuirdn los recursos
financieros a lo largo de las diferentes etapas, en los que consta la construccion de las
viviendas de interés publico; en este sentido, se presenta cémo la planificacion, esta
estructurada en el modelo.

3.3.1 Cronograma Valorado del Proyecto

El cronograma valorado del proyecto se encuentra distribuido en 17 meses; el cual
puede ser modificado; con una fecha hipotética de inicio de las operaciones el 19 de julio de
2019. Para ello, el modelo consta con todas las cuentas y rubros que se actualizaran de manera

automatica, sin que el usuario del modelo propuesto tenga que hacer algo.
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Figura 53
Cronograma Valorado del Proyecto
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Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

Como se observa en la figuraanterior, el cronograma valorado del proyecto esta

dividido en 17 meses; los cuales

se distribuyen de manera légica, los diferentes rubros a lo

largo de los periodos, tanto de los costos indirectos como de los costos directos, para dar al

final un resumen de cotos mensual y parcial acumulados.

3.3.2  Flujo de Costos Parciales.

El modelo, para un mejor

analisis de los costos, de manera automatica genera una

figura con todos los costos parciales, con la finalidad de que el usuario tenga un espectro mas

amplio de los comportamientos de los gastos a lo largo de la ejecucion del proyecto.
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Figura 54
Flujo de Costos Parciales

FLUJO DE COSTOS PARCIALES
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Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

Aqui, se presenta el flujo de costos parciales, que es generado de manera automatica por
el modelo propuesto. En la figura que genera de manera automatica, se presentan los costos

parciales de los costos indirectos, costos directos, terreno y la tendencia de de la inversion.

3.3.3  Flujo de Costos Acumulados

Muestran los valores acumulados en un tiempo determinado, con la finalidad que el
usuario que realiza el analisis, determine los gastos que se han realizado en las tareas
asignadas. En este sentido, el modelo genera de manera automatica la figura que se presenta a

continuacion y el usuario que emplee esta herramienta no debe generar ningln dato o valor.
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Figura 55
Flujo de Costos Acumulados

T y , s
1 ) | ACUMUL!
2
3 $1400.00000 $1400000,00
4
5 $1200.00000 - $1200000,00
. 7 -
$1.000000,00 = $1.000.000,00
7 i 9
7 $800.000,00 = $800.000,00
9 l

$600.000,00 i 5$600.000,00

: 0
1 $400.000,00 alie | $400.000,00
12
13 $200.000,00 5$200.000,00
14
15 50,00 50,00
% ju-19  ago19  sep19  oct19  nov-19  dic19  ene-20 feb-20 mar-20 abr20 may20 jun-20 jul20  ago20 sep20 oct20  nov-20
7 ju-19  ago-19  sep19  oct19  nov-19  dic19 feb-20  mar-20  abr-20 may20  jun20  julk20  ag ep-20  oct-20  nov-20
" Costos Directos Acumulados 50,00 $000 $0,00 $40.560,61589.036,885137.5: 75369.012,45400.007,0$431.001,5: 15492.990,65523.985,25554.979,8

ctos Acumulados 538.617,1 2 75386.129,95412.104,05436.0 483.661,65491.967,8
1 Terreno 198 755,65198.755,65198.755,65198.755,65198. 55,65198.735,6
2 Inversion Acumulada $237.372,85279.108,05319.557,75394.084,25479.691,15564.690,85647. 1.933,95814.183,75886.137,15953.898,0$1.010.8665 1.065.76451.118.49151.168.94051.206.40251.245.703
21
2

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En la figura anterior, se presentan los flujos de costos acumulados, donde el modelo
genera de manera automatica los graficos detallados de manera mensual, como se van dando
estos gastos. Para ello, la figura presenta los valores para los costos directos acumulados,

costos indirectos acumulados, costo del terreno y una linea de tendencia de estos rubros.
3.4 Flujos de Caja y Punto de Equilibrio

3.4.1 Flujo de Caja

Los flujos de caja miden las diferentes entradas y salidas de los diferentes rubros del
proyecto de manera mensual. En este contexto, el modelo de manera automatica genera el
cuadro con los valores de modo cronoldgico tal y como se presenta a continuacion, teniendo
en cuenta que el usuario lo Unico que debe realizar, es colocar el nimero de viviendas a

construirse y el porcentaje de beneficio.
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Figura 56
Flujo de Caja

FLUJO DE CAJA

Costo Total $1.235.00331
Numero & Caas F

Costopor Casa. %
) 1
) Sl

I

261

PVP g2 s Cass
Insresos Tofals

Fase dePre Ventas Fase de Constraceidn Fase de Pots Ventas
el sepld ot ic | 2 mar-} abr 1 may-1 jun-2 jul-N sep oct-2 dicN enel

S000) 000
g5 $165745

000
52791818
$3081273
§67176091

Flsjode Caja

lngreses
Fiascimeny e

00
5| 1465145

000
5| $16516

000
9 S0%| BESBE| BT
3 34780
320015 §83.60686

00
18514
§30.6461
$R4973

-S40
81171121,
81418373 |
-S4m0 S6676804| -§126.87131

STEMN| -STT0020) T
1l 3| $TL0B0.S0[ §78

1 SAT06114] 55 7
So7880000| BOSI8  SEMUGIT| $3703367) S30138046) M4 SMBANES)

b | R | =2 == r 22w o] || a[w|m

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En esta figura, se presentan el flujo de caja donde se muestran las entradas y salidas de
manera mensual y cronoldgica, dando como resultado el flujo de caja y el saldo acumulado,
para al final observar cuanto va ser la utilidad que presentara el proyecto. Es decir, mediante
este cuadro se podréa determinar si el proyecto de viviendas de interés publico es factible para

su ejecucion.

3.4.2 Linea de Tendencia de Ingresos y Egresos.

La linea de tendencia indica la evolucion que tiene los ingresos y egresos necesarios en
un andlisis, para que el usuario realice una adecuada interpretacion de cOmo se mueven estos
rubros en el periodo establecido. EI modelo, de manera automatica genera la figura para su
analisis, por ello, en esta parte no es necesario introducir ningan valor o realizar manipulacién

alguna.
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Figura 57
Flujo de Caja

8

Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

3.4.3 Flujo de Caja Mensual

Se presenta la forma en que, el modelo genera de manera automatizada una figura de
tipo cascada, con la finalidad de que el usuario pueda analizar la tendencia del saldo restante.
En este contexto, se observa en primer lugar la tendencia creciente, de por qué los ingresos
son mayores a los egresos, para entender el cambio de panorama, dado que falta cuentas por
cobrar a los clientes, pero al final queda un valor positivo lo que da a entender la factibilidad

del proyecto.
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Figura 58
Flujo de Caja

Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

3.4.4 Flujo de Caja Acumulado

En este sentido, el modelo genera de manera automatica la figura de barras del flujo de
caja acumulado. Permitiendo al usurario realizar un analisis de todo el periodo del total de
costos, en cada etapa o periodo de la ejecucion de la obra. De este modo, como se observa el
flujo de caja acumulado al final esté representado por una barra positiva, que es la ganancia

que queda al final de haber ejecutado el proyecto.

Figura 59
Flujo de Caja Acumulado

Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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3.4.5 Punto de Equilibrio

El Punto de equilibrio, es un concepto que hace referencia a como se interceptan las
ventas y los costos, donde no existe ni pérdidas ni ganancias. En este sentido, se presenta
como el modelo genera de manera automatica el punto de equilibrio; en el ejemplo se propone
que se debe construir por lo menos 17 casas, con la finalidad de comenzar a tener ganancias y
no perdidas.

Figura 60
Punto de Equilibrio
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Tabla y Gréfica realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

346 VANYTIR

Aqui, se presenta la parte del modelo donde se realizan los célculos del Valor Actual
Neto y Tasa Interna de Retorno. Para el calculo de los indicadores se han considerado las
mismas condiciones con las que se realizé el analisis financiero de los proyectos inmobiliarios
de la ciudad de Cuenca. Con respecto a la tasa de descuento, se le recomienda al usuario
mantener los mismos datos, dado la variabilidad minima que estos sufren a lo largo del

tiempo, pero de ser necesario se deja a criterio propio el modificar la informacion.
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Figura 61
Célculo del Vany TIR
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Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

Ademas, considerando los datos del ejemplo propuesto se obtiene un Valor Actual
Neto Positivo y una Tasa Interna de Retorno Positiva, lo que indica la factibilidad del
proyecto. También el modelo arroja una tabla con los valores de un analisis estatico con la

finalidad de complementar el analisis por parte del usuario.

3.4.7 Analisis de Sensibilidad

El analisis de sensibilidad sirve para determinar en qué puntos el VAN ya no es
positivo, ya sea por variaciones en la tasa de descuento, precio o costos. En este sentido, el
modelo esté disefiado para determinar la sensibilidad del VAN, dentro de estos tres aspectos y

poder determinar de mejor manera los puntos criticos a que el proyecto puede estar sujeto.
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Figura 62
Célculo del Vany TIR

ANALISIS DE SENSIBILIDAD
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Tablas y Gréficas realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

En esta figura, se presenta los datos generados por el modelo, en el que la hoja de
calculo genera tablas y figuras. En lo que respecta con el ejemplo propuesto, observamos que
cuando la tasa de variacién llega a un 41%, el VAN tiende a ser negativo demostrando la no
factibilidad del proyecto a este nivel. Con relacién a la variacién de costos, cuando este
aumenta un 20% se observa valores negativos del VAN. Asimismo, en relacién a la variacion
de los precios de la vivienda, cuando estos disminuyen un 15% del valor, el proyecto tiende a

no ser factible, para su ejecucion.

3.5 Estados Financieros

3.5.1 Balance General

El balance general es un estado financiero que refleja la situacion econémica del
proyecto de Viviendas de Interés Publico, en un tiempo determinado. En este sentido, el
modelo propuesto de manera automatica genera el estado financiero, con la finalidad de
conocer el estado patrimonial del proyecto, como se presenta a continuacion en la siguiente
figura, con el ejemplo propuesto:
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Figura 63
Balance General

1 | BALANCE GENERAL %
2

3 Cuentas Valores

Pl Total Activo 1.531.530,59 /1
5 Activo Corriente 296.425,28

6 Caja Bancos 296.425.28

7 Activo No Corriente 1.235.105.,31

8 Propiedades, planta y equipo 1.235.105,31

N Total Pasivo 1.235.105.31
10 Pasivo Corriente 1.235.105,31
il T'otal Patrimonio 296.425,28

1.531.530,59

iPH Total Patrimonio y Pasivos

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

3.5.2 Estado de Pérdidas y Ganancias

El estado de pérdidas y ganancias muestra el resultado o beneficio econdmico que se
obtiene al realizar el proyecto de Viviendas de Interés Publico. En este sentido, el modelo
calcula los valores de manera automatica, como se presenta a continuacion en el ejemplo
propuesto.

Figura 64
Estado de Pérdidas y Ganancias

2

3 Cuentas Valores

4 Ingresos por producto $1.531.530,59

5 (-) Costo total $1.235.105,31

6 (=) Utilidad bruta del producto $296.425.28 %
7 (-) 15% Utilidad trabajadores $44.463,79

8 (=) Utilidad antes ¢l Impuesto a la Renta $251.961,48

9 (-) 25% Impuesto a la Renta $62.990,37
10 (=) Utilidad liquida ejercicio econdmico $188.971,11

11 (=) 10% Reserva legal $18.897,11

IEN (=) Utilidad neta $170.074,00

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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3.6 Indicadores Financieros

Son unidades financieras que permiten determinar el estado economico del proyecto
de Viviendas De Interés Publico. En este sentido, el modelo de manera automatica genera los
valores de cada indicador, que se dividen en tres segmentos: ratios de liquidez, de rentabilidad
y de endeudamiento.

3.6.1 Indicadores de Liquidez

La ratiode liquidez determina, qué tan rapido puede convertir el proyecto sus activos en
efectivo a corto plazo. Asi tenemos en la siguiente figura, como el modelo del ejemplo,
genera de manera automatica los valores de los indices que se encuentra en este grupo.

Figura 65
Indicador de Liquidez

INDICADORES DE LIQUIDEZ

Indicador Formula Resultado
Activo Corrient
Razén Corriente S o 1,24
Pasivo Corriente
5 Capital Neto de trabajo Activo Corriente - Pasivo Corriente $296.425,28

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza

3.6.2 Indicadores de Rentabilidad

Los indicadores de rentabilidad, buscan medir el rendimiento que tiene el proyecto y
coémo se estan administrando los recursos, asi como, la capacidad de generar utilidades. En
este sentido, la siguiente figura, presenta como el modelo en el ejemplo propuesto genera de

manera automatica los valores, con la finalidad de medir el rendimiento del proyecto.

Figura 66
Indicadores de rentabilidad

INDICADORES DE RENTABILIDAD

g Indicador Formula Resultado [a
Rentabilidad sobre el Patrimonio ROE M . 57,38%
4 Patrimonio promedio
Resultado Net
Rentabiliad del Activo ROA SESHRAce S0 11,10% i
5 Activo Total .
Rendimiento sobre la Inversion ROI Resultado Neto 18,54%

. Capital Invertido

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza
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3.6.3 Indicadores de Endeudamiento

Estos miden como el proyecto se desenvuelve frente a recursos externos, permitiendo al
usuario determinar hasta donde puede tener el nivel del endeudamiento del proyecto. En este
sentido, como se presenta en la figura 66, y con el ejemplo propuesto, el modelo genera de
manera automatica todos los valores correspondientes a estas ratios.

Figura 67
Indicadores de Endeudamiento.

1 INDICADORES DE ENDEUDAMIENTO |
2
3 Indicador Formula Resultado E%
. . Pasivo Total
Nivel de Endeudamiento M 80,65%
4 Activo Total
. . . Obligaci Fi i
Endeudamiento Financiero 168C100ES SINANCIETEs 41,94% ?
5 Ventas Netas
Concentracion de endeudamiento a Obligaciones Financieras
. 52,00%
6 corto plazo Pasivo Total
. Gastos Fi i
Impacto de la carga financiera ~2AS508 INACIELOS. 20,74%
Ventas Netas
Utiludad Operativa Ut111d’ad Operativa 0,93
8 Interéses Pagados
Concentracion de obligaciones Obligaciones Financieras
. . B 25,71%
B Financieras Pasivo Total
10

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

3.7 Conclusion del capitulo 3

Se elabord un modelo para los proyectos de viviendas de interés publico; mismo que,
se prob6 mediante un ejemplo, en base a los proyectos analizados. En este contexto, se
concluye que el modelo respondié de manera satisfactoria al ejemplo hipotético planteado,
donde se insertaron los datos relacionados a costos, arrojano resultados de la planificacion del
proyecto, flujo de caja y puntos de equilibrio, el VAN y la TIR, los estados financieros e

indicadores financieros.

En este sentido, se puede establecer que el modelo fue un éxito y eficiente, ya que
indica a detalle los valores financieros que necesita conocer el inversor para la toma de
decisiones sobre la factibilidad de la ejecucion. Ademas, de demostrar que el modelo tiene

una estructura amigable para cualquier interesado que lo desee usar.
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4. CONCLUSIONES

Luego de un analisis, se pudo desencajar la situacion real del sector de la construccion
de manera general y relacionada a las Viviendas de Interés Publico. En el que, se presume que
en los dltimos afios ha sido golpeado duramente por la crisis econdmica del pais. sin embargo,
se pudo evidenciar que pese a todo este panorama nacional de crisis, se ha podido develar que
el sector de la construccion, ha sido uno de los Unicos sectores que se ha mantenido estable,
siendo una de las principales actividades, que aporta de manera importante al PIB (Producto
Interno Bruto) del pais, dinamizando de manera superlativa a la economia interna;
convirtiendo al sector de la construccion, en uno de los principales proyectos de rentabilidad,

debido a su alta demanda de bienes y servicios.

