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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA - FINANCIERA

RESUMEN

El objeto de esta investigacion es determinar la viabilidad econdémica y financiera de un
programa de soluciones habitacionales ubicado en Ecuador en la provincia de Pichincha,
dirigido a los grupos sociales que se encuentran en situacién de pobreza, definiendo la
factibilidad econdmica mediante el estudio de los egresos e ingresos relacionados a la
construccion de un programa de vivienda, ademas de investigar sobre las opciones de
financiacion que actualmente ofrece el pais, con el fin de incentivar que los promotores
inviertan en este tipo de programas gubernamentales considerados como prioritarios,
mostrando asi, un mejor escenario para los promotores , los constructores y para los sectores
mas vulnerables de la sociedad ecuatoriana. Estableciendo como resultado la rentabilidad que
podria obtener el sector de la construccidn al invertir en el desarrollo de proyectos de este
tipo.
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1. INTRODUCCION

En este apartado, se desarrollara la situacién econdmica de Ecuador y del sector de la
construccion en los ultimos afios, el déficit de vivienda que se registra y los planes que ha
desarrollado el gobierno de la Republica para reducir la problematica, con el objeto de
establecer la viabilidad de un programa de soluciones habitacionales de caracter social en este
pais.

1.1.SITUACION ECONOMICA EN ECUADOR

1.1.1. CRECIMIENTO ECONOMICO EN LOS ULTIMOS 5 ANOS

La economia ecuatoriana, ha experimentado durante los ultimos cinco afos, variaciones
permanentes en su crecimiento econdmico, a partir del comportamiento del PIB, indicador,
que mide el valor o precio totales de todos los bienes y servicios finales producido por el
Ecuador durante un afio econdmico. Segun datos del Banco Central del Ecuador, en el 2014, el
crecimiento del pais se ubicé en el 3,8%, en el 2015, 0,1%, para el 2016 en -1,6%, en el 2017 en
0,2% y para el 2018 se ubico en el 0,9%.

Se observa que hasta el 2014, el Ecuador experimenta su nivel mas alto en los cinco afos, en
donde alcanza un crecimiento del 3,8%, a partir de este afio empieza una suerte de
desaceleracion o proceso recesivo de la economia y se ubica para el 2015 en 0,1,
experimentando una caida brusca en su crecimiento del 3,7%. Este ritmo de desaceleracion
continla y para el 2016, la economia ecuatoriana alcanza niveles recesivos y se ubica en -1,6%.
Este descenso brusco que alcanza niveles de crecimiento negativo en la economia es
comparable solamente con el PIB de 1999, cuando el Ecuador tuvo un crecimiento negativo.

En el 2017, la economia ecuatoriana experimenta una leve recuperacion y se ubica con el 0,2%,
si bien, las cifras no son muy halagadoras, pero al menos sale de la tendencia negativa. Para el
2018, el Banco Central, informa que la economia experimenté un crecimiento anual de 0,9, en
una nota periodistica del El Comercio, el mayor diario de circulacién nacional, “sostiene que en
el primer trimestre de este afio el PIB se ubicé en 1,6%, y luego sufre una desaceleracion”. (El
Comercio, 2018)

El indice de actividades econdmicas es coyuntural, para el tercer trimestre del 2018,
experimentd una variacidon mensual negativa de 3,9%. Esta variacidn, se explica segln el Banco
Central de Ecuador, por un descenso en la produccion, comercializacién y exportacién de los
productos tradicionales, como petrdleo, camardén y otros, al mismo tiempo otros sectores
como el transporte, servicios financieros, comercio, servicios hoteleros experimentaron
reduccion al finalizar el afio.

Las proyecciones para finales del 2018 se mostraban halagadoras, pues el Banco Central
anunciaba una variacién con tendencia positiva del 1,3%, sin embargo, el crecimiento
econdmico no fue el que se esperaba y mas bien fue negativa con un 1,1%, lo que obligé a la
autoridad econdmica a replantear sus predicciones.

Para lo que va del 2019, la tendencia no ha variado, a pesar de que se anuncia por parte del
Banco Central y del Gobierno Nacional, la introduccién de medidas econdmicas para estabilizar
la economia, los resultados demuestran lo contrario, un aparato productivo muy debilitado, las
importaciones superan ampliamente a las exportaciones, se estima que esto sucede porque es
mas barato importar ciertos productos que elaborarlo en el pais, por los altos costos y por el
peso de nuestra moneda con relacion a la moneda de nuestro vecino como Colombia o Perd.
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Para este afio la situacién no es nada alentadora, la Comisidn Econdmica para América Latina,
sostuvo que el “crecimiento del pais bajard del 1% al 0.4% en el 2019” (La Hora, 2019) este
informe fue replanteado, ya que en el analisis que hizo este organismo internacional, sobre la
situacién econdmica del pais, era que, se perfilaba un crecimiento del 1%. Las predicciones del
Fondo Monetario Internacional son mas drasticas, pues estima que la economia del Ecuador se
reducird en -0,5%, mientras que el Banco Mundial se muestra mas conservador y estima un
estancamiento en el 0,2%; en todo caso, lo que se puede apreciar es que la situacion
econdmica del Pais se vera envuelta en serias dificultades durante el 2019.

1.1.2. MONEDA
1.1.2.1. DOLARIZACION

Durante 1999, Ecuador sufrié una crisis financiera y econdmica, donde el pueblo ecuatoriano
se vio afectado por el feriado bancario, medida tomada por el gobierno del presidente Jamil
Mahuad, que consistia en que todas las operaciones financieras se suspendieran durante 5
dias y se congelaran las cuentas de los ecuatorianos, lo que ocasiond inflacidn, quiebre y cierre
de empresas, desempleo, pobreza, muertes, masiva migracion, devaluacion incontrolable de la
moneda nacional el Sucre.

En enero del 2000, en medio de una enorme crisis econémica, Jamil Mahuad, expresidente
constitucional de la republica del Ecuador, toma la decisiéon de ir hacia la dolarizacién, una
medida de corte monetarista, con la que se anunciaba que se daria estabilidad a la economia
nacional, a pesar de que meses antes, habia mencionado que la politica de dolarizar la
economia ecuatoriana era un callejon sin salida. Ecuador se convirtié en el primer pais de
Latinoamérica que prescinde de su moneda nacional y adopta de manera oficial la moneda de
Estados Unidos de Norte América.

La medida econémica tomada por las autoridades econdmicas de entonces, fue una acciéon
desesperada, una vez que por la presién de la demanda sobre la oferta de la divisa, el tipo de
cambio del Sucre vs Ddlar se volvia incontrolable al tiempo que se experimentaba un proceso
inflacionario, la tasa de interés se disparaba, los precios de los productos de primera necesidad
y de los servicios basicos subian sin ningln control y la moneda ecuatoriana cada dia se
devaluaba mas y mds, poniendo en un grave riesgo a la economia nacional.

Esta situacion insostenible por la pérdida de credibilidad del Sucre como moneda nacional, por
su constante devaluacidn, contribuyé para que en el Ecuador se origine una inestabilidad
monetaria y al mismo tiempo se cree un debilitamiento al sistema financiero. El mayor
impacto de este periodo de crisis tiene lugar en los sectores mas vulnerables o sectores
econdmicos menos favorecidos, quienes experimentaron un deterioro o pérdida de su poder
de compra de sueldos y salarios, de sus pensiones del seguro social y un encarecimiento del
precio de la canasta familiar.

En una nota periodistica del diario el Universo, se sostiene que “Nuestra dolarizacién (mixta)
no es totalmente con moneda norteamericana (...) los billetes son norteamericanos, pero las
monedas fraccionarias -en partes- es ecuatoriana “. Evidentemente, la problematica que
enfrenta la economia ecuatoriana con la dolarizacién tiene mucho que ver con la ausencia de
una moneda o un papel moneda propio, lo cual, ante una emergencia econémica no le permite
realizar emisiones monetarias para solventarla.

Después de 19 afios de dolarizacién, el pais se enfrenta a un gran dilema, algunos sostienen la
necesidad de permanecer en ella, mientras que otros sectores plantean la necesidad de una
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salida urgente, pero mas alla de ambos criterios, el problema radica en la escases de ddlares, el
Ecuador se enfrenta a una suerte de “economia dolarizada sin ddlares”, las dos fuentes
principales de ingresos de ddélares o divisas se encuentran paralizadas, las importaciones
superan ampliamente a las exportaciones y las remesas en los ultimos afios se han reducido;
por tanto, el desafio del gobernante de turno es generar délares para sostener la dolarizacion.

1.1.3. PRODUCTO INTERNO BRUTO
1.1.3.1. SECTORES CON MAYOR APORTE

Se estima que la economia del Ecuador se sostiene de estos seis pilares:

Petréleo y la Mineria

Construccion

4 ' Manufacturas

<Q Transporte

Ensefianza
-

Grdfico 1: Sectores con mayor aporte al PIB
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (INEC,2018)

1.1.3.2. SECTORES QUE REGISTRAN MAYOR VARIACION (POSITIVA Y
NEGATIVA)

El Comercio en su edicién del 28 de septiembre de 2018, sostiene que los sectores econémicos
que registraron mejor desempeno fueron los servicios de electricidad, agua, ensefianza,
servicios sociales, salud, pesca, alojamiento y comercio. Aquellas actividades que registraron
contraccion fueron las que tienen que ver con la refinacién de petrdleo, en tanto que “Es en el
segundo trimestre en que el sector de la construccion refleja un crecimiento en relacion al
mismo trimestre del afio anterior. Entre abril y junio del 2018, la construccion crecié 1.1% y en
el primer trimestre del afio crecié 0.8%”.

MASTER EN EDIFICACION ESPECIALIDAD GESTION



ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA - FINANCIERA

1.1.4. QUINTILES POR INGRESOS EN ECUADOR

En el Ecuador en los ultimos cinco afios, los niveles de vida de sus habitantes se han visto
reducidos por causa de los bajos ingresos, se estima que de una poblacion total que bordea
los 17.096.789, la poblacién en edad de trabajar es de aproximadamente 12.100.000, vy
agrupandola en cinco partes y dividiéndola para cinco quintiles, encontramos que del 100%, el
20% o el quintil uno, supera a los 1.600.000 habitantes, quienes viven con un aproximado de
USD 1,5 al dia, mientras que el quintil dos, agruparia a 3.500.000 personas, las cuales vivirian
con USD 2,82 diarios.

En el quintil tres, estarian quienes tienen un ingreso que varia entre USD 100,00 y USD 394,00,
alcanzando los 4.100.000 personas con un consumo promedio de USD 13,13 diarios, en el
quintil cuatro, encontramos a las personas cuyos ingresos fluctuarian entre USD 394,00 y USD
600,00, en este grupo se encontrarian 2.100.000 habitantes con un consumo aproximado de
USD 20,00 diarios, en el quintil cinco se ubicarian personas que tienen ingresos que fluctuan
entre los USD 600,00 a USD 2.500,00 aqui se ubicarian un aproximado de 800.000 personas
que podrian destinar al consumo diario USD 66,00.

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), en su informe de junio de 2018, la
pobreza por ingresos, como sinénimo de carencia o ausencia o privacion de necesidades
basicas en el Ecuador se encontraba en el 24,5%, al tiempo que la extrema pobreza se ubicé en
el 9%. Se desprende entonces que una persona es considerada pobre si percibe un ingreso per
capita de 84,72% vy si su nivel de ingreso es de 47,74% esta persona seria considerada en
situacién de extrema pobreza. (El Comercio, 2018)

De tal manera, se podria afirmar que las personas que se encuentran en el primer quintil y que
subsisten con un ingreso familiar per cépita de 1,5 ddlares dia, se encontrarian dentro de las
personas consideradas en pobreza extrema, mientras que, en el quintil dos, sobreviven con
2,82 ddlares dia, estarian dentro del grupo de personas consideradas pobres desde el punto de
vista de los ingresos. Es necesario destacar que los niveles de pobreza en el Ecuador varian en
funcién de la ubicacién geografica, por tanto, la pobreza por ingreso en la zona rural es mucho
mas alta y alcanzé para junio del 2018 al 43%.

1.1.5. EMPLEO
1.1.5.1.  SITUACION DE DESEMPLEO

Segun datos del Instituto de Nacional de Estadisticas y Censo (INEC) en un andlisis de esta
entidad en el 2018, da cuenta que, el 95,4% de la poblacidn ecuatoriana se encuentra
empleada, mientras que la poblacién desempleada se ubicaria en 4.6%. Es necesario indicar
que dentro de la poblacién a la que se considera empleada se hacen varias subdivisiones, entre
ellas se tiene que el empleo adecuado alcanza el 42,3%, el inadecuado 52,9%, y el no
clasificado 0,2%. El empleo inadecuado a su vez se subdivide en subempleo que alcanzaria el
19,8%, la denominacidon otro empleo inadecuado en 24,1% y empleo no remunerado el 9%.

En INEC, en su andlisis estadistico del 2018, estima, ademads, que la poblacién ecuatoriana
desempleada alcanza el 4,6% y esta a su vez se subdivide en desempleo abierto que alcanzaria
el 3,7%, y el desempleo oculto y que se ubicaria en 0.9%. De este andlisis se desprende que en
el Ecuador de una poblacion econdmicamente activa aproximada de 8,2 millones de
ecuatorianos, los 7,7 millones tendrian empleo, mientras que 0,50 millones se encontrarian
desempleadas.
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Empleo 95,4% Desempleo

4,6%

Adecuado Inadecuado No Clasificado . o o
42.3% 52,9% 0,2% Abierto 3,7% Oculto 0,9%
Subempleo Eizli= N
19 8% Inadecuado remunerado
’ 24,1% 9%

Grdfico 2: Estructura real del mercado laboral del Ecuador
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (INEC,2018)

El Empleo adecuado y el inadecuado: Al hablar del empleo adecuado se esta haciendo
referencia a la actividad laboral en donde una persona trabaja las 40 horas por semana y
percibe un salario basico unificado y todas las compensaciones de ley y los servicios sociales,
mientras que el trabajo inadecuado hace referencia al sector de la poblacién que labora menos
de 40 horas por semana y recibe un salario inferior al salario bdsico unificado y no tiene acceso
a las compensaciones de ley ni servicios de ley.

Desempleo: Para el caso ecuatoriano, al hablar de desempleo, se hace referencia a una parte
de lo que seria el segmento del empleo inadecuado, esta categoria a mediados del 2018, segun
datos del Instituto Nacional de Estadistica y Censos-INEC, alcanzaba un promedio nacional del
4,1% del total de la poblaciéon econémicamente activa (PEA). En la zona urbana se ubicé en
5,2% y en la zona rural alcanzé 2,0%.

1.1.5.2. ESTABILIDAD LABORAL

La estabilidad laboral, es el derecho mas preciado para el conjunto de las masas trabajadoras
del Ecuador y esto es basicamente por la escasa oferta de trabajo existente en el mercado
laboral, por tanto, protegerse ante la posibilidad de la pérdida del puesto de empleo por la
razon que fuere, es tarea de primer orden para el sector laboral y porque ademas en la
legislacién ecuatoriana no se contempla algun tipo de subsidio al desempleo, lo que implica
gue una persona que mantiene una relacién de dependencia estable o adecuada, buscard
obtener la figura de un nombramiento, que implica que cuenta con un empleo de forma
indefinida.

En los ultimos cinco anos, el mercado laboral ecuatoriano ha experimentado un descenso,
sobre todo en los llamados empleos adecuados, que implica que una persona que goza de un
empleo adecuado o también denominado empleo de calidad es aquel que trabaja 40 horas
semanales, un salario fijo y ademas todos los beneficios de ley, como aporte al seguro por el
patrono, pagos de décimos, pago por desahucio y ademds indemnizaciones por despidos,
entre otros.
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Un estudio para medir el empleo, desempleo y subempleo del Institutos Nacional de
Estadisticas y Censo (INEC), sefiala que, hasta marzo del 2018 y marzo del 2019, el empleo
adecuado pasé del 41,1% al 37,9%, con lo que se evidencia que tuvo una caida del empleo
adecuado o empleo de calidad en el 3,2%, lo que revelaria que aproximadamente 261.767
personas perdieron su puesto de empleo y pasaron al desempleo o al empleo inadecuado o
subempleo.

Para este 2019, el sector laboral se siente amenazado, ante la posibilidad de pérdidas de sus
derechos laborales, una vez que el gobierno nacional encabezado por el presidente Lenin
Moreno, ha entrado en negociaciones con el Fondo Monetario Internacional (FMI), en la que
se ha firmado una carta de intencién en donde es imperativo realizar cambios laborales para
“generar empleo”, sin embargo, los sectores de la dirigencia laboral sostiene que estas
reformas que estdn en la mesa de discusién, como la reducciéon de la rigidez laboral, que
implica nuevos tipos de contrato en donde se establezca contratos de pruebas de dos afios,
reduccion de costos de despidos o eliminacién de las indemnizaciones por despidos, lejos de
crear empleo lo que se vendria son retrocesos en derechos. (El Comercio, 2019)

1.1.6. POBREZA
1.1.6.1. INFLACION

La inflacidn en el Ecuador en lo que va desde mediado del 2017 hasta finales del 2018, ha
tenido un comportamiento con una variacidn negativa. Segun el informe anual del Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), en su boletin informativo 2018, sefialé que la
inflacién anual se ubicé en -0,57%, mientras que la inflacién acumulada se situé en -0,19%.

El informe del INEC, 2018, sefala que las zonas o ciudades del Ecuador que mas aportaron a la
variacién del indicador econdmico fueron, las ciudades costeras como Guayaquil, Esmeraldas
en -0.08% y -0,39% respectivamente, mientras que en las ciudades ubicadas en la sierra andina
su comportamiento fue positivo de 0.05%.

La tendencia negativa de la inflacién pone al Ecuador frente a una deflaciéon, o un proceso
deflacionario, desde el gobierno esta caida de los precios es vista con buenos ojos, pues se
estima que una inflacién negativa provoca una reduccién de los precios de los productos.
Siendo necesario comprender que la situacidon negativa del indice inflacionario puede darse
por dos circunstancias, una por la sobreproduccién en un momento determinado y otro por la
falta de demanda, en este caso se observa que, ante una crisis econdmica en Ecuador, la
tendencia negativa se deberia a la incapacidad de demanda que tienen los ecuatorianos por
falta de dinero circulante.

1.1.6.2. SALARIO BASICO

El salario basico unificado (SBU), entendido como el desembolso que realizan los empresarios
o empleadores para pagar a sus empleados cada mes, en virtud de la existencia de un contrato
laboral debidamente registrado en el Ministerio del trabajo, este salario minimo es imperativo
para las empresas, ya que, por ninguna razén debe ser inferior a lo establecido por la
autoridad del trabajo, que para el Ecuador a partir de enero del 2019 alcanza los USD 394,00.

En Ecuador, el salario basico unificado sufre una variacidon por lo general, en los meses de
enero y de julio, de tal manera, que el sueldo vigente hasta diciembre del afio pasado fue
aquel que se implementd en junio del 2018 y que bordeaba los USD 386,00, para el mes de
enero de 2019, sufrid una variacidon del 2,073%, con lo cual, el sueldo que reciben en la
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actualidad los trabajadores en general alcanza los USD 394,00, por decisidon del Consejo
Nacional de Trabajo y Salario.

La revision salarial que dio como resultado el incremento del 2,073%, que equivale a USD 8,00
de aumento, es aplicable para todos los trabajadores, sean estos pequeia y mediana industria,
trabajadores agricolas e inclusos las personas que se desempefian el sector del trabajo
domeéstico, artesanal y para aquellas personas que ganen por encima del SBU, el incremento
sera el igual, asi también para todos los sectores econdmicos.

1.1.6.3. NIVEL DE ENDEUDAMIENTO

El nivel de endeudamiento del Ecuador, desde el 2007, afio en que asumid la presidencia
Rafael Correa, tuvo un comportamiento inusual, se estima que, en el 2006, el endeudamiento
bordeaba los 10.000 millones y para el 2017, alcanzdé un total de 65.749 millones, lo que para
aquellos dias significaba el 68,4% del PIB.

Segun cifras de la comisién veedora que se conformé en el 2018, cuando tuvo lugar la
auditoria o examen especial de la deuda solicitada por el presidente Lenin Moreno; el volumen
incluia, deuda externa e interna, varios rubros, en lo que también constaba la preventa
petrolera a la China que bordea los 10,372 millones de ddlares y sin considerar los enormes
movimientos de recursos via deuda del 2018, puesto que la auditoria fue hasta diciembre del
2017.

Al mismo tiempo en esta discusion por el esclarecimiento del monto total de las obligaciones
internas y externas del pais, para que se haga publico el total de la deuda, el gobierno nacional
liderado por el presidente Moreno, ha aceptado que el monto se incrementaria a 58.980
millones de ddlares, mientras que el presidente Correa, sostiene que la deuda del Ecuador que
dejé al final de su periodo de gobierno ascendia a 27.871 millones de ddlares.

Lo que va del 2019, no se tiene un dato cierto de a cuanto asciende la deuda publica del
Ecuador, se mantiene un hermetismo por parte de las autoridades estatales, se anuncié que se
reformaria la ley que determina el endeudamiento en el 40% del PIB, que le permita seguir
endeudandose, pero oficialmente no se lo ha hecho. Lo que se sabe es la informacion
proporcionaba por el Observatorio de Politica Fiscal, que sostiene que la deuda bordearia los
65 millones de délares, que equivaldrian al 62% del PIB.

1.2. SITUACION DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

La construccion es una de las actividades productivas capaz de fortalecer el desarrollo
econdmico de un pais, al dinamizar los recursos econdmicos, generar plazas de trabajo e
impulsar el desarrollo de las empresas productoras, empresas intermediarias e inmobiliarias.

Ademas, la construccién es un rubro fundamental dentro de la conformacién del PIB total. Al
hablar del sector de la construccidon es necesario indicar que se refiere a la construccion de
obras de ingenieria civil, como carreteras, obras de servicios publicos, construccién de edificios
y viviendas, y otras actividades propias de la construccion, demolicidon y preparacion de
terrenos, acabados de edificios, instalaciones eléctricas.

En el caso especifico de Ecuador, la construccidn es uno de los sectores que mas impulsa su
economia, al generar mas de medio millon de fuentes de empleo, y llegando a ocupar casi el
8,00% del PIB (Producto Interno Bruto). (Secretaria Nacional de Comunicacidn, 2018).
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El VAB (Valor Agregado Bruto) del sector de la construccidn tuvo una participacidon importante
dentro del PIB, con un comportamiento variable, pero con una tendencia positiva, gracias a la
inversidon en este sector tanto de inmobiliarias como de promotores de vivienda, empresas
constructoras, constructores independientes, entidades financieras y el gobierno.

En el 2002, se registrd6 un importante incremento en el sector de la construccion en su
aportacién al PIB (Producto Interno Bruto) debido a la implementacién de la dolarizacidn,
registrando un aumento en la demanda de adquisicion de vivienda resultado del nivel de
desconfianza de los ecuatorianos hacia los bancos y al incremento de remesas por la gran
cantidad de ecuatorianos que migraron durante la crisis de 1999.

Durante la siguiente década, es decir del 2005 al 2015 el sector de la construccion se ubicé
como el quinto sector con mayor crecimiento dentro del PIB (Producto Interno Bruto) con el
85,5%, de acuerdo con la medicidn PIB, realizada por el BCE (Banco Central del Ecuador).

Durante los siguientes afios en el 2015 y 2016, como se puede observar en la llustracion 1 el
sector de la construccién sufrié un descenso notable, con tasas de variacién en rojo entre
diciembre de 2015 con un -6,3% y diciembre de 2016 con un 8,9%. Al igual que una reduccidn
en la participacion del PIB (Producto Interno Bruto Nacional) y los indicadores laborales.

Situacion del sector de la construccion

TASAS DE VARIACION PARTICIPACION EN EL PIB NACIONAL
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Fuente: BCE / INEC

llustracion 1: Situacion del Sector de la Construccion
Fuente: (El Telegrafo, 2017)

A partir de finales del 2015 este sector empezd una etapa de recesidn, debido a la directa
relacion que existe con la inversion en obras de tipo publicas, la oferta y demanda de
soluciones habitacionales, reduccidn que se debié a los bajos ingresos que atravesaba el
Estado y por ende a los hogares ecuatorianos.
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1.2.1. LEY DE PLUSVALIA

Actualmente el sector de la construccién se encuentra en proceso de reactivacion, una vez que
se eliminé la llamada Ley de Plusvalia en marzo de 2018, ya que ésta fue una de las causantes
del decrecimiento inminente que sufrié este sector desde su implementacién, la misma que ya
se encontraba afectada por la recesion.

La ley orgdnica para evitar la especulacion sobre el valor de la tierra y fijacion de tributos
conocida como la ley de plusvalia fue aprobada por la Asamblea Nacional el martes 27 de
diciembre de 2016 y consistia en un impuesto del 75,00% a “la ganancia extraordinaria en la
transferencia de bienes inmuebles, incluidos los aportes de inmuebles realizados a fideicomisos
0 a sociedades, dedicadas a la promocion inmobiliaria y construccion” (El Comercio, 2016)
excluyendo al Estado, sus instituciones y a los constructores de viviendas de interés social.

