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CASO URBANIZACION LOS ROSALES

Resumen

La construccién debe ser concebida como un servicio a la comunidad que debe realizarse
bajo normas que solventen diversas necesidades de esta, como por ejemplo la vivienda, salud,
vialidad, comunicacién, etc. Ademas, esta influenciada por situaciones que obedecen al contexto
nacional o mundial y sus tendencias en busca de una mejora para la sociedad en diferentes aspectos

como la sostenibilidad, el urbanismo, la seguridad, la calidad de vida, etc.

El objetivo del caso es plantear una estrategia viable para continuar con la fase de
construccion y comercializacion de infraestructura comunal y viviendas terminadas en la
“Urbanizaciéon Los Rosales”, para lo cual; se desarrolld un plan de negocios apalancado
econdémicamente en las reformas al decreto ejecutivo no. 681 de 25 de febrero del 2019, contentivo
del reglamento para el acceso a subsidios e incentivos del programa de vivienda de interés social
y publico en el marco de la intervencion emblematica “casa para todos” y en los productos de

vivienda que ofrecen las instituciones financieras.

El presente trabajo presenta el analisis y solucion a un caso del sector inmobiliario. Dicho
caso se viene desarrollando desde el afio 2018 en Ecuador, provincia Bolivar, canton Guaranda
por la empresa CONSTRUROAR vy se trata de la inversion, desarrollo, construccion y

comercializacion de 47 casas en una urbanizacion nueva; propiedad de la empresa antes indicada.

Para esto se han analizado las politicas de gobierno referentes a proyectos de vivienda,
montos entregados por instituciones financieras para destinarlos a créditos inmobiliarios, demanda
potencial de personas calificadas que han aplicado a créditos hipotecarios en la provincia Bolivar,
comportamiento del mercado inmobiliario en la zona donde se desea invertir, vialidad técnica y
legal, establecer presupuestos (costos de construccion, los costos de administracion y
mantenimiento, impuestos, seguros y cualquier otro gasto relacionado.),analisis de la ubicacién
del proyecto, entre otros; y se propone dividir el proyecto en 5 etapas, cuya primera etapa es la

construccion y comercializacion de viviendas tipo interés publico.



Antecedentes

Segun un estudio realizado por la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT), el sector
de la construccion es un indicador importante de la economia en general, dado que su evolucion
es prociclica, es decir, se mueve de la misma forma que la produccion total. En 2020 la
construccion represento el 7% del PIB mundial y empled a méas de 165 millones de personas en
todo el mundo. Ademas, la inversion en construccion puede tener efectos multiplicadores en la
economia, impulsando la demanda de materiales de construccion, servicios de transporte y otras
industrias relacionadas, se considera un sector de alta sensibilidad, principalmente porque es
intensivo en mano de obra, es decir, emplea a una importante proporcion de personas

(Organizacion Internacional del Trabajo. (2020). Construccion y economia mundial)

En norte américa, un informe del Departamento de Comercio de los Estados Unidos
muestra que la construccion de viviendas aumenté en un 1,7% en octubre de 2021, alcanzando su
nivel mas alto en mas de 15 afios. En general, este crecimiento del sector de la construccion puede
atribuirse a la demanda de viviendas y de infraestructura en todo el mundo, lo que ha llevado a un

aumento en la inversién en este sector (Commerce, 2021)

En Sudameérica el sector de la construccion ha experimentado un crecimiento sostenido en
los ultimos tres afios en varias partes del mundo. Segun el informe de la Cdmara Colombiana de
la Construccion (Camacol), el sector de la construccién en Colombia tuvo un crecimiento del 9,4%
en el segundo trimestre de 2021 con respecto al afio anterior, mientras que la produccion de
edificios no residenciales aumento un 5,1%. Asimismo, se registré un aumento del 12,4% en el
numero de empleados en el sector de la construccion en comparacion con el segundo trimestre de
2020. impulsado principalmente por la reactivacion de proyectos residenciales y de infraestructura
publica. Segun la Asociacién de Empresas Constructoras de Perl (ASEC), el sector de la
construccion en el pais comenzd a mostrar signos de recuperacion durante el primer trimestre de
2021. Segun los datos de ASEC, la inversion publica en infraestructura aumento en un 18,4% en
comparacion con el mismo periodo del afio anterior, mientras que la inversion privada en

construccion aumento en un 4,5%. Ademas, se registré un aumento del 11,3% en el valor de las



licitaciones publicas en comparacion con el primer trimestre de 2020 (Camara Colombiana de la