Mediante el estudio de los siete proyectos inmobiliarios en la ciudad de Cuenca, se
pudo determinar la factibilidad y aplicabilidad de este tipo de proyectos en la ciudad. Esto se
debe a que el mercado es amplio en la actualidad y con tendencias a crecer durante el préximo
lustro, de manera que, para el afio 2025, se proyecta tener una demanda de 35,564,33
viviendas, cuya demanda insatisfecha para este periodo sera de 4823 viviendas. Con respecto
al analisis financiero, se manifestd que son totalmente confiables y rentables; ya que,
mediante el analisis conjunto, se encontré un VANpositivo de $2,946,696.28 de dolaresy una
TIRprometedora del 36.57%, que hace de estos proyectos atractivos para los inversores,
debido a su alto margen de ganancia y beneficios, que tienen por lo general los bienes
inmuebles, al momento de comercializados, creando de esta manera oportunidades para

nuevos inversores en la ciudad.

El estudio de estos siete modelos, permitio realizar la propuesta para las Viviendas de
Interés Publico, en base a los datos obtenidos que permitidé elaborar un modelo de forma
amigable para el usuario, que le ofrezca obtener datos fidedignos, planificacion del proyecto,
flujos de caja y punto de equilibrio, todo detalladamente antes de ejecutar el proyecto. De la
misma manera la propuesta permitié establecer el Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de
Retorno (TIR), estados financieros e indicadores financiera, que permite minimizar los
riesgos, mediante la automatizacion de las tablas en donde solo se puedan colocar datos sin

mayoresfuerzo y conocimiento para quienes deseen elaborar proyectos de este tipo.
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Por ultimo, se pudo establecer que el Unico punto que debe ser analizado de forma
exhaustiva, es el alto valor por metro cuadrado de terreno que tiene en la actualidad la ciudad
de Cuenca, situacion que al final del proyecto puede terminar encareciéndolo; sin embargo, se
puede evidenciar que los inversionistas en este proyecto han podido equilibrar este punto, con
la aplicacion de proyectos en zonas rurales de potencial expansion urbanistica en corto
tiempo.
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5. RECOMENDACIONES

Luego del analisis se puede recomendar que se apliquen en mayor medida este tipo de
proyectos debido a que, en la actualidad existe una escasa oferta de sus servicios,
especialmente en lo referente a viviendas de interés publico, lo que genera un tipo de
monopolio, generando que se manejen muchas de las veces los precios de los bienes
inmuebles a conveniencia. Por ello, es recomendable que los gobiernos, busquen mecanismos
para fomentar un crecimiento sostenible del sector, con la finalidad de que los precios tiendan

a ser accesibles a los clientes finales.

Ademas de esto, debe existir un mayor control en cuanto a los margenes de ganancias
por bien inmueble que se oferte en el mercado, dado que, se encontré que en mucho de los
casos, los precios son considerablemente elevados, situacion que en lugar de ayudar a crecer
el sector constructor a detenido el crecimiento promedio de este, debido a que mucho de los
clientes finales no cuentan con los recursos necesarios para adquirir un conjunto habitacional,

que ofertado en un precio estandar podria ser adquirido con mayor facilidad.

Se debe considerar que, para un correcto funcionamiento del modelo propuesto, se
debe regir a seguir las reglas a raja tabla, ya que esta disefiado de manera tal, que los usuarios
solo deben ingresar los datos necesarios para la generacion de los valores. Para la seguridad,
las celdas y hojas estdn bloqueadas; asi mismo, se debe evitar modificar, ya que su

manipulacion puede provocar que el modelo arroje datos que no son acordes a los esperados.
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7. ANEXOS

Anexo 1.
Entrevistas sobre los proyectos de viviendas de interés publico

Entrevista 1.

La entrevista se realiza al Ing. Boris Illescas, constructor con mas de diez afios de
experiencia en la ciudad de Cuenca, provincia del Azuay, pertenece y lidera el grupo de
constructores ALNOVA, una empresa con amplio posicionamiento, marca de vivienda de
interés pablico.

Entrevistador: Buenas tardes, queremos realizar una entrevista acerca de los proyectos
de vivienda de interés pablico. (Como ha impactado estos proyectos? Y ¢Cuél es la viabilidad

de estos proyectos dentro de la ciudad de Cuenca?

Ing. Boris lllescas: Buen dia, en cuanto a lo que es vivienda de interés pablico, esta nos
ha permitido lograr objetivos para poder llegar a las ventas que estaban paradas o suspendidas
en el afio 2015 y 2016, que practicamente la comercializacion de las viviendas pequerias,
medianas y grandes, ingres6 al mercado las viviendas de interés pablico y se pudo construir
en estos dos ultimos afios, bueno casi dos afios que yo estoy en esto practicamente entre
cincuenta y sesenta viviendas y que estan vendidas todas, practicamente lo que falta es
terrenos, permisos o demoras de tramites en el municipio pero se logra, se va saliendo, hay

bastante demanda, pero la oferta para la gente.

Entrevistador: ¢Cual cree usted que ha sido la mayor eficiencia de costos que ha tenido
la construccion de los proyectos? ;Como han logrado acoger estos proyectos, a pesar que el
terreno en la ciudad de Cuenca es elevado? Y ¢Como han hecho ustedes para poder llegar y
enfrentar viviendas de $ 70,000 doélares en su costo y un promedio de $800 doélares, por metro

cuadro?

Ing. Boris Illescas: Bueno, primeramente, lo mas complicado siempre va ser conseguir
un terreno que se preste para este tipo de viviendas; por lo que, nosotros tenemos en $800 y
$850 ddlares, en otros lados hasta un poco mas. La mayoria de las casas tienen de 90 m2 a

100 m2, en algunos proyectos hemos hecho un poco mas grande, incluido los garajes, siempre
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manda la ubicacion y el costo del terreno que es lo primordial, de alli se parte siempre.
Nuestros principales clientes son, las personas de clase media baja, media alta no, o entre
pareja de esposos, que abarquen un sueldo de $1200 a $1500 por lo general son los que pre
calificado y los que han sido posible poder comprar este tipo de vivienda, clientes de mayor
capacidad de pago, también habido unos dos o tres, pero mas es de la clase media y media

baja.

Entrevistador: ;Usted cree que este segmento, se encuentra actualmente no atendido en

la ciudad de Cuenca y puede ser explotado?

Ing. Boris Illescas: Digamos que un profesional por lo menos debe ganar $800 ddlares,
0 lo que se paga aqui en Cuenca, 0 entre pareja que ganen entre los $1500 a $1600 ddlares,

pueden llegar a este tipo de créditos.

Entrevistador: Considerando su experiencia y pionero en este tipo de

construcciones.;Cudl es el rango de utilidad que percibe por vivienda?

Ing. Boris lllescas: Por lo general se apunta a un 20% de utilidad libre, pero si se
optimiza se puede llegar a un 23% y 25% tranquilamente, también hay casos se baja a 18%,

pero menos de eso es imposible.
Entrevistador: ¢En qué tiempo se desarrolla el proyecto?

Ing. Boris lllescas: Entre seis a ochos meses acabamos un proyecto, como maximo

podria durar un proyecto ocho meses.

Entrevistador:;Como hacen la construccion de las viviendas, tienen maestros que son
especialistas o tienen un grupo de constructores o ingenieros, que se encargan de cierta parte

de la construccién?

Ing. Boris Illescas: En este caso, dos ingenieros civiles que se encarga de toda la obra
civil y un constructor, en la parte de lo que es planificacion, eso se dedica mi esposa que es
arquitecta, entonces ella nos ayuda basicamente con todo lo que es disefio y planificacién de
la obra y nosotros basicamente no contratamos profesionales que trabajen alli, nos
encargamos nosotros mismo, por ejemplo, tenemos un maestro que es capacitado en
carpinteria, trabaja con nosotros y hace la gasfiteria, o que terceria es todo lo eléctrico, es

parte le damos en un contrato al eléctrico y él se encarga de hacer las instalaciones eléctricas.
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Entrevistador: ¢En Acabados que quizas es una parte susceptible como realizan?

Ing. Boris Illescas: En acabados nosotros tenemos maestros, que son, los empastadores,
nosotros practicamente hacemos todo lo que es el empaste de las paredes. Nosotros

contratamos para trabajos puntuales, por ejemplo, el estuco, aluminio y vidrio.

Entrevistador: como recomendacién mi querido Boris ¢Cudl seria el segmento, las

partes, lugares que es posible construir este tipo de viviendas en la ciudad de Cuenca?

Ing. Boris Illescas: Sectores como; los cerezos, Racar, ahora nos estamos expandiendo
por Rio Amarillo, que hemos comprado un lote y tal vez vayamos por el Cebollar, colegas
constructores que han trabajado en Misicata, que también es un lugar bien apetecido por la

persona.

Entrevistador: ¢Usted puede recomendar a las personas desarrollar este tipo de

proyectos?

Ing. Boris lllescas: Por supuesto. Yo creo g eso es lo que la gente debe mentalizar,
estamos hablando de un crédito a un interés de 4.87% que ni en Estados Unidos hay, este es el

tiempo para adquirir viviendas, es ahora o nunca.

Entrevistador: Muchas gracias por su perspectiva, agradezco su tiempo, y hasta luego.

Entrevista 2.

La entrevista se realiza al Ing. Gonzalo Calle, constructor con mas de veinte afios de

experiencia en la ciudad de Cuenca, provincia del Azuay.

Entrevistador: Buenas tardes, queremos realizar una entrevista acerca de los proyectos
de vivienda de interés publico, cbmo ha impactado y la viabilidad de estos proyectos dentro
de la ciudad de Cuenca, por favor nos puede contar su experiencia, su trayectoria, cuantas
unidades de vivienda tienen disponibles o han construido durante los dos ultimos afios que se

encuentra este producto activo.

Ing. Gonzalo Calle: Buenas tardes en la actualidad he desarrollado 4 proyectos, 3 que se
encuentran finalizados y uno desarrollandose, yo anteriormente desarrollaba obras civiles con
contratos gubernamentales que me dejaban sin liquides por pagos atrasados, experimente con

mi primer proyecto el cual me permito apoyar al desarrollo de la sociedad y generar ingresos,
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en mi opinion estos proyectos nos generan ingresos, y son viables, tengo un edificio con 9

departamentos y esta vendido el 70%.

Entrevistador: ¢Cudl cree usted que ha sido la mayor eficiencia de costos que han
tenido la construccion de los proyectos? Y ¢Como ustedes han logrado acoger a este producto

a pesar que el terreno en la ciudad de Cuenca tiene un costo elevado?

Ing. Gonzalo Calle: los proyectos, los desarrollo en zonas denominadas de expansion
urbana como: Misicata, las Pencas Altas, Racar y sé que lo realizan por Ochoa Ledn, donde se
pueden conseguir terrenos a precios moderados que permiten construir viviendas
comodas.Las viviendas y departamentos que construyo en la actualidad tienen sistemas de
construccion tradicional que igual me generan rentabilidad. Los constructores estaban

acostumbrados a ganar mucho anteriormente.
Entrevistador: ¢ Cuél es el promedio por metro cuadrado de construccion?
Ing. Gonzalo Calle: nosotros tenemos en $ 800 y $ 880 dolares.
Entrevistador: ;Cuantos metros cuadros tiene la vivienda en promedio?

Ing. Gonzalo Calle: un promedio de 65 m2 a 100 m2, depende si son casas O

departamentos, actualmente las personas prefieren casas.

Entrevistador: ¢Quiénes son sus compradores, qué tipo de segmento ha visto en estos

dos afios, ¢ Cual es el enfoque y qué personas se acercan con interés a este tipo de viviendas?

Ing. Gonzalo Calle: realmente tengo de todo, desde personas que trabajan en plantas, o
hasta hijos de personas con dinero, simplemente buscan realizar una buena inversion y
aprovechar los beneficios del producto. La gente ya se da cuenta de los tipos de productos que

se ofertan y buscan algo barato, pero bien hecho.

Entrevistador: usted cree que, este segmento se encuentra actualmente no atendido en la

ciudad de Cuenca ¢Puede ser explotado?

Ing. Gonzalo Calle: es un segmento que nunca fue ofertado siempre existieron
viviendas para personas de clase media alta, como usted conoce existen constructores que se

estan metiendo a este mundo, por algo debe ser.

Entrevistador: ¢Cual es el rango de utilidad que percibe por vivienda?
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Ing. Gonzalo Calle: esta en un rango del 22% al 27%.
Entrevistador: ;Qué tiempo le toma la obra?
Ing. Gonzalo Calle: por vivienda un promedio de 4 meses, el proyecto total 9 meses.

Entrevistador: ¢Ustedes, subcontratan la mano de obra, 0 como hacen la fabricacion de
esos productos, tienen maestros que son especialistas o tienen un grupo de constructores o

ingenieros, que se encargan de cierta parte de la construccion?

Ing. Gonzalo Calle: no, realmente tratamos de realizar todos los trabajos posibles con

mano de obra interna
Entrevistador: ¢En Acabados que quizas es una parte susceptible como realizan?
Ing. Gonzalo Calle: Realizamos compras al mayoreo.

Entrevistador: Muchas gracias.

Entrevista 3.

La entrevista se realiza al Ing. Carmen Ifiiguez, constructora con mas de ocho afios de
experiencia en la ciudad de Cuenca, provincia del Azuay, pertenece al Directorio de la
Camara De Construccion y en la actualidad desarrolla un proyecto de vivienda de interés

publico denominado los Lirios.

Entrevistador: Buenos dias, queremos realizar una entrevista acerca de los proyectos
inmobiliarios de interés pablico, saber como ha impactado y la viabilidad de estos proyectos
dentro de la ciudad de Cuenca, por favor nos puede contar su experiencia, su trayectoria,
cuantas unidades de vivienda tienen disponibles o han construido durante los dos Gltimos afios

gue se encuentra este producto activo.

Ing. Carmen Ifiiguez: Buen dia Marcelo, mi respuesta es si, los proyectos de viviendas
de interés pablico en cuanto a su desarrollo son viables en nuestra ciudad, ha tenido un gran
impacto las personas buscan estas viviendas, nosotros como constructores debemos buscar
realizar optimizacion de costos para llegar al precio de venta con los pardmetros establecidos,
claro siempre con la responsabilidad y profesionalismo, no siempre un precio modico quiere

decir que este mal construido, actualmente yo desarrollo un proyecto de 19 unidades en la
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ciudad de Cuenca no tengo disponibles viviendas, me encuentro en la basqueda de un terreno
para desarrollar un nuevo proyecto lo cual pienso que es un punto importante y complicado en

esta zona.

Entrevistador: ¢Cudl cree usted que ha sido la mayor eficiencia de costos que han
tenido la construccion de los proyectos? Y ¢Como ustedes han logrado acoger este producto a

pesar que el terreno en la ciudad de Cuenca es elevado?

Ing. Carmen Ifiiguez:como ya se menciond, el conseguir un terreno 6ptimo es un punto
clave para el desarrollo el precio de compra del mismo determina el desarrollo, la
optimizacion de espacios en las viviendas con el disefio e innovacion, mi proyecto tuvo éxito
por el tiempo de entrega que les di a los clientes, se desarrollé con estructura metélica lo que

me permito mejorar mis tiempos de entrega y el retorno de mi dinero.
Entrevistador: ¢ Cuél es el promedio por metro cuadrado de construccion?
Ing. Carmen Ifiiguez:nosotros tenemos en $ 760 y $ 800.
Entrevistador: ¢ Cuéntos metros cuadros tiene la vivienda en promedio?

Ing. Carmen Ifiiguez:de 86 m2 a 95 m2, son viviendas con tres dormitorios tres bafos y
todos los servicios inclusive un patio con lavanderia que es de lo que se habla buscar una

vivienda comoda digna.

Entrevistador: ¢Quiénes son sus compradores, qué personas tienen interés en estos

proyectos?

Ing. Carmen Ifiguez:las personas son de clase media, parejas de una edad de 30 hasta
los 45 afios, que buscan invertir en un bien propio, la verdad es que las viviendas son para

personas que buscan mejorar su calidad de vida.

Entrevistador: ¢Creé que este segmento de personas se encuentra actualmente no
atendido en la ciudad de Cuenca, puede ser explotado, usted me comenta que tiene mucha

demanda del producto y no tiene que ofertar?

