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Resumen

La presente investigacion presenta un analisis del complemento al estudio del diagndstico de la
actividad inmobiliaria en la ciudad de Quito, habiendo analizado varios parametros que fueron de
vital importancia para estructurar una propuesta metodolégica para planificar y gerenciar proyectos
inmobiliarios, analizamos a los proyectos en sus 5 estructuras: técnico, administrativo, legal, comercial,
y financiero.

Cada una de las estructuras tiene su particularidad y es necesario mitigar cualquier tipo de riesgo
inherente a la actividad inmobiliaria, que el proyecto se desarrolle con la menor

probabilidad de un fracaso, es asi que se logro establecer parametros de medicion bajo los cuales se
pueden considerar equilibrios que un proyecto inmobiliario debe cumplir.

Finalmente se realizé un analisis financiero integral, la composicion de las estructuras de costos de un
proyecto y el analisis de sus fuentes de financiamiento, se planteé un caso de estudio para analizar el
comportamiento de un desarrollo inmobiliario con datos reales bajo diferentes escenarios que son los
que se aplican en el dia a dia 'y que se dan en el sector de la construccion, todos estos analisis fueron
desarrollados no como un analisis de teoria, al contrario se aplico la teoria en casos de la vida real, con
este analisis tenemos la capacidad de tomar la mejor decision al momento de evaluar un proyecto y una
guia muy practica para aquellos inversionistas que desean invertir en la construccion.

Palabras claves: Proyectos inmobiliarios, planificacion, gerenciamiento.

Abstract

The present investigation presents an analysis of the complement to the study of the real estate activity
diagnosis in the city of Quito, having analyzed several parameters that were of vital importance to
structure a methodological proposal to plan and manage real estate projects, we analyze the projects in
their 5 structures: technical, administrative, legal, commercial, and financial.

Each one of the structures has its particularity and it is necessary to mitigate any type of risk inherent
to the real estate activity, that the project is developed with the lower probability of failure, so it was
possible to establish measurement parameters under which they can be considered balances that a real
estate project must meet.

Finally, an integral financial analysis was carried out, the composition of the cost structures of a
project and the analysis of its financing sources, a case study was presented to analyze the behavior of a
real estate development with real data under different scenarios that are the that are applied in the day
to day and that are given in the construction sector, all these analyzes were developed not as a theory
analysis, on the contrary the theory was applied in real life cases, with this analysis we have the capacity
to make the best decision when evaluating a project and a very practical guide for those investors who
want to invest in construction.

Keywords: Real estate projects, planning, management.
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INTRODUCCION

partir de la dolarizacion la actividad de

a construccion ha sido uno de los pilares
fundamentales en el desarrollo del pais, se ha
convertido en fuente de empleo, ha incentivado la
inversion lo cual ha permitido que exista demanda de
bienes a través de la construccion de los proyectos
inmobiliarios.

El escenario se ha tornado estable a través del
tiempo, en lo que concierne a tasas, inflacion, y el
aumento de los ingresos per capita de las personas han
dotado de caracteristicas favorables para el desarrollo
de la actividad.

Elaumento de empresas dedicadas a la construccion,
la coyuntura econdémica del pais demanda que la
actividad cuente con mads especializacion tanto en
la planificacion como en la gerencia de proyectos
inmobiliarios, esta necesidad también esta dada
a través de los organismos de control, asi como la
responsabilidad de administrar técnicamente un riesgo
de una inversion considerable, contando también que
se pone en las manos de la gerencia el dinero de las
personas que confian en el proyecto.

Esta problematica se extiende a los proyectos
publicos de construccion de viviendas también ya que
al no tener identificados las etapas de los proyectos,
se tiende a mal interpretar el significado de proyecto
de inversion que deberia tener un retorno del capital a
un proyecto de gasto fiscal sin adecuadas mediciones
ni controles son proyectos que tienden al fracaso, y
es muy comun encontrar ese tipo de proyectos en
nuestro medio.

Los cambios constantes en el entorno, reglas del
juego, condiciones de mercado, la identificacion
que los recursos son limitados y escasos obliga a ser
eficientes para lograr el maximo beneficio de una
inversion, y a eso debemos apuntar como futuros
empresarios.