Construccion. 2021) (Asociacion de Empresas Constructoras del Per(. 2020)

La industria en mencion representa uno de las cinco mas importantes para el Ecuador, en
el 2019 representd 8,17% del PIB real nacional ($ 5.874 millones) generando 6,1% del total de
empleos y atrajo $ 69 millones en Inversion Extranjera Directa. Ademas, la construccion demanda
anualmente méas de $ 1.900 millones del sistema financiero tanto pablico como privado (Banco
Central Del Ecuador [BCE], 2019)

El crédito hipotecario en el Ecuador ha venido creciendo durante los Gltimos nueve afios,
en una tasa anual del 20,7%, pasando de un volumen de crédito de 250 millones de délares en el
2003 a 696 millones de dolares en 2011 (crecimiento en la etapa del 178,34%), de tener un total
de 698.000 clientes de en este tipo de cartera a tener un total de tres millones de clientes promedio
para este periodo (Robalino 2012). De 2012 a 2013, los bancos privados ecuatorianos
incrementaron su volumen de crédito hipotecario en 6,4 millones (con una variacion anual del
13,41%) y por su lado el sector publico, representado principalmente por el BIESS, crecié de 2012
a 2013 en un 14% en cuanto a los créditos hipotecarios otorgados (Banco Central del Ecuador,
[BCE] 2013).

Segun el reglamento vigente, para acceder a los subsidios y beneficios del programa de
vivienda, los beneficiarios potenciales deben cumplir ciertos requisitos como ser ciudadanos
ecuatorianos o residentes legales, no poseer vivienda propia, contar con un ingreso familiar dentro
del rango establecido y estar inscritos en el Registro Unico de Vivienda. Ademas, las viviendas
que se construyan a traves de este programa deben cumplir con ciertos requisitos de calidad y
seguridad, como contar con servicios basicos y cumplir con los estandares de construccion

establecidos por la ley.

El reglamento también establece que los beneficiarios de los subsidios y los incentivos
deben realizar una contribucion propia, que puede variar dependiendo de su nivel de ingresos.
Ademas, los beneficiarios deben seguir ciertos procedimientos establecidos por el programa, como

la seleccion de un constructor aprobado por el programa y la firma de un contrato de construccién



y financiamiento. En resumen, el programa de vivienda de interés social y publico en Ecuador es
una iniciativa importante que tiene como objetivo proporcionar viviendas asequibles a las familias
de bajos y medianos ingresos. EI cumplimiento de los requisitos y procedimientos establecidos en
el reglamento es esencial para acceder a los subsidios e incentivos ofrecidos por el programa y

para garantizar la calidad y la seguridad de las viviendas construidas.

En esta linea, las instituciones financieras en Ecuador han desarrollado varios productos
alineados a politicas publicas para ofrecer a la sociedad el financiamiento necesario para cubrir la
demanda de vivienda, que en el afio 2021 fue de 469572 hogares calificados para acceder a un
crédito para este fin. (Banco Pichincha, 2022) En este contexto estan bien diferenciados tres

productos, los cuales vamos hacer uso para el desarrollo del caso:

Producto 1.- Crédito constructor: la institucion financiera aporta un porcentaje de dinero a
la empresa duefia del proyecto para la ejecucién de obras a un interés del 11% con un plazo de 12

meses Yy recuperacion del crédito a partir de la entrega de las viviendas al cliente final

Producto 2.- Crédito VIP (vivienda de interés publico): la banca financia el 100% del valor
de una vivienda terminada con un crédito hipotecario al 4.89% de interés anual hasta 25 afios
plazo, como requisitos el valor de la vivienda terminada no debe superar 226 salarios basicos
unificados, el sujeto de crédito no debe poseer vivienda propia y sus ingresos no deben superar los

5.5 salarios basicos unificados.