Ing. Carmen Ifiiguez:mis clientes me esperan 12 o 18 meses para que les entregue la
casa si tuviera mas producto pudiera vender y ganar mas, es un producto atractivo y un

segmento que puede ser explotado.
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Entrevistador: Considerando su experiencia y pionera en este tipo de construcciones

¢Cual es el rango de utilidad que percibe por vivienda?
Ing. Carmen Ifiiguez:esta entre un 18% a 25%
Entrevistador: ¢En qué tiempo se desarrolla la obra?
Ing. Carmen Ifiiguez:19 viviendas fueron desarrolladas en 13 meses

Entrevistador: ¢Ustedes, subcontratan la mano de obra, o como hacen la fabricacién de
esos productos, tienen maestros que son especialistas o tienen un grupo de constructores o

ingenieros, que se encargan de cierta parte de la construccién?
Ing. Carmen Ifiiguez:solo madera, y aluminio ventanas.
Entrevistador: ¢En Acabados que quizas es una parte susceptible como realizan?

Ing. Carmen Ifiiguez:realizo compras de todos los acabados para todas las viviendas en
masa con la finalidad de abaratar costos, en la actualidad buscamos importar todos los

acabados, nos informaron son buenos productos a menor costo.

Entrevistador: Muchas gracias.
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Anexo 2. Viabilidad de los proyectos inmobiliarios de interés publico en la ciudad de Cuenca: Oportunidades y beneficios

Viabilidad de los provectos inmobiliarios de interés pablico enla ciudad de Cuenca: Oportunidades ¥ bene ficios
Notas Impacto Implicancia ¢ importancia Probabilidad | Impacto enla Impacto
X Potencial Marco temporal Tipo Impacto Importanciarelativa ocurrencia empresa Cualitative de
ANALISIS PESTEL ;Como podr in impactar =+ Positive 3> Aum entando A=Critico . 3=Alte 1a Empresa
los ﬁctlr:es ].istaﬂpm en - Negativo 1= Sin cambios 2=Importante Oportunidad Amenaza
laizguierda ensunegocio? Desconocido |1< Dismimvend{ 1=Sin importancia
Desconoc ido Desconocido
Politico
Politicas impositivas (Tributarias) Tiznden a frenar al sector productive 3 Indefinido Magstive 1 3 Amenaza 3 25 Alto
Subsidios [Facilitsr 13 obte ncion de las viviendas 3 Indefinido Bositivo 3 2 Oportunidsd 3 275 Alto
Grupos da prsidn nacionales Prazidn da los d2 mandantas por 2l producto 2 Indefinido 2 2 Oportunidsd 2 2 Medio
Tendancizs politicas Lz ide ologia politi pera conflictos de intards 1 0-24 masas 2 2 Amenazz 1 15 Eazjo
La protec cidn 2 12 inversidn (Garantizar la ejecuciondal provecto 1 0-214 mesaz 2 1 Oportunidsd 1 125 Bajo
M ormativa laboral cambiants 2 0-12mesaz 3 2 Amenaza 3 25 Alto
[FLezpactar la ndicionss de o nratos 3 Indefinido 3 2 Oportunidsd 2 25 Alto
E ztabilidad dal Gobierno 1 0-24 ms 2 1 Oportunidsd 2 15 Bajo
Estsbilidad socisl Mo == prezentan conflictos socislss 2 2 2 Amenazs 2 2 Meadio
Ecomomia
in econdmica sctual Inestsbilidad scondm 3 3 2 Amenazz 3 Alto
Inflacidnansel 2018 disminuye 3 3 3 Oportunidsd 3 Alto
lalz expe ctativa econdmic 2, baja damands 2 3 3 Amenaza 3 Alto
ondmica internacional Ezpsculacion de lzz materizs primas importadss 3 2 2 Amenaza 2 Medio
Impuestos Diztorziona laz operacions s d2 mercado 3 3 2 Amenaza 2 Medio
Cicle sconomis mundial Lants 12 cuperacion palsas desarmollados 2 2 2 Oportunidsd 2 Madio
Ingrazo dizponible Loz zalarios 22 han mantenido 3 3 2 Oportunidsd 3 Alto
Loz precios de los insumos son estables 3 Bositivo 2 2 Amenaza 2 Medio
s de intard s altas ¥ constantas 3 Magstive 3 2 Amenaza 3 Alto
ndz alalzz en 2l 2018 2 Bositivo 1 2 Oportunidsd 2 Medio
gubernamentsl inzostenible 3 mediano plazo 3 Magstive 3 2 Amenaza 3 Alto
Niwl d2 endavdamisnto gubernsmental Endeudsmisnto gubernamsntal crecianta 3 Nagative 3 2 Amenazz 3 Alte
Social
Die mografic os L2 poblacién mantia ne sncmcimisnto constants 3 0-48 meszaz Bositivo 3 2 Oportunidsd 3 Alto
Tendencizs en el empleo [Emgple n tendancis 2 la baja 2 Magstive 3 2 Amenaza 2 Medio
Estilos de vids Individuos con buenas condicionss da vida 1 Bositivo 2 1 Oportunidsd 1 Bajo
Salud, educacidn ¥ movilidad social Tizne buenos sistemas 2 Bositivo 2 1 Oportunidsd 2 Medio
Opinion d2 los medios Infieren en la posibilided d= compra de los clisntes 2 Positive 2 2 Opormunidsd 2 2 Madio
Tecnologia
Dz zamollo d2 tecnologis compatitive 2 Magstive 2 2 Amenaza 2 2 Medio
Reamplazo de t2cnologiz 3 Magstive 3 3 Amenaza 2 275 Alto
2 Magstive 2 1 Amenaza 2 175 Medio
o atacnologis 2 Bositivo 2 2 Oportunidsd 2 2 Medio
pologia de informacién ¥ produccidn cuentran disponibles 2 Positive 2 2 Oportunidsd 2 2 Meadio
Internet Tecnologias que 32 entran disponiblas 1 BPositivo 2 1 Oporiunidsd 2 15 Bajo
Entorne/ecolégico
Layez pars prote gar 2 I madio ambis [Pusdsn g2 nersr problamas por zonas protegidas 3 Indefinido Magstive 3 2 Amenaza 3 275 Alto
slacién sobre 2l consumo da am erar costos adicionalzs 2 Indefinido Magstive 2 2 Amenaza 3 225 Alto
Puzda ganerar costos adicionale s para su tratamiento 1 0-12 mesas Nagative 3 2 Amenazz 2 2 Meadio
[Fetrazoz en 2l proyecto 1 0-12mesaz Magstive 2 1 Amenaza 2 15 Bajo
Cumplir con las condiciones da los contratos 2 0-12 ms Bositivo 2 2 Oportunidsd 2 2 Medio
[Aumento sueldoz 3 0-6 me: Magstive 2 3 Amenaza 2 25 Alto
Cumplir con la normativa v 2 0-12mesaz Magstive 2 1 Amenaza 3 2 Medio
Constitucion No winerar los derech tucionalss 3 0-12 meses 3 3 Oportunidad 3 3 Alto
Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.
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Anexo 3: Fichas de los proyectos inmobiliarios

Arknova 2

NOMBRE DEL PROYECTO | ARKNOVA Z
DIRECCION [ . DEL ZARAR ¥ LOZ CEREZDS [ rrovinci T AzLAY
Clupao CuENCA FARROGUIA | SAN SEBASTIAN | SecTon sAmAR | nacan
AGUA ) ENERGIA ELEETRICA | % | ALCANTAMLLADO E | TELEFONG = INTERNET x| TV FORCABLE =
= INMUEELES = = FISOS = AREA TERREMO M2 S
TIFO DE PROYECTO cazas = FARQUEADEROS = = eTAPAS Y AREA ERUTA MZ 995
= EODEGAL ND = SUBSUELOS ND AREA VEMDIELE M2 992
FECHA INICIO FROYECTO | dic-17 FECHA INICIO VENTAS | =ne-1z GIMNASIE [ ne [ rscina [ mo | aneas venoes [ ne
FECHA FIN FROVECTD | jun-12 MESES EM OERA | 17 5850, | mo | Guanoiama | = | ranovimas | =
AVANCE DEOBRA | 20% vEnTAS FORMES | o ASCENSOR | mo | SaLacomunac | no | ommos | no
FROMOTOR [ ILLEscAs LEON ECRIZ ADRIAN | RUC 104718322001
DIRECCION | ocroaieon [ TELEFONG FLO
EmaIL boriaillcacaadvahos.com [ ANOS exFemEnCiA s TELEFONG CELULAR semazoTin
TOTAL [ ainen
CONETRUCTOR [ Itiescas LECN ECRE ADRIAN T RUC [ _seevizezscos
DIRECCION | ocroaieon [ TELEFONG FLO |
EmaIL boriaillcacaadvahos.com ARDS EXFERIENCIA s | Teerono celuan [ =@=aszo71z
FRECIT LTy = Ny - FECHA AF ROX
= @ a o o O (aif o) AZA (if mo 3 ao
FrOMEDIO | nesERvA ‘ ENTRASA | neeT FLanTAS | conmmonas ‘ Mo man ‘ FARGUEADEROS | PATIO (aif el | TERRAZA (3if ma) rEERA NGO EP | EnTREGA OFH
$ s5=.000 | 1% [ % | 259 2 | = [ = [ 2 =1 | nND o1/02/2018 | ou/msizoas
TOETG T CosTo Mz ca = FRECIO WAZ
iy |an“nmu T P Tiro mz | spommmomos | sunioaoes VEMDIDAS oisronsLES | PYR uNITARIO PURTOTAL
s1es | 5 =53 EECT| 5 ea1 caza 1 [ = e = 3 5 70.000 § 220.000
Caza z 130 = B o E 5 9s.000 So9z.0m
Caza s 180 = B o B 5 %0.000 $w0.0m
LU T3c croucrire on one e B = )
v de alte . = tioa mirutea e = =
Nucalrs Agcrcis Banco Pichinche Orécfics Laass, £ Proyecio cate
citumsic m = mirulos gl contre de la cicdnd, o so
5 Gl
o $a
TOTAL 8 s x S 605.000
T AVANCE OF TOTAL FRECTG Wz [vmrte ARER
FROYECTO oirzcCian Tiro . Ui DADES i RO ENE VALOR FROMEDIO
AREMOVA X Av. DEL SARAR ¥ LOS CEREZOS casAs 209 & $ 631 1326666667 $ 83.000
T Coratructor oferia viviendas 82 interes publics on Gnasstor muy ApET=oiSs por o] mercads, hs Tomes £xits on a0 venles Scbis un 3=me conatrustive moferme v 8= alte caldsd. Fmnzs solders
esTRATEGIA COMERGIAL | PRTR Aimenilleaces
L RRTA SO R LANGE ARGU ITIETONI S0, RITRL CTURALES &
|METALGEKIN (AANITARICE ¥ RLACTRIC ) =
CUENTA CON LMU-10 [OBRAS PRELIMINAR S -
HARILTACION DR SUELOS)
CUENTA COM LMU-20 (SD1FICACI GN) E
AVANCE OBRA COSTOS DIRECTOS | AVANCE OBRA COSTOS INDIRECTOS | MECIEIDO VENTAS A LA FECHA | APOMTEEN CANJESA LAFECHA | OTROS VALORES ReCiEDOS | AFORTE FROFIO
[ [ [ [ [ o
5 513.000 100% S 513000 | 100% 5 603.000 3 603,000 [ =meom |
TERREND 5 2e=.000 =250 % 182000 2280 CANIES TERREND (-] so )
COSTO DIREETO 5 2z0.000 =% 5 280.000 =a8 CANIES MATERIALES [-) so X
COLTO INDIRECTD 5 70.000 1386 % 7o.o00 1380 CANIES HONDRARIOS (-) so )
VENTAL - CANIES % £03.000 5 60s.000
30 FREVENTAS SIN CANJES =08 0%
S PREVENTAS SIN CANIES s 302500 % zoz.200
i RECAUDAR EN OERA =5 5%
S 513.000 100% S 513000 | 100% % RECAUDAR EN GERA CETEYL) Timazs
TERRENOD (-] % 2e=.000 =250 5 1e5.000 2280 oESrALE s 723 5725
AFQRTE EFECTIVOD EN OBRA () S=o.000 1% 5 s0.000 108
AFGRTE HONORARIOS (-) £ 75000 1m80 % 72.000 18
CANIES TERRENG (-} o 0%
CANIES MATERIALES () o o% % CONTRAENTREGA Er B
CANIES HONORARIOS (-) os o8 5 CONTRAENTREGA 5 2z7.372 5 zz7.372
CREDITO BANCO (-] 5 210.000 a1% 5 220.000 T 723 | S CONTRAENTREGA - &L CREDMQ 577375 S77.372
A FINANCIAR CON FAEVENTAS 53800 =50 % 1200 =80 INDICE OE COBERTURA 1A B
CELEMEOLEOS % rREVENTAS ee oesrase MONTD PREVENTAS APORTE FROFIO MONTO DESEMEOLSD ossemvACIONES
= PROMESAS NOTARIADASY
1Em DESEMBOLED 0% 13 -§ 2791 $a21.000 % sin000 % 110.000 COMTRATO PRIVADD OE LEONEL
cHacoN
100.000 COMO LINEA DE CREDITD |
200 cESEMEOLSO 0% 1= % S.0m3 $409.200 % sin000 % 100.000 120000 COMO PRODUCTIVO PARA
EL TERREND TOOD VENDIDD
TOTAL $ z10.000
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Arknova 3