La identificacion de los procesos implicados en el
desarrollo del proyecto es de vital importancia, asi
como también ya no es factible confiar solamente en
el buen ojo del duefio cuando tiene una corazonada de
un sitio, o a su vez el manejo de la caja que muchas
veces no se tiene idea cuanto es el beneficio real del
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proyecto y de la importancia de la eficiencia en la
administracion del proyecto.

Es asi que a través de teoria y de casos practicos se
puede desarrollar la mejor opcion para el inversionista
que desea desarrollar un proyecto inmobiliario.

METODOLOGIA

A lo largo de la investigacion se utilizd una
investigacion descriptiva utilizando la técnica
documental con base a libros con revision de articulos
o ensayos de revistas y periodicos actualizados y
métodos analitico-sintético, deductivo-inductivo que
ha permitido el desarrollo cualitativo de los distintos
aspectos de los proyectos inmobiliarios.

El crecimiento de la actividad edificadora de los
ultimos diez afios, quizd el mas representativo en
materia de proyectos inmobiliarios en el pais ha
obligado a tener cada vez mas medidas que garanticen
una adecuada gestion integral de un proyecto
inmobiliario.

La necesidad de implementar mecanismos de
planificacion, coordinacion direccion, y control que
garanticen el cabal cumplimiento de los requisitos
acordados con el cliente y su entorno, la dimension
creciente de los proyectos, el volumen indeterminado
de las operaciones propias para la ejecucion y el
compromiso econdmico que representan ha dejado a
arquitectos e ingenieros civiles o inversionistas con
otras profesiones en una posicion de debilidad al
enfrentarse a disciplinas complejas como la adecuada
direccion de proyectos inmobiliarios, asi como tener
presente que un proyecto exitosonodepende solamente
de terminarlo como sea, sacrificando muchas veces
calidad o en varios casos la falta de experiencia
termina en que el proyecto fracasa, provocando una
mala imagen para el promotor incluyendo su marca,
y si es el caso de una inversion publica provoca el
descontento de los beneficiarios y como tal la falta de
credibilidad en el gobierno o entidad publica que se
encuentra por detras de la planificacion del proyecto,
resultado es un costo politico y financiero.

Se wvuelve imperativo poder contar con una
adecuada guia integral que oriente las diferentes
acciones 'y mecanismos respondiendo a las
tendencias comerciales técnicas y financieras el cual
este manejado por un equipo multidisciplinario de
profesionales orientados a concluir la construccion
de uno o mas proyectos de vivienda de una manera
eficiente, y minimizando cualquier tipo de riesgo para
el proyecto.
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El entorno econdmico para el Ecuador se vio
afectado en el ano 2014 basicamente por la coyuntura
macroecondémica, es decir la caida de los precios
del Petrdleo, la falta de liquidez para cumplir con
el presupuesto General del Estado origind un déficit
que tenia que ser cubierto, el mismo se apalanco en
préstamos a bajo interés con la China, también con
una nueva emision de Bonos, pese a ser un afio dificil
el Gobierno apuesta por seguir invirtiendo en obras,
ha confirmado su compromiso como eje prioritario
a la vivienda, en muchos casos se especulaba que el
Biess iba a dejar de colocar crédito para vivienda en
el 2.015 sin embargo el Gobierno confirmé que la
meta de colocacion de este afio es mas alta que el
afo 2.014.

Los precios del petréleo a Agosto del 2.015 se
estabilizaron en los $ 45 dolares americanos lo cual
no es bueno para la economia, se sigue captando
valores en base a nuevas cargas impositivas, se ha
hablado de establecer una ley de Plusvalias, una
nueva Ley a las Herencias que han afectado en gran
medida a la inversion y estan incidiendo directamente
en la Construccion, asi como también en la decision
de compra de bienes en este afio.