Sin embargo, el sector productivo, especificamente sindicatos, gremios, asociaciones vy
profesionales de la construccion estuvieron en desacuerdo con la aprobacion de esta ley, al
considerar que imponer un gravamen por la venta de bienes inmuebles durante la crisis que
estaba viviendo el pais frenaria alun mds esta actividad econdmica que ya estaba siendo
afectada, como lo indicé la Cdmara de la Construccién de Guayaquil:

“(...) la ley es inoportuna y mds aun por la crisis econémica que se vive en el pais, asi lo sefiald
Enrique Pita. “En la crisis por la que se atraviesa, no es el momento mds adecuado para gravar
actividades econdmicas, generdndose mayor incertidumbre tributaria, e inseguridad juridica
para la inversion”.” (El Comercio, 2016)

Incluso el BCE (Banco Central del Ecuador) pronosticéd un decremento del 10% en el sector de
la construccidn, y tras siete meses de vigencia de esta ley, los indicadores del BCE reflejaron
que efectivamente existié un decremento del 7,3% en el primer trimestre de 2017 con
respecto al 2016. (El Telegrafo, 2017)

Razén por la cual el presidente de la Republica de Ecuador, Lenin Moreno Garcés, se
comprometid a revisar la aplicacion de la llamada Ley de Plusvalia y a encontrar mejores
estrategias para regular la especulacion de la tierra.

Con estos antecedentes, el miércoles 21 de marzo de 2018 el gobierno dispuso la derogacidn
de la ley de plusvalia en conformidad con el resultado de la consulta popular y referendo
realizado a todos los ecuatorianos el 4 de febrero de 2018.

Una vez derogada la ley orgdnica para evitar la especulacion sobre el valor de la tierra y fijacion
de tributos, el sector de la construccién pudo reiniciar los proyectos que se encontraban
paralizados, iniciar nuevos proyectos y sobre todo generar nuevas fuentes de trabajo.

En este momento el sector de la Construccién presenta un escenario de crecimiento que
tomara tiempo, pese a los avances e incentivos a dicho sector, como la eliminacién del anticipo
al Impuesto a la Renta o la eliminacidon de la Ley de Plusvalia haran que el sector de la
construcciéon mejore su desempefio, con una tendencia de recuperacidn que no serd inmediata
debido a los factores macroecondmicos que seguiran influyendo en los niveles de ingreso, en
el mejor de los escenarios se estima una estabilizacidon para el primer semestre del 2019.
(Ekos, 2018)

Ademas, para el 2019 se plantean diferentes estrategias para incentivar en sector de la
Construccion, con la implementacion de préstamos hipotecarios VIES (Vivienda de Interés
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Econdmico y Social), dirigido a personas con ingresos que van desde un salario basico hasta
USD 1.500,00 y tasas preferenciales de interés de hasta un plazo de 30 afos.

1.3.PROGRAMA “PLAN TODA UNA VIDA”

El Gobierno Nacional de la Republica de Ecuador crea el Plan Toda una Vida como accién
politica para fortalecer el Plan Nacional de Desarrollo 2017-2021, que tiene entre sus
principales objetivos disminuir el nivel de desigualdad, pobreza y crear una sociedad que sea
justa, equilibrada y sobre todo solidaria.

Para cumplir con estos objetivos el Plan Toda una Vida se compone de 7 misiones de acuerdo
con el siguiente listado:

Misién Ternura eCuidado de la primera infancia

ePara los y las jovenes el fortaleciemiento

Mision Impulso Joven .
P de las condiciones de desarrollo

eAcompanamiento a las personas Adultas
Mayores

Misidon Mis Mejores Afios

eEliminacidn de barreras para grupos
poblacionales en condiciones de
desigualdad

Grdfico 3:Misiones del Plan Toda una Vida
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (Secretaria Técnica del Plan Toda una Vida, 2018)

Misién “Casa Para Todos”, es un programa dirigido en beneficio de los sectores vulnerables
del pais, razén por la cual el Gobierno Nacional tiene las puertas abiertas a los constructores
del sector privado, para unirse a este tipo de planes gubernamentales prioritarios del Plan
Toda una Vida, debido al beneficio que genera tanto para estos grupos sociales que van a
adquirir una vivienda como al sector de la poblacién que se va a ver beneficiada por la creacién
de plazas de trabajo.

De acuerdo con la Secretaria del Plan Toda una Vida la misién “Casa Para Todos”: “(...)
constituye una intervencion emblemdtica integral, que configura una propuesta de politica
publica que va mds alld de la construccion de vivienda en su sentido estricto. Su piedra angular
es la generacion de condiciones que promuevan el acceso a vivienda segura, adecuada y digna,
siendo éste el punto de partida para la mejora de las condiciones de vida de las personas y la
consecucion de su movilidad social ascendente. De esta manera, se busca reducir las brechas
sociales de desigualdad social y asegurar el acceso universal a servicios bdsicos, en el marco de
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la construccion de comunidades participativas, resilientes y emprendedoras.” (Secretaria
Técnica del Plan Toda una Vida, 2018)
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llustracion 2: Plan Casa para Todos
Fuente: (Secretaria Técnica del Plan Toda una Vida, 2018)

En este contexto, el Gobierno Nacional de la Republica del Ecuador presenta un mejor
escenario para el sector de la construccion y sobre todo a los que inviertan en proyectos de
interés social, con la aplicacion de estrategias como “... la derogacion de la llamada Ley de
Plusvalia y continda con la eliminacion de privilegios, la contratacion directa y el acceso a
créditos a través de la Corporacion Financiera Nacional y BanEcuador.” (Secretaria Nacional de

Comunicacion, 2018)

El miércoles 29 de agosto de 2018, el presidente de la Republica de Ecuador, Lenin Moreno
Garcés, participd en la inauguracién de la edicion XXIV de la Feria Internacional Quito
Construccion, organizada por la CAMICON (Camara de la Industria de la Construccion), e invitd
a todos los constructores para que: “Sumense a este suefio nacional, los necesitamos para
construir este patrimonio. Hagamos justicia para con los hermanos que necesitan un techo

seguro”

Ilustracion 3: XXIV edicion de la Feria Internacional Quito Construccion
Fuente: (Secretaria Nacional de Comunicacion, 2018)
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Ademads, Lenin Moreno Garcés confirmdé que, durante los 4 afios de su gestion como
presidente de la Republica del Ecuador a partir del mayo del 2017, propone construir 325.000
soluciones habitacionales, de los cuales 191.000 no tendran costo, ya que estaran dirigidas a
familias en situacién de pobreza.

1.4.IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

Actualmente una de las problematicas por las que atraviesa Ecuador es la falta de vivienda, de
los 3,8 millones de hogares el 45% viven en condiciones inadecuadas, de los cuales el 9% de
estos hogares tienen déficits cuantitativos, es decir comparten la vivienda con otras familias o
viven en unidades habitacionales improvisadas y el 36% sufren un déficit cualitativo, habitan
en unidades de vivienda inseguras, construidas con materiales de mala calidad, no estan
equipadas con servicios basicos o sufren de hacinamiento. (Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivivienda, 2017)

A pesar de que el déficit afecta a los ecuatorianos de todos los quintiles de ingreso, este afecta
a los hogares mas pobres y vulnerables, eso quiere decir que afecta a los quintiles uno, dos y
tres, con un déficit del 67% de los cuales el 14% es cuantitativo y el 53% es cualitativo.

Ademas, en los graficos a continuacién se puede observar los datos obtenidos en la Ultima
ENEMDU (Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo) realizada en el 2016:

WRRERIEEE Q0K

Déficit habitacional cualitativo de la vivienda

Periodo Nacional Urbano

dic-16 33,6% 30,9% 40,0%

Notas:

Déficit cualitativo de vivienda.- Hace referencia a las viviendas particulares que presentan carencias habitacionales
en los atributos referentes a la estructura, espacio y a la disponibilidad de servicios publicos domiciliarios y por
tanto, requieren mejoramiento o ampliacién de la unidad habitacional en la cual viven.

Grdfico 4: Déficit habitacional cualitativo
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2016)

En el Grafico 4 se observa que el déficit habitacional cualitativo de la vivienda en el 2016 a
nivel nacional es del 33,6% con una variacién de menos del 3% con respecto al afio siguiente,
en el drea urbana presenta un déficit del 30,9% y en el area rural el 40,0% de viviendas que
presentan carencias habitacionales como servicios basicos, estructura deficiente o materiales
de mala calidad.

Déficit habitacional cuantitativo de la vivienda

Periodo Nacional Urbano Rural

dic-16 12,3% 7,7% 22,6%
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Notas:

Déficit habitacional cuantitativo de la vivienda.- Nimero de viviendas cuyas condiciones
habitacionales se consideran irrecuperables a partir de la combinacion, materiales
predominantes y el estado de los mismos, expresado como porcentaje del total de viviendas.
Vivienda irrecuperable.- aquella unidad habitacional que necesita ser reemplazada por una
nueva.

Grdfico 5: Déficit habitacional cuantitativo
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2016)

Como se indica en el Grafico 5 el déficit habitacional cuantitativo de la vivienda en el area
urbana es del 7,7% vy en el area rural del 22,6% mientras que a nivel nacional es del 12,3% de
viviendas que presentan condiciones habitacionales pésimas o comparten la vivienda con otros
hogares.

“La incidencia del déficit de vivienda varia también segun la localizacion de los hogares.
Mientras que en las dreas urbanas el 37% de los hogares habita en viviendas inadecuadas, este
numero llega al 60% en las rurales. La dispersion geogrdfica de las viviendas rurales ha
generado una elevada carencia de servicios bdsicos. El 55% de los hogares rurales carecen de
conexion a una red de agua, y el 80% no cuentan con un sistema cloacal apropiado.
Finalmente, el mapa del déficit de vivienda del pais repite el de la distribucion de la poblacion
total, con el 80% de los hogares localizados en seis provincias: El Oro, Esmeraldas, Guayas, Los
Rios, Manabi y Pichincha.” (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivivienda, 2017)

Ecuador

\ @ 4 PARA TODOS

&
es lamision

Ilustracion 4: Casa para Todos es la misién en Ecuador
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010) (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2018)

Con este antecedente, el gobierno de la Republica de Ecuador actualmente se encuentra en
busca de reducir el déficit de vivienda en el pais, es asi que el Subsecretario de Habitat y
Asentamientos Humanos del MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda) indicé “que
desde el MIDUVI se trabaja en la implementacion de politicas urbanas que democraticen el
acceso a la vivienda y a un habitat digno y adecuado, asi como al disfrute pleno de la ciudad,
dentro de entornos seguros y amigables” (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2018)
para cubrir con uno de sus objetivos, el de reducir el déficit de hogares conforme lo indicado
en el Grafico 5, reduciendo del 12,3% al 9,9% a nivel nacional para el 2021.
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La Constitucion de la Republica del Ecuador, en su titulo Il Derechos, capitulo Il Derechos del
Buen Vivir, seccidn sexta Habitat y Vivienda, articulo 30 sefiala que: “Las personas tienen
derecho a un hdbitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con
independencia de su situacion social y econdmica.”

Y en su titulo VII Régimen del Buen Vivir, capitulo | Inclusién y Equidad, seccidon cuarta Habitat
y Vivienda, articulo 375 indica que: “El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizard el
derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual:

(...) Elaborard, implementard y evaluard politicas, planes y programas de hdbitat y de acceso
universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e interculturalidad,
con enfoque en la gestion de riesgos.

(...) Desarrollard 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 economicos y las mujeres jefas de hogar. (...)” (Asamblea Nacional, 2008)

De igual manera en el Plan Nacional del Buen Vivir 2013-2017, en su objetivo 3: Mejorar la
calidad de vida de la poblacién, numeral 3.9 Garantizar el acceso a una vivienda adecuada,
segura y digna sefiala: “(...) Incentivar una oferta de vivienda social que cumpla con estdndares
de construccion y garantice la habitabilidad, la accesibilidad, la permanencia, la seguridad
integral y el acceso a servicios bdsicos de los beneficiarios: transporte publico, educacion,
salud, etc. (...)”

El MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda), por medio de la Subsecretaria de
Vivienda tiene como mision “Implementar la politica habitacional a través de la generacion de
regulaciones, programas, planes y proyectos de vivienda de interés social, con énfasis en la
poblacion urbana y rural de bajos ingresos, garantizando la sostenibilidad de los procesos en
materia de vivienda.” (Subsecretaria de Vivienda, 2019)

Los primeros programas habitacionales se estdn construyendo en las provincias de Manabi
(Jaramijé, Portoviejo), Guayas (Guayaquil) y Pichincha (Quito), las mismas que forman parte de
las 20.000 soluciones habitacionales planificadas para la Fase |, ya que estos lugares fueron
identificados como los de mayor porcentaje de déficit de vivienda, “(...) 60% de las viviendas se
construye en la Costa, el 35 % en la Sierra, el 5% en la Amazonia.” (El Telegrafo, 2018)

Razén por la cual se propone como alternativa a esta problematica UN PROGRAMA DE
SOLUCIONES HABITACIONALES que permita a los ecuatorianos el acceso a una vivienda digna,
adecuada y con costos accesibles, para los grupos sociales ubicados especialmente en el quintil
dos y tres de ingresos de la provincia de Pichincha, para de esta manera mejorar su calidad de
vida, mediante un programa de vivienda de tipo VIS (Vivienda de Interés Social) que garantice
el derecho a la vivienda para los hogares con menos ingresos y que actualmente se encuentran
valoradas dentro del segmento de precio de USD 40.000,00 hasta USD 70.000,00 a partir de
finales del 2018.

2. OBJETIVOS
2.1.0BJETIVO GENERAL

Realizar un estudio de viabilidad econdmica y financiera de un programa de soluciones
habitacionales en beneficio de los grupos vulnerables ubicada en la provincia de Pichincha,
Ecuador.
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2.2.0BJETIVOS ESPECIFICOS
v" Estudiar la normativa y su aplicacién para proyectos destinados a grupos de interés

social.
v Establecer el presupuesto y tiempos necesarios para la ejecucidon de un programa

habitacional.

Estudiar el flujo de caja del proyecto, identificando los ingresos y egresos mensuales.

Determinar la rentabilidad de un programa de soluciones habitacionales.

v" Considerar los diferentes escenarios financieros a los que puede acceder el constructor
para la ejecucidn del proyecto en Ecuador y determinar cual es el mds conveniente.

v' Proponer diferentes alternativas para incentivar los programas de viviendas

S

prioritarias en Ecuador.

3. REVISION TEORICA

En este apartado, se detallaran todos los ingresos y egresos en los que debe incurrir el
Promotor para el desarrollo de una promocidn inmobiliaria en Ecuador, y determinar asi la
viabilidad del proyecto.

3.1.COMPRA DEL SOLAR
3.1.1. PRECIO DEL SOLAR

En este apartado se tratard entre otros temas, el precio promedio del suelo urbano en el
Distrito Metropolitano de Quito de la provincia de Pichincha, que de acuerdo con la CAMICON
(Camara de la industria de la Construccidn), para el 2018 y 2019, después de realizar un
estudio a la Ordenanza 196, donde se establece el valor de la tierra tanto en solares urbanos
como en solares rurales, el mismo queda resumido en la siguiente tabla:

VALORES SUELO URBANO VALORES SUELO RURAL
PROVINCIA CANTON - Valor del Suelo —_— Valor del Suelo
(USD/m2) (USD/m2)
Quitumbe 100,42 Quitumbe 14,66
Eloy Alfaro 128,57 Eloy Aflaro 3.44
Centro 144,64 Centro 927
Norte 314,35 Norte 41,00
La Deiicia 118,75 La Delicia 8,64
PICHINCHA msng;wggzg)%.;mo Norocodente 28,25 Noroccdente 1,54
Norcentro 32,25 Norcentro 540
Calderon 89,76 Calderon 10,24
Tumbaco 192,56 Tumbaco 46,22
Los chilos 60,15 Lo chilos 13,77
Aeropuerto 64,01 Aeropuerto 29,54

Tabla 1: Precio promedio del Suelo Urbano en el Distrito Metropolitano de Quito
Fuente: (CAMICON, Camara de la Industria de la Construccion, 2018)

Estos datos son Unicamente referenciales y en la practica el valor del suelo dependera de la
plusvalia del sector y si estd o no dotado de servicios basicos. De tal manera, que los valores
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establecidos en la tabla 1 tienden a incrementarse hasta en un 30,0 %. Sin embargo, serviran
de referencia al momento de seleccionar el solar con la mejor ubicacion y el precio mas
conveniente.

En Ecuador los requisitos previos para la compra - venta de un bien inmueble, en este caso un
solar, son los siguientes:

s Copia de la escritura de compra - venta —

Certificado de gravamenes emitido por el Registrador de la Propiedad, actualizado

me  Pago del impuesto predial del afio en curso —

Grdfico 6: Requisitos — Compra Solar
Elaborado: Elaboracion Propia

Al momento de realizar el acto de compra - venta las partes (Promotor-Vendedor) deben
establecer el precio, método de pago del solar a ser adquirido y fecha de entrega del bien
inmueble, generalmente el pago se lo realiza en dos cuotas, la primera como anticipo de pago
del inmueble por un 30% del precio del solar junto con la promesa de compra - venta que
deberd ser elevada a escritura publica, y el segundo pago por el resto del valor del solar junto
con la entrega del solar al comprador. El tramite necesario para la adquisicion del solar queda
resumido a continuacion:

4

INSCRIPCION
REGISTRO DE
ESCRITURA - LA PROPIEDAD
A NOTARIO
TRANSFERENCIA
DE DOMINIO Y
MINUTA PAGO DE
IMPUESTOS

Grdfico 7: Tramite — Compra Solar
Elaborado: Elaboracion Propia

e Minuta. — El primer paso consiste en la elaboraciéon de una minuta por parte de un
abogado, que consiste en elaborar el borrador del contrato de compra - venta antes de
su redaccion definitiva.

e Transferencia de Dominio y pago de impuestos. — Se debe presentar la Transferencia
de Dominio ante el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, donde el vendedor
transfiere o traspasa al Promotor, el derecho de propietario o de duefio del solar.
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Los impuestos descritos en el numeral 3.1.3 de este capitulo, se generan en la
Transferencia de Dominio, y el contribuyente deberd pagarlos para continuar con el
proceso de escrituracion en la Notaria e inscripcidn en el Registro de la propiedad.

e Escritura. — Firma de la escritura en una Notaria Publica ante un notario.

e Inscripcion de la Escritura. — Inscripcion en el Registro de la Propiedad que
corresponda de acuerdo con la ubicacién del solar a ser adquirido.

3.1.2. GASTOS DOCUMENTALES

Al momento de realizar el acto de compra - venta del solar se grava al promotor gastos
documentales tanto por escrituracion como por inscripcion del bien adquirido, conforme se
detalla a continuacion:

e Notaria Publica. — Se deberd acudir ante el Notario Publico para realizar la promesa de
compra - venta y para la firma de la escritura del solar a ser adquirido, para lo cual se
debe pagar una tasa por el tramite notarial en base a la cuantia del contrato, la misma
que es fija en todo Ecuador y puede ser consultada en la pagina web del Consejo de la

Judicatura.
T
(@%‘m_ TABLA NOTARIAL

ACTO O CONTRATO % SBU VALOR Ty TOTAL |
PROMESA DE CONTRATO 0 5000 10 340 L] 4,08 38,08
PROMESA DE CONTRATO 5000,01 A 10000 15 340 51 6,12 57,12
PROMESA DE CONTRATO 10000,01 30000 25 340 a5 10,20/ 95,20/
PROMESA DE CONTRATO 30000,01 &0000 a5 340 119 1428 133,28
PROMESA DE CONTRATO 60000,01 0000 &0 340 204 24438 118,48
PROMESA DE CONTRATO 90000,01 150000 a0 340 306 36,72 342,72
PROMESA DE CONTRATO 150000,01 300000 150 340 510] 61,20 571,20
PROMESA DE CONTRATO 300000,01 00000 200 340 680 81,60 761,60
PROMESA DE CONTRATO 60000001 2000000 250 340 850 102 00 952 .00
PROMESA DE CONTRATO SOBRE 2 MILLOMNES®* 100 340 340 40 80/ 380,80

Tabla 2: Tasas Notariales - Promesa de compra - venta
Fuente: (Consejo de la Judicatura, 2019)

En la Tabla 2 se puede observar el monto de la tasa a pagar al momento de realizar el
acto de Promesa de compra - venta del solar, la misma que es fija, se calcula en base al
monto total de venta del bien inmueble, y se grava al promotor.

—
(@m_ TABLA NOTARIAL
ACTO O CONTRATO % SBU VALOR IVA TOTAL
TRAMNSFERENCIA DE DOMINIO 0 5000 10 340 34 4,08 38,08
TRAMSFERENCLA DE DOMINIO 5000,01 A 10000 15 340 51 6,12 57,12
TRAMSFERENCIA DE DOMINIO 10000,01 30000 1% 340 85 10,20 95,20
TRANSFERENCIA DE DOMINIO 30000,01 50000 35 340 119 14,28 133,28
TRAMSFEREMCIA DE DOMINIO 600:00,01 90000 60 340 204 2448 228,48
TRAMSFERENCLA DE DOMINIO 90000,01 150000 80 340 306 36,72 342,72
TRAMSFERENCIA DE DOMINIO 150000,01 300000 150 340 510 61,20 571,20
TRAMSFERENCIA DE DOMINIO 300000,01 600000 200 340 630 Bl 60 761,60
TRAMSFERENCIA DE DOMINIO 600:000,00 EN ADELANTE 250 340 850 102,00/ 952,00
TRAMSFERENCIA DE DOMINIO SOBRE 2 MILLONES®* 100 340 340 40,80 380,80

Tabla 3: Tasas Notariales - Transferencia de Dominio
Fuente: (Consejo de la Judicatura, 2019)
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De acuerdo con la Tabla 3, se establece el valor de la tasa al realizar una transferencia
de dominio de un bien inmueble, se debe pagar una tasa fija en base al monto total de
venta del bien inmueble, el mismo que se grava al promotor.

Del valor total establecido en la tabla notarial tanto para el acto de compra - venta
como para la Transferencia de Dominio se debe sumar el 12% del IVA y USD 1,00 + IVA,
por cada hoja que se adjunte a la Escritura como: copias de cédulas, papeletas de
votacién, pagos de impuestos.

Registro de la Propiedad. - Se debera acudir al Registro de la Propiedad para inscribir
la escritura del solar adquirido y que se origine la transferencia de dominio, para lo
cual se debe pagar una tasa por el tramite, la misma que es fija en todo Ecuador y
puede ser consultada en la Ordenanza Metropolitana 0090 que “(...) fija la tabla de
aranceles o tarifas por los servicios que presta el Registro de la Propiedad del Distrito
Metropolitano de Quito” (Municipio DMQ, 2011)

Valar : Valar . Arancel o tarifa tolal de
Ranges Inicial | Final inscriprian
1 $01 ls160 140 I
2 5 1.61 '$3 s 150 -
3 $30m $4 §225
— ; I— -
4 $4.01 $6 $2580 |
5 '$.6.01 | $10 [s 375
6 lsem  [s1e  [sas0
\7 § 140 |52l; Is5.25 ]
B $20.01 | $ 30 $6.50
9 § 3001 $ 40 [s 830
10 [ssem  [sse  fsnazs
1 $ 8001 ?Ii 120 |l§12.50
12 $120.01 5 200 $1725
13 ls20001 lsz0 |sz230 N
14 $28001 |s40  |s2600
15 § 400,01 5 600 § 33.70 !
16 $60001 |SE00 '|s' 37.00 [
17 $300C1 ||51200 ||s4425 |
18 $12000 |[s100 ||$5890
19 § 160001  ||§ 2000 |[s 7455
0 $200001 ||§2400 [s 80.00
7 s240001 [s2800 |s8500
Izz $2800.01 |[$3200 ii 90.00 j
|:.3 $320001 |$3600 '|s 95.00
|24 $3.600.01  (i$10.000 IJ: 100.00 ;
=
28 [l 10000 en adelante se cobrark US§ 100
|m.tu. el 5% por el exceso de eate valor J
—rrm — T —

Tabla 4: Tasas — Registro Escritura
Fuente: (Municipio DMQ, 2011)
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En la Tabla 4 se observa el monto de la tasa a pagar al momento de inscribir la
escritura de compra - venta en el Registro de la Propiedad, la misma que es fija, se
calcula en base al monto total de venta del bien inmueble, y se grava al promotor.

En la realidad dificilmente un solar puede costar menos de USD 10.000,00 por lo que
se debe considerar lo que establece el numeral 25, es decir se debe pagar USD 100,00
mas el 0,5% del exceso (Precio de Compra — USD 10.000,00) mas el 12% del IVA.

3.1.3. IMPUESTOS

Las Obligaciones Tributarias que se generan por la Transferencia de Dominio con el Municipio
de Quito, requisitos previos para la firma de la escritura ante el Notario Publico, son las
siguientes:

Impuesto a la Utilidad y/o Plusvalia. — Este impuesto se determina en la ley COOTAD
(Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacidn), por la
ganancia que obtiene el vendedor por la transferencia de dominio de una propiedad
en predios urbanos, mientras que para una propiedad ubicada en predios rurales no se
genera esta obligacion.

Este impuesto se establece sobre el 10% sobre la plusvalia y utilidad generada por la
transferencia de bienes inmuebles urbanos.

Impuesto a la Alcabala. - Este impuesto se establece en la ley COOTAD (Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion), al Promotor que
grava los actos juridicos por la transferencia del derecho de propietario o de duefio del
bien inmueble que sera adquirido.