Producto 3.- Crédito Hipotecario normal: la institucion bancaria financia entre el 70% y
80% del valor total del inmueble hasta 20 afios plazo a tasas que oscilan entre el 7.89% y 12%

anual.

CONTRUAROAR una sociedad comercial constituida en el afio 2022, con sede ubicada
en la ciudad de Guaranda, provincia Bolivar y cuya actividad empresarial estd enfocada en el
desarrollo y comercializacion de proyectos inmobiliarios, pertenece a dos accionistas y el equipo
de trabajo esta conformado por tres personas, una en el area administrativa, una en el area

financiera y una en el &rea comercial. La empresa se crea frente a la necesidad de los socios



accionistas de llevar a cabo un proyecto inmobiliario en el que vienen trabajando desde el afio
2010 a manera de personas naturales y que por diferentes situaciones de caracter juridico, social,
climatico y financiero se ha retrasado en su ejecucion. EI mencionado proyecto es la planificacion,
construccion y comercializacion de 48 casas en una urbanizacion privada en la ciudad de

Guaranda.

CONSTRUROAR se inicia con un capital social de 89500 dolares americanos con lo cual
se realiza la compra de un terreno dentro una urbanizacion perteneciente a los socios para construir
una casa modelo y presentar una solucién habitacional viable a instituciones financieras para

conseguir los recursos econémicos y continuar con el proyecto.

El producto a comercializar son 47 casas de 160 metros cuadrados de construccion,
enfocadas a un nicho de mercado de personas naturales mayores de edad, que residan o vayan a
residir en Guaranda, en cualquier etapa de su ciclo de vida familiar, de estratos socioeconémicos
medio, medio-alto, cuyos ingresos o los de su familia superen los 1800 dolares americanos

mensuales.

Para el proceso de estudios técnicos, disefio planificacion, y construccion;
CONSTRUROAR contrata una constructora local la cual se encarga de la planeacion calculada y
una correcta supervision que garanticen la calidad, resistencia, eficiencia y confort de las
edificaciones ademas les permite estar mucho mas conscientes de los costos durante todo el
desarrollo del proceso constructivo y si esta bien ejecutado devolverd méas valor agregado por el

dinero invertido.



Evaluacién del Caso

CONSTRUROAR, necesita desarrollar un proyecto viable de construccion y comercializacion de

casas y conseguir el financiamiento para ejecutarlo.

En al afio 2010 la familia Rosales Arellano, invierte en una propiedad de dos hectareas en
las afueras de la ciudad de Guaranda con la finalidad de lotizar y comercializar dichos lotes.
Durante una década a partir de la compra, han existido cambios en la situacion politica, social y
territorial, modificando drasticamente las areas de expansion urbana en la expansién de la ciudad
de Guaranda. Uno de estos cambios fue que la zona donde estd ubicada la propiedad antes
mencionada paso de ser rural a ser una de las principales areas urbanas en desarrollo de proyectos
habitacionales, provocando que la idea original de hacer una lotizacion no sea legalmente viable
y se tenga que hacer una urbanizacion lo que conlleva la construccion de toda la infraestructura
necesaria para dejar el terreno habitable esto quiere decir construccion de calles, servicios de

alcantarillado, agua potable, energia eléctrica, bordillos, aceras, etc.

La construccién de toda la infraestructura conlleva una inversion que no estaba en el
presupuesto del proyecto original y se la ha ido haciendo a un ritmo bastante lento, en el afio 2020
se detienen los trabajos por motivos de la pandemia y terminacidn de contratos anticipados con un

contratista.