Por otro lado el Gobierno se ha preocupado del
tema vivienda como eje principal y se emitio el
decreto 622 el cual en Marzo del aio 2.015 decreto la
creacion de la Empresa Publica Nacional de Habitat
y Vivienda para corregir fallas de mercado en el
segmento de viviendas de interés social y prioritario,
de igual manera se ha manifestado que a través de la
Banca Publica se va a incentivar las construccion de
proyectos de interés de gobierno, sin embargo hasta
el dia de hoy no se tiene ningun avance en la creacion
de dicha empresa.

Por otra parte se tiene una problematica adicional
y es que las lineas de crédito para la construccion
estan temporalmente cerradas desde el mes de Mayo,
solamente se estan financiando proyectos de interés
publico es decir proyectos que cumplan con las
caracteristicas del plan de gobierno'.

La coyuntura que vive el pais ha regresado a tener
marchas constantes de grupos opositores al gobierno,
esto ha obligado hecho que el Riesgo Pais se eleve en
los tltimos seis meses.

Analisis del sector de la construccion

A partir del afio 2.000 en el cual el Ecuador adoptd
como moneda al dolar, se inicio una era de estabilidad
en el pais, incentivando el comercio en varias areas,
entre ellas se encuentra el de la construccion.

El dinamismo que le ha dado a la economia la
estabilidad econdmica la aparicién de inversionistas
como también la voluntad politica de los gobiernos
de apoyar a la ciudadania a obtener su casa propia se
vuelve un factor importante a la hora de revisar cual
ha sido el impacto macroecondémico sobre el sector o
viceversa.

Es importante evaluar como se ha comportado este
sector frente al PIB, ya que no solo genera empleo,
sino que también es un buen termometro de la
economia.

El Ecuador desde el ano 2002 hasta el ano 2014
ha tenido un crecimiento en promedio del 4.53%,
siendo su pico mas bajo el afio 2009 el cual hubo
un crecimiento minimo del 0.6%, sin embargo es en
este mismo afio donde se produce la crisis mundial,
sin embargo el Ecuador termino el afio con un dato
positivo, adicional tenemos que recordar que es en
este mismo afo cuando se crea el Banco del Afiliado
Biess, el cual empieza a entregar dinero para la
compra de la vivienda a los afiliados en el pais, para
el ano 2014 se estimaba un crecimiento de 4.1% sin
embargo el afio termind en un crecimiento del 3.8% ,
segun la CEPAL en el 2014 el crecimiento promedio
regional fue de solo 1.1% a cudl es la mas baja desde
el 2009 (CEPAL, 2015).

Hustracion 1 Tasas de variacion
del PIB Vs construccion.

TASAS DE VARIACION DEL PIB VS CONSTRUCCION
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Elaborado por: Los autores
Pese a todo esto el afio 2014 fue un afio bueno
para el pais se obtuvo un crecimiento del 3.8% y la
construccion decrecio al 5.5%, es decir este sector no

crecio al mismo ritmo que la economia.
Continuando con el analisis, en el ano 2013
el PIB del Ecuador estuvo en los $94.472.680
millones de dolares, y para el afio 2014 se lleg6 a
los $ 100.543.173 millones de dolares, fue un afio
complicado para el pais, ya que al ser productor de
petroleo nos vimos afectados por la coyuntura global
en el cual se contemplo la baja de los precios del
crudo, el presupuesto del estado con un promedio de
$86, los precios del crudo empezaron a caer desde el
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mes de septiembre, lo cual basicamente complico el
crecimiento de la economia y obligé al gobierno a
tomar medidas alternativas de financiamiento.

En la construccion basicamente se repite el
escenario del afio 2013, ya que aqui la participacion
de la misma fue de $10.142.954 y en el afio 2014 de $
10.704.649, con lo cual nos da una participacion del
10.7% sobre el PIB.

Ilustracion 2 PIB Vs PIB en la construccion.