NOMBRE DEL PROYECTO ARKNOVA 3
oimeCCion [ Callc dc ln Coline v l2a Ce rmsoa acelar caloxic Sants A} [ FROVINCIA [ AT AY
ciuoan cuenca [ ramncoua AN SEBASTIAN [ secTon [ RACAR BAIC | nErFERENCIA | COLESIO SANTA ANA
Acua [ = [ eneniaeectmea [ x| ALCANT ARILLADG = | TeLErONG [ nTERNET ® [ TV FOR CAELE x
7 INmaUEELES 20 = PISOS 2 AREA TERRE NG nZ 2028
TIFO DE PROYECTO cazas 7 PARCUEADERCS 20 # ETAPAS 1 AREA ERUTA M2 2028
7 BODEGAS =) = SUBSUELOS =) AREA VENDIBLE MZ 500
PECHA INICIO PROYECTO atr-1z PECHA INICIO VENTAS a1z G AS10 ) FISCINA ) Anzas vERDES =)
FECHA FIN PROYECTO rAESES EN OERA ) =0 ) GUARDIANLA ® PARGVISITAS x
AVANCE DE OERA 108 VENTAS POR MES a ASCENSOR ) SALA COMUNAL ) oTRos =)
FROMOTOR [ iomee anieacespinoza creccana nuC =o1=z2359001
oimeCCion | av.oeoscenems TELEFOND FLO pEzi7zass
enaIL [ imcsre@hetmaic ARICS EXPERIENCIA 20 TELEFONG CELULAR pEzi7zass
consTRUCTOR [ iciescas eon ecmis acmian nuC [ sss7asszsam
oimeCCion | ecracean TELEFOND FLO |
EnaiL borislliescas @vanoo.com ARICS EXPERIENCIA = TELEFONG CELULAR [ wesszamaz
FROVECTO Mo UNIDADES ciuoao secTon FINANCIAMIENTO - BANCD ARG NGO ARO RN
Amanna 13 cuenca nIO AMARILD roNDOE PROPIOS 91/0=/z018 @3/a=/z037
meLLAvISTA 1 cuenca EaLZAY ALTD roNDOE PROPIOS g1/o8/z013 o3/o=/z018
Ao = cuenca rAImCATA rONDOE FROFIOE 01/30/2018 g3/a=/z037
ARKNOVA 1 20 cuenca Teian EANCO FICHINCHA a1/08/2017 =3/12/22307
FRECIO e = e - . FECHA APROX
G ‘ resERVA enTRADA | creomo lanRs | M SORMITOmOS ‘ o BARGS rantnenpenes | PRI HIE) | TERRAZA [3i/na) PECHA INICIO DPH et o
s7aom | 25 | D = | = | = | 2 = | no a3/as/z0:5 [ aasaz/mas
cosTO Mz cosomz | costomz €10 naz
T ™ ™ FRECIS n TFe i # DOMMITOMOS # UNIDADES VENDIDAS DisFOMIBLES FUF UNITARIO FuF TOTAL
TemmEnO  |ameavenDisLe| anzasnuTa femnts)
5180 5 am7 5 sa9 5 =00 cazaz 222 = = a = s 70.000 5 =e0.000
casaz 230 = z a 2 s s0.000 5 1m0.000
o io
El Candarminia ARKNDVA 5 3 cnzaenire cn uns zanm de o 5o
rita v de alte mavimicnte camerdal & 5 mindtas de = =
inche Ordafics Lazs, Bl Proyests cate
Situmtic » 2 minutea del centrs de Inzivdnd, o 5o
o io
o io
TOTAL 10 o 10 $ 740.000
= c o, €10 raz
PROVECTO DiRECEION TR0 AVANCE BE TeTAL PRECIS AnEA FROMEDIO VALOR PROMEDIE
oena uniDADES (vants sprox)
ANKNGVA S o clm In Colinm v o ':;""‘;" (rmctor colegic casas 0% 10 5700 16 5 70.000
£l Caratrusiar afcris viviendes de interes publics on un s==tar muy 8 petesids par ol mereds, he tonids &t on susverles debids un 3ileme coratrasve maderns v de sits calided,
ESTRATEGIA COMERCIAL
‘CUENTA CON PLANGS ARGUIT SCTONICOS, ESTRUCTURALES .
INSTALACISN [SANITARIOS ¥ EIECTRICOS)
CUENTA CON LMU-10 [DERAS PRELIMINARES- .
HABILITACION DE SUELOS]
CUBNTA CON LMIU-20 [EDIPICACION] Y
PROVEEDOR(ES) UNIDAD(ES) DE CANIE mMONTO PO DECAMIE oEsemvACIONES
TOTAL $0
$ 534.160 100% | % 584.160 loo0% $ 740.000 $ 740.000 il |
TERREND 5 1ms1m zz% | §imaamo 2m4 CAMIES TERRENG (-} 33 33
COSTO DIRECTO 5 220000 sa% | § 339990 nos CAMIES MATERIALES () 33 33
COSTO INDIRECTO s 70.000 228 5 70.000 174 CAMIES HONORARIOS (-} 33 33
VENTAS - CAnES % 740.000 $ 740.000
*L PREVENTAS SN CANIES =74 57%
% PREVENTAS SIN CANIES $ 420.000 £az0.570
*L AECAUDAR EN OERA = 5%
$ 534.160 loo% | % 584.160 100% $ RECAUDAR EN OBRA $ 21.000 $21.008
TERRENO (-} S 1ms.180 zEH § 1sa.1m0 2E4 DESFASE $ 1.000 S 1018
APORTE EPECTIVO EN OBRA (-] 5 20.000 o5 5 s0.000 e
APORTE HONORARIOS (-) 5 =0.000 0% s sa.000 108
CANIES TERRENG () as
CANIES MATERIALES [-) s S * CONTRAENTREGA ma4d nos
CANIES HONORARICS (-} % S S CONTRAENTREGA s z93.000 5399208
CRECHTO BANCD [-) $ 250.000 0% $ 250.000 0% z=% | & CONTRAENTREGA - & L CREDITO £ 109.000 £109.304
A FINANCIAR CON PREVENTAS 520,000 =5 5 20.000 = van P 24
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Los Lirios

NOMBRE DEL PROYECTO | LOS LRIOS
DIRECCION [ CALLE SIN NOMERE [ PrOVINCIA AZUAY
CIUDAD CLENCA [ RROOUIA | SININCAY [ SECTOR | RACAR | REFERENCIA hCaR A 200m DE L& ENTRADA DEL RAI
SERVICIOS BASICOS
AGUA [ = ENERGIAELECTRICA | 5l |  ALCANTARILLADO s TELEFONO [ = INTERNET Bl TV POR CABLE 51
# INMUEBLES 16 # PISOS 2 AREA TERRENO M2 123244
TIPO DE PROYECTO cazas # PAROUEADEROS 16 # ETAPAS 1 AREA BRUTA M2 1534
# BODEGAS NO # SUBSUELOS NO AREA VENDIBLE M2 1552
CRONOGRAMA VENTAS ADICIONALES DEL PROYECTO
FECHA INICIO PROYECTO ago-17 FECHA INICIO VENTAS Jun-17 GIMNASIO NO PISCINA NO AREAS VERDES 51
FECHA FIN PROYECTO sep-18 MESES EN OBRA 21 880 ) GUARDIANIA MO PAROVISITAS NO
AVANCE DE OBRA 153 VENTAS POR MES o ASCENSOR ) SALACOMUNAL El OTROS NO
DATOS DEL PROMOTOR
PROMOTOR [ NG INIGUEZ CARDENAS CARMEN DEL ROSARID RUC 1D22E5622001
DIRECCION | cALLEDELAS LiMas v CESAR TORRES TELEFONO FUO 74120720
EMAIL carmy14_D2@hotmall.com [ afios exreriencia | 5 TELEFONO CELULAR 0550862550 / DSSE0E1S50
TOTAL EEE
DATOS DEL CONSTRUCTOR
CONSTRUCTOR [ NG INISUEZ CARDENAS CARMEN DEL ROSARID RUC [ 1pasesesz
DIRECCION | caiepeLas Limas v cesar ToRRES TELEFONO FUO | 72120720
EMaAIL carmy14_D2@nhotmall.com [ Afios ExPERIENCIA | 5 TELEFONO CELULAR | oes0se2s90/ possoe19s0
INFORMACION PROYECTO
ESQUEMA DE VENTAS DISTRIBEUION DEL BIEN INMUEELE TIPO STATUS DPH
PRECIO No No No FECHA APROX
PROMEDIO RESERVA ENTRADA CREDITO PLANTAS DORMITORIOS No BAROS PAROUEADEROS PATIO (si/no} | TERRAZA (si/no) FECHA INICIO DFH ENTREGA DRH
$ £54.000 1% 4% 95% B 2 2 1 sl ]
COSTO Y PRECIO POR M2 CUADRO DE VENTAS
cosToMz2 cosTa nax CosTO Mz FRECIO M2 TIFO M2 | # DORMITORIOS | # UNIDADES VENDIDAS DISPONIBLES | PVP UNITARIO PVF TOTAL
TERRENO AREAVENDIELE| AREA BRUTA iventa)
3395 ‘ 3454 ‘ 3443 | $E60 ## CASASTIFO 1 87 2 18 5 11 3 64.000 $1.024.000
o o EE)
OBSERVACONES o o 30
Congominia Ios LINGs s¢ encuentra @n Una Zona oz crecimien@m ¥ | g o T
e alto movimiento comarclal a tres minutas oe Racar Flaza, £l o o T
Provecto @sta cltuado a 15 minutos del centro de 12 cludad.
Clients conreciprocidad «n Banco Fchincha o o 0
o o 50
o o EE)
TOTAL 16 5 11 $1.024.000
RIESGO DE MERCADO
PROVECTO DIRECCION TIFO % AVANCE DE TomaL PRECIO M2 ARER VALOR PROMEDIO
OBRA UNIDADES iventa aprox) PROMEDIO

LOS LIRIOS CALLE 5IN NOMBRE CASAS 15% 15 $ 660 a7 % 64.000

Na exlste compatenca en el sectar construcor oferta viviendas o

@ Intares pUBIICS, 13 20Na BENE LN 3It0 Cralmients @l Proyecto @sta TTante a LN CRntro COMErcal QUE I8 Nace atractive para gl
ESTRATEGIA COMERCIAL | Mercase.

RIESGO ESTRUCTURAL RIESGO FINANCIERO
CUENTA CON FLANOS ARQUITECTONICOS, ESTRUCTURALS & .
INSTALACIEIN (SANITARICS ¥ ELECTRIC S}
CUENTA CON LMU-10 [OERAS PRELIMINARES- .
HASILITACION DE SUELOS)
CUBNTA CON LMU-20 [E01FICACI ON) s1

APORTE PROPIO A LA FECHA

AVANCEQERA COSTOS DIRECTOS | AVANCEOERA COSTOS INDIRECTOS | RECIBIDO VENTAS A LA FECHA | APORTE EN CANJES A LA FECHA | OTROS VALORES RECIBIDOS | APORTE PROFIO
[ [ [ [ [ o
PUNTO DE EQUILIERIO
INVERSION | VENTAS
REAL PROPUESTO REAL PROPUESTO ‘ PE ‘
INVERSION TOTAL £ 879734 100%% $870.734 100% VENTAS 5 1.004.000 $1.004.000 ‘ 23,34% ‘
TERREND $174.388 20% $174.328 20% CANIES TERRENO (-} o s0
COSTO DIRECTO % E14.256 0% % 614.256 70% CANIES MATERIALES (-} o s0
COSTO INDIRECTO % 51.080 10% $91.080 10% CANJES HONORARIOS (-} o 0
VENTAS - CAMIES £ 1.004.000 $1.004.000
% PREVENTAS SIN CANJES 54,68% 80,00%
FINANCIAMIENTO $ PREVENTAS SIN CANJES £ 549,000 $ 803.200
REAL PROPUESTO % RECAUDAR EN OBRA 7.81% 7,81%
INVERSION TOTAL £ 879734 100%6 $870.734 100% % RECAUDAR EN OBRA % 42900 $62.730
TERRENO (-} % 174.388 20% $174.328 20% DESFASE -§ 22.446 -3 2.615
APORTE EFECTIVO EN OBRA (-} % S0.000 &% % 50.000 &% £3000
APORTE HONORARIOS (-} $ S50.000 10% $ 50.000 10% | CAPACIDAD DE PAGO 65200
CAMIES TERRENO (-} 0% O% REAL PROPUESTO 130000 5%
CAMIES MATERIALES (- 0% 0% % CONTRAENTREGA 52% s2% 258200 12510
CAMIES HONORARIOS (-} 0% O% % CONTRAENTREGA $ 506.100 $ 740.470
CREDITO BANCO (-} £ 500000 57% $ 500.000 S57% 21% % CONTRAENTREGA - §L CREDITO $ 6.100 $ 240.470
AFINANCIAR CON PREVENTAS S 65.345 75 % 65.346 75 INDICE DE COBERTURA 10 15
DESEMBOLS505 PRE APROBADOS
DESEMBOLS0S % PREVENTAS IcP DESFASE MONTO PREVENTAS APORTE FROPIO MONTO DESEMBOLSO OBSERVACIONES
PRIMER DESEMBOLSO 54% 1 -5 42.470 $ 542.987 $50.000 $ 200.000
SEGUNDO DESEMBOLSO 673 1.2 -532.810 $ 677.700 so $ 200.000
TERCER DESEMBOLSO a0% 15 $2.616 $ 803.200 so $100.000
TOTAL $ 500.000
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Condominio Casa Blan

ca

NOMBRE DEL PROYECTO | CONDOMINIO CASA BLANCA
DIRECCION I PANAMERICANA NORTE KM 13 172 [ erovincia | azuaY
CIUDAD CUENCA [ Parroquia ] LLACAD [ SECTOR [ CHAULLABAMEA | rererENCIA | JUNTO ALCEPE
SERVICIOS BASICOS
AGUA [ x | ENERGIAELECTRICA | X | ALCANTARILLADO x TELEFONO [ = INTERNET x ] TV POR CABLE X
#INMUEBLES 4 4 PISOS 2 AREA TERRENO M2 2300
TIPO DE PROYECTO CAsAS #PARQUEADEROS ] 4 ETAPAS 1 AREA BRUTA M2 as0
4BODEGAS 1 4 SUBSUELDS 0 AREA VENDIBLE M2 aso
CRONOGRAMA VENTAS ADICIONALES DEL PROYECTO
FECHA INICIO PROYECTO may-18 FECHA INICIO VENTAS feb-18 GIMNASIO PISCINA AREAS VERDES X
FECHA FIN PROYECTO jun-18 MESES EN OBRA 12 BBQ GUARDIANIA PARQ VISITAS X
AVANCE DE DBRA 10% VENTAS POR MES 0 ASCENSOR SALA COMUNAL OTROS
DATOS DEL PROMOTOR
PROMOTOR UGALDE SERRAND DANIEL ESTEBAN RUC 103698437001
DIRECCION NICANOR AGUILAR 1-50 TELEFONO FLIO 2817568
EMAIL ugaldearquitecturs @gmail.com [ AROs EXPERIENCIA | 4 TELEFONO CELULAR 999851021
TOTAL |' #iREF! ( #iREF!
DATOS DEL CONSTRUCTOR
PROMOTOR UGALDE SERRAND DANIEL ESTEBAN RUC 103638437001
DIRECCION NICANOR AGUILAR 1-50 TELEFONO FLIO 2817568
EMAIL ugaldearouitecturs @gma [ AROS EXPERIENCIA_ | 4 TELEFONO CELULAR 399851021
INFORMACION PROYECTO
ESQUEMA DE VENTAS DISTRIBUION DEL BIEN INMUEBLE TIPO STATUS DPH
PRECIO No No No A FECHA APROKX
PROMEDIO RESERVA ENTRADA CREDITO pLANTAS | GORMITORIOS Mo BAROS || oo Eaperos| PATIOl/ne] | TERRAZA (si/na) FECHAINICIODPH | oo o
$ 100.000 1% 2% 5% 2 3 3 1 s NO may-18 2go-18
COSTO ¥ PRECIO POR M2 CUADRO DE VENTAS
cosTamz costomz | costomz | PRECIOMZ TIPQ M2 | # DORMITORIOS | # UNIDADES VENDIDAS DISPONIBLES | PVPUNITARIO | PVPTOTAL
TERRENO AREA VENDIBLE | AREA BRUTA (venta)
$35 $a3g $43g $ 748 as TIPO A 106 3 3 3 0 $ 70.000 $ 210.000
as TFOB 162 3 1 1 0 < 130.000 < 130.000
OBSERVACIONES 0 o so0
ZONA CON ALTA DEMANDA DE VIVIENDAS PRODUCTO [VIF) 0 ) 0
EXITO EN SUS VENTAS SE ENCUENTRA A 15 MINUTOS DEL o — =
CENTRO HISTORICO DE CUENCA MUY APETECIDA POR EL - - b
MERCADO 0 ) <0
) 0 $0
0 0 $0
TOTAL 4 a o $ 340.000
ENFOOUE AL PRODUCTO VIP COMPRA TERREND EN ZONA DE EXPANSION, VIVIENDAS CON ACABADOS DE CALIDAD ¥ METODOS CONSTRUCTIVOS MODERNDS
ESTRATEGIA COMERCIAL
RIESGO ESTRUCTURAL RIESGO FINANCIERO
CUENTA CON PLANDS ARCUITECTONICOS, ESTRUCTURALES B 51
INSTALACIKON [SANITARIOS ¥ ELECTRICOS)
CUENTA CON LMU-10 (DBRAS PRELIMINARES- 51 NO EXISTE
HABIUTACION DE SUELOS)
CUENTA CON LMU-20 (EDIFICACION) sl
PUNTO DE EQUILIBRIO ‘
INVERSION | VENTAS
REAL PROPUESTO REAL PROPUESTO I PE
INVERSION TOTAL $ 290.000 100% | S2s0.000 | 100% VENTAS 5 340.000 5 340.000 [ atasx |
TERRENO < 80.000 28% < 80.000 28% CANJES TERRENO (-) so so
COSTO DIRECTO $ 170.000 59% $170.000 59% CANIES MATERIALES (-} so so
COSTO INDIRECTO < 40.000 145% 5 40.000 14% CANIES HONORARIOS (-] S0 so
VENTAS - CANJES 5 340.000 5 340.000
% PREVENTAS SIN CANIES 62% 62%
FINANCIAM IENTO $ PREVENTAS SIN CANIES 5 210,000 $ 210.800
REAL PROPUESTO % RECAUDAR EN OBRA 3% 5%
INVERSION TOTAL $ 290.000 5290000 | 1o0% $ RECAUDAR EN OBRA $6.970 $ 10.540
TERRENO [-) £ 80.000 $ 80.000 28% DESFASE -530 $3.540
APORTE EFECTIVO EN OBRA (-] < 40.000 5 40.000
APORTE HONORARIOS -] £ 30.000 $ 30.000 CAPACIDAD DE PAGO
CAMIES TERREND (-] 0% 0% REAL PROPUESTO
CAMIES MATERIALES (-] 0% 0% % CONTRAENTREGA 97% 9%
CAMNIES HONORARIOS (-] 0% 0% $ CONTRAENTREGA $203.030 < 200.260
CREDITO $ 133.000 45% 5 133.000 48% | 78% | $ CONTRAENTREGA - $L CREDITO $ 70.030 $ 67.260
A FINANCIAR CON PREVENTAS $7.000 2% $7.000 % INDICE DE COBERTURA 15 15
DESEMBOLSOS PRE APROBADOS
DESEMBOLSOS % PREVENTAS icP DESFASE MONTO PREVENTAS APORTE PROPIO MONTO DESEMBOLSO OBSERVACIONES
1ER DESEMBOLSO a1% 1 -$30 $ 140.000 $20.000 $73.000
200 DESEMBOLSO 62% 15 $3540 $ 210,000 $40.000 $60.000
TOTAL 5 133.000