Corresponde al 1% sobre la base imponible, el valor contractual, es decir el valor de
venta del solar y si este es menor que el valor catastral, se debera utilizar este, mas
USD 1,80 por la emision del comprobante.

Impuesto por registro del Consejo Provincial. — Este impuesto se calcula de manera
similar al impuesto a la Alcabala, para lo cual se toma en cuenta el 1% del valor del
inmueble, mdas USD 1,80 por la emisidn del comprobante respectivo.

CEM (Contribucion Especial de Mejoras). — Esta contribucion se genera por el
beneficio que ha adquirido el solar, por la construccién de una obra publica ejecutada
por la Empresa Metropolitana de Obras Publicas como lo son: obras de alcantarillado,
pavimentacion, soterramiento, plazas, parques, jardines, sistemas de aguas potables,
entre otras. La base de este tributo serd en base al costo de la obra respectiva,
proporcionado entre todos los beneficiarios.

Para este caso de estudio, no aplica este tipo de Contribucion.

Para establecer un valor aproximado de los impuestos generados, se lo hace accediendo a la
pagina web del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, en la seccion Portal Tributario y
después haciendo clic en Calculadora Tributaria.
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lustracion 5: Portal Tributario
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2019)

Al hacer clic en Calculadora Tributaria, se despliega una ventana como se observa en la
ilustracion a continuacién, donde se debe ingresar los datos del inmueble a ser adquirido tales
como valor catastral del predio, precio de venta actualizado, porcentaje a transferirse, entre
otras. Una vez ingresados la informacién solicitada, automaticamente se obtiene el monto
aproximado a pagar por los Impuestos generados al realizar una Transferencia de Dominio.
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RECOMENDACIONES IMPORTANTES ANTES DE UTILIZAR LA CALCULADORA

* De fratarse de transferencia de dereshos y acciones, ingresar los valores por el porcentsje a transferirse, excepio en e campo "Valor del predio conforme a
eatastro" en el cual deberd ingresar e valor de todo e predio.

= Los valores obtenidos en esta apicacién, no genera ohiigacién alguna con &l Municipio del Distrits Metropolitano de Quito, ya que son producto de la
informacién ingresada por el contribuyente y no necesariamente serdn valores definitivos

* Al pasar & mouse sobre e signo (7). se despliega una ayuda por cada campo.

DATOS PARA CALCULO DE LA UTILIDAD Y ALCABALA
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llustracion 6: Calculadora Tributaria
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2019)
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3.2.CONSTRUCCION
3.2.1. COSTE DE CONSTRUCCION

Para determinar el coste de construccidn referencial de un proyecto habitacional en Ecuador,
el constructor puede recurrir a dos opciones: la primera es la experiencia en obras similares a
las que vayan a ejecutarse o la segunda, que consiste en basarse en el coste del m2 de
construccion publicado por la CAMICON (Camara de la Industria de la Construccion), el mismo
que:

® Precios indirectos
(utilidades, gastos,
imprevistos y

¢ Tipo de acabados

¢ Precio de Mano de

obra conforme lo
gastos

administrativos)
* Valor del solar

establecido por el
Ministerio de
Trabajo

CONSIDERA

NO CONSIDERA

Grdfico 8: Consideraciones para el cdlculo del precio de m2 de construccion
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (CAMICON, Camara de la Industria de la Construccion, 2019)

A continuacidn, se detalla el presupuesto referencial de una unidad habitacional con acabados
medios - econdmicos y el coste directo del metro cuadrado de construccién conforme la
CAMICON (Camara de la Industria de la Construccion):

GASTOS PROCESO CONSTRUCTIVO

1 Movimiento de tierras y obras preliminares $2.107,28 4,81%
2 Estructura $15.293,79 34,88%
3 Albafileria $8.083,58  18,44%
4 Instalaciones hidrosanitarias $3.335,44 7,61%
5 Instalaciones eléctricas S 2.840,40 6,48%
6 Acabados $12.180,31 27,78%

TOTALUSD $43.840,78 100,00%

Tabla 5: Vivienda Tipo con acabados medios-econémicos
Fuente: (CAMICON, Camara de la Industria de la Construccién, 2019)

Como se observa en la tabla de “Gastos Proceso Constructivo”, el gasto mas representativo
durante los primeros meses surge al levantar la estructura principal del edificio con un coste
aproximado del 34,88 %, y durante los ultimos meses de ejecucidn también existe otro gasto
representativo para el Promotor - Constructor, al momento de realizar los acabados en la
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construccién con un coste del 27,78 %. Es decir que alrededor del 65,00 % del coste total de la
obra es por estructura y acabados, y el 35,00 % restante es para obras preliminares,
instalaciones eléctricas, sanitarias y demas.

Este precio es referencial para una vivienda con un area construida de 128,00 m?, es decir que
el coste de construccién por m2 promedio es de 343,00 USD/m?2.

La mano de obra que se ha tomado en cuenta para el cdlculo del precio referencial descrito
anteriormente, son los costos horarios minimos establecidos por el MDT (Ministerio de
Trabajo) para el 2019, como se puede observar en el siguiente cuadro:

SALARIOS MiNIMOS POR LEY ‘
CATEGORIAS OCUPACIONALES BASICOS SUELDO COSTO HORARIO
UNIFICADO 2019
Remuneracion basica unificada minima Construccin y servicios Jornada Jornada
técnicos y arquitectdnicos 394,00 diurna nocturna
E %5 > 8 <O[ u ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2
=S < 3 2 Jpesn 3 40424 | 3588 447
ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2 S -
Albafil s 40951]$ 3628 453
Operador de equipo liviano S 409,51 | S 3,62]$ 4,53
Pintor $ 409,51 | S 362|$ 4,53
Pintor de exteriores S 409,51 | $ 3,629 4,53
Pintor empapelador S 409,51 | $ 3,629 4,53
Fierrero S 409,51 | $ 3,628 4,53
Carpintero S 409,51 | $ 3,629 4,53
~§ Encofrador / Engrasador S 409,51 | $ 3,629 4,53
8 Carpintero de ribera S 409,51 | $ 3,629 4,53
E Plomero S 409,51 | $ 3,628 4,53
o Electricista S 409,51 | $ 3,62 4,53
é Instalador de revestimiento en general S 409,51 | $ 3,629 4,53
2 Ayudante de perforador S 409,51 | $ 3,629 4,53
= Cadenero $ 40951 (S  362|$ 453
Mampostero S 409,51 | $ 3,628 4,53
Enlucidor $ 409,51 | S 3,62| 5 4,53
Hojalatero S 409,51 | $ 3,629 4,53
Técnico linero eléctrico S 409,51 | $ 3,629 4,53
Técnico en montaje de subestaciones S 409,51 | $ 3,628 4,53
Técnico eléctrico de construccion S 409,51 | $ 3629 4,53
Obrero especializado en la elaboracién de prefabricados de hormigén S 409,51 | $ 3,629 4,53
Parqueteros y colocadores de pisos S 409,51 | $ 3,629 4,53

Tabla 6: Salarios Minimos por Ley
Fuente: (CAMICON, Camara de la Industria de la Construccion, 2019)

Se debe tomar en cuenta que, para el caso de constructoras, promotores o personas naturales,
éstas deben registrar el proyecto y a los trabajadores que se contraten a través de la pagina
web del Ministerio del Trabajo, por cada una de las etapas de la obra o por la ejecucidn total
de la obra, de acuerdo con el Reglamento de Trabajadores de la Construccion.

3.2.2. FORMA DE PAGO
3.2.2.1.  ENTIDAD PUBLICA = PROMOTOR — CONSTRUCTOR = OBRA

Si el Promotor-Constructor contrata con el Estado, los pagos por la ejecucion de una obra se
realizan mediante la contra presentacién mensual de “planillas de avance de obra” a la
Contratante, en las cuales se debe evidenciar el volumen de obra ejecutada que debera ser
pagado en cada periodo, conforme el cronograma de obra establecido entre las partes previo
el inicio de la obra, y ademads debera estar aprobado por la Fiscalizacién.
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CONTRATISTA

Realiza y envia planilla
segun cronograma

DIRECCION FINANCIERA FISCALIZADOR

Verifica y realiza pago por Realiza, revisa y envia
tranferencia bancaria al planilla segun
Contratista cronograma

ADMINISTRADOR DE LA
OBRA

Revisa y solicita planilla
mensual

DIRECCION TECNICA

Verifica y solicita pago de
planilla

Grdfico 9: Procedimiento de pago — Planillas Mensuales
Elaborado: Elaboracion Propia
De igual manera, se debe considerar que, de cada planilla mensual se deberd descontar la
amortizacion del anticipo (entregado al inicio de la obra) al igual que cualquier otro cargo que
se presente durante el periodo de dicha planilla, de acuerdo con lo establecido en el contrato.

3.2.2.2.  PROMOTOR - CONSTRUCTOR - OBRA

En el supuesto que no se contrate con una empresa Publica, serd el Superintendente o
residente de obra quienes elaboren las planillas de avance de obra para el Promotor -
Constructor, de tal forma que este pueda corroborar de forma concisa el volumen de obra
realmente ejecutado y que tiene que ser pagado.

PROVEEDORES

Entrega de material y
maquinaria

CONTADOR

Verifica y realiza pago al
contado, transferencia
bancaria o cheque

TRABAJADORES

Realiza actividades en
obra seglin cronograma

PROMOTOR -
CONSTRUCTOR PROMOTOR - TECNICOS

Verifica y controla Realiza y envia planilla
actividades en obra segun segun cronograma
cronograma (sabana)

Grdfico 10: Procedimiento de pago
Elaborado: Elaboracion Propia
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El Promotor - Constructor realizard los pagos por la ejecuciéon de la obra mensualmente y
llevara el control mediante la “sdbana de la planilla” que es una matriz en Excel donde el
encargado de elaborar la planilla debera detallar cada una de las actividades realizadas, su
unidad, precio y cantidad; de esta manera la planilla serd donde mes a mes se evidencie la
ejecucién y los gastos reales, sin olvidar que la ejecucién debe estar acorde con el Cronograma
de obra.

3.2.2.3.  RITMO DE PAGO

El ritmo en el que se realizan los trabajos en obra es importante para culminar el proyecto
dentro de los tiempos establecidos, con el fin de que esto no represente un costo extra para el
Promotor-Constructor y que se cumpla con la entrega de las unidades de vivienda a cada uno
de los beneficiarios-compradores.

El pago durante todo el proceso constructivo se realizard de forma mensual y conforme al
cronograma de avance de obra establecido previo al inicio de la construccién, gracias a la
experiencia y practica de algunos constructores se estima que el ritmo de pago se lo efectla
de la siguiente manera en obra:

18
16 . I :
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1 1
H ]
1 I : 1 : 1
(@] 12 | Y . |
2 Y A | 8 MESES
a 10 1 T : : : |
w oy oy 12 MESES
(=] 1 | 1 H 1
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PLAZO EN MESES

Grdfico 11: Ritmo de pago
Elaborado: Elaboracion Propia

En el grafico se observa diferentes ritmos de obra para diferentes periodos de ejecucién, que
van desde un plazo de 8 meses hasta un plazo de 24 meses, claramente se evidencia como se
van desarrollando los costes en la ejecucién de una obra, se observa como las actividades mas
fuertes o que representan mayor inversién, se las realiza gradualmente hasta alcanzar la
tercera parte del plazo definido al inicio del proyecto, y a partir de éste, ya solo se realizan
actividades menores o que no representan una mayor inversidn en cuanto al coste total como
instalaciones y acabados finales.

El progreso en la ejecucion de la obra tendrd que cumplir las metas mensuales propuestas y
establecidas en el cronograma de avance, y en caso de que existan retrasos, el Promotor podra
tomar las acciones que considere pertinentes a fin de evitar incumplimiento del cronograma,
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como contratar mas personal o contratar personal que sea mas eficiente, considerando que
esto no afecte al financiamiento inicial, y sobre todo el tiempo, calidad y costo del proyecto.

3.2.3. RETENCION DE LA GARANTIA

La retencion generalmente la realiza el promotor al constructor y consiste en retener cierta
cantidad de dinero de los pagos mensuales que se realizan, por posibles defectos que pueda
tener la construccion.

Para mayor seguridad en la calidad de los servicios y/o bienes contratados, de cada pago que
se realice a los proveedores, el promotor-constructor puede retener un porcentaje que
generalmente es del 5% al 10%, para poder subsanar errores, futuros problemas o
inconvenientes, quedandose como garantia para el promotor-constructor, la misma que se
devolveria en el lapso de 6 meses, una vez que haya terminado el plazo de ejecucién de la obra
o que los trabajos y/o materiales estén instalados y acabados, conforme a lo que quede
establecido en cada uno de los contratos.

3.2.4. IMPUESTOS

Los pagos que se realizan durante la construccién de un proyecto tanto de bienes materiales o
insumos de construccién, como de servicios profesionales y no profesionales gravan un
impuesto al Promotor-Constructor del 12% de IVA (Impuesto al Valor Agregado).

Mediante la Resolucién No. NAC-DGERCGC18-00000419 el SRI (Servicio de Rentas Internas)
detalla el procedimiento para realizar la devolucion del IVA (Impuesto al Valor Agregado) a
empresas y/o personas naturales que ejecuten programas habitacionales de interés social y
que se encuentren calificados por parte del ente rector MIDUVI (Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda).

“Para la devolucion de los valores objeto de devolucion se considerard la totalidad del IVA
pagado en la adquisicion local de bienes y/o demanda de servicios usados directamente en la
construccion de viviendas de interés social, declaradas sin derecho a crédito tributario, siempre
y cuando estos valores se encuentren respaldados en comprobantes de venta que se
encuentren a nombre del sujeto pasivo responsable del proyecto que ha sido calificado por el
ente regulador (...)” (BDO Ecuador, 2018).

La solicitud de devolucidn se podrd hacer mensualmente a partir del inicio de la obra y por
cada uno de los proyectos que tenga el promotor, llegando a alcanzar el 60% del IVA previo a
la finalizacidn de la obra, mientras que el 40% restante se establece como requisito que se
devolvera con la presentacion del informe de seguimiento final.

3.2.5. RETENCION DE IMPUESTOS

De igual manera al momento de realizar los pagos por contratar los servicios de un profesional
o por la compra de bienes, se debera realizar la retencién a la fuente, que de acuerdo con la
definicion del SRI (Servicio de Rentas Internas) indica que “Toda persona juridica o persona
natural obligada a llevar contabilidad que pague o acredite en cuenta cualquier tipo de ingreso
que constituya renta gravada para quien los reciba, actuard como agente de retencion |(...)”
(Servicio de Rentas Internas, 2019).

Las retenciones deben realizarse el momento del pago o crédito en cuenta, en los siguientes
porcentajes:
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RETENCIONES

SI LA EMPRESA.. .. IMPUESTO AL IMPUESTO A LA
VALOR AGREGADO RENTA
.. contrata los servicios d'e un 100 % 10%
profesional
... contrata los servicios a
personas néturales dqnde 100 % 8%
premia la capacidad
intelectual
... contrata los servicios a
personas naturales donde 70 % 2%
premia la mano de obra
.. compra bienes (suministros,
materiales, etc.) a personas 30% 1%

naturales
Tabla 7: Retencion de Impuestos
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (Servicio de Rentas Internas, 2019)

La declaracion de retenciones tanto del Impuesto a la Renta como del Impuesto al Valor
Agregado se realiza de manera mensual por parte de las empresas con actividad econdmica en
Ecuador.

3.3.SUPERVISION / FISCALIZACION DE OBRA

En Ecuador es la Fiscalizacién quien desempefia las funciones de Supervision de Obra o
Direccién Facultativa, la misma que deberia iniciar junto con la idea del proyecto con el objeto
de detectar cualquier irregularidad y evitar gastos innecesarios durante la ejecucién de la obra,
pero generalmente en Ecuador se contrata la fiscalizacion uUnicamente para el proceso
constructivo.

Al tratarse de una obra de contratacidn publica, es obligatorio que exista una fiscalizacidn, la
misma que sera designada o contratada por la entidad contratante (empresa publica) con el
objeto de verificar e inspeccionar la ejecucién de las obras en mencién. El coste del contrato
de fiscalizacidn corresponde al 3% o 4% del monto contractual de la obra y se pagara de
manera proporcional al pago realizado por la ejecuciéon del proyecto (mensualmente).

Sin embargo, al momento de tratarse de una obra de contratacion privada existen dos
opciones y dependen de si el Promotor contrata a un Constructor o el Promotor es el mismo
Constructor. En el primer caso el Promotor contratara a una Fiscalizacion, quien serd la
encargada de supervisar y verificar la ejecucion del proyecto. Mientras que, en el segundo caso
al ser el mismo Promotor el Constructor, no es necesario contratar a una Fiscalizacién, ya que
es el mismo promotor, él que velard por el cabal cumplimiento de la ejecucidn del proyecto y
de esta manera proteger su inversion, tanto técnica como econdémica.

De igual manera, al registrar la construccidn para su aprobaciéon en el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, se debe solicitar tres inspecciones durante todo el proceso de
construcciéon, la primera durante la etapa de cimentacion, la segunda durante la etapa
estructural y la tercera en la etapa de finalizacién de los trabajos. Las mismas que seran
realizadas por la Agencia Metropolitana de Control, para la verificacién del cumplimiento de la
normativa, de las ordenanzas técnicas y administrativas, aplicables a las construcciones dentro
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del Distrito Metropolitano de Quito, y que las obras de construccidn se edifiquen de acuerdo
con la informacidn registrada en la licencia de construccién, y en el caso de que exista alguna
irregularidad, el inspector municipal puede paralizar la obra, generar multas o solicitar el
derrocamiento del proyecto.

AGENCIA METROPOLITANA
DEC

DE CONTROL

lustracion 7: AMC (Agencia Metropolitana de Control) de Construcciones
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (Agencia Metropolitana de Control, 2019)

3.4.PERMISOS, CERTIFICADOS, LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
3.4.1. INFORMES Y CERTIFICADOS

Previo al inicio de la ejecucién de la obra, se requiere cumplir con los tramites descritos a
continuacion, siendo éstos los mds comunes para los constructores conforme se indica en la
Ordenanza del Distrito Metropolitano de Quito, cabe recalcar que los tiempos considerados
son los minimos y que éstos podrdn variar de acuerdo con cada caso.

3.4.1.1.  IRM INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Este es el instrumento basico que permite tener toda la informacién referente, todos los datos
catastrales, especificaciones, habitabilidad del suelo, propietario, ubicacién, dimensiones del
solar, alturas permitidas, retiros, advertencias viales, riesgos geograficos, prohibiciones y
demas regulaciones para el solar conforme la ordenanza 172 y 156, las mismas que seran de
cumplimiento obligatorio.

El IRM (Informe de Regulacion Metropolitana) se obtiene directamente en la Administracion
zonal competente o en la pagina web del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, con
un tiempo de entrega inmediato y su costo es gratuito.
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=

QUIm INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

hLCALvaA
e o B mncoues | wermoroms weo

Consulta de predios - IRM

R —— —
+ Ingrese el codigo de werificacion: I:l
CONSULTAR

E Municipio del Distrito Metropolitano de Guito

Secretaria de Terilono Habital y Vivienda

2016 - 2019

llustracion 8: Informe de Regulacion Metropolitana
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2019)

El IRM, es un documento importante al momento de realizar cualquier tramite en el Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, tales como: comprar o vender un bien inmueble,
subdividir o edificar en un solar. Con esta informacidon se puede determinar si el solar es o no
apto para la construccidn.

3.4.1.2. ICUSINFORME DE COMPATIBILIDAD DE USO DEL SUELO
Este informe permite detallar el tipo de actividades que se pueden desarrollar en el solar.

El ICUS se obtiene directamente en la pagina web del Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, con un tiempo de entrega inmediato y su costo es gratuito.

-
QUIm INFORME DE COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO

pCALDIA
e e e —————————————

Consulta de predios - ICUS

= Numero de predio: l:l
= Ingrese el codige de verificacion: l:l
COMSULTAR

& Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Secretaria de Tenilono Habitat y Vivienda

016 - 2048

llustracion 9: Informe de Compatibilidad de Usos del Suelo
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2019)
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3.4.1.3. CERTIFICADO DE HIPOTECA Y GRAVAMENES

Este es un documento de tipo publico que permite cerciorase si el inmueble estd o no libre de
hipotecas, gravamenes o embargos y prohibiciones de enajenar, ademas de una breve resefia
histérica del bien y sus propietarios.

El Certificado de Hipoteca y Gravdmenes se obtiene directamente en la Direccidn
Metropolitana de Catastro del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, con un tiempo
de entrega minimo de 5 dias, con una vigencia de 90 dias por un costo de USD 7,00.

3.4.1.4. INFORME DE REPLANTEO VIAL

El replanteo vial consiste en trazar en el sitio, las dimensiones del trazado vial aprobado, con
las posibles afectaciones al solar.

El Informe de Replanteo Vial se obtiene directamente en la Administraciéon Zonal
correspondiente, con un tiempo de entrega minimo de 5 dias y su costo es gratuito.

3.4.1.5. BORDE SUPERIOR DE QUEBRADA O TALUD

Este sera opcional y solo dependerad si el solar adquirido tiene una quebrada en sus limites o
cercanias.

El Borde Superior de Quebrada o Talud se obtiene directamente en la Direccién Metropolitana
de Catastro del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, con un tiempo de entrega
minimo de 20 dias laborables y su costo es gratuito.

3.4.2. LMU-20 / ARQ-ORD EMISION DE CERTIFICADOS DE CONFORMIDAD POR
PARTE DE LA ENTIDAD COLABORADORA PREVIA A LA APROBACION DE
PLANOS ARQUITECTONICOS DE PROYECTOS NUEVOS

Este certificado es necesario previo al inicio de la construccidn del proyecto, y para su
obtencidn se debe acudir a la ECP (Entidad Colaboradora de Proyectos), con un tiempo de
entrega minimo de 15 dias laborables y su costo dependera de los m2 del proyecto, como se
observa en la siguiente tabla:

TARIFAS POR SERVICIO DE REVISION DE PROYECTOS (m2 de &rea bruta)

PROYECTO VALOR IVA 12% TOTAL
ARQUITECTONICO 0,97 0,12 1.09
ESTRUCTURAL 0,49 0,06 0,55
PH 0,2425 0,03 0,27
SUBDIVISION (70% SALARIO BASICO) 275.8 33,09 308,89
:;;IS;;;JCTU RACION (70% SALARIO 275.3 32.00 30290
MODIFICATORIO 0,281 0,03 0,33
AMPLIATORIO 0,97 012 1,09

Tabla 8: Tarifas por revision de Planos Arquitectdnicos
Fuente: (Entidad Colaboradora de Proyectos, 2019)

En el Certificado de Conformidad del Proyecto Técnico emitido por la ECP (Entidad
Colaboradora de Proyectos), consta el cumplimiento de las normas administrativas y reglas
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técnicas. Ademads, cabe recalcar que este certificado no autoriza el trabajo de intervencién
fisica en el Distrito Metropolitano de Quito.

3.4.3. LMU-20 / ESTRUC-INST EMISION DE CERTIFICADOS DE CONFORMIDAD
PREVIA A LA APROBACION DEL PROYECTO ESTRUCTURAL Y DE
INSTALACIONES

El Certificado de Conformidad del Proyecto Técnico Estructural y de Instalaciones emitido por
la ECP, en el que consta el cumplimiento de las normas administrativas y reglas técnicas, NEC-
11, normas INEN, del proyecto técnico, con un tiempo de entrega minimo de 15 dias
laborables y su costo dependera de los m2 del proyecto, como se observa en la siguiente tabla:

TARIFAS POR SERVICIO DE REVISION DE PROYECTOS (m2 de drea bruta)

PROYECTO VALOR IVA 12% TOTAL
ARQUITECTONICO 0,97 0,12 1,09
ESTRUCTURAL 0,49 0,06 0,35
PH 0,2425 0,03 0,27
SUBDIVISION (70% SALARIO BASICO) 2758 33,09 308,89
:;;S;Q]UCTU RACION (70% SALARIO 275,38 33.00 30889
MODIFICATORIO 0,291 0,03 0,33
AMPLIATORIO 0,97 0,12 1,09

Tabla 9: Tarifas por revision de Planos Arquitectonicos
Fuente: (Entidad Colaboradora de Proyectos, 2019)

3.4.4. LICENCIA DE CONSTRUCCION

Esta licencia se obtiene previo al inicio de la construccién del proyecto, por lo que es
primordial acudir al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito para solicitar la licencia de
construccién, ya que esta entidad es la encargada de regular es tipo de licencias, la misma que
se concedera en el plazo de 1 dia, y a partir de éste se otorga tres afios al constructor para el
inicio de la ejecucion del proyecto.

Este documento es el que habilita la autorizacidn de la ejecucidon de una construccidon nueva,
de una reconstruccién, una remodelacién y/o ampliaciones de un area superior a 40,00 m2 y
tendra validez por todo el tiempo que dure la construccidon registrada.

Para obtener la licencia de construccidn se debera pagar un valor del 1x1000 sobre el valor de
la construccidon al Colegio de Arquitectos o al Colegio de Ingenieros (depende del profesional
gue opere como constructor) y un valor por concepto de garantia de ley a favor del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, el mismo que sera establecido por la Administracion Zonal
del Municipio del DMQ en base a los m2 de construccidn, sobre el coste del proyecto.