PIB VS PIB DE LA CONSTRUCCION
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CICLO TENDENCIA
En el sector de la construccion en el Ecuador se
observa que se mantiene una tendencia positiva de
crecimiento desde los inicios de la década enfatizando
una mayor aceleracion a partir del mes de Septiembre
del afio 2.007 teniendo en cuenta que el crecimiento
de la pendiente del afio 2.013 es similar al de los
primeros afios en los que se empieza a evaluar la
actividad
Iustracion 4 Tendencia
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Elaborado por: Los autores

El crecimiento de América latina y el Caribe no se
recupera y es asi que para el afio 2015 se llegara a
un promedio del 0.9% (Cepal, 2015), y de la misma
manera se espera tener un decrecimiento de la
economia ecuatoriana, cayendo del 3.8% al 1.9%, y
esto acompanado de la actividad de la construccion
que deberia estar por las mismas cifras de los
anteriores afnos, esto debido a las politicas nuevas
del gobierno para incentivar la compra de vivienda y
tomando en cuenta que se tienen planeados algunas
obras adicionales en el pais.

Al comparar el sector de la Construccion con otros
sectores economicos, el sector de la construccion
es la actividad que mayor crecimiento interanual
promedio presenta desde el afio 2.007 (8.6%), seguido
del sector del transporte (5.0%), manufactura (4.5%),
el comercio con el (3.3%), Agricola con el (2.8%), y
el sector petrolero tuvo un crecimiento marginal del
0.4%.

Iustracion 3 Evolucion de los
principales sectores econdmicos.

Evolucion de los Principales Sectores Econdmicos
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Elaborado por: Los autores
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Elaborado por: Los autores
Y al analizar el ciclo de la actividad de la
construccion podemos observar que se llega un ciclo
de cierre positivo, sin embargo, en el 2.013 estas
fueron menores.

Ilustracion 5 Ciclo de la actividad
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Elaborado por: Los autores

EMPLEO
Al ano 2.014 el Ecuador registra cifras muy buenas
en tanto a empleo para el sector de la construccion,
marcando el 8.57% del total de personas ocupadas

segun registran datos de la encuesta de empleo del
Inec.

Tustracion 6 Empleo en el sector de la construccion.
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Elaborado por: Los autores

De las 386.837, existe un total de 73.423 personas
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que trabajan en la actividad de la construccion en la
ciudad de Quito y 4.779 en actividades Inmobiliarias?.

La gestion de proyectos

A la gestion de proyectos también se la conoce
como direccidn, gerencia, administracion, y como tal
es reconocida como una actividad multidisciplinaria
que sirve para la guia y también la integracion de
varios procesos que son necesarios para el inicio, la
planificacion la ejecucion, el control y el cierre, todo
esto con el fin de cumplir con los tiempos estipulados
y el alcance establecido dando cumplimiento al
presupuesto inicial.

También se la define como el uso de herramientas
técnicas derivadas de buenas practicas y también del
uso de estandares internacionales para asi asegurar el
cumplimiento de los objetivos especificos dentro del
tiempo especifico, del presupuesto y con la calidad
que se requiere.

Para el desarrollo de esta metodologia se van
a aplicar varios de los conceptos de las practicas
internacionales que se encuentran dadas a través
de varias organizaciones internacionales lideradas
por el Project Management Institute (PMI)?, el cual
ha sido clave para el desarrollo y crecimiento para
la estandarizacion de procesos para la planificacion,
ejecucion y cierre de proyectos de toda indole.

CICLO DE VIDA DE UN PROYECTO

Todo proyecto estd compuesto por una serie de
procesos y fases interrelacionadas que se llevan a
cabo durante un periodo o ciclo de vida, esta puede
llevarse a cabo de una manera analoga, la suma de
estas fases del proyecto dan como resultado el ciclo
de vida de un proyecto, puede ser analizado de
varias maneras o mediante diferentes modelos y esto
entorno a la actividad que se esté analizando, la buena
practica de dividir el proyecto en fases hace que cada
una de ellas resulte mas manejable.

Iustracion 7 Ciclo de vida de un proyecto.
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Elaborado por: Los autores

Cada proyecto desarrollado debe cumplir
exitosamente todas y cada una de las fases antes
de empezar con la que le sigue cada fase debe
ser considerada como un esfuerzo continuo e
interdependiente, tomando en cuenta que cada uno de
los resultados de estas fases es tomado como insumos
para empezar la siguiente fase.