187



Parque Lagos

DATOS DEL PROYECTO
NOMBRE DEL PROYECTO | PARQUE LAGOS
DIRECCION [ OCHOALEON [ erovincia ] AzUAY
CIUDAD | CUENCA \ PARROQUIA | SIBCAY | SECTOR | OCHOA LEON | REFERENCIA | ESCUELA DE LA POLICIA
SERVICIOS BASICOS
AGUA | X ‘ ENERGIA ELECTRICA | X | ALCANTARILLADO X | TELEFOND | X INTERNET X | TV POR CABLE X
#INMUEBLES 17 #PISOS 2 AREA TERRENO M2 2800,00
TIPO DE PROYECTO CASAS #PARQUEADEROS 17 #ETAPAS 0 AREA BRUTA M2 3200,00
#BODEGAS INTERNO #SUBSUELOS 0 AREA VENDIBLE M2 458,78
CRONOGRAMA VENTAS ADICIONALES DEL PROYECTO
FECHA INICIO PROYECTO jun-l8 FECHA INICIO VENTAS jun-18 GIMNASIO PISCINA AREAS VERDES
FECHA FIN PROYECTO jun-1s MESES EN OBRA 11 BBQ GUARDIANIA PARQVISITAS
AVANCE DE OBRA VENTAS POR MES 0 ASCENSOR SALA COMUNAL OTROS
DATOS DEL PROMOTOR
PROMOTOR | DARVIVCONS COSNTRUCCIONES CIA LTDA RUC 150363554001
DIRECCION | PEDRO CALDERON DE LA BARCA Y GUSTAVO ADOLFO BECOUER TELEFONO FLIO 4041350
EMAIL | santiagolzriva@hotmail.com | AROS EXPERIENCIA | 10 TELEFONO CELULAR 955038826
DATOS DEL CONSTRUCTOR
PROMOTOR | DARVIVCONS COSNTRUCCIONES CIA LTDA RUC 150363554001
DIRECCION | PEDRO CALDERON DE LA BARCA Y GUSTAVO ADOLFO BECOUER TELEFONO FLIC 4041350
EMAIL | santiagolsriva@hotmail.com | AROS EXPERIENCIA | 10 TELEFONO CELULAR 995038826
INFORMACION PROYECTO
ESQUEMA DE VENTAS DISTRIBUION DEL BIEN INMUEBLE TIPO STATUS DPFH
p::::;;o RESERVA ENTRADA CREDITO pm";“:ﬁ No DORMITORIOS No BAROS Panqutznsnus PATIO [sifno) | TERRAZA [si/no) FECHA INICIO DPH ;iﬁ:;:;::
$70.000 2% 5% 33% 3 3 1 sl NO jun-18 oct-18
COSTO Y PRECIO POR M2 CUADRO DE VENTAS
i—ﬁl;:;: Mg”";'g.:;u Aizi‘;’RNL::A Pﬁi‘:::z TIPO M2 | #DORMITORIOS | #UNIDADES VENDIDAS DISPONIBLES | PVP UNITARIO PVP TOTAL
4 268 $512 $ 748 5724 ## CASATIPO1Y2 86 3 24 24 $ 70,000 $ 1.680.000
## CASA/TIPO 4 92 3 3 3 4 70,000 £ 210.000
OBSERVACIONES s CASATIPO S 106 3 2 2 £ 70.000 £ 140.000
## CASA/TIPO 7 101 3 2 2 £ 70.000 £ 140.000
## CASA/TIPO 8 101 3 17 17 4 70,000 $ 1.150.000
## CASATIPO 10 95 3 2 2 4 70,000 £ 140.000
of o s0
of o s0
TOTAL 50 0 50 $ 3.500.000
RIESGO DE MERCADO
PROYECTO GIRECCION TIPO = A::'::E bE UJS:“DLES (r::'f;li) PR;:IEEADIO VALOR PROMEDIO
PAROUE LAGOS OCHOA LEON CASAS 0% 50 $724 96,74833333 $70.000
ESTRATEGIA COMERCIAL
APORTE PROPIO A LA FECHA
AVANCE OBRA COSTOS DIRECTOS | AVANCEOBRA COSTOS INDIRECTOS RECIBIDO VENTAS A LA FECHA APORTE EN CANJES ALAFECHA OTROS VALORES RECIBIDOS APORTE PROPIC
$ 185.000 £25.000 4 50.000 $0 $0 £130.000
PUNTO DE EQUILIBRIO
INVERSION | VENTAS
REAL PROPUESTO REAL PROPUESTO \ PE \
INVERSION TOTAL $3.136505 | 100% | 53136505 | 100% VENTAS $3.500.000 $3.500.000 38,75% ‘
TERRENO 4 750.000 24% £750.000 24% CANIES TERRENO (-) s0 s0
COSTO DIRECTO $2.165.817 3% $ 2.165.817 655 CANJES MATERIALES (-) s0 s0
COSTO INDIRECTO 4 220.588 7% $220.588 7% CANIES HONORARIOS (-) s0 s0
VENTAS - CANJES $3.500.000 $3.500.000
2 PREVENTAS SIN CANJES 28% 77% -71182
FINANCIAMIENTO % PREVENTAS SIN CANJES $ 966.508 $2.677.500 218670
REAL PROPUESTO % RECAUDAR EN OBRA 17% 17%
INVERSION TOTAL $3.136505 | 100% | 53136505 | 100% $ RECAUDAR EN OBRA 5 165313 $455.175
TERRENO () $ 750.000 24% £ 750.000 24% DESFASE -$71.192 $ 218.670
APORTE EFECTIVO EN OBRA (-) 4 500.000 16% £ 500.000 16%
APORTE HONORARIOS [-) % 150,000 5% £ 150,000 5% CAPACIDAD DE PAGO
CANJES TERRENO (-] 0% 0% REAL PROPUESTO
CANIES MATERIALES (-) 0% 0% % CONTRAENTREGA 83% 23%
CANIES HONORARIOS (-) 0% 0% 4 CONTRAENTREGA $801.185 $2.222.325
CREDITO $1.500000 | 48% | S1500.000 | 4e% 5% 4 CONTRAENTREGA- $ L CREDITO -$ 638.805 $ 722325
A FINANCIAR CON PREVENTAS $ 236.505 8% $236.505 2% INDICE DE COBERTURA 05 15
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Versalles

NOMBRE DEL PROYECTO

CONDOMINIO VERSALLES

DIRECCION I CANTON OTAVALOD [ erovincia AzUAY
CIUDAD CUENCA [ Parroquia | BAROS I SECTOR I MISICATA | mererencia | SEC. ESCUELA FRANCESA
SERVICIOS BASICOS
AGUA [ % | ENERGIAELECTRICA | X |  ALCANTARILLADO x| TELEFONO [ x INTERNET x| TV POR CABLE X
# INMUEBLES 14 # PISOS 4 AREA TERRENO M2 1200
TIPO DE PROYECTO CASAS ¥ DEPARTAMENTOS 4 PARQUEADEROS 14 # ETAPAS 1 AREA BRUTA M2 2000
4 BODEGAS 14 # SUBSUELOS 0 AREA VENDIBLE M2 1800
CRONOGRAMA VENTAS ADICIONALES DEL PROYECTO
FECHA INICIO PROYECTO jun-18 FECHA INICIO VENTAS may-18 GIMNASIO PISCINA AREAS VERDES x
FECHA FIN PROYECTO feb-18 MESES EN OBRA 11 BBQ GUARDIANIA x | ParovISITAS x
AVANCE DE OBRA 10% VENTAS POR MES 0 ASCENSOR SALA COMUNAL x | oTros
DATOS DEL PROMOTOR
PROMOTOR JUAN FENANDO ALVAREZ MARQUEZ RUC 104098213001
DIRECCION HUAYNACAPAC ¥ 1AIME ROLDOS TELEFONO FLIO 4111475
EMAIL jahiarez85 @hotmail.com [ AROS EXPERIENCIA | 7 TELEFONO CELULAR 992379772
DATOS DEL CONSTRUCTOR
PROMOTOR FEIPE BRAVO MAROUEZ RUC 103855805
DIRECCION URBANIZACIN LA FLORESTA Il TELEFONO FUIO
EMAIL fomarg@gmailcom | ARDS EXPERIENCIA | 7 TELEFONO CELULAR 992379772
INFORMACION PROYECTO
ESQUEMA DE VENTAS DISTRIBUION DEL BIEN INMUEBLE TIPO STATUS DPH
P;;‘:"CE';D RESERVA ENTRADA CREDITO PLA’:fms DORMP\‘I':DRIDS No BAROS pARQU:':DERDS PATIO (si/nc) | TERRAZA [sifna) FECHA INICIO DPH :iﬁ-:::::x
$56.571 1% 2% o5% 2 2 2 1 s sl 2go-18 dic-18
CDSTO Y PRECIO POR M2 CUADRO DE VENTAS
CTOE;':P:"; MEEET::“:;E AEH[::T:RNL:F:A P"[f:'n‘;“;'z TIPO M2 | # DORMITORIOS | # UNIDADES VENDIDAS DISPONIBLES | PVPUNITARIO | PVPTOTAL
$158 $217 $ 206 $ 890 74 DEPATAMENTO 1 74 2 1 1 o 5 69.000 £ 69.000
75 DEPATAMENTO 2 75 2 1 o 1 S §9.000 $69.000
OBSERVACIONES ## | DEPATAMENTO 3,4Y 7 47 1 3 3 o 35000 $ 117.000
EL PROYECTO SE ENCUENTRA EN UNAZONA ALTEMENTE as| DEPATAMENTO 5 a5 1 1 1 o 38000 £39.000
oo sorom s s NS | s peearawenTos | e | n : R T T
VENTAS POR EL DISERO ¥ ACABADOS QUE PRESENTA EL 60 DEPATAMENTO 8 60 2 1 1 o 57000 $57.000
CONSTRUCTOR 4 CASA 1 106 3 5 o 5 23000 £ 445.000
) o so
TOTAL 13 6 7 $ §30.000
EL DISERC, DISTRIBUCION Y UBICACION DEL PROYECTO SON FACTORES QUE HAN GENERADO EXITO EN SUS VENTAS
ESTRATEGIA COMERCIAL
RIESGO ESTRUCTURAL RIESGO FINANCIERO
CUENTA CON PLANOS AROU ITECTONICOS, ESTRUCTURALES £
INSTALACKON (SAMITARIDS ¥ ELECTRICOS)
CUENTA CON LMU-10 [OBRAS PRELIMINARES-
HABIUTACION DE SUELDS) NINGUNO
CUENTA CON LMU-20 (EDIFI CACION)
PUNTO DE EQUILIBRIO
INVERSION VENTAS
REAL PROPUESTO REAL PROPUESTO I PE |
INVERSION TOTAL $ 502.400 100% | 5602400 | 100% VENTAS $ E30.000 5 B30.000 | error |
TERRENO $ 190.000 2% $190.000 32% CANIES TERRENO [-) so s0
COSTO DIRECTO $338.000 56% $332.000 56% CANJES MATERIALES (-) so s0
COSTO INDIRECTO $ 74.400 12% $ 74.400 12% CANIES HONORARIOS [-) so s0
VENTAS - CANJES $ §30.000 5 B30.000
% PREVENTAS SIN CANJES 395 48%
FINANCIAMIENTO $ PREVENTAS SIN CANIES $ 321.000 $ 398.400
REAL PROPUESTO % RECAUDAR EN OBRA 5% 5%
INVERSION TOTAL $ 502.400 100% | 5602400 | 100% $ RECAUDAR EN DBRA $ 16.000 $19.520
TERRENO [-) $ 190.000 2% $190.000 32% DESFASE -526.400 -5 22.480
APORTE EFECTIVO EN OBRA (- $ 60.000 10% $ £0.000 10%
APORTE HONORARIOS -) $ 50.000 3% $ 50.000 2% CAPACIDAD DE PAGO
CANIES TERRENO (-) 0% 0% REAL PROPUESTO
CANIES MATERIALES [-) 0% 0% % CONTRAENTREGA 95% 95%
CANIES HONORARIOS (-) 0% 0% $ CONTRAENTREGA $305.000 $ 378.480
CREDITO BANCO % 260.000 43% $ 260.000 43% | 77% | $ CONTRAENTREGA- $LCREDITO 45000 $ 118.480
A FINANCIAR CON PREVENTAS $ 42.400 7% $ 42.a00 7% INDICE DE COBERTURA 12 1.2
DESEMBOLSOS PRE APROBADOS
DESEMBOLSOS % PREVENTAS IcP DESFASE MONTQ PREVENTAS APORTE PROPIO MONTO DESEMBOLSO OBSERVACIONES
1ER DESEMBOLSO 38% 12 -$ 35.800 $ 321 000 $40.000 $ 130.000
2D0 DESEMBOLSO ag L5 -$ 22 000 $ 400.000 $ 60,000 $ 130.000
TOTAL 5 260.000
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Anexo 4: Calculo del VAN Y TIR

Tabla 1.
Calculo del VAN y TIR de Arknova 2
CALCULO DEL VAN
N° FNE (1+i)™ FNE/(1+i)™
0] -$515.000,00 0,00{-$515.000,00
1| $210.000,00 1,20{ $175.166,41
2| $151.250,00 1,44| $105.234,57
3| $302.500,00 1,72| $175.557,73
4] $136.044,74 2,07 $65.857,90
5| $134.589,47 2,48| $54.346,15
6] $115.634,21 2,97| $38.947,14
7] $96.678,95 3,56 $27.161,43
8| $77.723,68 4,27| $18.214,01
9]  $58.768,42 512| $11.487,56
10|  $39.813,16 6,13] $6.491,45
11|  $20.857,89 7,35]  $2.836,73
12 $1.902,63 8,81 $215,84
13| -$17.052,63 10,57] -$1.613,62
14| -$36.007,89 12,67 -$2.842,10
15| -$54.963,16 1519| -$3.618,63
16| -$73.918,42 18,21 -$4.059,36
17| -$92.873,68 21,83] -$4.254,31
18| -$111.828,95 26,17| -$4.272,89
19| -$130.784,21 31,38 -$4.168,26
20| -$149.739,47 37,62 -$3.980,77
21| -$168.694,74 45,10| -$3.740,79
22| -$170.150,00 54,06| -$3.147,21
23| -$40.075,00 64,81 -$618,30
24| $90.000,00 77,70|  $1.158,24
Caélculo Manual VAN $131.358,93
|Cé|cu|o con formulas de ExceI|VAN | $131.358,93|

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

N° FNE (1+)m  [FNE/(1+)™
0[-$515.000,00 0,00] $-515.000,00
1] $210.000,00 1,31] $160.654,19
2| $151.250,00 1,71]  $88.519,90
3| $302.500,00 2,23| $135.438,97
4] $136.044,74 2,92  $46.598,59
5| $134.589,47 3,82  $35.267,52
6| $115.634,21 4,99]  $23.180,50
7| $96.678,95 6,52|  $14.826,59
8| $77.723,68 852|  $9.118,75
9| $58.76842 11,14]  $5.27471
10| $39.813,16 14,56]  $2.733,72
11] $20.857,89 19,04]  $1.095,65
12| $1.902,63 24,88 $76,46
13| -$17.052,63 32,53 -$524,25
14| -$36.007,89 42,52 -$846,87
15| -$54.963,16 55,58 -$988,92
16| -$73.918,42 72,65]  -$1.017,46
17| -$92.873,68 94,96 -$977,98
18]-$111.828,95 124,13 -$900,87
19]-$130.784,21 162,26 -$806,00
20[-$149.739,47 212,10 -$705,98
21]-$168.694,74 277,25 -$608,46
22/-$170.150,00 362,41 -$469,50
23] -$40.075,00 473,73 -$84,60
24| $90.000,00 619,23 $145,34

TOTAL 0,00

ITIR | 30,72%]
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Tabla 2.