AREA TOTALDE | CONSTRUCCION (m2.) [FONDO DE GARANTIA|
IR ki pssion ‘ DE CONSTRUCCION
DESDE m2. “HASTA m2.
i 240 300%
241 = 600 3.50%
601 __En adclante 1. 4.00%

Tabla 10: Calculo del Monto de la Garantia para Construccion
Fuente: (Consejo Metropolitano de Quito, 2005)

MASTER EN EDIFICACION ESPECIALIDAD GESTION



ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA - FINANCIERA

3.4.5. LMU-20 / PH-ORD-ESP DECLARATORIA BAJO REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL (CERTIFICADO DE CONFORMIDAD)

La licencia para Declaratoria de Propiedad Horizontal es el documento que faculta para
enajenar (vender o ceder el derecho o dominio que se tiene sobre una propiedad)
individualmente a las edificaciones que contengan mas de dos unidades independientes como
viviendas, comercios, oficinas, garajes, bodegas, entre otros.

La misma se debe obtener en las respectivas Administraciones Zonales del Municipio de
Distrito Metropolitano de Quito, y se lo debe tramitar una vez concedido el certificado de
conformidad por parte de la entidad colaboradora previa a la aprobacién de planos
arquitecténicos de proyectos nuevos, con un tiempo de obtencién minimo de 15 dias
laborables y su costo variard conforme los m2 del proyecto, como se detalla a continuacidn:

TARIFAS POR SERVICIO DE REVISION DE PROYECTOS (m2 de area bruta)

PROYECTO VALOR IVA 12% TOTAL
ARQUITECTONICO 0,97 0,12 1.09
ESTRUCTURAL 0,49 0,06 0,55
PH 0,2425 0,03 0,27
SUBDIVISION (70% SALARIO BASICO) 275.8 33,09 308,89
:;?{;;]U:TU RACION (70% SALARIO 3753 3200 30299
MODIFICATORIO 0,291 0,03 0,33
AMPLIATORIO 0,97 012 09

Tabla 11: Tarifas por Propiedad Horizontal
Fuente: (Entidad Colaboradora de Proyectos, 2019)

3.4.6. LICENCIA DE HABITABILIDAD

La licencia de Habitabilidad se obtiene cuando el proyecto ha culminado y cumple con todos
los requerimientos para su uso y funcionamiento, otorgada por el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito.

Este documento certifica que una construccidn nueva, remodelacién, recuperaciéon o
ampliacion puede ser habitada.

El proceso consiste en que una vez que se hayan cumplido los controles exigidos se ingresa por
ventanilla la solicitud de Licencia de Habitabilidad en el Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito, quienes verifican los datos, elaboran la licencia y se devuelve la garantia de
construccién entregada con la licencia de construccion, que se concedera en el plazo de 1 dia.

3.4.7. LUAE LICENCIA METROPOLITANA UNICA PARA EL EJERCICIO DE
ACTIVIDADES ECONOMICAS

La Licencia Metropolitana Unica para el ejercicio de actividades econdmicas, es el acto
administrativo con el que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, faculta a una
persona sea profesional o persona natural, el desarrollo de actividades econdmicas en el
campo de la construccién o comercial, en un establecimiento determinado dentro del Distrito
Metropolitano de Quito.
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La obtencidn de la LUAE se realiza a través de tres procedimientos administrativos de emision,
en funcién de la Actividad Econdmica, previo al pago de impuestos y tasas generadas por
funcionamiento de una actividad econdmica:

e (Categoria 1 - Simplificado. - Se concedera en el plazo de 1 dia
e Categoria 2 - Ordinario. - Se concedera en el plazo de 15 dias
e Categoria 3 - Especial. - Se concedera en el plazo de hasta 180 dias

La Renovacién de la LUAE se debe hacer anualmente. Tanto la emisidon como las renovaciones
son gratuitas, Unicamente entre sus requisitos se encuentra el pago de la patente municipal
(para mas detalle revisar el analisis del numeral 3.5.2.).

3.5.SEGUROS, GARANTIAS E IMPUESTOS
3.5.1. IMPUESTO PREDIAL

El pago del impuesto a los predios urbanos es obligatorio para todos aquellos que poseen un
bien inmueble al Municipio donde este se encuentre ubicado, y seran estimados en base al
valor del suelo, factores de incremento o decremento del valor del solar por aspectos
topograficos, geométricos, accesibilidad a servicios como alcantarillado, energia eléctrica, agua
potable, entre otros y ademds el valor de la edificacién. Este impuesto grava el valor de los
solares, edificaciones e instalaciones ya sean bienes urbanos o rurales. Para lo cual se tomara
en cuenta que:

e La base imponible es el avalio del solar y la construccion.

e Se obtiene al aplicar un porcentaje del 0,25 por mil. Este se aplica de acuerdo con la
Ordenanza de cada Consejo Municipal.

e La declaracidn anual se pagard a partir de la primera quincena de enero con un
descuento del 10%, el mismo que se reduce gradualmente hasta el 1% en la segunda
quincena de junio, y a partir de julio se paga con un 10% de recargo.

2% 2%

1%
ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO

llustracion 10: Impuesto Predial
Fuente: (Municipio DMQ, 2019)

e El pago del impuesto a los predios urbanos se lo realiza cada afio, pero al tratarse de
una edificacién destinada a proyectos de vivienda popular, quedara exento el pago de
este impuesto durante los primeros 5 afos.

3.5.2. IMPUESTO DE PATENTES MUNICIPALES Y METROPLITANAS

Conforme lo indicado en la Ordenanza No. 157 del Concejo Metropolitano de Quito: “E/
ejercicio impositivo del Impuesto de Patente es anual y comprende el lapso que va del lero de
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enero al 31 de diciembre. Cuando la actividad econémica se inicie en fecha posterior al 1ero de
enero, el ejercicio impositivo se cerrard obligatoriamente el 31 de diciembre de cada afio. El
impuesto de Patente serd de cardcter declarativo para las personas juridicas y las personas
naturales obligadas a llevar contabilidad. Esta declaracion corresponde al ejercicio impositivo
correspondiente al cual se desarrolld la actividad econdmica. El impuesto serd exigible, desde la
fecha en que venza el plazo para presentar la respectiva declaracion”. Para lo cual se deberd
considerar que:

e Labase imponible para el calculo de este impuesto sera el patrimonio del declarante.

e Esta declaracién de tipo impositiva serd del 1,5 por mil sobre el patrimonio de las
sociedades.

e Siel declarante realiza actividades econdmicas en mas de un cantdn, la base imponible
para el Cantdn Quito sera por los ingresos obtenidos Unicamente en Quito.

e La declaracién anual se presentara y pagara a partir del 01 de junio hasta las fechas
determinadas en la siguiente tabla, conforme el noveno digito del RUC (Registro Unico
de Contribuyentes) de la persona juridica o la persona natural obligada a llevar
contabilidad:

Noveno digito del RUC Fecha de Vencimiento
1

10 de junio
2 12 de junio
: 14 de junio
& 16 de junio
. 18 de junio
. 20 de junio
7 22 de junio
e 24 de junio
- 26 de junio
o 28 de junio

Tabla 12: Impuesto de Patentes Municipales y Metropolitanas
Fuente: (Consejo Metropolitano de Quito, 2011)

3.5.3. GARANTIA DE LA CONSTRUCCION

Al obtener la licencia de construccién y para asegurar que tanto el promotor como el
constructor de la obra, ejecuten el proyecto conforme los planos arquitectdnicos registrados,
se debera pagar un valor por concepto de garantia de ley a favor del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito.

El coste de la garantia sera establecido por la Administracion Zonal del Municipio del DMQ y
sobre el total de metros cuadrados de construccién y el coste total del proyecto.
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AREA TOTAL DE CONSTRUCCION (m2.) FONDO DE GARANTIA
DE CONSTRUCCION
DESDE m2. HASTA m2.
1 240 3.00%
241 600 3.50%
601 En adclante 4.00%

Tabla 13: Calculo del Monto de la Garantia para Construccion
Fuente: (Consejo Metropolitano de Quito, 2005)

Para la devolucidn del valor de dicha garantia, en razén al fiel cumplimiento de la edificacion,
se debe obtener a la par la licencia de Habitabilidad, la misma que certifica que la construccion
cumple con las normas establecidas por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y
certifica que una construccion nueva, remodelacién, recuperacién o ampliacién puede ser
habitada.

3.5.4. RESPONSABILIDAD CIVIL POR DEFECTOS CONSTRUCTIVOS

La ley establece una responsabilidad civil si existiera defectos constructivos, durante los 10
afnos siguientes a la entrega de la obra, la misma que recae sobre defectos en la parte
estructural como cimientos, paredes, losas y cubierta, mas no en acabados como puertas,
vidrios, griferia, pintura o barrederas, ya que la vida util de los mismos es mucho menor.

Conforme lo indica el Cédigo Civil, en su articulo 1937 indica “(...) Si el edificio perece o
amenaza ruina, en todo o parte, en los diez afios subsiguientes a su entrega, por vicio de la
construccion, o por vicio del suelo que el empresario o las personas empleadas por él hayan
debido conocer en razon de su oficio, o por vicio de los materiales, serd responsable el
empresario (...)”. (Congreso Nacional y la Comisidn de Legislacion y Codificacion, 2016)

El plazo para reclamar este tipo de defectos es el siguiente:

e Defectos pequefios

1 ano

e Vicios que puedan afectar la habitabilidad de
las personas

* Vicios de estabilidad

Grdfico 12: Vicios Ocultos
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (Congreso Nacional y la Comision de Legislacion y Codificacion, 2016)

De este modo al existir alguno de estos casos, el comprador del bien inmueble podra iniciar
una demanda civil en contra del constructor que incluye el pago de dafios y perjuicios por la
obra afectada.
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3.6.GASTOS DE GESTION

La EPV (Empresa Publica de Vivienda del Ecuador) dentro de sus alianzas publico-privadas para
este tipo de programas habitacionales entrega la gestidn integral de todo el proyecto al
promotor.

Los Gastos de Gestion o Administrativos, son los que surgen ya sea de forma directa o
indirecta como consecuencia de las acciones que se llevan a cabo para la ejecucién de
cualquier proyecto, desde el anteproyecto, la adquisicion del solar, durante la ejecucién del
proyecto y luego de finalizada la obra.

Estos gastos son los que involucran la administracion del proyecto, tanto en oficina como en
obra, generalmente en Ecuador corresponde a un rango entre el 8% y 15% aplicado sobre la
inversidn ejecutada durante las diferentes gestiones realizadas en un periodo determinado.

3.7.GASTOS DE COMERCIALIZACION

La EPV (Empresa Publica de Vivienda del Ecuador) en sus alianzas publico-privadas para la
construccion de programas de vivienda de este tipo entrega al promotor la gestion incluyendo
la comercializacion del proyecto.

Los Gastos de Comercializacién, son los que surgen como consecuencia de la venta del
proyecto inmobiliario, incluyendo la comisidon a vendedores, decoracion y adecuacion del
departamento modelo, campafia publicitaria, stands y participacion en ferias de vivienda,
folletos, campafias de promocién (descuentos a primeros compradores, sorteos o regalos
promocionales).

Estos gastos son los que involucran la publicidad y venta de las soluciones habitacionales, en
Ecuador generalmente corresponde del 5% al 10% aplicado sobre el ingreso por ventas
generados en un periodo determinado.

3.8.GASTOS FINANCIEROS

Los Gastos Financieros y operativos, son los que surgen por los diferentes servicios que ofrece
una entidad financiera en Ecuador, algunos de ellos se detallan a continuacion:

Gasto Financiero Tarifa
Activacion de USD 0,0
cuenta
Apertura de cuenta usD 0,0
Em|5|on.tablle'1 de USD 0,0
amortizacion
Corporativo 9,33 %
Tasa de interés —
1 o)
crédito productivo =T pTEEE e 0,20 7
Pyme 11,83 %

De 1 a 15 dias de retraso 5,0 % de la tasa de interés pactada

De 1 t
cipadieleses 7,0 % de la tasa de interés pactada

Tasa de mora por retraso
crédito - De 31 a 60 dias de . 2
% adicional de rotraso 9,0 % de la tasa de interés pactada
interés Mds de 60 dias de
10,0 % de la tasa de interés pactada
retraso
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Gasto Financiero Tarifa
Locales Hasta el 6% anual, minimo $75,00
Avales . 2.5% anual (tasa maxima), minimo
Emision
$100.0
Construccion 2,5 x mil anual
Seguros Equipo 7,0 x mil anual
Maquinaria 7,0 x mil anual
e G Compra uUsD 330,40
profesionales y Venta uUsD 330,40
e Hipoteca USD 330,40
Gestion de
cobranza Entre USD 6,38 hasta USD 43,99

extrajudicial
Tabla 14: Gastos Financieros
Fuente: (Junta de Regulacion Monetaria Financiera, 2019)

4. MATERIAL Y METODOS

En este apartado, se detallard la metodologia de investigacion aplicada en la recopilacién de
informacidn para determinar la viabilidad de un proyecto inmobiliario de cardcter social en
Ecuador:

4.1.INVESTIGACION / RECOPILACION DE INFORMACION

4.1.1. SECTOR DE LA CONSTRUCCION

Se realiz6 una consulta a la Camara de la Industria de la Construccién y a profesionales en la
materia, sobre el proceso de ejecucidon de un proyecto dirigido en beneficio de los sectores
vulnerables de Ecuador y sobre cdmo determinar su viabilidad, quienes indicaron algunas de
las acciones que deben ser consideradas para la ejecucién de un proyecto inmobiliario de esta
indole, tales como:

Determinar y realizar un estudio de realmente la necesidad que existe en la poblacién
ecuatoriana.

Realizar un estudio de mercado para fijar los factores determinantes al momento de
adquirir una vivienda y el segmento de mercado al cual se pretende alcanzar.
Determinar el tipo de vivienda con mayor atractivo por su ubicacidn, precio y
distribucidon residencial, que resulte conveniente para el publico objetivo de la
promocién inmobiliaria.

Acceder al portal web del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito para obtener
la informacién técnica y legal necesaria, como un andlisis detallado del IRM (Informe
de Regulacién Metropolitana) y tributos a ser cancelados por el promotor.

Beneficios que actualmente ofrece el gobierno para los promotores que desarrollen
este tipo de obras.

Acceder al portal web del MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda) para
conocer los lineamientos para que un proyecto sea calificado como un programa
habitacional de tipo social y/o publico.
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e Determinar los costes de produccion y financieros que se generan por la ejecucién de
un programa de soluciones habitacionales.

e Realizar una evaluacion financiera del proyecto, determinando los ingresos, egresos y
la utilidad que un programa de esta indole puede generar al promotor.

De igual manera, sefialaron que, para que un proyecto resulte viable sus costes deben
encontrarse dentro de los siguientes rangos:

Costes Porcentaje

Solar 15% - 19%

Construccion 60% - 65%

Honorarios Profesionales 10% - 11%
10%

Otros Gastos

Tabla 15: Costes en la Construccion
Elaborado: Elaboracion Propia

Otros Solar
10% 15%

Honorarios
10%

Construccion
65%

Grdfico 13: Costes en la Construccion
Elaborado: Elaboracion Propia

Estos datos se obtienen gracias a la asesoria recibida por varios profesionales, y que, gracias a
su larga trayectoria en este tipo de proyectos, pueden llegar a determinar si es o no viable y
rentable para el Promotor. Para esto, el proyecto debe estar dentro de los rangos de inversion
del 16% al 19% por la compra del solar, del 60% al 64% por la construccién del proyecto, del
10% al 11% por honorarios a profesionales y el 10% en otros gastos (gestion o administrativos,
comercializacién y financieros).

4.1.2. ALIANZAS PUBLICO-PRIVADAS Y SUS OPCIONES DE FINANCIACION

Se investigd sobre las alianzas que ofrece el Estado Ecuatoriano a los constructores vy
promotores, y se establecié que mediante la EPV (Empresa Publica de Vivienda del Ecuador) se
proponen alianzas publico-privadas para potenciar la construccién de este tipo de programas
gubernamentales de vivienda prioritarios, para lo cual el promotor-constructor debe presentar
ciertos requisitos minimos como:
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Patrimonio del beneficiario

‘ 10 afios de experiencia en el sector inmobiliario

\

Indices de liquidez y endeudamiento aceptables

‘ Prefactibilidad técnica del predio

[

‘ Disefio urbanistico

Capital minimo (Valor del predio + honorarios + estudios técnicos)

Grdfico 14: Requisitos minimos para Alianzas publico-privadas
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (Mundo Constructor, 2018)

Las soluciones habitacionales serdn construidas por los promotores privados que hayan
cumplido con los requisitos descritos en el grafico 14, y gracias a la aplicacion de alianzas
estratégicas que permitan ejecutar estas soluciones habitacionales en suelo privado o publico,
ya que “(...) no solo buscamos levantar paredes, lo que queremos es construir comunidades
fraternas, generar mds trabajo para las empresas constructoras, ingenieros, y arquitectos
independientes, plomeros, carpinteros, albaiiles(...)” de acuerdo a lo sefialado por el
presidente del Ecuador Lenin Moreno. (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2018)

En tal virtud, el Estado pone a disposicién de los promotores, la disponibilidad de créditos y
financiamiento para el desarrollo de este tipo de programas habitacionales en beneficio de la
poblacién con escasos recursos econémicos a través de la Banca Publica, la cual se encuentra
alineada al Plan Casa para Todos que promueve el presidente de la Republica de Ecuador,
como se detalla a continuacion:

4.1.2.1. CORPORACION FINANCIERA NACIONAL

La CFN (Corporacién Financiera Nacional) ofrece cuatro lineas de financiamiento dirigidas a
uno de los sectores de mayor crecimiento en Ecuador: la construccion, con el objetivo de que
las pequefias, medianas y grandes empresas puedan obtener los mejores beneficios. De tal
forma, la Corporacidon Financiera Nacional ofrece:
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eDirigida a la construccién de programas
habitacionales impulsados por el Gobierno por
SRS eE e e eeles - medio del Programa Casa para Todos.

eDirigida a pequefios y medianos constructores
con un monto maximo de crédito de hasta 2
CFN Construye jYal millones de ddlares.

eDirigida a grandes constructores para edificar
CFN Crédito Directo Capital de urbanizaciones, oficinas, locales comerciales.

Trabajo para la Construccion

eDirigida a la construccién de programas
habitacionales de VIS (viviendas de interés social)
y/o VIP (viviendas de interés publico).

Grdfico 15: Lineas de crédito - CFN
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (Corporacion Financiera Nacional B.P., 2018)

Para efecto de andlisis de este documento, se desarrollard la linea de crédito de CFN
Construye, la misma que se encuentra orientada para el financiamiento de la construccion de
programas de vivienda para los grupos sociales en situacién de pobreza en Ecuador después de
cumplir ciertos requisitos y condiciones, tales como:

e Al menos el 51% o mas de las viviendas deben ser vendidas por un precio maximo de
USD 70.000,00 y el % restante puede venderse por un precio que no supere los USD
85.000,00.

e El valor por metro cuadrado no puede exceder lo establecido por la Junta de Politica y
Regulacion Monetaria y Financiera.

e Los solares deben ubicarse en zonas urbanas o urbano-marginales.

e Lasviviendas deben ser entregadas con redes eléctricas soterradas.

e Ademads, deben tener conexion de 220V para permitir el uso de cocinas de induccion.

Con CFN Construye se ofrece un financiamiento para el constructor que incluye:

e Interésdel 7,5%
e Plazo de hasta 5 afios
e Periodo de gracia hasta de 24 meses

e Financiamiento de hasta el 80 % del proyecto, incluyendo costos directos e indirectos.
El solar debe contar como aporte del beneficiario.
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4.1.2.2.  BANCO DE DESARROLLO DEL ECUADOR

El BDE (Banco de Desarrollo del Ecuador) ofrece el proyecto ProHabitat, con el fin de incentivar
el desarrollo de soluciones habitacionales de interés social y publico, las viviendas a ofertar
deben encontrarse con techos de hasta USD 70.000,00 y USD 90.000,00 respectivamente, para
lo cual ha desarrollado el programa “Operaciones de financiamiento en banca de primer piso”,
donde el constructor tendra que cumplir con:

Viabilidad Comercial-Financiera: El proyecto debe contar con los fondos o ingresos
necesarios para su ejecuciéon ademas de un estudio de factibilidad donde se indique la
viabilidad financiera del proyecto determinada en el presupuesto.

Viabilidad Legal: Es la transferencia de dominio a favor del beneficiario del préstamo
de los inmuebles sobre los que va a ejecutarse el programa de viviendas.

Viabilidad Socioambiental: El proyecto debe enfocarse en fomentar la vida en
comunidad, la organizacidn social y las buenas practicas ambientales.

Viabilidad Técnica: Contar con los permisos, licencias y autorizaciones, presupuesto,
registro y aprobacion de planos, necesarios previo al inicio de la construccidn.

Los solares deben estar ubicados en zonas urbanas, fuera de zonas protegidas o de
riesgo

El financiamiento que el BDE ofrece para el constructor incluye:

Interés desde el 6,5 %

Plazo de hasta 5 afios

Periodo de gracia hasta de 36 meses

Financiamiento de hasta el 80 % del proyecto, y el 20 % de contraparte estard a cargo
del beneficiario.

4.1.2.3.  MUTUALISTA PICHINCHA

Mutualista Pichincha ofrece el Crédito al Constructor, con el objeto de financiar las fases de
construccion, comercializacién y venta de programas habitacionales dirigido a constructores y
promotores que presenten proyectos con viabilidad técnica, financiera y comercial, para lo
cual se deben cumplir con los siguientes requisitos:

Viabilidad Técnica: Contar con todos los documentos y aprobaciones necesarios para
el inicio de la construccion.

Viabilidad Financiera: Contar con el presupuesto necesario para la ejecucién completa
del proyecto.

Viabilidad Comercial: Contar con un estudio de mercado, donde se demuestre la
viabilidad del proyecto.

Antes del primer desembolso, debe constituirse como primera hipoteca el solar donde
se ejecutara el proyecto a favor de la Mutualista.

Mutualista Pichincha ofrece para el financiamiento del constructor “Crédito de Vivienda de
Interés”:

Interés desde el 4,99 %

Periodo de gracia hasta que el proyecto llegue al punto de recuperacién del capital
(PAY-BACK o plazo de recuperacion).

Beneficios Tributarios “De acuerdo al COOTAD, hay deduccion en el pago del impuesto
predial de los inmuebles que se financian con una Mutualista para ser construidos.
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Ademds, el costo financiero es un gasto deducible del impuesto a la renta.” (Mutualista
Pichincha, 2019)

e Optimizacidn de tiempos “Mutualista Pichincha puede financiar a sus compradores
finales con “Crédito Hipotecario” que va sustituyendo progresivamente el “Crédito al
Constructor” con flexibilidad.” (Mutualista Pichincha, 2019)

e Financiamiento del 80 % del proyecto, incluyendo costos directos e indirectos.

4.1.3. INCENTIVOS DEL ESTADO

El presidente de la Republica de Ecuador mediante el proyecto de Ley Econdmico Emergente,
formalizé con fecha 01 de marzo de 2019 los requisitos, procesos, beneficios y normativa de
los Programas de Vivienda Social y Publica promovidos por el Gobierno Nacional, donde
ademas se ofrece incentivos para dinamizar el sector de la construccién, en beneficio de los
constructores, promotores e inmobiliarias que desarrollen este tipo de programas
habitacionales gubernamentales prioritarios, tales como:

1.- Devolucion del IVA

2.- Simplificacién de tramites municipales

Grdfico 16: Incentivos — Soluciones Habitacionales
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (El Comercio, 2018)

e Devolucion del IVA. — El primer incentivo es de tipo tributario, la devolucién del IVA
Impuesto al Valor Agregado en un periodo mdaximo de 90 dias, por realizar la compra
de bienes y servicios empleados para el desarrollo de programas gubernamentales
prioritarios.

Para la aplicacién de este incentivo, se debera contar con la aprobacidn tanto del SR
Servicio de Rentas Internas y el MIDUVI Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.

e Simplificacidon de trdmites municipales. — El tercer incentivo es de tipo administrativo,

y se aplicard para los casos en lo que se requiera aprobacién municipal para la
construccion o edificacidn de estos programas de vivienda.
Para dicha aprobacion el proyecto pasard por tres etapas: la etapa previa de revisidon
municipal, la calificacidon del anteproyecto y la obtencién de los respectivos permisos
municipales, en un plazo maximo de 10 dias contados a partir del ingreso de la
peticion.

4.1.4. NORMATIVA - LEYES

Conforme a los “Lineamientos Urbanisticos minimos para el registro y calificacion de planes
masa para el programa Casa Para Todos” emitido por la Subsecretaria de Vivienda y la
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Subsecretaria de Habitat y Espacio Publico del MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano vy
Vivienda) de la Republica de Ecuador, se estipula que:

Para la creacion de un plan masa de este tipo, el promotor inmobiliario o la entidad requirente
presentara el estudio de demanda social, el cual debera ser verificado por la Subsecretaria de
Habitat y Espacio Publico, memoria descriptiva del plan masa, planos junto con la ordenanza o
normativa local vigente.