A finales del afio 2021 se retoman los trabajos de infraestructura con un avance de obra del
80%, es decir la urbanizaciéon cuenta con servicios de alcantarillado, agua potable, energia
eléctrica, bordillos y aceras; quedando pendiente adoquinado de calles para completar el 100% de

servicios y empezar con la fase de comercializacion. (Anexo2)

El problema es que restan 18 meses para la fecha limite fijada por el departamento de
planificacion del GAD del canton Guaranda para terminar los trabajos de infraestructura de la
urbanizacion, los inversionistas no cuentan con el capital necesario para concluir el 20% restante
y al término de este plazo se cumpliran las garantias correspondientes que implican una pérdida

econdmica para el proyecto.



Cabe indicar también que en la zona donde estd ubicado el proyecto se produjo un
crecimiento desordenado, construccion informal de viviendas y afectacion al urbanismo en
proyectos similares, durante la transicion de zona rural a urbana; por lo que vender la urbanizacién
en lotes como estaba pensado inicialmente representa un riesgo; ya que si se construye alguna
vivienda de manera empirica dentro de la urbanizacién se rompe la armonia de esta y provocara

la depreciacion inmediata del precio de los lotes dentro del proyecto.

Solucién del caso

Una alternativa es cerrar la urbanizacion para mantener la exclusividad y la privacidad,
delimitar la contaminacion visual de proyectos desordenados que estan alrededor, construir casas
dentro de la urbanizacién, y vender el proyecto como viviendas terminadas, para asi elevar la
plusvalia del proyecto y obtener una mejor rentabilidad. Para eso requiere una inversion de tres
millones doscientos cincuenta mil dolares americanos aproximadamente, lo cual se pretende
financiar dividiendo el proyecto en cinco etapas, haciendo uso del producto “crédito constructor”

para la primera etapa y con reinversion de capital.

Esta alternativa propone dividir el proyecto en cinco etapas, en la primera etapa se
contempla la construccion de seis casas para ser comercializadas a un precio de lanzamiento de
95500.00 ddlares americanos, para lo cual la entidad financiera requiere que CONSTRUROAR
tenga construida la casa modelo y cuente con 30% ciento del presupuesto total de la primera etapa
que es 506468.00 dolares americanos, calificar el proyecto como VIP en el MIDUVI, (para esto la
casa debe tener un avalué maximo de 226 SBU ) es decir 102000 USD, y firmar al menos tres

promesas de compra y venta con clientes calificados para préstamos hipotecarios.

El tipo de casa y el precio de comercializacion de la casa se establecié tomando en cuenta
cinco factores:
1.- Tamafio de los lotes y retiros aprobados por el departamento de planificacion del GAD

del canton Guaranda



El tamafio de los lotes dentro de la urbanizacion oscila entre 200 y 450 metros cuadrados,
por lo que hacer casas pequefias en terrenos grandes representa un desperdicio de espacios

2.- Infraestructura construida en el proyecto

Los servicios de alcantarillado, agua potable, electricidad, ancho de vias, etc. Esta disefiado
y construido para 47 lotes (47 viviendas), aumentar el nimero de viviendas representa poner en
riesgo la capacidad de dicha infraestructura.

3.- Tipo de viviendas de mayor aceptacion construidas en ese sector

Al ser un area de expansién urbana con amplios espacios verdes y naturaleza, la tendencia
de construccion es en el sector es hacer casas medianas o grandes con amplios espacios verdes

4.- Capacidad de endeudamiento del sector al cual esta dirigido el proyecto

La mayor parte de la economia en la ciudad de Guaranda depende del sector publico que
trabajan en mandos medios, esto quiere decir que el hogar promedio tiende a recibir un ingreso de
1500 a 200 ddlares americanos, y estan dentro del target que cumple las condiciones para aplicar
a un crédito hipotecario de una casa del precio expuesto con anterioridad