Célculo del VAN y TIR de Arknova 3

CALCULO DEL VAN

N° FNE (LH) ENE/(L4)
0| -$584.160,00 000] -§584.160,00
1] $29000000 120 $241.89647
2] $185.00000 144 $128716,67
3| $370000,00 172) U3
4| 20488211 207 $99.181,38
5| $20392421 248]  $82342.95
6] $181.09132 297]  $60.993,96
7| 915825842 356]  $44.46185
§|  $13542553 421 $3L.736.04
9]  $11259263 512 $§2200867
10| $89.759,74 613  $1463514
11]  $6692684 135 $9.102,22
12 $44093% 881 $5.002,16
13]  $21.261,06 10,57 $2.011,85
14 -$1571,84 1267 $12407
15 -$2440474 15,19 -$1.606,75
16 -§47.23163 1821 -$2.504,14
17| 87007053 21,83 -$3.209,75
18] -$92.90342 26,17 -$3.549,76
19| -$115.736,32 31,38 -$3.688,66
2] -$138569.21 3762 -$3.683 81
21| 16140211 45,10 -$3579,08
22| -$162.360,00 54,06 -$3.003,12
23 -$3.260,00 64,81 -$50,30
24| §155.840,00 11,10 $2.005,56
Célculo Manual VAN $349.577,25
Calculo con formulas de Excel ~ [VAN | $349.577,25|

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

N FNE [N

0| 856416000 00056416000
1| 29000000 140 S206941%
)| $18500000 196 $peam1
3| $370.000,00 275 $134.44652
4 $204.882,11 3,86 $53.125,21
bl $20392421 540 $37.73247
5 815100132 151 391076
1 1582562 1061 S1491L17
8| $13542553 1487 $9.105,31
)| 112593 0y a9
10] 86975074 nal 070
N 0% SLEB0
1] 0% % STRN
13 $226105 B3 $26480
o ssma]  we]  siw
i csen]  wms  s15m0
6 smowe] x| s
o] smomss]  soo|  soens
I I
9 susies]  eere]  s1e0m
o sumseez] w1l s
o seeann]  usss] 130
o swoxem] s e
IR 4139
o sssswm|  wess|  swa

TOTAL 00

TR 04|
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Tabla 3

Calculo del VAN y TIR de Los Lirios

CALCULO DEL VAN

N FNE (L4 FNE/(L+)™n
0 -$879.733.99 0,00 -$879.733.99
1 $500.000,00 120 $417.062,88
2 $251.000,00 1,44 $174,637,21
3 $502.000,00 112 $291.338,79
4 $324.770,24 207 $157.218,03
5 $323.674,98 248 $130.697,35
b $284.188,73 297 $95.718,53
7 $244.102.48 356 $68.747,84
8 $205.216,22 421 $48.091,01
9 $165.729,97 512 $32.395,51
10 $126.243,72 6,13 $20.583,78
1 $86.757 47 135 $11.79923
12 4721122 8,81 $5.362,60
13 $7.784,97 10,57 $736,66
14 -$31.701,28 12,67 -$2502,18
15 -$71.18753 1519 -$4.686,81
16 -$110.673,79 1821 -§6.077.84
17 -$150.160,04 2183 -§6.878.45
18 -$189.646,29 26,17 -§7.246,23
19 -$229.132,54 31,38 -$7.302,74
2 -$268.618,79 3762 714113
2 -$308.105,04 4510 -§6.832,21
2 -$309.200,31 54,06 -§5.719,18
23 -$93.340,31 6481 -$1440,11
2 $122.519,69 71,10 $1576,75
Céleulo Manual VAN $520.405,31
Célculo conformulas de Excel ~ |VAN | $520.405,31|

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

\° FNE (14 FNE/(L+i)n

0| -$87973.99 000[$ 87973399
1| 80000000 141 §35410094
2l 25000000 199 $12580187
3| 850200000 28] 17831573
4 ST 398 $8L70040
5| $3367498 561 85766590
6| 28418873 196 83585740
11 a0 109 82086615
Bl 2052162 1580 $12.9869
of  $16572007 241 §7421,78
0] $12624372 3151 $400709
1 $86.75747 4449 §195024
1 4727122 6241 §75256
13 §7.78497 88,69 s8777
4 -$L708 12524 $253,13
15 $7LI8TS3 17684 402,56
16 -$11067379 24969 443,24
17| 15016004 35257 $425.90
18] 1896469 19783 $38094
19 -$20913254 70295 $325,96
0 526861879 99257 $27063
2 830810504 140152 $21984
2 -$309.20031 1978.96 $156,24
2 $9334031 219431 $3340
2 $1251969 304559 $31,05

TOTAL 0,00

TR 1%
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Tabla 4

Calculo del VAN y TIR de Casa Blanca

CALCULO DEL VAN

Ne FNE (14 FNE/(1+i)™
0[-$290.000,00 0,00 -$290.000,00

1| $133.000,00 1,20] $110.938,73

2| $85.000,00 1,44 $59.140,09

3] $170.000,00 1,72]  $98.660,55

4] $89.14737 207]  $43.155,35

5 $88.294,74 248  $35.652,70

6] $76.817,11 297|  $25.873,02

7] $65.339,47 356 $18.356,77

8] $53.861,84 427)  $12.622,15

9] $42.38421 512|  $8.28491

10{ $30.906,58 6,13  $5.039,25

11] $19.428,95 7,35 $2.642,39

12| $7.951,32 8,81 $902,02

13| -$3.526,32 10,57 -$333,68
14| -$15.003,95 12,67 -$1.184,26

15| -$26.481,58 1519| -$1.743,48

16] -$37.959,21 18,21 -$2.084,59

17] -$49.436,84 21,83  -$2.264,58

18] -$60.914,47 2617 -$2.32749

19 -$72.392,11 31,38] -$2.307,23

20| -$83.869,74 3762) -$2.229,65

21| -$95.347,37 4510 -$2.114.32

22| -$96.200,00 54,06] -$1.779,38

23| -$23.100,00 64,81 -$356,40

24| $50.000,00 77,70 $643,47
Calculo Manual VAN $113.186,35
|Cé|cu|o con formulas de ExceI|VAN | $113.186,35|

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

Tabla 5

N° FNE (L+i)n ENE/(L+)™
0] -$290.000,00 0,00] $-290.000,00
1] $133.000,00 135]  $98.587,27
2| $85.000,00 182]  $46.704,35
3| $170.000,00 246]  $69.239,92
4] $89.14737 331 $26.914,44
5| $88.294,74 447 $19.759,73
6| $76.817,11 6,03  $12.743,05
7| $65.33047 813  $8.034,52
8| $53.861,84 1097 $4.90947
9| $42.38421 1480 $2.863,70
10 $30.906,58 1997 $1547.90
1] $19.42895 2694 $72129
12 $7.951,32 36,34  $21881
13| -$3.52632 49,02 -$71,93
14| -$15.00395 66,13  -$226,87
15| -$26.48158 8922  -$296,81
16] -$37.95921 12036  -$31537
17) -$49.436,84 162,38 -$30446
18] -$60.914,47 219.06]  -$278,08
19] -$72.30211 29552 -$24497
20| -$83.869,74 39867|  -$21037
21| -$95.347,37 537.83]  -$177,28
22| -$96.200,00 72557|  -$13259
23] -$23.100,00 978,83 -$23,60
24| $50.00000] 132050 $37,86

TOTAL 0,00

[TIR | 35%)
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Calculo del VAN y TIR de Parque Lagos

CALCULO DEL VAN

N° FNE (L+)n FNE/(Lti)'n
0[-$3.136.505,00 0,00]-$3.136.505,00

1] $1.500.000,00 120 $1.251.188,63

2| $875.000,00 144]  $608.795,05

3| $1.750.000,00 1,72 $1.015.623,26

4| $1.001.284,84 207) $484.711,99

5| $1.002.569,68 248|  $404.829,56

6 $868.484,71 297 $292.517.17

7 $734.399,74 356 $206.325,65

8] $600314,77 427 $140.679,65

9 $466.229,80 512|  $9L13471

10| §332.144,83 613  $54.155,53
11]  $198.059,86 735 $26.936,63
12| $63.974,89 881  $7.25151

13| -$70.110,08 1057]  -86.634.23
14| -§204.195,05 1267 -$16.117,09

15| -§338.280,02 1519 -$22.21149

16| -$472.364.99 1821 -$25.94073

17| -8606.449,96 2183 -$21.779,92

18] -$740.534,93 26,17 -$28.29522

19| -§874.619.90 31,38 -§21.87523
20{-$1.008.704,87 3762 -$26.816,04
21|-$1.142.789,84 4510 -$25.341,28
22|-$1.141.505,00 5406] -$21.114,05

23| -$389.005,00 6481  -§6.001,78
24| $363.495,00 70| $4.677,95
Calculo Manual VAN $1218.141,22
| Calculo con formulas de Excel |VAN | $1.218.141,22|

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

\° FNE (thn [FNE/(L+)
0]-$3.136.505,00 0,00 $-3.136.505,00
1] $1500.000,00 1,35 $1110.15351
2| $875.00000 183 $479.28254
3] $1.750.00000 247]  $700.436,26
4] $1.001.284,84 333 $300417,17
5| $1.002.569,68 4500 $202.62475
6| $868.48471 608  $142.729.20
7| $734.39974 822 $89.32540
8| $600314.77 111]  $54030,74
0| $466.22980 1501 $3106L76
10] $332.14483 2028 $1637741
1] $198059.86 2400 §1.20180
1] $63.97489 303 LTI
13 -$70.1008 5003 -$140144
14 -$204.195,05 6760 -$302086
15] -$338.280,02 9133 -$3.70385
16] -$472.364,99 12340] 8382177
17] -$606.449,96 16674 -$3.637,10
18] -$74054,93 2529 -$3286,98
19] -$874.619.90 0441 287318
20]-61.008.704,87 131 $245045
21-81.142.789,84 555,74]  -$2056,33
22]-$1.141.505,00 75090 -$1520,19
23| 38000500 101450  -$38341
24 $36349500 137087 $265,16

TOTAL 0,00

TR 35%)|

194




Tabla 6

Caélculo del VAN y TIR de Versalles.

CALCULO DEL VAN

\° FNE (LHipY ENEI(LH)
0| -$602.400,00 0,00] -$602.400,00
1| $260.000,00 1,20 $216.872,70
2| $207.500,00 144) $144.37140
3| $415.000,00 1,72| $240.847,80
4 $224.14211 2,07| $108.504,95
5 $223.284,21 248)  $90.160,37
6| $201.301,32 297 $67.800,95
7| $179.31842 356] $50.378,54
8| $157.33553 427]  $36.870,50
9| $135.352,63 512|  $26.457,60
10| $113.369,74 6,13| $18.484,70
11| $91.386,84 7,35  $12.42884
12| $69.403,95 881  $7.87340
13| $47.421,05 1057]  $4.487,26
14|  $25.438,16 1267 $2.007,83
15  $3.455.26 15,19 $227,49
16| -$18.527,63 1821 -$1.01748
17| -$40.510,53 2183  -$1.855,68
18| -$62.493,42 2617) -$2.387,82
19| -$84.476,32 31,38 -$2.692,37
20| -$106.459,21 3762 -$2.830,18
21| -$128.442,11 4510 -$2.848,19
22| -$129.300,00 54,06) -$2.391,62
23| $49.150,00 64,81 $758,31
24| $227.600,00 71,70 $2.929,06
Célculo Manual VAN $413.038,37
| Calculo con formulas de Excel [VAN | $413.038,37]

Tabla realizada por Rodolfo Arévalo y Marcelo Mendoza.

N° FNE (L+i) FNE/(L+i)n
0] -$602.400,00 0,00] $-602.400,00
1 $260.000,00 141] $184.799,.27
2| $207.50000 1,08 $104.826,70
3] $415.000,00 278 $149.01459
4 $101 392]  $57.204,61
5| $223.28421 5,51 $4050350
6] $201.301,32 776 $25.954.22
7| $179.31842 1091  $1643286
8| $157.33,53 1535 $10.248,07
9| $135.352,63 2060]  $6.266,27
10| $113.369,74 3039 $3.73049
1] $91.386,84 1,76 $213731
12| $69.403,95 60,16]  $1.153,74
13 $47.421,05 84564]  $560,30
4] $2543816 11908]  $21363
15| $3.455,26 16753 $2062
16| -$18527,63 28571 -$7861
17] -$4051053 BLEY 312216
18] -$62.49342 46657 -$133.04
19| -$84.476,32 65643 -$128,69
20| -$106.459,21 02355 11527
21| -$128.442,11 129938 -$9885
22| -$129.300,00 182813 -$7073
23] $49.150,00 2572,06 $19.11
24 $227.600,00 3618,71 $62,90

TOTAL 0,00

TR 11%)
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UNIVERSIDAD
DEL AZUAY
Doctora Maria Elena Ramirez Aguilar, Secretaria de la Facultad de Ciencias de la Administracion
de la Universidad del Azuay
CERTIFICA:

Que, el Consejo de Facultad en sesién del 27 de julio de 2018, conocit y aprobd la solicitud para
realizacion def trabajo de titulacion, presentada por:

Estudiantes: Arévalo Plasencia Rodolfo Valentino, con codigo 61020 y Mendoza Criolio
Marcelo Femando, con codigo 50461

Tema: “VIABILIDAD DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS DE INTERES PUBLICO
EN LA CIUDAD DE CUENCA: OPORTUNIDADES Y BENEFICIOS”
Previo a la obtencion del titulo de Ingeniero Comercial

Director: Econ. Luis Tonon Ordofiez

Tribunal: Ing. Marco Piedra Aguilera y Eco. Bladimir Proafio Rivera

Plazo de presentacion del trabajo de titulacién: Se fijo como plazo para la entrega del trabajo de
titulacion, conforme a la Disposicion Tercera del Reglamento de Régimen Académico, un periodo
académico, contado desde |a fecha de |a aprobacion del disefio del trabajo, esto es hasta el 27 de enero
de 2019.

E INFORMA:

Que, en aplicacion de la Disposicion General Cuarta del Reglamento de Régimen Académico
vigente, en caso de que los estudiantes no culminen y aprueben el trabajo de titulacion luego de
dos periodos académicos contados a partir de su fecha de culminacion de estudios, deberan
realizar la actualizacion de conocimientos previa a su titulacion.