Conjuntos Habitacionales. - Estos se entenderdan como unidades de viviendas identificables y
legibles por sus habitantes. Desarrollada como una parte integral de la ciudad y que deben
incluirse dentro de la estructura urbana existente. Por lo que sus disefos deben generar
integracidén social, por lo que se deberd analizar la continuidad de la trama de la ciudad y su
facil accesibilidad.

El MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda) mediante Acuerdo Ministerial 179
expide el “Reglamento que establece las condiciones técnicas para la calificacion de proyectos
inmobiliarios de vivienda social” donde considera que en cuanto a las condiciones técnicas
para el desarrollo de proyectos habitacionales prioritarios es indispensable establecer los
requisitos, normas minimas y procedimientos, la cual es de aplicacién en todo el territorio
nacional tanto en zonas urbanas como rurales. De tal manera que el promotor cumplira con
los siguientes items:

e Nivel de articulacién dentro de la trama vial existente,

e Integracion funcional, espacial y compositiva del programa de soluciones
habitacionales,

e El solar donde se implantard el proyecto debe contar con los servicios de
infraestructura bdsica o de ser el caso la factibilidad para su obtencion,

e Conectividad con la ciudad a través de vias de acceso al solar,

e Proximidad con servicios sociales y equipamientos publicos,

e Integracion del proyecto al entorno inmediato.

En cuanto a las caracteristicas del solar el contratista deberd cumplir con los requisitos
descritos a continuacion:

e El solar debe estar ubicado fuera de zonas de amenazas volcanicas, hidrolégicas o con
suelo inestable,

e No debe encontrarse en zonas de riesgo, lo cual debe estar validado por la SNGR
(Secretaria Nacional de Gestidn de Riesgos),

e De preferencia no tendra pendiente superior al 20%,

e No estar en areas de proteccién cultural o ambiental,

e Estar ubicado dentro de limites urbanos

e Tener un nivel fredtico no menor a 1m,

e El suelo debe tener una capacidad de resistencia acorde a la carga que recibira con la
construccion del proyecto habitacional.

La Subsecretaria de Vivienda del MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda) de la
Republica de Ecuador emite los “Lineamientos minimos para revision y validacion de tipologias
de vivienda” para el programa Casa para Todos, donde estipula que todo proyecto debe contar
con los requisitos minimos descritos a continuacién:
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Disefio Arquitectdnico. -

e La vivienda tendrd como minimo: 2 dormitorios, 1 bafio completo, sala-comedor,
cocina, zona de lavado y de secado,

e Area minima de 49 m2, sin contabilizar circulaciones horizontales, verticales exteriores
ni espacios comunales,

e Enlos dormitorios el lado minimo sera de 2.20 m,

e Por cada unidad de vivienda debe haber zona de lavado y secado de ropa, y esta
tendra minimo 1 piedra de lavar,

e Los bafios deberan tener instalados todas las piezas sanitarias,

e En caso de que el bafo no tenga iluminacién y ventilacidon natural, se los dotard de
ventilacién mecanica,

e El drea de ventanas debera tener como porcentaje minimo el 20% de Iluminacién y el
6% de ventilaciéon con relacién a la superficie Util de la zona a iluminar y ventilar
respectivamente.

e La cocina debera contar con espacio para refrigeradora, cocina, mesén con fregadero,
area para manipulaciéon de alimentos y para colocar un electrodoméstico como
minimo,

e Para el caso de edificios siempre tendrdn escaleras conectadas con todos sus niveles,
aun cuando existan elevadores, en un rango de proximidad de 25 m como maximo a
un punto servido del piso, las escaleras tendrdn una seccién minima de 0,90 m. y en
otra tipologia de edificio serd de 1,20 m, las escaleras contardn con 16 contrahuellas
entre descansos,

e Las ventanas deben contar con vidrio de 4mm de espesor como minimo y adicional en
la regidn costa y oriente, estas deben incluir malla antimosquitos.

e La altura piso techo en vivienda, estimado serd en Costa y Oriente de 2.50 m. y en
Sierra de 2.30 m,

Disefno Estructural. -

e Todo el disefio se debe basar en la Norma Ecuatoriana de la Construccién (NEC) actual,
caso contrario se debe anexar la Norma Internacional con la cual se desarrolld el
proyecto,

e Segun la regién se debe asumir la capacidad portante del suelo,

e Se presentarda una memoria de Calculo Estructural en donde se detallen los
pardmetros y resultados de disefio para estructura y cimentacién, conforme la Norma
NEC vigente.

Disefo Eléctrico. -

e Todo disefio de Instalaciones Eléctricas debe ser avalado por un Ingeniero Eléctrico,
Ingeniero Civil,
e El proyecto debe regirse a la Norma Ecuatoriana NEC actual.

Disefio Hidrosanitario. -

e Deberd estar elaborado por ingenieros sanitarios, ingenieros civiles,
e Debe regirse a las Normas de Disefio NEC vigente (EX — IEOS).

e Llared de agua potable debera contar con su acometida respectiva,
e Las cajas de recoleccidn de aguas servidas seran de 60x60x60 cm.
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De acuerdo con la Ordenanza 3457 del Concejo Metropolitano de Quito, respecto a las Normas
de Arquitectura y Urbanismo, se estipula que las edificaciones ya sean unifamiliares o
multifamiliares, los inmuebles rehabilitados y las edificaciones protegidas, a construirse
individualmente o en conjuntos, deberan cumplir con las condiciones minimas de habitabilidad

con el fin de otorgar seguridad y confort para sus habitantes, conforme la siguiente tabla:

Art.147 DIMENSIONES UTILES MINIMAS DE LOS LOCALES
LOCAL LADO AREAS UTILES MINIMAS DE LOCALES
MINIMO m2,
m.
VIVIENDAS| VIVIENDAS | VIVIENDAS
DE1 DE 2 DE 3 0 mas
DORM. DORM. DORM.

SALA - COMEDOR 2.70 13.00 13.00 16.00
COCINA 1.50 4.00 5.50 6.50
DORMITORIO PADRES 2.50 9.00 9.00 9.00
DORMITORIO 2 2.20 8.00 8.00
DORMITORIO 3 220 7.00
BANOS 1.20 2.50 2.50 2.50
SUBTOTAL AREA UTIL 28.50 38.00 49.00
MINIMA
LAVADO SECADO 130 3.00 3.00 3.00
DORMITORIO DE SERVICIO 2.00 6.00 6.00 6.00

Tabla 16: Dimensiones minimas
Fuente: (Consejo Metropolitano de Quito, 2003)

Acerca de los garajes necesarios para cada unidad habitacional y para visitas, el promotor -
constructor se regiran de acuerdo con lo estipulado en la Ordenanza 3457, la misma que indica

que:

UsOs

REQUERIMIENTO MINIMO DE ESTACIONAMIENTOS PARA VEHICULOS LIVIANOS POR

Usos

N° DE UNIDADES
DE VIVIENDA

N° DE UNIDADES
PARA VISITAS

Viviendas igual o menor a 65m2 de AU

1 cada 2 viviendas

1 cada 12 viviendas

Viviendas mayores a 65m2 hasta de 120 m2 AU

1 cada vivienda

1 cada 10 viviendas

Viviendas mayores a 120 m2 AU

2 cada vivienda

1 cada 8 viviendas

Tabla 17: Parqueaderos minimos
Fuente: (Consejo Metropolitano de Quito, 2003)

Ademas, la misma ordenanza sefiala que en todos los conjuntos habitacionales o edificaciones
multifamiliares, que se rigen por propiedad horizontal, deberan contar con espacios de uso
comun, circulaciones peatonales y vehiculares, areas verdes, jardines, juegos infantiles, recreo
y garajes, los mismos que se ubicaran en sitios centralizados para que todos los propietarios

tengan facil acceso.
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4.1.5. TIPOLOGIAS DE VIVIENDA

El MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda) a través de la Secretaria de Habitat y
Vivienda plantea diferentes tipologias de vivienda, para el impulso de este tipo de programas
habitacionales en beneficio de los grupos prioritarios, que van desde viviendas unifamiliares
hasta multifamiliares de varios departamentos. Para el desarrollo de este trabajo, se han
tomado de referencia 3 tipologias de 12 departamentos cada una, de acuerdo con el siguiente
detalle:

Tipologia 1.- Multifamiliar 12D 3 dormitorios Bloque Estructural 12,5 cm

El bloque de viviendas sera de 3 pisos, con un total de 12 departamentos, 4 unidades por piso,
con un area de 53,29 m2 cada uno, y contara con sala, comedor, cocina, bafio completo, 3
dormitorios y drea de lavado y secado.

llustracion 11: Planta Arquitectdonica Departamento 53, 29
m2

- - - = i
— T T

llustracién 13: Planta Alta Tipo - 4 departamentos llustracion 14: Vista 3d - Edificio de 12 departamentos

Tipologia 2.- Multifamiliar 12D 3 dormitorios Bloque Estructural 14 cm

El bloque de viviendas sera de 3 pisos, con un total de 12 departamentos, 4 unidades por piso,
con un darea de 54,67 m2 cada uno, y contard con sala, comedor, cocina, bafio completo, 3
dormitorios y drea de lavado y secado.
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llustracion 17: Planta Alta Tipo - 4 departamentos llustracion 18: Vista 3d - Edificio de 12 departamentos

Tipologia 3.- Multifamiliar 12D 2 dormitorios Bloque Estructural 12,5 cm

El bloque de viviendas sera de 3 pisos, con un total de 12 departamentos, 4 unidades por piso,
con un darea de 51,70 m2 cada uno, y contard con sala, comedor, cocina, bafio completo, 2
dormitorios y drea de lavado y secado.

llustracion 19: Planta Arquitectonica Departamento 51, 70

m2 llustracion 20: Planta Baja Tipo - 4 departamentos
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llustracion 21: Planta Alta Tipo - 4 departamentos Ilustracidn 22: Vista 3d - Edificio de 12 departamentos

[E1]

Del planteamiento de estas tipologias, se puede destacar que el edificio nace a partir del
departamento tipo o modulacidn tipo, optimizando los recursos al maximo y mejorando los
tiempos de ejecucion del proyecto.

Ademas, es importante tomar en cuenta que, al momento de seleccionar un solar, éste debe
adaptarse a la edificacion propuesta por el MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda) como el no tener impedimento para construir en propiedad horizontal, uso de suelo
de tipo residencial, altura minima de 9,00 m para obtener los 3 pisos necesarios para las
tipologias detalladas anteriormente.

4.2.FLUJO DE CAJA

Con la informacién obtenida en cada uno de los numerales descritos anteriormente se
procedid a elaborar un flujo de caja en Excel donde se detalla cada uno de los items de una
promocién inmobiliaria adaptados al pais de estudio Ecuador.

En el libro de Excel se detalla la viabilidad econdmica y viabilidad financiera, del cual se
desprende varias hojas de célculo, las mismas que se describen a continuacién:

Se establecen los datos generales del proyecto y los factores que
afectan econdmicamente a la promocidn inmobiliaria que repercuten
sobre el promotor tales como: impuestos, datos del solar, datos de

DATOS construccion, supervision o fiscalizacidn, licencias, autorizaciones,
seguros, impuestos, gastos de gestion y comercializacion, ventas y
datos financieros de cada una de las opciones de financiacion a las
gue puede optar el promotor.

En esta hoja de Excel se especifica mes a mes los gastos del promotor,
desde la adquisicion del solar, los gastos generados por la
construccion durante la ejecucidn del proyecto, al igual que los
generados por la supervision o fiscalizaciéon de la obra, por las
licencias, seguros y otros, determinando en que mes se realiza cada
desembolso (salidas) y en qué mes se perciben ingresos (entradas),
obteniendo como resultado, el flujo de caja mensual para determinar
las necesidades de tesoreria del proyecto.

CASH FLOW
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Se detalla la cuenta de resultados del proyecto con las diferentes
opciones de financiamiento disponibles en el pais para los promotores
de este tipo de proyectos con el fin de cubrir los déficits del flujo de
caja y determinar con qué tipo de financiacién se obtiene el mayor

ESTUDIO beneficio.

ECONOMICO  Ademas, se establece la rentabilidad del proyecto a partir de la Cuenta
de Resultados y del Cash Flow, mediante el cdlculo de la VAN Valor
Actual Neto y la TIR Tasa Interna de Retorno, y se determina el Pay-
Back o plazo de recuperacion de la inversién, es decir cuando se
empiezan a obtener beneficios.

Se crea una hoja de Excel para cada tipo de viviendas a ser vendidas,

FICHAS DE donde se indica la forma de pago, es decir los ingresos generados mes
VENTAS a mes durante la previsidon del ritmo de ventas establecido para el
proyecto.

Para cada opcidn de financiacidén se crea una hoja de Excel, que nace

OPCIONES DE del flujo del caja obtenido en el C.ash Flow, con el fin de cubrnj el defl(.:It

7 de tesoreria calculado, con variantes como: aporte al capital social

FINANCIACION combinandolo con los diferentes tipos de préstamos a los que puede
acceder el inversionista.

Tabla 18: Hoja de Excel — Viabilidad Econémica Financiera
Elaborado: Elaboracion Propia

5. RESULTADOS

En este apartado se detalla el resultado del estudio para desarrollar un programa de viviendas
en beneficio de los sectores mas vulnerables de Ecuador, analizando la situacion
socioecondmica del pais, la situacidn del solar donde se implantard el proyecto, el estudio de
mercado realizado para establecer los costes y el estudio econdmico financiero para
determinar la rentabilidad, los mismos que se encuentran desglosados a continuacién:

5.1.SITUACION SOCIOECONOMICA

llustracion 23:Republica de Ecuador
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010)
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La Republica de Ecuador de acuerdo con el Ultimo censo realizado en el 2010, indica que tiene
una poblacién de aproximadamente 14.483.499 habitantes, con una poblacién femenina que
alcanza el 50,40 % y una poblacién masculina con un 49,60 %.

14.483.490 B IS nec

Ilustracion 24:Poblacion en Ecuador — Censo 2010
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010)

~Resultados .

POBLACION TOTAL Y TASA DE CRECIMIENTO
CENSOS 1950 - 1962 - 1974 -1982 -1990 - 2001 -2010

B Tasa de crecimiento

B Poblacian total
14.483.499
3,10 12.156.608

2,96

8.138.9/4

6.521.710
4.564.080
3.202.757 I

1950 1962 1974 1982 1990 2001 2010

1,95

Grdfico 17: Poblacion y Tasa de Crecimiento en Ecuador
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010)

En el grafico anterior se observa que la poblacidn en Ecuador presenta un crecimiento notable
con respecto a afos anteriores, con una variacion de 2.326.891 habitantes de acuerdo con el
ultimo censo realizado en el 2010 y al realizado durante el 2001, presentando una tasa de
crecimiento anual de alrededor del 1,95 %.

E 4

llustracion 25:Provincia de Pichincha
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010)
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El programa de soluciones habitacionales propuesto va a ser construido en la provincia de
Pichincha, una de las 24 provincias de la Republica de Ecuador, ubicada en la region sierra del
pais, en la ciudad de Quito, capital de la provincia de Pichincha y de Ecuador.

Su poblacion presenta un acelerado crecimiento, debido a los constantes movimientos
migratorios desde las zonas rurales hacia la capital, convirtiendo a la provincia de Pichincha en
la segunda provincia con mayor poblaciéon en Ecuador con una superficie de 9.535,91 kmz2,
después de la provincia del Guayas. En la provincia de Pichincha los datos estadisticos
obtenidos son los siguientes:

POBLACION TOTAL Y TASA DE CRECIMIENTO
CENSOS 1950 - 1962 - 1974 -1982 -1990 - 2001 -2010

¥ Tasa de crecimiento
& Poblacién total

451 2576287

2101799

LIRL12S
A, B0
SATAXS
186520 .
1950 1963 1974 LELF)

Grdfico 18: Poblacién y Tasa de Crecimiento en Pichincha
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010)

2,26

1990 2001 Mo

En el grafico anterior se observa que la poblacién de la provincia de Pichincha presenta una
tasa de crecimiento anual de alrededor del 2,26 % con respecto al anterior censo realizado en
el pais, ya que durante los ultimos afos fue y sigue siendo el destino migratorio preferido por
los habitantes de otras provincias del pais.

13

&\ Eglrﬁ!gagﬂ B lornalero o pedn

B Empleado del Estado

48,2 .
B Empleado doméstico
B patreno
Cuenta propia : ;ra t.:uajadc:r no remunerado
ocio
19,2 Mo declarado

Grdfico 19: En que trabajan en Pichincha
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010)
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Como se expresa en el grafico, los habitantes de la provincia de Pichincha trabajan como
empleados privados con un 48,2 %, seguido por el 19,20 % de la poblacidon que trabaja por
cuenta propia, y del 12,5 % quienes son empleados del Estado, mientras que la minoria de los
habitantes son trabajadores no remunerados, socios o jornaleros — peones, estos indices nos
indican que la poblacién en su mayoria tienen un trabajo estable y cuentan con los ingresos
por lo que resulta mas factible adquirir una vivienda.

Por servidhos oo

6% 02%
r

L Liestd
pagandd

Propia y totalmente
pagada

34,4%

Grdfico 20: Tenencia de vivienda en Pichincha
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010)

En cuanto a la tenencia de vivienda en la provincia, se observa que en su mayoria los
habitantes poseen una vivienda arrendada con el 36,9 %, seguido de aquellos que tienen
vivienda propia y totalmente pagada con el 34,4 %, es decir que cada vez mas la poblacién
busca invertir en una vivienda de su propiedad, por medio de las ayudas que el Gobierno
entrega para préstamos hipotecarios.

En este contexto, el segmento de mercado al que esta dirigido este programa de soluciones
habitacionales es para los sectores mas vulnerables, para las familias con un nivel de ingresos
bajo de la ciudad de Quito, en la provincia de Pichincha.

Ademas, en el “Fasciculo provincial de Pichincha” acerca del ultimo censo realizado en el 2010,
hace referencia a algunos datos curiosos sobre la Provincia de Pichincha, tales como:

e  “Por cada 100 mujeres existen 95 hombres.

e La mayor parte de la poblacion se considera mestiza.

e La mayor parte de la poblacion es casada.

e La mayoria de la poblacion bebe el agua tal y como llega al hogar.

e La tecnologia de la informacion y la comunicacion mds utilizada por la poblacidn es el
teléfono celular.

e La poblacion tiene un crecimiento considerable.

e La mayoria de la poblacion no aporta o no esta afiliada en el seguro social.” (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos, 2010)
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5.2.SITUACION DEL SOLAR

Para establecer el lugar ideal para el desarrollo de un proyecto de soluciones habitacionales, es
necesario cumplir con ciertos requisitos que satisfagan las necesidades de los involucrados,
tanto de los futuros usuarios o compradores como de los constructores, promotores e
inmobiliarias, tales como precio y ubicacion.

5.2.1. UBICACION

El proyecto se desarrollard en Ecuador, pais ubicado en América del Sur, en la provincia de
Pichincha, Distrito Metropolitano de Quito, Valle de los Chillos en el barrio Salvador Celi.

Ilustracion 26: Imdgenes del Entorno
Elaborado: Elaboracion Propia

Actualmente el Valle de los Chillos tiene como objetivo servir de descarga para la excesiva
aglomeracién de bienes y servicios que existen en la ciudad de Quito, en la ultima década este
sector ha tenido un crecimiento notable, debido a la oferta de vivienda unifamiliar y
multifamiliar a precios asequibles, debido a su ubicacién (la misma que se encuentra en las
periferias de la ciudad); por esta razén la oferta de bienes inmuebles en este sector se vuelve
atractiva para los usuarios, en especial para aquellos que desean adquirir por primera vez una
vivienda propia y/o para aquellos que perciben bajos ingresos.

Ademas, se considerd las zonas de mayor plusvalia o que se valoricen en el tiempo, ya que al
ofertar un programa de viviendas se debe buscar que este cubra con las necesidades vy
requerimientos de una familia promedio perteneciente al quintil dos y tres de ingresos, que
cuente con equipamiento urbano existente y/o planificado (parques, escuelas, colegios,
centros comerciales), dotacién de los servicios basicos (luz, agua potable, telefonia, internet,
transporte y vias conectoras con el resto de la ciudad), clima, vegetacion y cualquier otro
factor que pueda afectar el desarrollo del programa Habitacional.
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Area del terreno : 980.00 m2

Altura permit. : 12m
Pisos 0 3
Usodesuelo : Residencial

urbano

llustracion 27: Solar seleccionado
Elaborado: Elaboracion Propia

Por este motivo se ha seleccionado un solar ubicado en el barrio Salvador Celi, para implantar
el proyecto de soluciones habitacionales propuesto. Dicho solar es de propiedad privada y se
encuentra ubicado en la Administracion Zonal Los Chillos, en la parroquia de Conocoto, con
No. de predio 226982, y una superficie de 980 m2 segun escritura publica, con uso de suelo
Residencial Urbano 2 (RU2) y con un valor segun el avalto catastral de USD 90.016,92.

5.2.2. EQUIPAMIENTOS Y ACCESIBILIDAD

El Valle de los Chillos ha sido calificado como ciudad dormitorio ya que resulta necesario que
sus habitantes se desplacen hasta la ciudad de Quito para trabajar, estudiar, realizar comercio,
entre otros. Ademads de que, en esta zona predomina el uso de tipo residencial.

Esta zona se encuentra en proceso de consolidacion como se puede apreciar en la llustracion
28 por viviendas unifamiliares y multifamiliares, solares utilizados como comercios o
mecanicas, el Centro de Revisién vehicular Administracién Los Chillos, parques y canchas de
uso multiple.

ACESIBILIDAD
Expresa 80 a 100 km/h
. Arteriales 50 a 80 km/h
Principal 40 a 60km/h

. Secundarias 30 a 40 km/h

llustracion 28: Accesibilidad al solar
Elaborado: Elaboracion Propia
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En cuanto al solar seleccionado, se encuentra a solo cinco minutos de la Autopista General
Rumifahui via exprés y arterial, que conecta con Centros Educativos, Centros Comerciales,
Centros de Salud y Universidades, a tan solo 25 minutos en autobuls y 15 minutos en
automovil.

La conexion del barrio Salvador Celi con la ciudad y Los Valles es por medio de la via expresa
Autopista General Rumifiahui, para lo cual existe un Unico acceso por la calle Isla Fernandina
gue conecta con la calle Isla Isabela, via principal del sector, la misma que se conecta con
varias vias secundarias, una de ellas es la calle Isla Santa Cruz, sobre la cual se encuentra
ubicado el solar.

5.2.3. TRANSPORTE PUBLICO

De acuerdo con el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de la
Secretaria de Movilidad, indica que, en base a un estudio realizado sobre la distribucién modal
de los viajes en el Distrito Metropolitano de Quito y sus valles, el 61,3 % de los habitantes
utilizan transporte publico, mientras que el 23,0 % utiliza transporte privado, un 15,0 % lo hace
andando y un 0,3 % en bicicleta.

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, con el fin de transportar a este 61,3 % de
habitantes desde y hacia la ciudad de Quito y sus valles, implementé un sistema CM
(Corredores Metropolitanos) mediante tres corredores exclusivos que se dirigen de norte a sur
y conectan con las periferias de Quito, para el transporte masivo de los habitantes, como se
puede observar en la siguiente ilustracion:

Esquema funcional de la Situacién Actual

LOS CORREDORES METROPOLITANOS SE ESTRUCTURAN A
SITUACI é N ACTUAL METROBUS-Q PARTIR DE LOS SIGUIENTES AMBITOS:
1. QUITO - LOS CHILLOS — SANGOLQU]
= W e 2. QUITO - CUMBAYA / TUMBACO
3. QUITO - CARAPUNGO / CALDERON
4. QUITO - SAN ANTONIO DE PICHINCHA - MITAD DEL
MUNDO
5. CORREDOR PERIFERICO SIMON BOLIVAR

A ""J\MJ‘))-J-‘\

Cokseron
Carapungo

llustracion 29: Transporte
Elaborado: Elaboracion Propia
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2017)

La ruta de acceso al barrio Salvador Celi de acuerdo con la ilustracidn seria el corredor
metropolitano Quito - Los Chillos - Sangolqui, el mismo que conectaria al solar con la ciudad de
Quito y el Valle de los Chillos en tan solo 25 minutos.
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5.2.4. IRM — INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

De acuerdo con el IRM (Informe de Regulacién Metropolitana) del solar, obtenido en la pagina

web del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito:

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

QuITo

ALCALDIA
IRM - CONSULTA
*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TMQ - V7.0
C.C/RUC: 1002448817 - 1IN
Nombre o razén social: VARELA LOPEZ PEDRO SANTIAGO
DATOS DEL PREDIO /
Nimero de predio: 226982 /
Geo clave: 170110560017005000
Clave catastral anterior: (20907 09 011 000 000 Q00
En derechos y acciones NO
AREAS DE CONSTRUCCION o
Area de construccién cubierta: 0.00 m2 Va
Area de construccion abierta: 0.00 m2
/Area bruta total de construccién:  0.00 m2
DATOS DEL LOTE
Area seguin escritura: 980.00 m2 ’ ~ .
Area grafica: 975.74 m2 4 V4 ~
Frente total 2014 m 9971700 .
Maximo ETAM permitido 10.00 % = 98 .00 m2 [SU] i } ~ }
Zona Metropolitana CHILLOS | e
Parroquia- CONOCOTO 502550 Bscalayl-2000
Barrio/Sector: SALVADOR CELI
Dependencia administrativa: \Administracién Zonal los Chillos
Aplica a incremento de pisos:

llustracidn 30: IRM 1/3
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2019)

Como se puede observar en la primera seccidon del IRM del solar, se encuentran los datos del
propietario y los datos del solar, de los cuales podemos destacar, que el drea segun la escritura
es de 980,00 m2 y de acuerdo con el drea grafica es de 975,74 m2, ademas que se encuentra
ubicado en la zona metropolitana Los Chillos, parroquia Conocoto, barrio Salvador Celi.