Dentro de la industria de la construccion es muy
importante tomar en cuenta los aspectos que se
mencionan en las diferentes fases, es decir existen
varias etapas que se debe cumplir para que un
proyecto sea exitoso, asi dentro del primer periodo de
fase de desarrollo podemos mencionar las siguientes
actividades:

* Factibilidad

» Conformacion de equipos de trabajo
* Disefios

* Legal

* Ventas

» Construccion

* Entrega y liquidaciéon

Se debe mencionar que la gerencia de proyectos
es muy distinta a la gerencia de construccion, como
podemos ver en esta serie de procesos que abarca
la gerencia de proyectos abarca en sus etapas a la
construccion.

RESULTADOS

La matriz de resultados o denominada MdR es una
herramienta que se tiene que elaborar durante la etapa
de disefio del proyecto, esta matriz permite tener una
correlacion entre los objetivos del proyecto y los
indicadores de los resultados sectoriales alineados
con las metas de desarrollo del proyecto, este es un
documentos que en el PMBOK indica es fundamental
para la elaboracion del acta de constitucion del
proyecto, esta a su vez proporciona insumos para para
el proceso de planificacion y también es considerado
como instrumento de monitoreo y control.



Tabla 1 Estructura de ventas y de costos

Estructura de Ventas

Ventas

M2

Precio Total

AreaTotal de Construccisn

18421

Areade venta

10.506

144 Departamentos

2179

8169559

Estacionamientos

144

890

Total Ventas|

Estructura de Costos

$

8. 169.559

S Total

10.581,67 |

50,00 |

534.900,20 |

w2 sw2 $Total
Area atil 10.506,02 300,00 3.151.806,00
Viasy Parqueos 2.6587,08 30,00 £0.912,40
AreasVerdes 3.965,10 20,00 79.302,00
Caminerias 999,15 30,00 29.974,50
Qbras Comunales 25337 240,00 96.145,80
Sub Total Materia Prima Dire ctaCostos Dir 18.420,72 3. 428,140, 70
Honorarios de Construcddn 18.420,72 12,00% 411 376,88
cif 8.446,%4
Costos Directos 3.847.9%4,52
Iva 46175574
Imprevistas 153,918 58
Total Costo Directo 4.463.638,85

Valorx M2solo construccidn 242,32

Rubro % $Total
PLANIF{ARCHING) D 3545 15818812
DIR. ARQUITECTONICA D 1,208 5375325
PERM SOS D 2,429 108.074.89
FIDUCIA Y FISCAUZACION co 2,600 11595343
GERENCIA VTAS 2,8%h 129.007,79
COML VENTAS VTAS 3,36% 274.497,19
PUBLICY MBRKETING VTAS 2,42% 197.588,29
INTERESES D 0,008 -
Total Costo Indirecto 1037.062,97

Elaborado por: Los autores
El proyecto es de departamentos en Carcelén, el
costo del terreno es de $ 634.900,20, el costo directo
es de $§ 4'463638,85, el costo indirecto es de $
1'037.062,97, y las ventas totales del proyecto suman
$87169.559.
Tustracion 8 Descripcion del proyecto

Nombre: Proyecto Inmobiliario

Tipo: Departamentos

Target: Vivienda de interés publico — Medio tipico

Ciudad: Quito

Direccion: Calle Antonio Basantes y Eloy Alfaro

Sector: Cerca del Terminal de Carcelen

Descripcion del Proyecto: El proyecto cuenta con
144 departamentos desde 48 metros cuadrados hasta
85 metros, 144 parqueaderos para cada departamento.

Elaborado por: Los autores
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Iustracion 9 Implantacion del proyecto.
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Elaborado por: Los autores

ESCENARIO 1

El escenario 1 esta basado en el supuesto que en el
proyecto el constructor aporta el terreno, los estudios
iniciales y efectivo, es decir esto va a cobrar al final
del proyecto y en el caso de las ventas, recibe como
flujo mensual un total del 30% en obra en el tiempo
de 15 meses, a este escenario le vamos a denominar
Proyecto con Aporte Propio.