Cuenca, 30 de julio de 2018

Mwm/

Dra. Maria Elena Ramirez Aguilar
Secretaria de fa Facultad de
Ciencias de la Administracién

Nd
o
" o
FAL‘H ADE DE
ADMty. TRACION
SEC1ETapiA

Universidad del Azuay | Av. 24 de Mayo 7-77 y Hemdn Malo | Teléfono: (593) 7 409 1000, Fax {593) 7 281 5997 | Apartado 981 | wwwuozuayedu.ec | Cuenca, Ecuador



Plasencia-(céd: 61020}y Marcelo Mendoza Criollo (c6d. 50641}, para que se les conceda préroga
a la presentacién del trabajo de titulacién denominado “Viabilidad de los proyectos inmobiliarios

de interés publico en la ciudad de Cuenca: oportunidades y beneficios””, previo a la obtencidn del

------------ titulo-de-Ingeniero- Comercial;-cuyo ptazo de presentacién estaba previsto para el 27 de eiaro de

pago)

ing. Oswaldo Merchdn Manzano
DECANO DE LA FACULTAD DE
- CIENCIAS-DE-LA - ADMINISTRACION . S



CONVOCATORIA

Por disposicion de la Junta Académica de la escuela de Administracién de Empresas se
convoca a los Miembros del Tribunal Examinador. a la sustentacién del Proiocolo del
Trabajo de Titulacion: “VIABILIDAD DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS
DE INTERES PUBLICO EN LA CIUDAD DE CUENCA: OPORTUNIDADES Y
BENEFICIOS”, presentado por los estudiantes Arévalo Plasencia Rodolfo Valentino
con codigo 61020 y Mendoza Criollo Marcelo Fernando con cédigo 50461, previa a la
obtencidn del titulo de Ingeniero Comercial, para el dia Martes. 03 de julic de 2018 a
las 20:00.

Tomar en cuenta que posterior a la sustentacion del Disefio del Trabajo de Titulacidn,
por ningiin concepte se puede realizar modificaciones ni cambios en los documentos;
tinicamente, en caso de disefio aprobado con modificacién, el Director adjuntard al
esquema un oficio indicando que se procede con los cambios sugeridos,

Cuenca, 22 de junio de 2018

e
é Z/M//@’/@‘
Ve 7 =

Dra. Maria Elena Ramirez Aguilar
Secretaria de fa Facultad

Econ. Luis Tonon Ordodfiez

Ing. Marco Piedra Aguilera

Econ. Bladimir Proafio Rivera
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B | Administracion Oficio: Revisién Trabajo Titulacion (UTE] S
de Empresas
Lugar e Almacenamiento Retencidn Disposicién Final
E: UDA Calidad/Acsdémice Estudantes/UTS/Trabajos de Taclacidn/Registros 2 2fos A &n nube de

Cuenca, 11 de junio de 2018
Oficio: EA-1714-2018-UDA

Ingeniero

DSWALDO MERCHAN MANZANO

DECANO DE LA FACULTAD [XE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
Su despacho

De nuestra consideracion:

La lunta Académica de la Escuela de Adniinistracién, en relacién a la Denuncia/Protocolo de Trabajo de
Titulacion, presentado por Arévalo Plasencia Rodoifo Valentino con codigo 61020, y Mendoza Criollo
Marcelo Fernando 50461, tema: “VIABILIDAD DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS DE INTERES PUBLICO
EN LA CIUDAD DE CUENCA: OPORTUNIDADES Y BENEFICIOS”, informa que, este trabajo cumple con la
metodologia propuesta en la “Guia para elaboracion y presentacién de la denuncia/ protocolo de trabzjo de

titulacion”

e

Director: Econ, Tonodn Ordofiez Luis Bernardo

-
Tribunal sugerido: Ing. Piedra Aguilera Marco Antonio
Econ. Proafio Rivera Wazhington Bladimir

Atentamenta,

—~t RIA JOSE GONZALEZ CALLE.

Y
toordinadora de la Junta de Administracién
Universidad del Azuay



ESCUELA DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

FEéHA: 12 DE JUNIO DE 2018
Estudiante: AREVALO PLASENCIA RODAS VALENTINO Y MENDOZA CRIOLLO MARCELO FERRANDO
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ACTA
SUSTENTACION DE PROTOCOLO/DENUNCIA DEL TRABAIO DE TITULACION

Fecha de sustentacién: Martes, 03 de iulio de 2018 a Ias 26:00.

L

R TN

10.

Fernando

Cédigo: 61020 y 50461 respectivamente
Director sugerido: Econ. Luis Tonon Ordéfiez
Codirector {opcional):
Tribunal: Ing. Marco Piedra Aguilera  y Econ. Bladimir Proafio Rivera

Titulo propuesto: “VIABILIDAD DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS DE
INTERES PUBLICO EN LA CIUDAD DE CUENCA: OPORTUNIDADES Y
BENEFICIOS”

Nombre del estudiante: Arévalo Plasencia Rodolfo Valentino y Mendoza Criclio Ma.rcelo/

Aceptado sin modificaciones

Aceptado con las siguientes modificaciones:

- Ree<ceinir l~s (“J:m{ﬂ oA es.‘ﬂec"far-o-

{
Tn(fu:r =0 (Cﬁ r?f"C'#}’ ,\/G)?'!n @"'(Q'/fnlﬁi
a Pet'}g'uﬂrl‘((oé.

No aceptado

Justificacion:

rr'|'|'|; 4 Arraddsend pe ey e e bR -:-
ligra Econ. Bladimir Proafio Rivera

/z}m:éﬁ

b 44mnd b nmsan -
Dra M&TE Elena Ramirez Agm1ar
Secretaria de la Facultad




RUBRICA PARA LA EVALUACION DEL PROTOCOLO DE TRABAJO DE TITULACION

{Tribunal)

1. Nombre del estudiante: Arévalo Plasencia Rodolfo Valentino v Mendoza Criolle Marcelo

Fermando
Cédigo: 61020 y 50461 respectivamente

Director sugerido: Econ. Luis Tonon Ordo6fiez
Codirector (opcional);

s W N

Tituio propuesto: “VIABILIDAD DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS DE

INTERES PUBLICO EN LA CIUDAD DE CUENCA: QPORTUNIDADES Y

BENEFICIOS”

No

Recomendaciones generales de la revisién:

Revisores (tribunal): Ing. Marco Piedra Aguilera y Econ. Bladimir Proafio Rivera

Cumple

No cumple

Prablemdtica y/o pregunta de investigacion

1. ¢éPresenta una descripcidn precisa y clara?

2. {&Tiene relevancia profesional y social?

Ob]etivo general

3. {Concuerda con el prablema formuiado?

4. ¢Seencuentra redactado en tiempo verbal infinitivo?

Objetivos especificos

5. {Permiten cumplir con el objetivo general?

6. ¢Son comprobables cualitativa o cuantitativamente?

Metodologla

7. ¢5e encuentran disponibles los datos y materiales mencionados?

8. élas actividades se presentan siguiendo una secuencia logica?

9. ¢las actividades permitirdn la consecucion de los objetivos especificos
planteados?

10. ¢Las técnicas planteadas estédn de acuerdoe con el tipo de investigacion?

Resultados esperados

11. éSon relevantes para resclver o contribuir con el problema formulado?

12. ¢Concuerdan con los abjetivos especificos?

13. ¢Se detalla la forma de presentacion de los resultados?

14. {Los resultados esperados son consecuencia, en todos los casos, de las
actividades mencionadas?

9.4
Nota sobre 10 puntos: ........L... 4

/-

#
s

) _,(0

'/ / \%fcwmm-vczii\\

Econ. Liils Tonon Ordéfez / Ing. M/a;zé’ Piedra Aguilera /" Econ. B[adimir Proaﬁo Rivera

rd
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Cuenca, 31demayode 2018

Ingeniera,
T Lt T

De nuestra consideracion,

" Estimado Sefior Decano, nosotros Rodoifo Valentino Arévalo Plasencia con C.I. 0103928438,

""""" comedidamente a usted "y por suintermiedio al Consejo-de - Facoltad, - la-aprobacion def-e
""""" protocoto-detrabajode titulacién con et tema - “VIABILIDAD - DE--LOS - PROYECTOS ~mmrees
--------- INMOBILIARIOS - DE-INTERES PUBLICO -EN LA - CIUDAD - DE- CUENCA2-OPORTUNIDADES - ¥
--------- BENEFICIOSY. previo-a-la-cbtencidn del titulo de. Ingeniera Comercial,-para lo.cual adjuntamos . eee:
......... la. documentacidn respectiva.
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s |Facultad Oficio Director: Revision protocolo

7y T
e Ciencias dela
Adrainistracién

Cuenca, 31 de mayo de 2018

Ingeniero,

Oswaldo Merchan Manzano

DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
UNIVERSIDAD DEL AZUAY

De mi consideracién,

Yo, Luis Bernardo Tonon Ordofiez informo que he revisado el protocolo de trabajo de
titulacién previo a la obtencién del titulo de Ingeniero Comercial, denominado “VIABILIDAD DE
LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS DE INTERES PUBLICO EN LA CIUDAD DE CUENCA:
OGPORTUNIDADES Y BENEFICIOS”, realizado por los estudiantes Rodolfo Valentino Arévalo
Ptasencla, con cédigo estudiantil 61020 y Marcelo Fernando Mendoza Criollo, con cédigo
estudiantil 50461, protocolo que a mi criterio, cumple con los lineamientos y requerimientos

establecidos por la carrera.

Por lo expuesto, me permito sugerir que sea considerado para la revisién y sustentacion del
mismo,

Sin.otro particular, suscribo.

Atentamente

Spzer

Econ. Luis Tonon
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"""""""""""" ENLTA CIUDAD DE CUENCA: OPORTUNIDADES Y BENEFICIOS, T

Nombre.de. Estudiante(s): ..o .

oS TEV RO Plasencia Rodolfo. Valentino -
Mendoza Criollo Marcelo Fernando. ... ...,

Economista Luis Tonon Ordofiez

Cuenca - Ecuador
2018
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L Nombredel Estudiante. . ety ee e ea e e
Arex alo Plasencia Rodolfo 1'lei':a.lv.enhm:l

“ Mendoza Criollo Marceln Feruandﬁ

AT Codlgu o
.......................... walei02n .. T —

...................... A Al e S e S e, s

L2 Contacto T _

............................. ﬁ Péﬂ’ﬂlﬂpl‘amc‘laRﬂdﬁlfﬂ\f'a]eﬂﬂf'@'"'"' P R iar s oy B A L et e DR e
Teléfono: 072267295

steskio Uit o i SRR S

__Correo Electréaico: rodolfoarevalo05@hotmailcom

S e Mendoza Criollo Marcelo. Fetmando i s

Teléfono: 074177633
------------------------ fﬂulﬁﬂhmg_g‘aﬂﬂsﬁ“““l““I“““”““““"“"I .
..Correo Electronico: mmendozacl990@gmail.com

1. 1 Dtrectur Sugendu* Tonon Luxs, Ecnnumuta
1.2.1. Contacto:

..Celular: Teléfono celnlar Director. ..o,
Correo Electrénico: ltonon@uazuay.edu.ec

................. ~1.3..Co~director sugerido: Apellidos Nombres, Tiulo. e
1.3.1. Contacto:

1.5. Tribunal designado:

crmmmmrTe s Aprobacion:

1.7. Linea de Investigacién de la Carrera:

ha “US31T Organizacion y diréccion de empresas
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1.7.1. Cédigo UNESCO:
................................................ 3119 OtiasT Gestion ESaegica

B TR L DTN [y Pt 21471 51T e 1] 4T A e T S R S T Ot
a) Modelo de negocios

1.8. Area de Estudio: - o

A Etaboraciom de provectos, administracion estratdpica, andtisis financiers y-politicade—

LY, Titulo Propuesto?

Viabilidad de los proyectos inmobiliarios de interés pablico en la ciudad de Cuenca:
Oportunidades y beneficios.

e e 1a1Q. Suhtitnlo: S DR T S R R g R T T i :

Opcional, para definir y aclarar particularidades del trabajo

1.11. Estado del proyect

2. Contenido

Do ke- Mo tive-de-la Investigacion: -

El sector de la construccion ha temdo un desarrollo importante en las tltimas décadas

dentro de nuestro pais, ya que representa un apoyo al crecimiento integral que ademas

e construceibn-activa por-el-aporte-que mantiene-con industrias-productivas y-financreras;

............. _que permiten tener.efectos. multiplicadores.a.la economia-actual. e Y
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---------------- que-ne-toda la poblacion-puede acceder debide- principalmeante a-los-costos.y-el-difigils
.................. acceso al crédito, lo que ha becho que los inversionisias semantengan.en su.zona.de ...

_confort sin tener la necesidad de buscar v aplicar proyectos que solventen la falta de

oferta, mantenlendo asi $|stemas c{*nttmchwﬁ casi ah&nletcss dehldn a que no se han

actuahzados lmpidléudnles meJt [ar y crecer.

Para esto es m¢esario mn-.:ebir ‘que para las personas acceder a una vivienda, no

representa. solmente una necesndad sino mas bien debe ser conSlderadG un derecho

humano ﬁmd,a"nenml que nebe estar garantlz&dn en todas la~= -:nnst:tucmnes para que d,.

<ean atractivas para el inversionista, con la finalidad de demostrar rentabilidad en el

“Tiggocio debido a Ta és¢asa oferfa de viviendas de interés publico que existe actualmente
[T m.elupai‘s?.snbre [ﬂd‘ﬂ"En"la'Ei'Uﬂad'dE'ETlﬂE T T T T T T T T i T e

2.2, Problematica

-producms al mercado pnr la falta de inversién que responde al desconocimiento genera!

*del tema; generando una demanda insatisfecha esperando ser explotada.

La carencia de conommientos rad:ca pnncnpaimente en cuauto ala parte Bdl‘ﬂmlﬂl’ﬂlﬁ'&

y ﬁnancnera que ha generado un estancamiento de los modelos de productos

b e e bk 8 B A R gl B B T R L T ey b B R A R R




repercuuendo directamente en el dinamismo de la economia interna.
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lo contrario ba generadt:- una total mcemdumbre en la consm:cmén ohwando que esta

Fed esun factorde desaroilosdentro dal pais ya que genera ﬁlemes de ernplec-

2.3. Pregunta de Investigacion

...iPor_qué_existen pocos._inversionistas y_ constructores interesados en desarrollar

proyectos inmobiliarios de interés pubhco‘?

2.4, Resumen

los proyectos mobiliarios de interés piblico en la Cludad de Cueuca, pamendo desde

_Lapresente investigacion tiene como objetivo, determinar la viabilidad y rentabilid,ad de

los antecedentes y el estado del arte en el que se encuentran estos proyectos de

" construccién, como se estan desarroliando v los tipos de productos que estin ofertando

al ‘mercado, asi como las Tactibilidades que & presentan para que el cliente pueda™

B .Sedefine a la vivienda de interés pitblico, como aguella vivienda. de primer. uso, QUe.S&. ...

adquiera o construya, a un valor comercial menor o igual UDS 70,000.00 el valor por

metro cuadrado puede ser hasta a USD 890.00, los benef‘ ciarios deben SEr personas

naturales Que no posean una vivienda. Por Io tanto para que un proyemo mmnblllano

catalugadu de mteres puhl:cu debe cumpiu' cﬂn iodas estas caracterisucas

Segin algunos autores, para determinar la wabllldad de un proyecto, “se debe

considerar cum:ro variables: vanable técmca 1.,armble economica, variable

" medioambiental y variable social” (Gcrnzalez Diaz & Vidaud Quintana, 2009, pig. 28).

""Técnicamente la viabilidad se define como la condicién de  hacer posible el

[ 0856830 ]
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....,ﬁmblﬂutﬁ...E'Et..dﬂhﬁn..tﬂnﬁldﬂ'ar..}:Lara..el..desaﬂq]]g..da..prg}aaems,..imﬂﬂbd.j&r.ias.;..debid&..a................
_..que el “Proyecto de factibilidad”, “es una alternativa de inversion determinada por el ... .

retorno de lo inveriido, que cuenta con los medios necesarios para asegurar los

resultados esperados, y tiene coma baf;e el metudo Ctentlﬁcu ‘para sustentar y demostrar

" la viabilidad del prc}fectd (C ueva, 2-'.}[ 5, pag. 42}

Uno de Iﬂ: mayores problemas presentados al realizar el eswidio y evaluacién

economica de proyectos, es el de j,usnﬁcar a:m}ﬁml-::amente la inversion de recursos en

“unpr pm;-,rectu que se enﬁ*enta a diferentes condlcmnes como lncertldmere ¥ m!auhdad

En el caso d¢l tlpc- de: ‘proyectos inmobiliarios considerados en este estudio, se presentan wres

opciones reales para el constmcmr abandannr apiazar y crecer por ctapas, las cuales, si bien

""son"consideradas por los parlicipantes del secior de manera cualitauva, no Iagr:m mostrar su

................. ‘E&E{G‘Eﬂ:' !ﬂ .emI_mién‘:!:..t.FmtI..E:.ﬁ.l:.2.&!.a.;m.ﬁsj......m.......... TR et e e e ' e e e

""evaiuacrétr--que-sresmdmran“ia"'a'ctu'arlﬂ‘ad;'"ﬂl"ﬁiﬁfﬁemo de aplicarlo, puede causar ™
--------------- cierta-resistencia-al-instante-de-considerarlas-como-metodotogia-de-evaluacion para-fa-

toma de. decisianes;. por.esto, los. métodos. tradicionales como.- VAN.y. TIR;-som-Jos-gue -

se_consideran, aun para evaluar los proyectos inmobiliarios. pero.no.incorporan.la......

incertidumbre en su metodologia” (Forcael E. A., 2013).