CALLES

Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q PINZON 10 5 m estacas del urbanizador Oeb
REGULACIONES
ZONIFICACION RETIROS
Zona: D4 (D303-80)
Lote minimo: 300 m2 PISOS Frontal: 0 m

ote minimo: m Altura: 12 m Lateral: 0 m

Frente minimo: 10 m
COS total: 240 %
COS en planta baja: 80 %

Forma de ocupacion del suelo: (D) Sobre linea de fabrica
Uso de suelo: (RU2) Residencial Urbano 2

AFECTACIONES/PROTECCIONES

Descripcién

Posterior: 3 m
Entre bloques: 6 m

Numero de pisos: 3

Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Factibilidad de servicios basicos: S|

Tipo Derecho de via Retiro (m) Observacién

llustracion 31: IRM 2/3
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2019)

En la segunda seccion del IRM del solar, se encuentran datos sobre las regulaciones que rigen
sobre el solar, de las cuales debemos considerar que el uso de suelo es Residencial Urbano,
que en planta baja se puede edificar hasta el 80,0 % de la superficie del solar, y en plantas
superiores hasta el 240,0 % con respecto a la misma superficie, ademas la altura permitida
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sera de 12,0 m es decir de 3 pisos, de igual manera los retiros serdn de 0 m frontal, 0 m lateral,
3 m posterior y entre bloques de 6 m.

AFECTACIONES/PROTECCIONES
Descripcion Tipo Derecho de via Retiro (m) Observacioén

OBSERVACIONES

Previo a iniciar algiin proceso de habilitacion o edificacion en el lote, procedera a la reclificacion de éreas conforme lo establece la
Ordenanza No. 0126.

ZONALOS CHILLOS - PARROQUIA CONOCOTO
NO EXISTE AFECTACION POR PLANIFICACION VIAL. EL REPLANTEO VIAL SERA RESPONSABILIDAD DEL
URBANIZADOR. Y DEL PROFESIONAL, ASI COMO DE LA AFECTACION Sl HUBIERE.

NOTAS

-Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo e instrumentos de planificacion complementarios
vigentes en el DMQ

-* Esta informacion consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si existe algln error acercarse a las unidades desconcentradas de
Catastro de la Administracién Zonal correspondiente para la actualizacion y correccién respectiva

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros

- Este informe no autoriza ningln trabajo de construccion o division de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna

-"ETAM" es el "Error Técnico Aceptable de Medicién”, expresado en porcentaje y m2, que se acepta entre el area establecida en el Titulo de
Propiedad (escritura), y la superficie del lote de terreno proveniente de la medicion realizada por el MDMQ, dentro del proceso de
regularizacion de excedentes y diferencias de superficies, conforme lo establecido en el Articulo 481.1 del COOTAD; y, a |z Ordenanza
Metropolitana 0126 sancionada el 18 de julic de 2016

- Para iniciar cualquier proceso de habilitacien de la edificacion del suelo o actividad, se debera obtener el IRM respectivo en la administracion
zonal correspondiente.

- Este informe tendra validez durante el tiempo de vigencia del PUOS

- Para la habilitacion de suelo y edificacién los lotes ubicados en area rural solicitara a la EPMAPS factibilidad de servicios de agua potable y
alcantarillado.

@ Municipio del Distrito Metropelitano de Quito
Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda
2011 -2019

llustracién 32: IRM 3/3
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2019)

En la tercera y ultima seccién del IRM del solar, sefiala sobre todo las afectaciones o
protecciones a las que hubiere lugar, en este caso en especifico no existen afectaciones por
planificacién vial ni de ningun otro tipo.

5.3.ESTUDIO DE MERCADO

Se realizd un estudio de mercado en el 4drea donde se va a desarrollar el programa de
soluciones habitacionales por medio de la pagina Web Plusvalia, utilizada en Ecuador para la
busqueda de bienes inmuebles en venta o alquiler sobre todo el territorio ecuatoriano, con el
fin de determinar la viabilidad de una promocién inmobiliaria y determinar el precio de venta
promedio de vivienda.

5.3.1. METODOLOGIA

En cuanto a la metodologia de trabajo aplicada a este estudio de mercado, se realizard un
anadlisis macro a nivel de ciudad y un analisis micro a nivel de oferta delimitada en los
alrededores donde se ubica el solar propuesto.

Una vez seleccionadas las promociones inmobiliarias, se aplicaran criterios de comparacion
entre los testigos de cada promocién, para obtener testigos similares en cuanto a tipologia de
vivienda, superficie, ubicacidn y precio, tomando en cuenta principalmente los lineamientos de
la Subsecretaria de Vivienda del MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda) para
viviendas de interés social, la misma que indica que el drea minima de vivienda es de 51 m2, y
debe estar compuesta como minimo de 2 dormitorios, 1 bafio completo, sala, comedor,
cocina, zona de lavado y de secado.

Ademas, se debera considerar que el rango de venta estara entre los USD 25.000,00 y los USD
70.000,00 por unidad de vivienda, para que el programa de viviendas sea considerado como
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un programa en beneficio de los grupos vulnerables de Ecuador, obteniendo los siguientes
resultados promedios de acuerdo con el lugar donde se implantara el proyecto:

5.3.2. ESTUDIO MACRO

Se realizé un levantamiento de la oferta residencial existente a nivel de ciudad, tomando una
muestra de 6 promociones inmobiliarias, dentro de un radio de 20 km:

No. Nombre Ubicacidn
1 Loma de Puengasi Dacaosma
2 Magdalena Proinmobiliaria Mandato
3 Duplex Los Chillos Transparencia Inmobiliaria
4 Metropolitan Lujo Casa
5 La Armenia Goldman
6 Armenia Departamentos Inmoimpakto Inmobiliaria

Tabla 19: Promociones Inmobiliarias — Estudio Macro
Elaborado: Elaboracion Propia

5.3.2.1. SEGMENTACION - HOMOGENIZACION

A las 6 promociones seleccionadas, se les aplicara criterios de segmentacién y homogenizacién
con el objeto de obtener testigos en las mismas condiciones y con caracteristicas similares,
obteniendo el siguiente resultado:

wv
.2 [7,)
= S superfici .
No. Nombre Promotor § @ 8 HpEriEis Precio Precio m2
s . © m2 Total
el 2 o
S 2
2
1 Loma de Dacaosma 3 3 1 122  80.000,00 65574
Puengasi
2 Magdalena  Croimobiliaria o 104 7500000 657,89
Mandato
3 Duplex Los Transparencia 55 4 157 8023700 663,12
Chillos Inmobiliaria
4 Duplex Los Transparencia 5 4 100 68.000,00 680,00
Chillos Inmobiliaria
5 Metropolitan Lujo Casa 2 1 1 65 60.500,00 930,77
6 La Armenia Goldman 2 2 1 74 86.600,00 1.170,27
7 La Armenia Goldman 3 2 1 87 90.987,00 1.045,83
8 Armenia Inmoimpakto 54 2925 79.000,00 990,97
Departamentos Inmobiliaria
9 Armenia Inmoimpakto 54 goge 83000,00 966,69
Departamentos Inmobiliaria

Tabla 20: Promociones Inmobiliarias - Testigos
Elaborado: Elaboracion Propia
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De las promociones inmobiliarias seleccionadas, se tomaron como muestra los testigos con 2
dormitorios, obteniendo el siguiente resultado:

(7]
=) "
o § 2
= 2 . . a .
€ @ & Superficie Precio Precio
No. Nombre Promotor £ n; & m2 Total m2
2z 8
o
2
Proinmobiliaria
1 Magdalena Mandato 2 2 1 114 75.000,00 657,89
2 DR Transparencia ;150 68.000,00 680,00
Chillos Inmobiliaria
3 Metropolitan Lujo Casa 2 1 1 65 60.500,00 930,77
4 La Armenia Goldman 2 2 1 74 86.600,00 1.170,27
5 Armenia Inmoimpakto 4 2925 79.000,00 990,07
Departamentos Inmobiliaria
6 Armenia Inmoimpakto 2 1 8586 83.000,00 966,69
Departamentos Inmobiliaria

Tabla 21: Promociones Inmobiliarias — Testigos con 2 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

Como se observa en la tabla superior, de las promociones inmobiliarias analizadas en este
estudio de mercado, Unicamente cinco de ellas cuenta con departamentos de 2 dormitorios,
un promedio de 1 a 2 bafios completos y todos incluyen garaje.

Ademds, se analizaron los testigos con 3 dormitorios de las promociones inmobiliarias
estudiadas, obteniendo la siguiente tabla:

(72}
.9 [7,)
s 8 2
= T © . .
No. Nombre Promotor E @ 8 SERIEE Precio Precio m2
o . m2 Total
T 2 o
S 2
2
Loma de
T Dacaosma 3 3 1 122 80.000,00 655,74
Diplexios Transparencia ., 121 80.237,00 663,12
Chillos Inmobiliaria
3 La Armenia Goldman 3 2 1 87 90.987,00 1.045,83

Tabla 22: Promociones Inmobiliarias — Testigos con 3 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

Como se detalla en la anterior tabla, de las promociones inmobiliarias estudiadas, solo 3 de
ellas ofertan departamentos con 3 dormitorios, un promedio de 2 a 1 bafio completo y todas
incluyen garaje.
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5.3.2.2.  RESULTADOS

En el grafico se observa que la superficie en m2 de los testigos que ofertan 2
dormitorios, tienen una media de 86,43 m2 dentro del estudio Macro.

Superficie m2

PROMEDIO

Armenia Departamentos
Armenia Departamentos
La Armenia
Metropolitan

Duplex Los Chillos

Magdalena
0 20 40 60 80 100 120
. Armenia Armenia
Magdalena Dupl_ex Los  Metropolit La Armenia | Departame  Departame PROMEDIO
Chillos an
ntos ntos
M Superficie m2 114 100 65 74 79.72 85.86 86.43

Grdfico 21: Superficie m2 — Testigos con 2 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

En el siguiente grafico se puede ver la superficie en m2 de los testigos que ofertan 3
dormitorios, obteniendo una media de 110,00 m2 dentro del estudio Macro.

Superficie m2

PROMEDIO
La Armenia

Duplex Los Chillos

Loma de Puengasi

0 20 40 60 80 100 120 140
Loma de Puengasi Duplex Los Chillos La Armenia PROMEDIO
W Superficie m2 122 121 87 110.00

Grdfico 22: Superficie m2 — Testigos con 3 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

En este grafico se aprecia la comparativa del precio de venta de los testigos estudiados
con la tipologia de 2 dormitorios, obteniendo una media de USD 75.350,00 dentro del
estudio Macro.
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Precio Total

PROMEDIO

Armenia Departamentos
Armenia Departamentos
La Armenia
Metropolitan

Duplex Los Chillos

Magdalena

0.00  10,000.00 20,000.00 30,000.00 40,000.00 50,000.00 60,000.00 70,000.00 80,000.00 90,000.00100,000.00

Duplex Los Armenia Armenia
Magdalena Cphillos Metropolitan La Armenia Departament Departament PROMEDIO
0os [

H Precio Total  75,000.00 = 68,000.00 @ 60,500.00 86,600.00 @ 79,000.00 @ 83,000.00 @ 75,350.00

Grdfico 23: Precio Total — Testigos con 2 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

En el grafico a continuacion se observa la comparativa del precio de venta de los
testigos obtenidos con la tipologia de 3 dormitorios, obteniendo una media de USD
83.741,33 dentro del estudio Macro.

Precio Total

PROMEDIO I
La Armenia
Duplex Los Chillos
Loma de Puengasi .
74,000.00 76,000.00 78,000.00 80,000.00 82,000.00 84,000.00 86,000.00 88,000.00 90,000.00 92,000.00

Loma de Puengasi Duplex Los Chillos La Armenia PROMEDIO
M Precio Total 80,000.00 80,237.00 90,987.00 83,741.33

Grdfico 24: Precio Total — Testigos con 3 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

En el grafico se observa las promociones inmobiliarias que ofertan 2 dormitorios, y al
realizar la comparativa del precio por m2 se obtiene una media de 899,43 USD/m2
dentro del estudio Macro.
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Precio m2

PROMEDIO

Armenia Departamentos
Armenia Departamentos
La Armenia
Metropolitan

Duplex Los Chillos

Magdalena

0.00 200.00 400.00 600.00 800.00 1,000.00 1,200.00 1,400.00

Armenia Armenia
La Armenia Departame Departame PROMEDIO
ntos ntos

W Preciom2  657.89 680.00 930.77 1,170.27 990.97 966.69 899.43

Duplex Los |Metropolita

Magdalena Chillos

Grdfico 25: Precio m2 - Testigos con 2 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

e En el siguiente grafico se puede ver las promociones inmobiliarias que ofertan 3
dormitorios, y al momento de realizar la comparativa del precio por m2 se obtiene
788,23 USD/m2 como media de dentro del estudio Macro.

Precio m2

PROMEDIO
La Armenia

Duplex Los Chillos

Loma de Puengasi

0.00 200.00 400.00 600.00 800.00 1,000.00 1,200.00
Loma de Puengasi Duplex Los Chillos La Armenia PROMEDIO
M Precio m2 655.74 663.12 1,045.83 788.23

Grdfico 26: Precio m2 - Testigos con 3 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

5.3.3. ESTUDIO MICRO

Se realizd un estudio de mercado en el sector donde se encuentra ubicado el solar, para lo cual
se realizd un levantamiento de la oferta residencial existente a nivel de oferta localizada
dentro de un radio de 5 km:
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No. Nombre Promotor
1 Los Chillos Inmobiliaria Ideal
2 Puente 2 Ixoye Inmobiliaria
3 SM Servicios Inmobiliarios
4 La Armenia Construecuador S.A.
5 Altos de Pueblo Blanco Pueblo Blanco del Valle

Tabla 23: Promociones Inmobiliarias — Estudio Micro
Elaborado: Elaboracion Propia

5.3.3.1. SEGMENTACION - HOMOGENIZACION

A las promociones seleccionadas en el estudio micro, se les empleard criterios de
segmentacion y homogenizacion con el fin de obtener testigos con las mismas condiciones y
caracteristicas similares:

(7,]

S "

s & 9

= % © superficie Precio

No. Nombre Promotor § o 8 Precio m2

S 4 . m2 Total

2z 8

o

2
1 Los Chillos '"mlzzg'la”a 2 1 1 6800 58.000,00 852,94
2 Los Chillos Inm|c;2!,||ana 2 1 1 60,00 5209600 86827
3 Puente 2 Inm";‘t’)‘i'lfaria 2 2 1 7500 69.942,00 932,56
4 Puente 2 Ian:);z\i/I?aria 2 1 0 49,00 43.868,00 89527
5 SM In;e;g;lcifrsios 2 1 1 80,00 6550000 81875
6 SM In;e;;’;lci';’rsios 3 2 1 9500 7840000 82526
7 LaArmenia Cons"suzcuador 3 2 1 80,00 7850000 981,25

. Construecuador
8  LlaArmenia o 2 2 1 7900 66.000,00 83544
Altos de Pueblo Blanco
2 1 1 . 2
2 Pueblo Blanco del Valle e e S200jLY e
Altos de Pueblo Blanco

1 2 1 11 . 1
g Pueblo Blanco del Valle e e ALY ikt

Tabla 24: Promociones Inmobiliarias - Testigos
Elaborado: Elaboracion Propia

De cada una de las 5 promociones inmobiliarias, se tomaron como muestra los testigos de
acuerdo con el nimero de dormitorios de cada Departamento, obteniendo el siguiente
resultado para los testigos de 2 dormitorios:
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(%]
S "
s & 2
= I © n-a .
No. Nombre Promotor § @ 3 S Precio Precio m2
o . ’ m2 Total
© 2 o
o 2
2
1 Los Chillos '”mlzzg'la”a 2 1 1 6800 5800000 852,94
2 Los Chillos '”mlzzg'la”a 2 1 1 60,00 52.096,00 86827
3 Puente 2 xove 2 2 1 7500 69.942,00 932,56
Inmobiliaria
4 Puente 2 xove 2 1 0 49,00 43.86800 89527
Inmobiliaria
5 SM Servicios 1 1 80,00 6550000 818,75
Inmobiliarios
6 La Armenia CO”StrS“f\cuador 2 2 1 7900  66.000,00 83544

Tabla 25: Promociones Inmobiliarias — Testigos con 2 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

Como se observa en la tabla anterior de las promociones inmobiliarias tomadas en cuenta para
este estudio de mercado, solo 5 de ellas cuenta con departamentos de 2 dormitorios, un
promedio de 1 a 2 bafios completos y la mayoria de ellos incluyen garaje.

De igual manera, una vez que se tomaron los testigos de acuerdo con el nimero de
dormitorios de cada Departamento, se obtuvo la siguiente tabla para los testigos de 3
dormitorios:

(7]
02 -
T &8 5 Superficie Precio Precio
No. Nombre Promotor £ c: S m2 Total m2
o2 £
o
2
1 SM In;egg'iﬁ'::os 3 2 1 9500 78.400,00 82526
2 LlaArmenia CO”StrS“Zwador 3 2 1 80,00 7850000 981,25
Altos de Pueblo Blanco
2 1 1 . 2
3 Pueblo Blanco del Valle 04,00 89.900,00 864,4
Altos de Pueblo Blanco
2 1 11 . 1
4 Pueblo Blanco del Valle 3 7,00 90.580,00 774,13

Tabla 26: Promociones Inmobiliarias — Testigos con 3 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia
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En la tabla superior se demuestra que, de las promociones inmobiliarias estudiadas,
Unicamente 3 de ellas ofertan departamentos de 3 dormitorios, con 2 bafios completos y todas
incluyen garaje.

5.3.3.2.  RESULTADOS

e En el grifico se observa que la superficie en m2 de los testigos que ofertan 2
dormitorios, tienen una media de 68,50 m2 dentro del estudio Micro.

Superficie m2

PROMEDIO
La Armenia
SM

Puente 2
Puente 2

Los Chillos

Los Chillos

0.00 10.00 20.00 30.00 40.00 50.00 60.00 70.00 80.00 90.00

Los Chillos | Los Chillos  Puente2 = Puente 2 SM La Armenia PROMEDIO
M Superficie m2 68.00 60.00 75.00 49.00 80.00 79.00 68.50

Grdfico 27: Superficie m2 — Testigos con 2 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

e En el siguiente gréfico se puede ver la superficie en m2 de los testigos que ofertan 3
dormitorios, obteniendo una media de 99,00 m2 dentro del estudio Micro.

Superficie m2

PROMEDIO
Altos de Pueblo Blanco
Altos de Pueblo Blanco

La Armenia

SM

0.00 20.00 40.00 60.00 80.00 100.00 120.00 140.00

M La Armenia Altos de Pueblo ' Altos de Pueblo PROMEDIO
Blanco Blanco

M Superficie m2 95.00 80.00 104.00 117.00 99.00

Grdfico 28: Superficie m2 — Testigos con 3 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia
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En este grafico se aprecia la comparativa del precio de venta de los testigos estudiados
con la tipologia de 2 dormitorios, obteniendo una media de USD 59.234,33 dentro del
estudio Micro.

Precio Total

PROMEDIO
La Armenia
SM

Puente 2
Puente 2

Los Chillos

Los Chillos

0.00 10,000.00 20,000.00 30,000.00 40,000.00 50,000.00 60,000.00 70,000.00 80,000.00

Los Chillos = Los Chillos Puente 2 Puente 2 SM La Armenia  PROMEDIO
M Precio Total 58,000.00 ' 52,096.00 69,942.00 | 43,868.00 65,500.00 66,000.00 59,234.33

Grdfico 29: Precio Total — Testigos con 2 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

En el grafico a continuacion se observa la comparativa del precio de venta de los
testigos obtenidos con la tipologia de 3 dormitorios, obteniendo una media de USD
84.345,00 dentro del estudio Micro.

Precio Total

PROMEDIO
Altos de Pueblo Blanco
Altos de Pueblo Blanco

La Armenia

SM
72,000.00 74,000.00 76,000.00 78,000.00 80,000.00 82,000.00 84,000.00 86,000.00 88,000.00 90,000.00 92,000.00

3V La Armenia Altos de Pueblo = Altos de Pueblo PROMEDIO
Blanco Blanco

M Precio Total 78,400.00 78,500.00 89,900.00 90,580.00 84,345.00

Grdfico 30: Precio Total — Testigos con 3 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

En el grafico se observa las promociones inmobiliarias que ofertan 2 dormitorios, y al
realizar la comparativa del precio por m2 se obtiene una media de 867,20 USD/m2
dentro del estudio Micro.
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Precio m2

PROMEDIO
La Armenia
SM

Puente 2
Puente 2

Los Chillos

Los Chillos

760.00 780.00 800.00 820.00 840.00 860.00 880.00 900.00 920.00 940.00 960.00

Los Chillos = Los Chillos = Puente 2 Puente 2 SM La Armenia  PROMEDIO
M Precio m2 852.94 868.27 932.56 895.27 818.75 835.44 867.20

Grdfico 31: Precio m2 - Testigos con 2 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

e En el siguiente grafico se puede ver las promociones inmobiliarias que ofertan 3
dormitorios, y al momento de realizar la comparativa del precio por m2 se obtiene
861,28 USD/m2 como media de dentro del estudio Micro.

Precio m2

PROMEDIO
Altos de Pueblo Blanco

Altos de Pueblo Blanco

La Armenia
SM
0.00 200.00 400.00 600.00 800.00 1,000.00 1,200.00
SM La Armenia Altos de Pueblo = Altos de Pueblo PROMEDIO
Blanco Blanco
M Precio m2 825.26 981.25 864.42 774.19 861.28

Grdfico 32: Precio m2 - Testigos con 3 dormitorios
Elaborado: Elaboracion Propia

5.3.4. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO

Las conclusiones obtenidas en el estudio de mercado realizado en los apartados anteriores son
las descritas a continuacion:
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e Ubicacién: El sector donde se encuentra ubicado el solar donde se implantara el
programa de soluciones habitacionales, se caracteriza por tener una fuerte presencia
inmobiliaria lo que estimula a que los precios sean mas asequibles y se generen
espacios no solo de viviendas sino también de inclusion.

e Tipologia: De acuerdo con el estudio de mercado realizado la tipologia que mas se
comercializa en el sector son los de 2 y 3 dormitorios, coincidiendo asi con las
tipologias de vivienda planteadas por el MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda) a través de la Secretaria de Habitat y Vivienda.

e Superficie: La superficie que predomina es la de 68,50 a 86,43 m2 para las tipologias
de 2 dormitorios y la de 99,0 m2 a 110,00 para las tipologias de 3 dormitorios, en este
caso se debera optar por aplicar los m2 establecidos por el MIDUVI (Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda) a través de la Secretaria de Habitat y Vivienda de 53,29
m2 y 54,67 m2 para los departamentos de 3 dormitorios y de 51,70 m2 para los
departamentos de 2 dormitorios.

e Precio de venta: En cuanto al precio de comercializacién de las tipologias con 2
dormitorios es de USD 59.234,33 a USD 75.350,00 y para las tipologias con 3
dormitorios es de USD 84.345,00 a USD 83.741,33, en este caso de igual manera se
debera analizar la oferta especifica en la zona y optar por un precio que no sobrepase
los USD 70.000,00, para que el programa habitacional sea considerado como vivienda
de interés social y que sea mas atractivo para las personas al ofrecer un precio
competitivo en el mercado.

e Precio por m2: El precio de venta por m2 se encuentra entre los 867,20 USD/m2 y los
899,43 USD/m2 para los departamentos de 2 dormitorios y entre los 861,28 USD/m2 y
los 788,23 USD/m2 para los de 3 dormitorios, en este caso de estudio una vez
analizado los m2 de construccion, las caracteristicas del inmueble, accesibilidad, precio
de venta del bien inmueble, los requisitos para ser validado como una vivienda de
interés social, y un promedio del precio obtenido en el estudio de mercado, el precio
mas conveniente por m2 seria 854,035 USD/m2.

5.4.ESTUDIO ECONOMICO

En este apartado, se ejemplificara todos los ingresos y egresos que repercuten sobre el
Promotor durante el desarrollo de una promocion inmobiliaria, mostrandose los resultados
obtenidos del estudio en Excel, conforme a lo especificado en el apartado Nro. 3 “Revisidn
Tedrica” de este documento.