5.- Costos de construccidn, costos de administracion y mantenimiento, impuestos, seguros
y cualquier otro gasto relacionado
Los costos por casa son de 75000 ddlares americanos incluido el precio del terreno, por lo

cual se tendria una rentabilidad aproximada del 20%

6.- Precio de casas en proyectos similares
Los precios de casas de similares caracteristicas en el sector oscilan entre 87000 y 130000

dolares americanos

CONSTRUROAR realizd varias entrevistas con expertos inmobiliarios, los cuales después
de analizar los avances del proyecto recomiendan ampliamente la ejecucién del mismo, porque el
proyecto presenta muchas ventajas competitivas en el sector como ubicacion geogréfica, vias de
acceso, obras de infraestructura en la urbanizacion, etc. Una aseveracion de dicha consultoria fue:
“Esta hecha la parte mas dificil y la inversion mas grande; hay que desarrollar un plan para
comercializar el proyecto en casas y buscar un financiamiento asegurando el pago de ese crédito”

(Armas, 2022)



Una vez concluida la comercializacion de la primera etapa, terminar las obras de
infraestructura de la urbanizacién para cumplir con las condiciones de aprobacion del proyecto por
parte del GAD del cantén Guaranda dentro del plazo estipulado, comprar los terrenos para la

construccion de la segunda etapa y elevar el precio de comercializacion en un cinco por ciento.

Hacer los mismo con la tercera, cuarta y quinta etapa sin la necesidad de financiamiento

bancario para obtener una mejor utilidad del proyecto.

Por tal motivo y luego de analizar la alternativa planteada en el presente caso, se
recomienda ampliamente proceder con el plan de negocios antes indicado e invertir el capital
restante de la empresa en la construccion de la casa modelo para cumplir con los requerimientos
de la institucion que puede financiar el proyecto y comercializar la urbanizacion en viviendas

terminadas

En las tablas siguientes se detalla informacion de la ejecucion de la primera etapa; cabe indicar
que el proyecto se encuentra actualmente en desarrollo y se estan cumpliendo con los avances de
obra y condiciones de comercializacién proyectadas, la casa modelo esta terminada al 100%, el
capital de CONTRUROAR cumple las condiciones de la institucion financiera para desembolsar

el “crédito constructor” (Anexo3)

Se firmd una promesa de compra y venta y dos reservas de casas cuyos clientes estan a la espera
de la calificacion bancaria para aprobacion del crédito, se estan realizando actividades
concernientes a la promocién y venta de las vivienda ya construida y otras en construccién, asi
como la busqueda activa de compradores potenciales, adicionalmente se esta trabajando en
redisefiar algunas estrategias de marketing para promocionar el proyecto, es importante para
CONSTRUROAR que el cliente final esté satisfecho no solo con la vivienda, sino también con el
servicio que se le ha proporcionado, ya que esto puede ser determinante para futuras compras o

recomendaciones a terceros.
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Tabla 1

Informacion General del Proyecto

. URBANIZACION LOS ROSALES ETAPA
Nombre Proyecto:

1
Promotor: CONSTRUROAR
Ubicacién del Proyecto: VINCHOA
Area Terreno: 1350 M2
Fecha inicio ComerC|.aI|zaC|on del 2022-10-01
proyecto:
Fecha inicio Construccion proyecto: 2022-06-01
Fecha estimada C_qlmmamon 30-jun-23
construccién:

% Construccion presupuestada 100 % - 1 ETAPA

periodo
Cumplimiento requerimientos legales: Sl
Numero de unidades entregadas: 0
Total, de unidades pre vendidas: 1
Unidades por comercializar 5

La presenta tabla detalla informacion de la forma en que se planifica la primera etapa del
proyecto; el area sobre la cual se construira las cinco primeras casas es de mil trescientos cincuenta
metros cuadrados, dividido en seis lotes de 225 metros cuadrados cada uno, dentro de los cuales
se construirdn casas adosadas de 160 metros cuadrados. La comercializacion de dichas casas
empezo el 10 de octubre del afio 2022 y se las realiza bajo la modalidad de pre ventas. Una vez
realizado el proceso de preventas y alcanzado el punto de equilibrio con tres unidades pre vendidas

se empezard la construccion de las seis unidades correspondientes a esta primera etapa.
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Tabla 2

Cronograma de entrega casa modelo:

Etapas/Modelos Periodo
PRIMERA ETAPA Noviembre 2022

Una vez realizado un estudio de mercado, analizadas las tendencias de construccion en la ciudad
de Guaranda, y realizando una planificacion de tiempos y costos; se empez0 la construccion de la
casa modelo en el mes de mayo del afio 2022; la cual estuvo lista para el mes de noviembre del
afio 2022

Tabla 3

Costos y Precio Promedios

Detalle de rubro Costo por m2  Costo total por
unidad
Costo promedio de 371.83 USD 83663.63

construccion por m?
(Incluye Terreno)

Construccion Obra Gris 232 USD 36520.31
por m2
Acabados por m2 130.95 USD 19643.32
Costo terreno m2 incluido 122 USD 27500

cerramiento
Precio Promedio de venta 636.66 USD 95500 USD

La condicion para calificar el proyecto como VIP (vivienda de interés publico) y que los clientes
puedan aplicar al crédito bajo esta modalidad, a una tasa preferencial del 4.87% en lo que se refiere
al precio de venta es: El producto puede tener un valor maximo de venta de noventa y siete mil
quinientos dolares americanos. Por tal razon los costos de construccion de cada casa se detallan de

la siguiente manera:
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Tabla 4

Desglose de Costos del Proyecto

A. Costo Lote Etapal 6 CASAS 135,000.00
B. Costos Directos 340,978.00
Costos Exclusivos de Construccion 336,978.00
Imprevistos 4000.00
C. Costos Indirectos 30,500.00
Honorarios 6000.00
Publicidad 3500.00
Comision Ventas 10,000.00
Asesoria Legal 2000.00
Planificacion 3000.00
Permisos, Impuestos y Tasas 3000.00
Otros. 3000.00
D. Costos Financieros 15,000.00
Costo Total Proyecto 551,478.00

El costo total de la primera etapa se calcula de acuerdo a los rubros detallas a continuacion y
asciende a quinientos cincuenta y un mil cuatrocientos setenta y ocho ddlares americanos. De los
cuales la empresa ya cuenta con los lotes y la casa modelo; valor que asciende a doscientos veinte
y unos mil ciento sesenta y tres dolares americanos. La diferencia de trescientos treinta mil
trescientos catorce dolares americanos pretende financiar con los valores recaudados por concepto

de pre ventas y con una institucion bancaria a una tasa aproximada del once por ciento



Tabla 5

Planteamiento de Ventas Primera Etapa

Unidad
Nro.

g B~ W N

6
Total:

Precio de
Venta

95,500.00
95,500.00
95,500.00
95,500.00
95,500.00
95,500.00

573,000.00

Metros
de
Construc
cién
160.00
160.00
160.00
160.00
160.00

160.00

Valor de
Entrada

5,000
5,000
5,000
5,000
5,000
5,000

Saldo a
Financiar IFIS

90,500.00
90,500.00
90,500.00
90,500.00
90,500.00
90,500.00
543,000.00

Institucion
Financiera
Gestidn
Hipotecario

PICHINCHA
PICHINCHA
PICHINCHA
PICHINCHA
PICHINCHA
PICHINCHA
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Respaldado
en Promesa
de Compra-
Venta
Si/No
SI

Sl
Sl
Sl
Sl
Sl

Se plantea que la reserva de una casa se haga con mil ddlares norteamericanos, se abone cuatro

mil délares mas para completar cinco mil dolares de entrada a los treinta dias de realizada la

reserva junto con la promesa de compra y venta y los noventa mil quinientos restantes financie el

cliente con la IFIS de su eleccién.