Con.el VAN (valor. actual neto). permite calcular el valor presente-de-un-valor-de-flaje -
_de caja que se generan por una inversion, donde, “decir que una inversion tiene un VAN..........

pusitivo es 10 mismﬁ que decir que la inversion tiene una rentabilidad esperada superior

ala reutahlhdad K exlglda para Ia mversmu (Martinez Abascal, 2018, pag. 105).

.............. L EETEREEEEEPEETS

“_ICon la TIR (tasa intema de retomo] s¢ puede megli; de_upa._forma.mds. ,pre;:i.sa. | F- T
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Al delermmar un mercado mmublharm de-c:lmns que es un conjunto de compradmes

uahles con necemdades a satisfacer por medio de un bien, esto ‘mediante una

" transaccién o acuerdo de negacm, Deniro de la prublemanca en Ecuador y en la region

""se presenta dimensiones como:

iv) Una escasez de suela en tanm que ]:lor deﬁnmlén es un bien escaso no

repmdumble que ‘deriva en una dinémica urbana de caracter especulatwo (Cueva,

FOTS. i 347, R R e P S N AT R e

En el proceso de desarrollo dentro del sector inmobiliario y de la construccién en la

ciudad de Cuenca - Ecuador se presentan diferentes situaciones y por ende se debe hacer

cambios, ajustandose al desarrollo de la indusfria, como por ejémplo’ en 1a politica

Por-estos antecedentes menvionados ey necesario eitar 4 ta-administracion Integral de—

---------------- Proyectes-como “la-Administracién-Integral de Proyeetos (AP} es-una-necesidad actual-

..y.creciente del mercado. de la construccidn”. (Pradena & Veas, 2010, pig 90). De esta

definicion, se desprendio ademds que Ja AIP constituye una forma de abordar I'.‘l.lﬂll‘.]lllEl'“"_“"“m_r_

_ upo de proyectos, no solo los del sector construcclén

elaborar metodologias penmte repetir los éxitos y mejorar en cada pmyecto ya que

genera una base de accion, permitiendo mayor libertad y atencmu a Ios TNUEeVos desaf' ios
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T AnaAliZar TaViabilidad y rentabilided de los proyectos mmiobiliarios de inferés pablico

g .Ia,. muda.d de.{:.u.ent.a ..............................................

28, Ol:tjetnus Espemﬁcus e

L. Describir el estado_actual de los proyectos inmobibarios en la ciudad. de ...
i (‘uen-:a

.4 ﬂphcar metodos de fact:bllldad determinar Ia viabilidad v rentahlhdad de Ies

pm}recm': de vmenda de mteres publlm

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

e Se pretende aplicar. una. investigacion cuantitativa.y. cualitativa, ya.que el proyecto Se.Va........
_aenfocar en las necesidades de las personas y la viabilidad y rentabilidad del proyecto.

Adems se realizard un analisis situacional, con una combinacion entre PESTEL y las

cinco fuerzas de Porter, con la finalidad de obtener lnfonnacmn de Ios dlferentes grupos

de interés, considerando el efecto causada en e] mertado actual

““También se realizan entrevistas a constructores para determinar su opinion sobre el
............. PR A

____________ provectos inmobiliarios de interés pablico,
Con los datos obtenidos se realizaré la propuesta del modelo aplicarse.
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1 lﬂ Alcances} resultados esperndos

-----necasa:msh-pa:a—-el---desanollo---de----pmyactos----mm@blll-al:ms---an---el.---cantén---ﬁuenca---y ------------------
_.posteriormente con esta_informacion poder generar interés a los inversionistas. todo
esto con respaldo de un modelo, para el desarrollo de proyectos inmobiliarios de interés

publico.

....................... 211, Supvestosy riesgos.... .o

ngmu

2.12. Presupuestos

""""" Rubro Costo (USDy - Justifteacion
Material Bibliografico $50.00 | Obtencion de materlal como revistas,
""" libros.

Material de Oficina $80.00 | Material utilizado para el proceso de la
investigacion.

e oAt 4. Internet, Energia Eléctrica.  f.. ... $180.04)..1 Para....la.. bnisqueda.. de. informacién. |......
mediante sitios web
R P =] L Gastos AQICIORAIES - - wrrreermeeeforrenernnriseiranes $80.00-.---1-Gastos--que--po-estén - previsios - en--ka- o
investigacion.

2,13, Fm anclamtenm
Propio )

2.14. Esquema tentativo

Capitulo 1. Generalidades. ...

.................................. 1.1.Conceptos.generales-
1.2.Antecedentes de los proyecios inmobiliarios en la Cludad de Cuenca
"""""""""""""""""""""""" I3 Andlrsis PESTEL y Cinco fuerzas de Porter:
' 1.4.Descripcion de los elementos y factores que involucren el desarrollo de un
‘proyecto nmobilianio en fa ciudad de Cuenca.
..L.5 Desarrollo de fichas. preliminares.de prayectos inmobiliarios a ser tratados__.......
| .6.Entrevistas a constructores.

il 0255852_|
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.. Capitulo. 2, Provectos. inmobiliarios.v-analisis.de fActibilidad: - oo

B0 10 53 11T 4T 00 <ot 1o o TSSOSO

2.2 Estudio Financiero.
 2.2.1, Analisis de Ja TIR.
TS 3 S " Anklins det VAN, _ '
g o 3 T
2dBautiodemal oo rrrnens n -
Capitulo 3. Propuesta de nuevo modelo inmobiliario
3.1.Propuesta de modelo inmobiliario de vivienda de interés publico.
Conclusiones
Recomendaciones
Bibiiografia ) o
e T
........................ 21 CFTROGTRER
Objetivo Especifico |~ Actividad [ Resultado | _Tiempo (scmanas) |
esperado
1, Describir gl Rewvisar.... fuentes. | Determinar.........f....... 6. semanas. ...} ... :
estado actual de | Dibliograficas, COnceptos y
text .;....art.ieules.’... ..faetﬁ.res .......... que.. e ST
los proyectos y realizar | influyan en el
o inmobiliarios en | ifivestigaciones désarrollo ™ de
0 I ta-ciudad de-}-96..52M000 2 los {los  DIOYECIOS | . .o
inversionistas  y | inmobiliarios
e Cuenea L CORSETUCHOTRS - e veersprerssmsmrmsrssesss evsrsrmsmsassasnsons fasnrsasmssares
Realizar analisis
sitiigctonal
PESTEL, 3
fuerzas de Porter,
2l J-Malidacion..de..la.f s d s -
encuesta
Realizar Resultados de
encuestas allas encuestas
_ constructores realizadas Rt keevpts
2. Aplicar Realizar analisis | Determinar  si 6 semanas
. U .
""" ; I ey Y 7108 proyectos
métodos de financiero VAN | inmobiliarios
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facuhllldad ydela TIR y de interés

proyectos | viabilidad en la

g rre ey e S S L S P i ﬁtﬁi hjgmiﬁlﬁm-dﬁ“ ..ﬁ;ﬁﬁti.&.....ﬁéﬁéﬁ_ T L LS TT= CISErePEE] FEEPPES

viabilidad  y | mmobiliarios | ciudad de

T 71T B e Luenca....-

i_uh Ecth g g et e R e e e B R A BB BB E et w i maE
P TSR e de-vivienda-de S S
e oointerés piiblico, ... g ) :
Realizar la | Entregar  un | 6 semanas
L S .| propuesta..de..un | modelo.para.el.{ ...
3. Propotier & modelo desarrolle de
SRR modelo para-et{ mmobiliario - proyectos
inmaobiliarios
............................. ,ml:[:g,uade T e e de [ntﬁrés
los.....proyectos.| PO 1 1L L T TR, N ——
deviviendadel oL
meerés publico | |
en la ciudad de
Cuemca
IIIIIIIIIII TOTAL 24 semanas
v Bﬁﬂiug;raﬂa ................................................................
I Cueva, M. (2015).. Transformacion..de. las. politicas de. vivienda. social..Obtenido.de............

http:f!wumr redalyc.org/pdf/509/5094 1149007 pdf

Forcael, E. A. (junio de 2013). Aplicacion del método de opcmrres reales en la

............... valoracion. e @ R 1075 1 ) T N ) T T o T 8

htrpsﬂsc:elu I:Gnlcyt c]fpdﬁ'oypfn]:lfmtﬂi pdf

Forcael E. A. (7 de junio de 2013} Aplicacion del mémda de opcmnes reales en la

............. _mmﬂﬂ Hv&' }mm wasreiarenarn e @bmﬁiﬂﬁ dE

FE A A R SR

Edicion Autornizada
15.000 ejgmplares N° D 8 5 6 8 8 3
850.501 - 865 500
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.............. - Grau,-A..(22 .de septiembre.de. 201 7). Todo. sobre. las. inversiones. inmobiliarias.para...........

generar  ingresos.  Obtenido  de  httpsi//agustingrau.com/inversiones-
..,......i.mnhﬂi.ariasf..................... 0 2 B S T B 1 1 T T ot et 0 L L Bt e B A O S T T Rt B e
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= Mamnerz ﬁl:;é,scal E {02 de ﬂ3 de 2013) anaﬂzasdpum d:recnvg_f, themdo de
— ~httpr/febookcentrat-proquest:comytibfuasvaysp/detarl-action?doctD=52144Q7 oo s

-------------- -Martinez-Abascal, -E. (02 -de-03-de-2018).-Finanzas- para-Directivos--Obtenido-de--mm-
hup Hebmkcent:al proguest. cnmfhhfuasuaysp!deml action?docID=5214407

Mateus Vasquez R {I de 4 de 2015), LA JUNTA DE POLITICA ¥ REGULACION
“MONETARIA Y FINANCIERA: - Obtenidode hutp:/fwww.offcial ec/resolucions
0454015 f-expidese-politica-financiamiento-vivienda-interes-publico-en-que-
"participan

“Pradend, MLV Veas, L {(17de 12 de “20T0). Revisia dé consiruccion. Obtemdo de
T https: Hsmelo conicyt.cl/pdfirconst/vIn2/art09 pdf

3.1, Anexos

S S - ok \-:;:.... sars
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3.4, Fecha deentrega
12 de Julio de 2018




v |Facuited Rubrica para evaluacidn def Protocoloe de

| Sendasde s Trabajo de Titulacién {(Metodélogo y Director)

1.1.Nombre del Estudiante: Rodoifo Valentino Arévalo Plasencia, cédigo 61020 / Marcelo
Fernando Mendoza Criollo, cddigo 50461
1.1.1. Cédigo: 61020 / 50461

1.2.Director sugerido: Econ. Luis Bernardo Tonon Ordoiiez

1.3.Docente metoddlogo: Dr. Carlos Wilfrido Guevara Toledo

1.4.Cedirector {opcional): Tiiu'o [l Ing.) Nomores v Aseliidos cormaletos {eliminar el cuas o
de texic cuandc to apiiona)

1.5.Titulo propuesto: “Viabilidad de los proyectos inmobiliarios de interés publico en la ciudad de
Cuenca: Oportunidades y beneficios”

DIRECTOR METODOGLOGO
Cumple No Cumple Na
cunple cumple

Linea de Investigacién

1. ¢El contenido se enmarca en la linea de investigacion / Y
seleccionada?

Titulo Propuesto .

2. {Esinformativo? / Y L

3. {Esconciso? / v

Estado del arte

4, (identifica claramente el contexto histérico, cientlfico, global y / ' ¥4
regionai del tema del trabajo? ;

5. {Describe la teotia en la que se enmarca el trabajo / L

6. ¢Describe los trabajos relacionados més relevantes? / v

7. ¢Utiliza citas bibliograficas? / v

Problemitica

8. iPresenta una descripcidn precisa y clara? / v

9. {Tiene relevancia profesional y social? 4 i

Pregunta de investigacién ,

10. ¢Presenta una descripcidn precisa y clara? / v

11. {Tiene relevancla profesional y social? / Vv

Hipétesis {opcional)

12. {Se expresa de forma clara? Vd —_

13. ¢Es factible de verificacién? / —

Objetivo general

14. {Concuerda con el problema formulado? / v

15. ¢Se encuentra redactado en tiempo verbal infinitivo? 7 v

Objetivos especificos

16. ¢Permiten cumplir con e objetivo general? / v

17. i50n comprohables cualitativa o cuantitativamente? / o

Metadologia

18. ¢Se encuentran disponibles los datos y materiales / S
mencionados? .

19. {Las actividades se presentan siguiendo una secuencla logica? / v/

20. ¢Las actividades permitirdn la consecucién de los objetivos / /
especificos planteados? v

21. {Las técnicas planteadas estdn de acuerdo con el tipo de / J/
investigacion?

Resuitados esperados

22. {Son relevantes para resolver o contribuir con el problema / J
formulado?

23, {Concuerdan con los objetivos especificos? 7/ v




s |Facultad Rubrica para evaluacion del Protocolo de

: G "1Ciencias de la

Administracion  TTabajo de Titulacién (Vietodologo v Director)

DIRECTOR METODALOGO
Curmple i No Cumple No
| cumple cumple
24. iSe detalla ta forma de presentacién de los resultados? 4 v
25, ¢Los resultados esperados son consecuencia, en todos los ,
casos, de las actividades mencionadas? l/
Supuestos y rlesgos
26. {Se mencionan los supuestas y riesgos mas relevantes, en caso
de existir? 4 -
27. {Es conveniente llevar a cabo el trabajo dado los supuestos y s
riesgos mencionados? 5
Presupuesto
28, ¢El presupuesto es razonable? / o
29. ¢Se consideran los rubros mas relevantes? /' W
Cronograma
30. ¢Los plazos para las actividades estdn de acuerdo con el / o
reglamento?
Citas y Referenclas det documento
31. ¢Se siguen las recomendaciones de narmas internacionales J /
para citar? ¥
Expresidn escrita
32. ¢La redaccidn es clara y facilmente comprensible? / v
33. ¢El texto se encuentra libre de faltas ortogréficas? s '

OBSERVACIONES METODOLOGO:

OBSERVACIONES DIRECTOR:

METODOLOGO

OIRECTOR




Twe” zééuftad o Oficio Director: Revision miodificaciones
ICRCRE S e ja . .
7 L Administracion sugeridas por Tribunal

€

.

NES
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Cuenca, 11 de julio de 2018

Ingeniero,

Oswaldo Merchdn Manzano

DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
UNIVERSIDAD DEL AZUAY

De mi consideracién,

Yo Luis Bernardo Tonon Ordofiez informo que he revisado los cambios realizados al protocolo
del trabajo de titulacién previc a la obtencién del titulo de ingeniero Comercial, denominado
“VIABILIDAD DE LOS PROYECTOS INMOSILIARIOS DE INTERES PUBLICO EN LA CIUDAD DE
CUENCA: OPORTUNIDADES Y BENEFICIOS”, elaborado por los estudiantes Rodolfo Valentino
Arévalo Plasencia, con cédigo estudiantil 61020 y Marcelo Fernando Mendoza Criollo, con
codigo estudiantil 50461. Trabajo que segin mi criterio cumple con las modificaciones

sugeridas por el Tribunal y puede continuar su desarrollo planificado.

Sin otro particular, suscribo

Atentamente

Spzzz

Econ. Luis Tonon