ESCENARIO 2

El escenario 2 esta basado en el supuesto que en el
proyecto el constructor aporta el terreno, los estudios
iniciales, no aporta nada en efectivo, es decir no pone
dinero en efectivo para la construccion, solo recibe el
10% de ingreso por las ventas como flujo de efectivo,
ya que existen proyectos que por sus caracteristicas
estan enfocados en segmentos de clase media baja y
baja en donde los compradores carecen de capacidad
de ahorro, adicional esta apalancado en la totalidad
de su costo directo o el 70% del costo total con una
linea de crédito con la Banca.

ESCENARIO 3

El escenario 3 estd basado en el supuesto que en el
proyecto el constructor aporta el terreno, los estudios
iniciales, en efectivo aporta el 14% que es el dinero
que ¢l pone para construir, es decir entre terreno,
estudios y efectivo el 31%, las ventas se realizan en
el tiempo de 15 meses y se recibe como flujo de las
ventas el 30%, y se tiene una linea de crédito del 33%
del costo total.

ESCENARIO 4
El escenario 4 esta basado en el supuesto que en el
proyecto el constructor aporta el terreno, los estudios
iniciales, no aporta efectivo y la totalidad de las ventas
se realizan en 15 meses y en promedio de todas se
recauda un 50% de flujo de ventas en obra, y se tiene
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crédito por un 22% del costo total.

INGRESOS
Los ingresos monetarios en el caso de un proyecto
inmobiliario pueden venir de diferentes fuentes, entre
ellas pueden ser aportes propios de los accionistas,
por ventas, créditos de instituciones financieras,
fuentes externas.

VENTAS

Las ventas son consideradas los ingresos monetarios
que ingresan al flujo de caja del proyecto a cambio de
una unidad comercializada a un determinado precio.

Para efectos de la evaluacion de proyectos se tiene
que atar a la estrategia financiera con la estrategia
comercial, es decir a partir del fluyjo de caja y
del financiamiento de la obra se puede entregar
los lineamientos al departamento comercial para
establecer la politica de ventas.

En otras palabras, si el proyecto utiliza capital
propio el cual siempre es escaso, la estrategia de
ventas también debe apalancarse en los ingresos
mensuales que puedan generar las ventas.

Si el proyecto tiene apalancamiento financiero es
probable que la estrategia comercial sea mas flexible
en cuanto a los pagos mensuales que los compradores
tengan que entregar al constructor, esto se da mucho
en proyectos que estan dirigidos a un estrato socio
econémico medio, medio bajo, bajo, debido a su
capacidad de ahorro el cual es reducido.

Por ello se debe procurar tener un cronograma de
ventas establecido en un flujo horizontal de ingresos,
atado a la politica comercial de aumento de precios y
recaudacion.

El flujo de proyeccion de ventas es muy importante
para la proyeccion financiera puesto a que dentro del
estudio vamos a tener ventas mas a corto plazo, o
podemos tener un retraso en las ventas es decir que el
producto no se absorba a los niveles que necesitamos,
esto va a afectar directamente al rendimiento del
proyecto.

Eneste casotenemos el ejemplo delos departamentos
en el cual se realiza un analisis si aumento de precios
en el tiempo, ya que debe cumplir con el perfil de
la politica actual de gobierno, es un segmento muy
apetecido por los clientes ya que el ingreso por

entrada no es tan alto y los costos de la vivienda son
menores a § 70.000.

Tabla 3 Politica de aumento de precios.
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Elaborado por: Los autores
Para el ejemplo se contempl6 que las ventas se van
a realizar en el periodo comprendido en 15 meses, y
el plazo para la recaudacion de las entradas se los va
a dividir a 24 meses, adicional a ello en este caso no
existe politica de aumento de precios por la definicion
propia del producto.

CREDITO
El crédito o el financiamiento bancario es el tercer
pilar dentro de los ingresos de un proyecto, este puede
variar de acuerdo a las politicas determinadas en cada
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institucion financiera, estas varian y es importante
conocer cuales son estas caracteristicas.