Dentro de los planes de financiamiento para el cliente se plantean 4 opciones de cuotas de pago

mensuales de quinientos veinte délares americanos por un periodo de veinte y cinco afos con la

entrada de cinco mil délares,



Tabla 6

Proyeccién Ventas y recuperacion entradas de unidades disponibles

Mes

Diciembre
2022
Abril
2023
Mayo
2023
Junio
2023

Julio 2023

Agosto
2023

No. Unidades por
mes

1

1

Precio
95,500.0
95,500.0
95,500.0

95,500.0
95,500.0

95,500.0
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Valor Saldo a ser
Entrada financiado
5,500.0 90,000.00
5,500.0 90,000.00
5,500.0 90,000.00
5,500.0 90,000.00
5,500.0 90,000.00
5,500.0 90,000.00
33,000.0 540,000.0

Se planifica comercializar seis casas hasta el mes de agosto del afio 2023, el proceso de

construccion de iniciaréa con el desembolso del primero monto por parte de la institucion financiera

una vez firmadas tres promesas de compra y venta con los clientes

Tabla 7

Resumen de inversion

Inversion

Terreno

Costos
Directos
Costos
Indirectos
Costos
financieros
Total

Presupuesto Total

135,000.00

340,978.00
30,500.00
15,000.00

521,478.00

Inversion a Por Invertir
la Fecha
135,000.00 -
60,000.00 245,000.00
7,000.00 23,500.00
15,000.00
202,000.00 319,478.00
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CONSTRUROAR ha invertido actualmente las cantidades indicadas en la siguiente tabla en la

construccion de la casa modelo, planificacion, publicidad, gastos legales y obras de

infraestructura (luz, agua, alcantarillado, bordillos, aceras, adoquinado) en la urbanizacion donde

se esté desarrollando el proyecto.

Tabla 8

Fuentes de financiamiento

Fuentes de
Financiamiento
Promotor

Bancos

Anticipos por
Ventas
Total

Presupuestadas

202,000.00
286,478.00
33,000.00

521,478.00

CONSTRUROAR cuenta aproximadamente con el cuarenta y cinco por ciento del valor total para

desarrollar la primera etapa, y la diferencia se ha negociado y planificado financiar con dos bancos

interesados en formar parte del proyecto.

El valor de anticipo por ventas se refiere a los abonos que realiza el cliente para la reserva y firma

del contrato de compra y venta de la casa.
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Tabla 9

Flujo de caja

Recoger
FLUJO DE CAJA
10/1/22 11/1/22 12/1/22 1/1/23 2/1/23 3/1/23  4/1/23  5/1/23  6/1/23 7/1/23 = 8/1/23  9/1/23  10/1/23 Pro-;(é?::lién
INGRESOS
Ingresos por
Ventas
Realizadas 0.0 0.0
Ventas por
Realizar 0.0 0.0  5500.0 5500.0 5500.0 11000.0  90000.0 95500.0 180000.0 90000.0 =~ 90000.0  573000.0
Aporte en
Canijes 0.0 0.0
Total Ingresos 0.0 5500.0  5500.0 5500.0 11000.0  90000.0 = 95500.0 180000.0 90000.0 = 90000.0  573000.0
EGRESOS
Terreno 225000 0.0 0.0 22500.0 22500.0 = 45000.0 0.0 225000 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 135000.0
Costos
Directos 60000.0 93659.3  93659.3  93659.3 340978.0
Costos

Indirectos 7000.0  1958.3 1958.3 1958.3 1958.3 1958.3 19583 19583 19583 19583 19583 19583  1958.3 30500.0
Total Egresos  89500.0  1958.3 1958.3 118117.7 118117.7 140617.7 19583 244583 19583 19583 19583 19583  1958.3  506478.0

FLUJO DE
CAJA
OPERATIVO
Ingresos por
ventas 5500.0  5500.0 5500.0 11000.0  90000.0 ~ 95500.0 180000.0 90000.0 = 90000.0 =~ 573000.0
Aporte Propio  -22500.0 -22500.0 -22500.0 ~ -45000.0 -22500.0 -135000.0
Crédito Banco
Pichincha 143239.0 143239.0 286478.0
Egresos No
Operativos = -7000.0 -1958.3 -1958.3 -1958.3  -1958.3  -1958.3 -1958.3 -1958.3 -1958.3 -1958.3 -1958.3 -1958.3 -1958.3  -30500.0
Egresos
Operativos  -60000.0 -93659.3  -93659.3  -93659.3 -340978.0
Cancelacion de
Crédito -143239.0 -143239.0 -286478.0