5.4.1. HORIZONTE TEMPORAL

El Horizonte Temporal, es un método grafico que representa el Cash Flow del proyecto y los
tiempos estimados para cada uno de los items descritos anteriormente que se encuentran a
cargo no solo del promotor sino también de las instituciones publicas, de las que dependen la
mayoria de los tramites para la construccion de este tipo de programas habitacionales en
beneficio de los sectores mas vulnerables.
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observar el Horizonte Temporal de un programa de soluciones habitacionales en Ecuador. Donde se muestra los tiempos necesarios para la ejecucién del proyecto incluyendo los tramites

GASTOS DE GESTION Y ADMINISTRACION

. ADQUISICION DEL SOLAR

GASTOS DE VENTAS Y PUBLICIDAD

VENTAS

GASTOS FINANCIEROS

i EJECUCION OBRA PERIODO DE GARANTIA DEVOLUCION DE
‘ : : LA GARANTIA
: GASTOS DOCUMENTALES 3 ‘} SUPERVISION/ FISCALIZACION DE OBRA 3 E ENTHEGADE LLAVES
‘ IMPUESTOS |/ j ; ! :
2019 2020 2021
[T mest | mesz | Mmess | MEsa | MESs | MEse | MES7 | MESs | MESS | MESI0 | MESLL | MESiz MES13 | MES1d | MES15 | MESI6 | MES17 | MES1S | MES1S | MES20 | MES21 | MES22 | MES23 | MES28 | MES25 | MES26 |  MES27 MES28 | MES29 | MES30 | MESSI | MES32 | MES33 | MES33 | MES3S MES 36
l IMPUESTO PREDIAL LUAE LUAE LUAE
PATENTE PATENTE PATENTE

LICENCIA DE CONSTRUCCION
LMU-20/ PH-ORD-ESP

LMU-20/ARQ-ORD
LMU-20/ESTRUC-INST

IRM
ICUS
HIPOTECA Y GRAVAMENES

LICENCIA DE HABITABILIDAD

Ilustracion 33: Horizonte Temporal
Elaborado: Elaboracion Propia

El Horizonte Temporal, nos muestra mes a mes los gastos que repercuten para el promotor, para este caso de estudio se hizo el andlisis de los tres primeros afios, los costos van desde la adquisicion del solar, la construccién del proyecto,
por supervisidn o fiscalizacién de la obra, impuestos, licencias, seguros, gastos administrativos, gastos de ventas y publicidad, entre otros; de tal manera que el promotor pueda determinar en qué mes debe realizar algun desembolso
(salidas) y en qué mes se reciben los ingresos (entradas), con el fin de obtener el flujo de caja mensual del proyecto y determinar los desfases de tesoreria.
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5.4.2. COMPRA DEL SOLAR

En esta seccidn, se especificard los gastos generados para la ejecucion de un programa de
soluciones habitacionales, relacionado con la compra del solar. Estos gastos los debe realizar el
promotor durante los primeros meses, como se puede observar en la siguiente ampliacién del
horizonte temporal del proyecto:

ADQUISKION DELSOLAR
o1 0 o
L B B T B B B B B e B e B B B e B e L B e e e e e e

T T T

GASTOS DOCUMEN TALEs
mapuEsTOS|
..I T

ADQUISICION DEL SOLAR

GASTOS DOCUMENTALES | |
IMPUESTOS | |

2019
| mesy | mes2 | mess | mesa | Mess | Mese | MEs7 | MESs | MES9 | MES10 | MES11 | MES12 | MES13 | MES14 | MESIS |

llustracion 34: Horizonte Temporal — Compra del Solar
Elaborado: Elaboracion Propia

Como se menciond anteriormente, el solar se encuentra ubicado en el barrio Salvador Celi del
Distrito Metropolitano de Quito, con un precio de venta de USD 112.521,15, con una forma de
pago del 30% en el primer mes, y 70% en el tercer mes.

Ademads, se debe adicionar los gastos documentales, generados por la escrituracién e
inscripcidn en el Registro de la Propiedad del solar; y los gastos por impuestos, que incluye las
obligaciones tributarias por la transferencia de dominio del bien inmueble. Estos gastos se
pagaran en el tercer mes, previo a la entrega del 70% del precio de venta.

En este contexto, los gastos generados para la ejecucién de este proyecto, enfocado en la
compra del solar es de USD 120.643,23, el mismo que se desglosa en la siguiente tabla:

1 COMPRA DEL SOLAR

1.1 PRECIO DEL SOLAR $112.521,15

1.2 GASTOS DOCUMENTALES $5.868,06

1.3 IMPUESTOS $2.254,02
| ToaLeowemapmsoaR e

TOTAL IVA GENERAL $704,17

TOTAL RETENCION IVA GENERAL $704,17

TOTAL LIQUIDACION DE RETENCION AL IVA $704,17

Tabla 27: Gastos - Compra del Solar
Elaborado: Elaboracion Propia
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5.4.3. CONSTRUCCION

En este apartado, se estudiaran los gastos que repercuten en la ejecucion de un programa de
soluciones habitacionales, especificamente de la etapa constructiva. Estos gastos los tiene que
realizar el promotor durante 20 meses (tiempo de ejecucién del proyecto), como se detalla a
continuacion en la ampliacién del horizonte temporal del proyecto:

mwmanmmwl ECUCION 0BRA PLHODO DE GARANTIA PROILON bE I
AlES

|

|

|
n-.r.

e e e e e e e e . — ——— — — —— ————

EJECUCION OBRA PERIODO DE GARANTIA DEVOLUCION DE

ENTREGA DE LLAVES

2009 200
L B B B B e i e B e e R B B B B B B e e e

llustracion 35: Horizonte Temporal — Construccion
Elaborado: Elaboracion Propia

La construccion de la obra iniciard en el cuarto mes con un plazo de ejecucion de 20 meses, y
contara con un total de 24 unidades habitacionales, 12 viviendas tipo A (Multifamiliar 12d, 3
dormitorios, bloque estructural 12,5 cm) y 12 viviendas tipo B (Multifamiliar 12d, 2
dormitorios, bloque estructural 12,5 cm), 12 garajes (Ordenanza 3457) y 2 garajes de visita
(Ordenanza 3457):

VIVIENDATIPOA VIVIENDATIPO B GARAIJES GARAIJES DE
VISITA
12 12 12 2
53,3 51,7 25,0 25,0
639,48 620,40 300,00 50,00

Tabla 28: Superficies de la Construccion
Elaborado: Elaboracion Propia

Para determinar el coste de construccion por m2, se considerd el precio referencial de la
Camara de la Industria de la Construccion de Pichincha de 343,00 USD/m?, para una vivienda
con acabados medios — econdmicos, obteniendo el siguiente detalle:

VIVIENDATIPOA VIVIENDATIPOB  GARAJES GARAJES DE
VISITA
$343,00 $343,00 $135,00 $135,00
$394,45 $394,45 $155,25 $155,25
$21.020,24 $20.393,07 $3.881,25 $3.881,25
$252.242,89 $244.716,78 $46.575,00 $7.762,50

Tabla 29: Coste de Construccion
Elaborado: Elaboracion Propia
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En cuanto al ritmo de pago de la construccidn, se ha tomado como referencia el tiempo de

ejecucion de la obra y la experiencia de promotores de Ecuador:

18
RITMO DE PAGO

— 20 MESES DE
EJECUCION

16

14

12

10

RITMO DE PAGO

123 456 7 8 91011121314151617 18 192021222324

PLAZO EN MESES

Grdfico 33: Ritmo de pago — Promocion Inmobiliaria
Elaborado: Elaboracion Propia

e 8 MESES

17 MESES
@16 MESES
@70 MESES

)/ MESES

Del coste mensual a pagar por la construccion del programa de soluciones habitacionales se
descontard el 10% por concepto de retencién de garantia, para mayor seguridad en cuanto a la
calidad de los servicios y/o bienes contratados, la cual se devolverd 6 meses después de
acabada la construccion; ademas se debe aplicar el IVA (Impuesto al Valor Agregado) del 12% a

cada uno de los pagos.

En base a lo descrito anteriormente, los gastos generados en la ejecucién de un programa de
soluciones habitacionales, durante la etapa constructiva es de USD 551.297,17, conforme el

siguiente detalle:

2  CONSTRUCCION
2.1 OBRA
VIVIENDA TIPO A
VIVIENDA TIPO B
GARAJES
GARAIJES DE VISITA
RETENCION AL IMPUESTO A LA RENTA
LIQUIDACION DE RETENCION AL IMPUESTO A LA RENTA
RETENCION OBRA / GARANTIA
DEVOLUCION RETENCION OBRA/GARANTIA

TOTAL IVA GENERAL
TOTAL RETENCION IVA GENERAL
TOTAL LIQUIDACION DE RETENCION AL IVA

$551.297,17
$252.242,89
$244.716,78
$46.575,00
$7.762,50
-$11.025,94
$11.025,94
-$55.129,72
$55.129,72

$66.155,66
-$46.308,96
$46.308,96

Tabla 30: Gastos - Construccion
Elaborado: Elaboracion Propia
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5.4.4. SUPERVISION / FISCALIZACION DE OBRA

En esta seccion, se definira los gastos generados durante la ejecucidon de un programa de
soluciones habitacionales, en cuanto a la supervisiéon o fiscalizacién de obra. Estos gastos
contemplan el mismo tiempo de la ejecuciéon de la Obra, como se detalla en la siguiente
ampliacidn del horizonte temporal del proyecto:

D T — cononma 1 senos0 08 auns wvoucnos

.W},l ]I
| o e - -

D T B e e B R e e O R

R —— |
EJECUCION OBRA
L} "
SUPERVISION/ FISCALIZACION DE OBRA
2019 2020
MES 4 MES 5. MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23

llustracién 36: Horizonte Temporal — Supervision / Fiscalizacion de Obra
Elaborado: Elaboracion Propia

En este caso de estudio, al ser el promotor el mismo constructor, no es preciso contratar la
supervisién o fiscalizacidon de obra, ya que el promotor protegera su inversién mediante el
cabal cumplimiento tanto econdmico como técnico de la ejecucidn de la obra.

De tal manera, los gastos generados para la ejecucién de este proyecto, en cuanto a la
supervisién o fiscalizacién es de USD 0,00:

3 SUPERVISION/ FISCALIZACION DE OBRA

3.1 SUPERVISION/ FISCALIZACION -

TOTAL IVA GENERAL =

Tabla 31: Gastos — Supervision / Fiscalizacion de Obra
Elaborado: Elaboracion Propia

5.4.5. PERMISOS, CERTIFICADOS, LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

En este apartado, se establecera los gastos en la ejecucién de un programa de soluciones
habitacionales, relacionado con los Permisos, Certificados, Licencias y Autorizaciones. Estos
gastos los tiene que realizar el promotor previo al inicio de la construccidén y una vez se realice
la entrega de llaves, como se puede observar en la ampliacidn del horizonte temporal del
proyecto:
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R —

Uy Ly U S U ——

ADQUISICION DEL SOLAR PERIODO DE GARANTIA DEVOLUCION DE
LA GARANTIA

GASTOS DOCUMENTALES
IMPUESTOS

ENTREGA DE LLAVES

2019 2020 2021
T e e e TT wem | wem | wen | wen | wez | wMen | wen | Men | wen | Men | wen | wes | wewn | wen |
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LICENCIA DE HABITABILIDAD

LICENCIA DE CONSTRUCCION
LMU-20 / PH-ORD-ESP
u
LMU-20/ARQ-ORD

| LMU-20/ESTRUC-INST
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HIPOTECA Y GRAVAMENES

llustracion 37: Horizonte Temporal — Permisos, Certificados, Licencias y Autorizaciones
Elaborado: Elaboracion Propia

De acuerdo a la ordenanza del Distrito Metropolitano de Quito, el promotor previo al inicio de
la ejecucidn de la obra debera cumplir con los tramites (numeral 3.4) para la obtencién del
Informe de Regulacién Metropolitana, Informe de Compatibilidad de uso de suelo, certificado
de Hipoteca y Gravdmenes, durante el primer mes y en el tercer mes deberd tramitar el
Informe de Replanteo Vial, Borde Superior de Quebrada, Certificados de Conformidad previa la
aprobacién de planos arquitecténicos, del proyecto estructural y de instalaciones, Licencia de
Construccion y Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Una vez haya concluido la ejecucién de la obra el promotor deberd obtener la Licencia de
Habitabilidad; otro gasto que repercute en el promotor es la obtencidn de la Licencia
Metropolitana Unica para el Ejercicio de Actividades Econdmicas, la misma que debera ser
cancelado anualmente durante el mes de junio por el desarrollo de las actividades econdmicas
del promotor.

En base a lo mencionado anteriormente, los gastos en la ejecucién de un programa de
soluciones habitacionales, por Permisos, Certificados, Licencias y Autorizaciones es de USD
3.792,19, de acuerdo con el siguiente detalle:

4 PERMISOS, CERTIFICADOS, LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

4.1  IRM INFORME DE REGULACION METROPOLITANA -
4.2 ICUS INFORME DE COMPATIBILIDAD DE USO DEL SUELO -
4.3  HIPOTECA Y GRAVAMENES $7,00

4.4  INFORME DE REPLANTEO VIAL -
4.5 BORDE SUPERIOR DE QUEBRADA O TALUD -

4.6  LMU-20/ ARQ-ORD CERT. CONFORMIDAD ARQUIT. PROY. NUEVOS $1.561,58
4.7  LMU-20/ ESTRUC-INST CERT. CONFORMIDAD PROY. ESTRUCT. E INST. $788,84
4.8  LICENCIA DE CONSTRUCCION $22.603,18
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4.9  LMU-20/ PH-ORD-ESP DECLARATORIA PROPIEDAD HORIZONTAL $478,40
4.10 LICENCIA DE HABITABILIDAD -$22.051,89
411 LUAE LICENCIA METROPOLITANA- EJERCICIO ACTIVID. ECONOMICAS $405,08
TOTAL PERMISOS, CERTIFICADOS, LICENCIAS Y AUTORIZACIONES $3.792,19
TOTAL IVA GENERAL $359,61

TOTAL RETENCION IVA GENERAL -$10,56

TOTAL LIQUIDACION DE RETENCION AL IVA $10,56

Tabla 32: Gastos — Permisos, Certificados, Licencias y Autorizaciones
Elaborado: Elaboracion Propia

5.4.6. SEGUROS, GARANTIAS E IMPUESTOS

En esta seccion, se especificard los gastos generados para la ejecucidon de un programa de
soluciones habitacionales, concretamente sobre seguros, garantias e impuestos. Los gastos se
generan cada afio durante la ejecucién de todo el proyecto, como se detalla en la ampliacién
del horizonte temporal del proyecto:

ADQUISICION DEL SOLAR EJECUCION OBRA

GASTOS DOCUMENTALES SUPERVISION/ FISCALIZACION DE OBRA
IMPUESTOS

[WBT | WMB2 | WM& | WBi | WS | MBt | MET | MBS | MBS | MBI | MEO | MBD | MBD | MSH | MEL | VMBE | MED | VBB | MED | MSD | MEd | Me2

IMPUESTO PREDIAL LUAE LUAE
PATENTE PATENTE

LICENCIA DE CONSTRUCCION
LMU-20 / PH-ORD-ESP

LMU-20/ARQ-ORD
LMU-20/ESTRUCNST
IRM
icus
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llustracion 38: Horizonte Temporal — Seguros, Garantias e Impuestos
Elaborado: Elaboracion Propia

En Ecuador es obligatorio el pago del impuesto Predial, a todos aquellos que sean duefios de
un bien inmueble, este pago se lo realiza anualmente, y los descuentos varian de acuerdo con
la premura con que se los pague durante el primer semestre o incremento si se lo paga
durante el segundo semestre del afio. Para este caso en especifico, al ser una edificacion
destinada a viviendas para uso de grupos prioritarios, este impuesto queda exento durante los
primeros 5 afios, y a partir del sexto afio el pago serd obligatorio por parte de los propietarios
del bien inmueble.

Ademas, el promotor debera realizar la declaracidon del Impuesto de Patentes Municipales y
Metropolitanas en junio de cada afio; de igual manera otro gasto que se genera para el
promotor es la Garantia de Construccion, que se paga al momento de obtener la Licencia de
Construccion y serd devuelta seis meses después de finalizada la obra. Estos dos pagos al ser
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requisitos para la obtencién de la Licencia Metropolitana Unica para el ejercicio de Actividades
Econdémicas vy la Licencia de Construccion, respectivamente, fueron considerados en los gastos

del apartado anterior.

En este contexto, los gastos generados para la ejecuciéon de este proyecto, en cuanto a
seguros, garantias e impuestos es de USD 0,00, conforme se especifica en la tabla a

continuacion:

5 SEGUROS, GARANTIAS E IMPUESTOS

5.1 IMPUESTO PREDIAL

TOTAL IVA GENERAL -

Tabla 33: Gastos — Seguros, Garantias e Impuestos
Elaborado: Elaboracion Propia

5.4.7. GASTOS DE GESTION

En este apartado, se definird los gastos que repercuten en la ejecucidon de un programa de
soluciones habitacionales, especificamente a los gastos de gestion. Los gastos de Gestidon o
Administrativos los tiene que realizar el promotor durante todas las etapas del proyecto, como
se detalla a continuacidn en la ampliacién del horizonte temporal del proyecto:

GASTOS DF GESTION ¥ ADVINSTRACION
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llustracion 39: Horizonte Temporal — Gastos de Gestion
Elaborado: Elaboracion Propia

Los gastos de Gestion involucran todas etapas del proyecto tanto en oficina como en obra y
surgen por las acciones que se realizan para la ejecucion completa de un proyecto y de toda
empresa promotora. Se ha considerado el 5% como concepto de gastos Administrativos y el
6% para gastos de Gerencia.
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En base a lo detallado, los gastos generados en la ejecucion de un programa de soluciones
habitacionales, por gastos de Gestion es de USD 74.330,58, de acuerdo con el siguiente
detalle:

6 GASTOS DE GESTION

6.1 GASTOS DE ADMINISTRACION $33.786,63
6.2 GASTOS DE GERENCIA $40.543,96
TOTAL IVA GENERAL $8.919,67

TOTAL RETENCION IVA GENERAL -$8.919,67

TOTAL LIQUIDACION DE RETENCION AL IVA $8.919,67

Tabla 34: Gastos — Gastos de Gestion
Elaborado: Elaboracion Propia

5.4.8. GASTOS DE COMERCIALIZACION

En esta seccidn, se establecerd los gastos generados para la ejecucidn de un programa de
soluciones habitacionales, especificamente los gastos de comercializacidon. Estos gastos los
debe realizar el promotor durante los meses de previsidon de venta, como se puede observar
en la siguiente ampliacion del horizonte temporal del proyecto:

‘GASTOS DE VENTAS Y PUBLICIDAD

==

ettt et ]
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LUAE LUAE
PATENTE PATENTE

llustracion 40: Horizonte Temporal — Gastos de Comercializacion
Elaborado: Elaboracion Propia

Los gastos de comercializacién involucran tanto la publicidad como la venta de las unidades de
vivienda e incluye campafia publicitaria, stands, participacion en ferias, folletos, promociones,
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comisidn a vendedores y adecuacién del departamento modelo. Se ha considerado el 3% como
concepto de gastos de Ventas y el 4% para gastos de Publicidad (sobre las ventas).

En base a lo descrito anteriormente, los gastos generados para la ejecucidon de este proyecto,
en cuanto a gastos de Comercializacion es de USD 80.988,71, el mismo que se desglosa en la
siguiente tabla:

7 GASTOS DE COMERCIALIZACION

7.1 GASTOS DE VENTAS $34.709,45
7.2 GASTOS DE PUBLICIDAD $46.279,26
TOTAL IVA GENERAL $9.718,65

TOTAL RETENCION IVA GENERAL -$9.718,65

TOTAL LIQUIDACION DE RETENCION AL IVA $9.718,65

Tabla 35: Gastos — Gastos de Comercializacion
Elaborado: Elaboracion Propia

5.4.9. GASTOS FINANCIEROS

En este apartado, se estudiard los gastos que repercuten en la ejecucion de un programa de
soluciones habitacionales, relacionado con los gastos financieros. Estos gastos los tiene que
realizar el promotor a partir del inicio de la prevision de ventas hasta la entrega de llaves,
como se detalla a continuacién en la ampliacién del horizonte temporal del proyecto:
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llustracion 41: Horizonte Temporal — Gastos Financieros
Elaborado: Elaboracion Propia
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Los gastos financieros para considerar en este apartado seran los gastos por fianza o aval
bancario, puesto que los gastos financieros generados por préstamos se estudiaran en el
numeral 5.5 Estudio Financiero de esta tesis.

De acuerdo con el glosario de términos de la Superintendencia de Bancos del Ecuador, aval es
el “Compromiso de una persona (natural o juridica) de responder por la obligacion de otra en
caso de que ésta la incumpla. En un sentido mds general, acto por el que una persona fisica o
juridica se responsabiliza de la conducta, las deudas o el cumplimiento de una obligacion de
otra persona. (...)” e indica que el avalista se obliga “(...) a realizar el pago de ésta si el avalado
no lo realiza en tiempo y forma convenidos. Es una obligacion solidaria, es decir, el avalista no
puede excusarse de ella. El aval puede ser total o parcial.” (Superintendencia de Bancos, 2019)

De tal manera, este aval tiene como objeto asegurar al comprador-beneficiario que el dinero
entregado al promotor inmobiliario por la compra de las viviendas de interés prioritario se
depositard en una cuenta bancaria y se invertira Unicamente en la construccidn del proyecto.

De tal manera, los gastos generados para la ejecucion de este proyecto, por gastos financieros
es de USD 13.905,37:

GASTOS FINANCIEROS

8.1 AVAL DE ENTREGAS A CUENTA - VIVIENDA TIPO A $7.348,01

8.2 AVAL DE ENTREGAS A CUENTA - VIVIENDA TIPO B $6.557,36

Tabla 36: Gastos — Gastos Financieros
Elaborado: Elaboracion Propia

5.4.10. ESTRUCTURA DE GASTOS

En esta seccidn, se expone un resumen de todos y cada uno de los gastos generados durante la
ejecucion de un programa de soluciones habitacionales de interés prioritario, como se detalla
a continuacion:

$120.643,23
$551.297,17

$3.792,19
$74.330,58
$80.988,71
$13.905,37
$844.957,25

Tabla 37: Estructura de Gastos
Elaborado: Elaboracion Propia

A continuacidn, se puede observar como los gastos descritos anteriormente influyen
porcentualmente en el total de gastos que debe realizar el promotor en una promocion
inmobiliaria:
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1.65% ESTRUCTURA DE GASTOS
B COMPRA DEL SOLAR
0.00%  CONSTRUCCION
. (]
B SUPERVISION/ FISCALIZACION DE
0,
0.45% OBRA
0.00% B PERMISOS, CERTIFICADOS, LICENCIAS
st Y AUTORIZACIONES

1 SEGUROS E IMPUESTOS
B GASTOS DE GESTION
B GASTOS DE COMERCIALIZACION

W GASTOS FINANCIEROS

Grdfico 34: Estructura de Gastos
Elaborado: Elaboracion Propia

Las partidas con mayor porcentaje de participacion en el total de los gastos generados, es la
Construccion con un 65,25%, la compra del solar con el 14,28%, gastos de comercializacién con
un 9,58%, gastos de Gestion con el 8,80% y gastos financieros con un 1,65%.

5.4.11.INGRESOS POR VENTAS

En esta seccidén, se determinara los ingresos percibidos por la venta del programa de
soluciones habitacionales. Paro lo cual se plantea una previsidon de ventas en planos (durante
la construccion del proyecto) como se puede observar en la siguiente ampliacién del horizonte
temporal del proyecto:

GASTOS DE GESTION Y ADMINISTRACION

e

I
[ I
1 1
[ =9

ADQUISICION DELSOLAR : EECUCON 057 PERODO D GARANTIA BAVOLUCION OF

GASTOS DOCUMENTALES | i SUPERVISION/ FISCALIZACION DE OBRA 1 ENTREGA DE LLAVES
MPUESTOS -

Iumusno PREDIAL I Lwae wae wag
PATENTE PATENTE PATENTE
LICENCIA DE HABITABILIDAD.
LICENCIA DE CONSTRUCCION
LAU20/ PHORD £5P
LNL20/ARQ-DRD
LM 20/TSTRUC INST
e

cus
HIPOTECA ¥ GRAVAMENES.

VENTAS

‘GASTOS FINANCIEROS

EJECUCION OBRA

SUPERVISION/ FISCAUZACION DE OBRA

| IMPUESTO PREDIAL | LUAE LUAE
PATENTE PATENTE

llustracion 42: Horizonte Temporal — Ventas
Elaborado: Elaboracion Propia
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Para el célculo del precio de venta de las unidades de vivienda, se tomd en cuenta que el rango
de costo por departamento debe estar entre los USD 40.000,00 y los USD 70.000,00, para que
el programa habitacional pueda ser considerado como un programa de vivienda en beneficio
de los sectores vulnerables por el Gobierno de la Republica de Ecuador y a la vez el promotor
pueda acceder a los beneficios otorgados por el Estado.

Con este antecedente, se realizd un estudio de mercado macro en un radio de 20km del
terreno seleccionado, ademas de un estudio de mercado micro en un radio de 5km,
obteniendo como resultado un referencial del precio de venta por m2 de 854,04 USD/m?2.

VIVIENDATIPOA VIVIENDA TIPO GARAIES GARAIJES DE
B VISITA
LSS esas  seseos  Swoo  PROMBIDODE
RT:S;O DE VENTA UNIDAD $45.511,53 $44.153,61 $6.750,00 PRS“FX?éﬁiRDE
FS:S;O DE VENTA TOTAL $546.138,30 $529.843,31  $81.000,00 PRS\II_:-\IfElzgRDE

Tabla 38: Precio de Venta
Elaborado: Elaboracion Propia

Ademas, es importante considerar que, al tratarse de un programa habitacional en beneficio
de los grupos vulnerables, la venta estad exenta del IVA (Impuesto al Valor Agregado) que en
Ecuador corresponde al 12%.