En su mayoria las instituciones participan de un
esquema en el cual el Banco analiza al proyecto
como la fuente de repago del crédito otorgado, y la
participacion puede llegar hasta el 40% de los costos
totales del proyecto, en este analisis se establece
un mix en la estructura financiera del proyecto, es
decir qué porcentaje se va a considerar como aporte
del constructor, adicional con qué porcentaje se va
a poder contar como ingreso de ventas y cuanto se
tendra que solicitar al Banco.

Dentro de las politicas mas relevantes que establecen
los bancos para acceder a una linea de crédito se
pueden considerar las siguientes:
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Elaborado por: Los autores

Para realizar el andlisis también se realiza el
Benchmark de las condiciones de crédito de las otras
instituciones financieras que también otorgan crédito
al constructor, dentro de ellas podemos observar a
varios actores de la banca privada y publica como
son ¢l Banco Internacional, Produbanco, Banco
del Estado, Banco del Pacifico, Banco General
Ruminahui, Banco Pichincha.

A continuacion se puede observar las condiciones
del mercado de crédito de las instituciones financieras
para los proyectos inmobiliarios.

Tabla 4 Benchamarck de créditos al constructor

Elaborado por: Los autores
Analisis de punto de equilibrio bancario
Continuando con el ejemplo para la evaluacion de
un proyecto tenemos el siguiente resumen de costos

de terreno, costo directo e indirecto.
Tabla 5 Estructura de costos

Estructura de Costos

Restimen $ fCosto
Terreno 634,900 10% &%
Costo Directo 4,463,639 7% 55%
Costo Indirecto 1131118 18% 14%
Costo Financiero - %
Costo Total 6.229.657 100% 76%

Elaborado por: Los autores
La estructura de costos esta definida de acuerdo al
analisis socio econdmico del proyecto, y adicional se
puede notar que estd enmarcado en los porcentajes
del esquema analizado por los bancos.
Tabla 6 Punto de equilibrio bancario.

Elaborado por: Los autores

En el andlisis de la Institucion Financiera se va a
realizar un analisis vertical y estatico el cual evalta en
el momento, por lo cual se ha hecho una simulacion
en 3 escenarios basicamente los requerimientos son
de mayores ventas.

Por el lado izquierdo se evalta los aportes que
ascienden al 36%, adicional el crédito el 36% y el %
que hace falta cubrir con ingresos de flujo de caja es
el 28%.

Por el perfil del proyecto estaba planteado para que
se recaude el 30% en obra.

Por el lado derecho tenemos en el primer escenario
un desfase de $ 396.248, el ICP* total es decir el
indice de cobertura total comparando con el total del
crédito de $ 37145.280 es de 1.40% y la cobertura
sobre el primer desembolso es de 3.93%.

CONCLUSIONES
* El panorama economico del Ecuador se ha tornado
complejo desde el ano 2.015, principalmente por
la baja del precio del petroleo y la apreciacion
del dolar, acompafiado de la situacion dificil
que atraviesan los demas paises, esto ha hecho
que nuestra economia no crezca al mismo
ritmo que lo ha venido haciendo, en nuestro
pais ademas de estos dos sucesos econdomicos
se le anade la inestabilidad politica que trajo



consigo movilizaciones constantes de quienes
se encuentran en desacuerdo con las politicas
actuales de gobierno y también por la intencion
de enviar a aprobar una ley de herencias y otra
ley de plusvalia, lo cual dio como resultado que
la gente tenga expectativa de inversion en el pais,
afectando también al sector de la construccion.

El gobierno ha implementado un plan de apoyo para
la construccion de viviendas para la clase media,
las cuales las ha llamado Vip (vivienda de interés
publico), la construccion de este tipo de viviendas
estd atado a una alianza con la banca privada para
subsidiar la tasa al 4.99% con una entrada de solo
el 5%, haciendo que los constructores regresen a
ver mas a este segmento.

En el Ecuador existe la voluntad de continuar
mejorando las politicas economicas, las cuales
estan orientadas a beneficiar el acceso a la
adquisicion de vivienda para los sectores de clase
media, media baja y baja los cuales son los que
menos posibilidades tenian de acceder a una
vivienda por las tasas y la entrada que se tenia que
entregar.
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