FLUJO
NETO DE
EFECTIVO
Saldo Inicial en
Caja -89500.0 -1958.3 3541.7 30621.3  30621.3 -129617.7 88041.7 -72197.3 -1958.3 -1958.3 178041.7 88041.7 -55197.3
Saldo Final en
Caja 66522.0

De acuerdo al flujo de caja proyectado, el valor actual neto (VAN) es de ciento cuarenta
y nueve mil ochocientos dos con setenta ddlares americanos, lo cual tomando en cuenta
una tasa de descuento del cinco por ciento y una tasa de financiamiento del diez por ciento

nos arroja una tasa interna de retorno modificada (TIRM) del dos por ciento.
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Conclusiones

Los proyectos inmobiliarios son sensibles a las politicas de planificacion
correspondientes a cada GAD, y la falta de control por parte de las entidades reguladoras
provoca una afectacién directa al urbanismo y a la rentabilidad de los proyectos en los que
invierten las empresas de este sector, provocando un efecto domin6 en el aparato

productivo local que afecta a la economia.

La tendencia actual y la demanda de viviendas apunta a la busqueda de espacios
amplios y funcionales para el desarrollo tanto de actividades de vivienda como de home
office, acompanados de zonas de esparcimiento sin la necesidad de trasladarse medianas

0 grandes distancias para realizar actividades al aire libre.

La banca privada y la publica se adaptan a las politicas gubernamentales y
desarrollan productos destinados a cubrir la creciente demanda de vivienda,

apalancandose en los montos que destina el gobierno para el sector inmobiliario.

En vista de la situacion actual de CONSTRUROAR, se recomienda continuar con
el desarrollo del proyecto, hacer eficientes los procesos de construccion para reducir
costos directos, reinvertir el capital de la primera etapa para eliminar costos de
financiamiento en la segunda etapa y revisar las condiciones de montos para reserva y
firma de contratos de compra y venta con los clientes finales para disminuir flujos de caja

negativos.
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Anexol
Entrevista Proyecto urbanizacion “Los Rosales”
Fecha: 5 septiembre 2022
Nombre del entrevistado: Patricio Armas
Profesion: Experto inmobiliario
OBJETIVO
Conocer la opinién de un experto inmobiliario de la situacion actual del proyecto
urbanizacion “Los Rosales”, y buscar alternativas viables que generen utilidades a los
inversionistas
PREGUNTAS:
1.- ¢ Qué opina del estado actual del proyecto?
Esté hecha la parte mas dificil y la inversion més grande; hay que desarrollar un
plan para comercializar el proyecto en casas y buscar un financiamiento

asegurando el pago de ese crédito, hay que trabajar con el dinero de los bancos y
de los clientes, vender en planos y entregar en corto plazo.

2.- ¢A qué precio estima que se pueda vender una casa en esta ciudad?
Tienen que estar dentro del monto para calificarlo como VIP, creo que rodea los
noventa y siete mil dolares, ya que la tasa de interés es menor, el plazo es mayor
y el banco financia hasta el 95%

3.- ¢ Cuédles son los factores determinantes para la compra de una vivienda?

El plan de financiamiento, que el cliente sienta que lo que compra vale mucho mas
que lo que paga.

4.- ¢ En qué tiempo estima que se pueda vender todo el proyecto?

Si se lo divide en varias etapas en maximo 3 afios

5.- ¢ Qué se necesita para llevar a cabo un proyecto inmobiliario?

Encontrar un lugar adecuado donde construir que ya lo tienen, capital para cumplir
los requerimientos minimos de financiamiento, y un equipo de trabajo capacitado
y con experiencia.

6.- ¢Cual es el factor diferenciador en un proyecto inmobiliario?

Depende del target y del lugar donde se desarrolle, siempre tiene que cubrir las
necesidades basicas, pero dando un extra a lo que el cliente inicialmente busca.
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Anexo 2
Proyecto Urbanizacion Los Rosales




Anexo 3
Avance actual de proyecto
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