En este caso de estudio se analizd una prevision de ventas que se realizardn durante la etapa
constructiva del proyecto (venta en planos), como se detalla a continuacion:

MESES
8§ 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
VIVIENDA TIPO A 1 2 | 2 1 2 1] 2 1
VIVIENDA TIPO B 1 1] 2 2 1 3 2
GARAJES 1 1 3 1 2 1 1 1 1
GARAIJES DE VISITA PROHIBIDO DE ENAJENAR

Tabla 39: Prevision de Ventas
Elaborado: Elaboracion Propia

Generalmente en Ecuador al momento de adquirir una vivienda, los compradores-beneficiarios
realizan la compra sujetandose a la siguiente programaciéon de pagos:

e Al momento de la firma de la promesa de compra - venta se entregara el 10 %.
e Durante el proceso constructivo se entregara el 20 %.
e Contra - Entrega con cualquier entidad financiera se entregard el 70 %.

De tal forma que las condiciones de pago por las ventas tanto de los departamentos como de
los garajes es la siguiente:
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VIVIENDA TIPO A VIVIENDA TIPO GARAIJES GARAIJES DE
B VISITA
10,00% 000 2soo%  PUEEEDE
20,00% 20,00% 7 PR&T? ElzgRDE
70,00% 70,00% . PR&T? ElﬁgRDE
10000%  10000%  10000% oot

Tabla 40: Programacion de Pagos
Elaborado: Elaboracion Propia

En base a lo detallado, los ingresos percibidos por la venta del programa de soluciones
habitacionales son de USD 1.156.981,62, de acuerdo con el siguiente detalle:

9.1 VIVIENDATIPO A $546.138,30
ENTRADA + APLAZADO + RESTO $546.138,30
IVA GENERAL EXENTO VIS-VIP
9.2 VIVIENDATIPO B $529.843,31
ENTRADA + APLAZADO + RESTO $529.843,31
IVA GENERAL EXENTO VIS-VIP
9.3 GARAIJES $81.000,00
ENTRADA + APLAZADO + RESTO $81.000,00
IVA GENERAL EXENTO VIS-VIP
9.4 GARAIJES DE VISITA PROHIBIDO DE ENAJENAR
ENTRADA + APLAZADO + RESTO PROHIBIDO DE ENAJENAR
IVA GENERAL EXENTO VIS-VIP

Tabla 41: Ventas
Elaborado: Elaboracion Propia

5.4.12. LIQUIDACION DE IVA

Los pagos que realiza el promotor durante la ejecucién del proyecto de obras, bienes y
servicios gravan un IVA (Impuesto al Valor Agregado) del 12%.

En este caso de estudio por tratarse de un programa de soluciones habitacionales dirigido a los
grupos prioritarios de Ecuador, el Gobierno por medio del SRI (Servicio de Rentas Internas) y el
MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda) realiza la devolucion de los valores
objeto de IVA en su totalidad.

La devolucidn se la realiza mensualmente a partir del inicio del proyecto por un 60% del IVA, y
una vez finalizada la obra el promotor debera presentar un informe de seguimiento final para
recibir el 40% del IVA restante.

En base a lo detallado, el promotor recibird como concepto de devolucion del IVA USD
85.857,75 de acuerdo con el siguiente detalle:
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LIQUIDACION DE IVA
TOTAL IVA GENERAL

DECLARACION MENSUAL DEL IVA GENERAL
DEVOLUCION DEL IVA POR EL SERVICIO DE RENTAS INTERNAS

Tabla 42: Liquidacion de IVA
Elaborado: Elaboracion Propia

5.4.13.RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

$85.857,75
-$85.857,75
$85.857,75

En este apartado, se determinara si el proyecto es viable econémicamente a partir de los datos
arrojados de la cuenta de resultados, por medio de un andlisis a todo el proyecto sin
financiacion mediante criterios estdticos (ya que no toma en cuenta el tiempo), y se lo
realizard a partir del primer mes con la compra del solar hasta el mes treinta y seis con el cierre
del Cash Flow. La cuenta de resultados obtenida en este caso de estudio es la siguiente:

MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION

BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS Y GASTOS FINANCIEROS (BAII)

BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAl)

BENEFICIO NETO (BN)

PROYECTO SIN
FINANCIACION

1.156.981,62
750.063,18
406.918,44
80.988,71
325.929,73
13.905,37
312.024,36
78.006,09
234.018,27

Tabla 43: Cuenta de Resultados
Elaborado: Elaboracion Propia

A partir de la Cuenta de Resultados se puede determinar la Rentabilidad del proyecto
utilizando los siguientes criterios estdticos de rentabilidad o ratios:

39,22%
26,97%
43,31%
9,73%
$89,31

Tabla 44: Rentabilidad a partir de la Cuenta de Resultados
Elaborado: Elaboracion Propia

e Rentabilidad de la Inversidn: Es la rentabilidad resultante sin considerar los impuestos
y gastos financieros en relacién con los gastos de explotacién mas los gastos
comerciales es del 39,22%, es decir que por cada USD 100,00 que invierta el promotor

obtiene USD 39,22 de beneficio.

e Margen o Beneficio sobre ventas: El margen obtenido es del 26,97%, lo que quiere
decir es que de cada USD 100,00 recibidos por ventas el promotor obtiene USD 26,97
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de beneficio. En Ecuador para que un proyecto de este tipo pueda considerarse
rentable de acuerdo con lo indicado por los profesionales y entidades del sector
investigados, esta debe ser mayor al 25,0%.

Rentabilidad Financiera: Este criterio se utiliza al considerar que los socios han
aportado recursos propios para la ejecucion del proyecto, en este caso de estudio el
resultado es del 43,31%, es decir que por cada USD 100,00 de capital que la empresa
invierta en el programa habitacional se obtiene USD 43,31 de beneficio.

Repercusién Suelo/Ventas: Con este criterio se establece la cantidad de dinero
recibido por ventas que se destina para la compra del solar, el resultado obtenido es
de 9,73%, lo que quiere decir es que de cada USD 100,00 recibidos por ventas USD
9,73 es para pagar el suelo.

Repercusion: En este caso, se determina la incidencia del valor del suelo sobre los
metros cuadrados construibles, obtenido como resultado que USD 89,31 del precio del
solar equivale a cada metro cuadrado de techo.

5.4.14. RENTABILIDAD A PARTIR DEL CASH FLOW

A partir del Flujo de Caja o Cash Flow obtenido se puede determinar si el proyecto es viable
econémicamente, y se analiza la rentabilidad mediante criterios dindmicos (ya que toma en
cuenta el tiempo), y se puede apreciar la evolucidon econdmica a lo largo del tiempo (3 afios)
del proyecto, como se observa a continuacién:

$600000.000

$400000.000

$200000.000
$.000

TN ON®ONO AN MmT N W

NN NNNN®O®OH®OH®O®OH®

NN nnnnann
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-$200000.000

-$400000.000

-$600000.000

Grdfico 35: Cash Flow
Elaborado: Elaboracion Propia

En el grafico se puede observar el flujo de capital desde el primer mes hasta el mes 36, el
mismo que inicia con valores negativos, hasta llegar al mes 24 donde empieza la recuperacion
de la inversidon y en adelante los valores se vuelven positivos, con esta grafica obtenemos el
primer criterio dinamico:

Pay-Back: Como se menciond anteriormente, el periodo de recuperacion del proyecto
ocurre en el mes 24, lo que quiere decir que es el punto de equilibrio y los gastos se
igualan a los ingresos, a partir de ese punto se considera que se empieza a recuperar la
inversién, ya que el promotor recibe el 70% restante de las ventas realizadas, mes en
el que también se realiza la entrega de llaves a los beneficiarios.
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Ademas, se estudiard otros criterios dindmicos que determinen la rentabilidad del proyecto,
para lo cual se analizard los resultados obtenidos para VAN, k y TIR:

e VAN: Es el valor actual neto, y calcula el beneficio neto llevado al momento cero o al
momento presente, aplicando diferentes costes de financiacién (k), para determinar
cuando se obtienen beneficios y cuando pérdidas.

VAN
$400.000,00
$300.000,00
$200.000,00 Cuando la rentabilidad del
proyecto (TIR) es menor que el
$100.000,00 coste de la financiacion (k), hay
100:000: PERDIDAS (VAN<0)

$0,00

0% 1% \ 2% 3% Qu{ax 7% 8% 9% 7 10%
#100.00010 \

VAN

$-200.000,00

Cuando la rentabilidad del
proyecto (TIR) es mayor que el
coste de la financiacion (k), hay
BENEFICIOS (VAN>0)

Grdfico 36: Representacion Grdfica del VAN
Elaborado: Elaboracion Propia

En el grafico se observa que en el eje de la X representa la tasa de interés del
financiamiento (k) y en eje de la Y, se representa el beneficio en ddélares que puede
llegar a obtener el promotor.

De tal forma se concluye que, el drea sombreada de color amarillo representa al VAN
cuando hay beneficios, es decir que la rentabilidad del proyecto (TIR) es mayor que el
coste de financiacién (k). Mientras que el drea sombreada de color rojo representa al
VAN cuando existen pérdidas, siendo la rentabilidad del proyecto (TIR) menor que el
coste de financiacion (k).

Por medio de esta representacion grafica el promotor puede determinar exactamente
el coste de financiacién (k) mas conveniente, ya que mientras este incrementa, se
reduce el beneficio para el promotor llegando a producirse pérdidas.

e Coste de financiacion (k): Es la tasa de interés de financiamiento; para lo cual se
realizd la siguiente tabla con el objeto de determinar cudl es el mejor coste de
financiacion para que exista beneficio al Promotor.

K VAN
0% $312.024,36
1% $180.981,88
2% $82.423,76
3% $8.719,05
4% $-45.972,61
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K VAN
5% $-86.126,52
6% $-115.175,51
7% $-135.755,08
8% $-149.889,92
9% $-159.136,16
10% $-164.690,03

Tabla 45: k del Proyecto
Elaborado: Elaboracion Propia

Como se observa en la tabla, si el coste de financiacién (k) es mayor o igual al 4,00%,
esto generaria pérdidas para el promotor.

e TIR: Es la tasa interna de retorno, o el valor que hace que el VAN sea cero, y no existan
ni ganancias ni pérdidas, lo que ayuda al promotor a establecer el coste de
financiaciéon que le ofrezca mejor beneficio, como se demuestra en el grafico a
continuacién:

VAN
$400.000,00
$300.000,00 Cuando la rentabilidad del proyecto
(TIR) coincide con el coste de la
$200.000,00 financiacion (k), el beneficio es
' NULO (VAN=0)
$100.000,00
$0,00 2
0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
$-100.000,00 =
$-200.000,00

VAN

Grdfico 37: Representacion Grdfica del TIR
Elaborado: Elaboracion Propia

En el gréfico se establece que para que el VAN sea cero, la TIR mensual debe ser igual a
3,141% vy que el TIR anual sea de 44,928%, de tal manera que el promotor debe
apuntar a obtener un coste de financiacién (k) menor que 3,141% para obtener una
buena rentabilidad.

5.5.ESTUDIO FINANCIERO

Uno de los factores de vital importancia para un proyecto es el financiamiento, por lo que en
este apartado se desarrollaran diferentes acciones correctoras a las que puede acceder el
Promotor - Constructor de un programa de viviendas de interés gubernamental, con el objeto
de cubrir el déficit de tesoreria y obtener el mayor beneficio.
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En tal razén, se optd por realizar el estudio de cinco diferentes métodos de financiacidn,
considerando en su mayoria, a las alianzas publico-privadas otorgadas por el Gobierno de la
Republica del Ecuador y sus opciones de financiacion, con el fin de determinar cudl de ellos
brinda la mejor rentabilidad al Promotor - Constructor, conforme el siguiente detalle:

Financiacién = 100% Capital Social.
Financiacién = Préstamo Hipotecario + Capital Social.
Financiacidon = Préstamo Corporacion Financiera Nacional + Capital Social.

Financiacién = Préstamo Banco de Desarrollo del Ecuador + Capital Social.

LA A

Financiacién = Préstamo Mutualista Pichincha + Capital Social.

Los resultados obtenidos después de la aplicacidon de los diferentes métodos de financiacion
son los siguientes:

5.5.1. 100% CAPITAL SOCIAL

En esta accidn correctora los socios aportan el 100% del capital social minimo para cubrir el
desfase del Cash Flow y al final recuperaran la aportacién realizada por cada uno de los socios
ademas de dividendos por el 15,00% de lo aportado.

Al aplicar esta accion correctora, los socios deben aportar un total de USD 540.289,07, para
cubrir el desfase de caja, la aportacidn se realizard una sola vez, es decir durante el primer
mes, a fin de que solo por una vez se paguen los gastos de Notaria y Registro de la Propiedad.

A continuacién, se puede ver la comparativa entre la gréfica del Cash-Flow sin financiar y la del
Cash-Flow al considerar la aportaciéon de los socios, reflejdndose los ingresos y egresos
obtenidos a partir del primer mes hasta el mes 36, en los dos casos:

Con Ampliacion de Capital Social
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Grdfico 38: Cash-Flow / Accién Correctora 1
Elaborado: Elaboracion Propia
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En conclusiéon, se puede determinar que con la aplicacidn de esta accién correctora se ha
solucionado el desfase de caja inicial, ademas de que los criterios de rentabilidad han
mejorado, como se puede apreciar en la cuenta de resultados obtenida:

100% CAPITAL
PROYECTO SIN SOCIAL

FINANCIACION

ACC. CORREC 1

TOTAL VENTAS 1.156.981,62 1.156.981,62
(SOLARKCONSTAFISCHICENSSEGURIGESTION) 7006318 750083,
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 406.918,44 406.918,44
GASTOS DE COMERCIALIZACION 80.988,71 80.988,71
BENEFICIO ANTES DE IMI::EASJSEJOGSA&SB]::S 325.929,73 325.929,73
GASTOS FINANCIEROS 13.905,37 95.029,93
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAl) 312.024,36 230.899,80
IMPUESTO DE SOCIEDADES 78.006,09 57.724,95
BENEFICIO NETO (BN) 234.018,27 173.174,85

K 0,400%

VAN $255.114,80
TIR 3,141 % >0,4 %

Tabla 46: Cuenta de Resultados — 100% Capital Social
Elaborado: Elaboracion Propia

En la Cuenta de Resultados de esta accidn correctora, vemos que el coste de financiacién (k) es
del 0,40%, siendo menor al TIR obtenido inicialmente de 3,141% punto donde no se generaba
beneficios ni existian pérdidas. Es decir que al tener un coste de financiacion (k) mucho menor
se determina que es beneficioso para el promotor, de tal manera que el Valor Actual Neto
(VAN) obtenido es de USD 255.114,80 (Beneficio Neto llevado al presente).

5.5.2. PRESTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL

En esta accidén correctora se considera que, el promotor obtiene un préstamo hipotecario y los
socios deben aportan el capital social minimo para cubrir el desfase de caja que se produzca
después de la concesidon de la hipoteca. Ademas, se solicita a los socios que aporten los gastos
producidos por la operacidn y ademas recibiran dividendos por el 20% de lo aportado.

Para aplicar esta accidn correctora, se debe solicitar un préstamo hipotecario por el 70% del
proyecto que corresponde a USD 753.187,13, y los socios deben aportar el 30% restante mas
los gastos financieros que esto origina, es decir USD, 176.697,65 para cubrir el desfase de caja
resultante.

A continuacién, se puede ver la comparativa entre la grafica del Cash-Flow sin financiar y la del
Cash-Flow al considerar el préstamo hipotecario + la aportacidn de los socios, reflejandose los
ingresos y egresos obtenidos a partir del primer mes hasta el mes 36, en los dos casos:
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Con Hipoteca + Ampliacidon de Capital Social
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Grdfico 39: Cash-Flow / Accién Correctora 2

Elaborado: Elaboracion Propia

MES 30
MES 31
MES 32
MES 33
MES 34
MES 35
MES 36

Con Préstamo Hipotecario + Capital Social

P

En conclusiéon, se puede determinar que con la aplicacidon de esta accidn correctora se ha
solucionado el desfase de caja inicial, ademdas de que los criterios de rentabilidad han
mejorado, como se puede apreciar en la cuenta de resultados obtenida:

HIPOTECARIO +

PROYECTO SIN CAPITAL SOCIAL

FINANCIACION ACC. CORREC 2
1.156.981,62 1.156.981,62
750.063,18 750.063,18
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 406.918,44 406.918,44
80.988,71 80.988,71
BENEFICIO ANTES DE IM;:iS,\,ngg OGSA(ZTL\?IS) 325.929,73 325.929,73
13.905,37 137.199,25
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAI) 312.024,36 188.730,47
BENEFICIO NETO (BN) 234.018,27 141.547,85
K 1,359%
VAN  $142.338,10
TIR 3,141%>1,359 %

Tabla 47: Cuenta de Resultados — Hipotecario + Capital Social

Elaborado: Elaboracion Propia
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En la Cuenta de Resultados de esta accidn correctora, vemos que el coste de financiacion (k) es
del 1,359%, siendo menor que la TIR obtenida en un principio de 3,141% punto donde no se
generaba beneficios ni existian pérdidas. Es decir que al obtener un coste de financiacién (k)
menor se determina que es beneficioso para el promotor, de tal manera que el Valor Actual
Neto (VAN) obtenido es de USD 142.338,10 (Beneficio Neto llevado al presente).

5.5.3. PRESTAMO CORPORACION FINANCIERA NACIONAL + CAPITAL SOCIAL

En esta accién correctora se considera que el promotor obtiene el préstamo CFN Construye
por medio de la Corporacion Financiera Nacional, los socios deben aportar el capital social
minimo para cubrir el desfase de caja que se produzcan después de la concesion del préstamo.
Ademas, se solicita a los socios que aporten los gastos producidos por la operacién, los mismos
que obtendran dividendos del 20% de lo aportado.

Para aplicar esta accidn correctora, se debe tomar en cuenta el andlisis realizado en el numeral
4.1.2. “Alianzas Publico-Privadas y sus opciones de Financiacién”, en este contexto el monto a
ser solicitado por concepto del préstamo CFN Construye es del 80% del proyecto es decir de
USD 860.785,29, y los socios deben aportar el 20% restante mads los gastos financieros que
esto origina, es decir USD 162.068,90 para cubrir el desfase de caja resultante.

A continuacién, se puede ver la comparativa entre la grafica del Cash-Flow sin financiar y la del
Cash-Flow al considerar el préstamo CFN Construye + la aportacion de los socios, reflejandose
los ingresos y egresos obtenidos a partir del primer mes hasta el mes 36, en los dos casos:

Préstamo CFN + Ampliacidon de Capital Social
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Grdfico 40: Cash-Flow / Accién Correctora 3
Elaborado: Elaboracion Propia

En conclusidon, se puede determinar que con la aplicacidon de esta accidn correctora se ha
solucionado el desfase de caja inicial, ademdas de que los criterios de rentabilidad han
mejorado, como se puede apreciar en la cuenta de resultados obtenida:
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PRESTAMO CFN +
CAPITAL SOCIAL

ACC. CORREC 3

PROYECTO SIN

FINANCIACION

TOTAL VENTAS 1.156.981,62 1.156.981,62
(SOLARICONSTIFISCILICENISEGURSGESION).  /°°°°>18 75006318
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 406.918,44 406.918,44
GASTOS DE COMERCIALIZACION 80.988,71 80.988,71
BENEFICIO ANTES DE IMI:PIL;EASI\IT((:)IEI:OGSAEEIS) . o
GASTOS FINANCIEROS 13.905,37 119.558,68
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAI) 312.024,36 206.371,05
IMPUESTO DE SOCIEDADES 78.006,09 51.592,76
BENEFICIO NETO (BN) 234.018,27 154.778,29

K 0,439%

VAN $249.908,00
TR 3,141%>0,439%

Tabla 48: Cuenta de Resultados — CFN Construye + Capital Social
Elaborado: Elaboracion Propia

En la Cuenta de Resultados de esta accidn correctora, vemos que el coste de financiacion (k) es
de 0,439%, siendo menor que la TIR obtenida inicialmente de 3,141% punto donde no se
generaba beneficios ni existian pérdidas. Es decir que al obtener un coste de financiacién (k)
menor se determina que es beneficioso para el promotor, de tal manera que el Valor Actual
Neto (VAN) obtenido es de USD 249.908,00 (Beneficio Neto llevado al presente).

5.5.4. PRESTAMO BANCO DE DESARROLLO DEL ECUADOR + CAPITAL SOCIAL

Con esta accién correctora se considera que el promotor obtiene el préstamo ProHabitat por
medio del Banco de Desarrollo del Ecuador, para lo cual los socios deben aportan el capital
social minimo para cubrir el desfase de caja que se produzcan después de la concesién del
préstamo. Ademas, se solicita a los socios que aporten los gastos producidos por la operacién.
Los dividendos de la operacidn para los socios son del 20% de lo aportado.

Para aplicar esta accidn correctora, se debe tomar en cuenta el andlisis realizado en el numeral
4.1.2. “Alianzas Publico-Privadas y sus opciones de Financiacidon”, en este contexto el monto a
ser solicitado por concepto del préstamo ProHabitat es del 80% del proyecto es decir de USD
860.785,29, y los socios deben aportar el 20% restante mds los gastos financieros que esto
origina, es decir USD 162.068,90 para cubrir el desfase de caja resultante.

A continuacién, se puede ver la comparativa entre la grafica del Cash-Flow sin financiar y la del
Cash-Flow al considerar el préstamo ProHabitat + la aportacion de los socios, reflejdndose los
ingresos y egresos obtenidos a partir del primer mes hasta el mes 36, en los dos casos:
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Préstamo BDE + Ampliacién de Capital Social
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Grdfico 41: Cash-Flow / Accidn Correctora 4
Elaborado: Elaboracion Propia

En conclusion, se puede determinar que con la aplicacidon de esta accidn correctora se ha
solucionado el desfase de caja inicial, ademdas de que los criterios de rentabilidad han
mejorado, como se puede apreciar en la cuenta de resultados obtenida:

PRESTAMO BDE +
CAPITAL SOCIAL

ACC. CORREC 4
1.156.981,62

PROYECTO SIN

FINANCIACION

1.156.981,62

750.063,18 750.063,18
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 406.918,44 406.918,44
80.988,71 80.988,71
BENEFICIO ANTES DE IMIfILI:IEASI;II-((Z)I:IRYO(iSAiSB;?IS) 325.929,73 325.929,73
 Gastoseanciros, 1390537 10984740
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAl) 312.024,36 216.082,33
78.006,09 54.020,58
BENEFICIO NETO (BN) 234.018,27 162.061,75
K 0,397%
VAN $255.479,71
TIR 3,141%>0,397 %

Tabla 49: Cuenta de Resultados — CFN Construye + Capital Social
Elaborado: Elaboracion Propia
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En la Cuenta de Resultados de esta accidn correctora, vemos que el coste de financiacion (k) es
de 0,397%, siendo menor que la TIR obtenida inicialmente de 3,141%, punto donde no se
generaba beneficios ni existian pérdidas. Es decir que al obtener un coste de financiacién (k)
menor es beneficioso para el promotor, de tal manera que el Valor Actual Neto (VAN)
obtenido es de USD 255.479,71 (Beneficio Neto llevado al presente).

5.5.5. PRESTAMO MUTUALISTA PICHINCHA + CAPITAL SOCIAL

En esta accidn correctora se considera que, el promotor obtiene el préstamo Crédito al
Constructor por medio de la Mutualista Pichincha, los socios deben aportan el capital social
minimo para cubrir el desfase de caja que se produzcan después de la concesion del préstamo.
Ademas, se solicita a los socios que aporten los gastos producidos por la operacion. Los
dividendos que recibiran los socios son del 20% de lo aportado.

Para aplicar esta accidn correctora, se debe tomar en cuenta el analisis realizado en el numeral
4.1.2. “Alianzas Publico-Privadas y sus opciones de Financiacidon”, en este contexto el monto a
ser solicitado por concepto del préstamo Crédito al Constructor es del 80% del proyecto es
decir de USD 860.785,29, y los socios deben aportar el 20% restante mas los gastos financieros
gue esto origina, es decir USD 162.068,90, para cubrir el desfase de caja resultante.

A continuacién, se puede ver la comparativa entre la grafica del Cash-Flow sin financiar y la del
Cash-Flow al considerar el préstamo Crédito al Constructor + la aportacidon de los socios,
reflejandose los ingresos y egresos obtenidos a partir del primer mes hasta el mes 36, en los
dos casos:

Préstamo Mutualista Pichincha + Ampliacidon de Capital Social

1500000.000

1000000.000

500000.000
.000

— N

v n ™

w m

== s
-500000.000

-1000000.000

= Sin Financiar Con Préstamo Mutualista Con Préstamo CMutualista + Capital Social

Grdfico 42: Cash-Flow / Accién Correctora 5
Elaborado: Elaboracion Propia
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En conclusién, se puede determinar que, con la aplicacién de esta accion correctora se ha
solucionado el desfase de caja inicial, ademdas de que los criterios de rentabilidad han
mejorado, como se puede apreciar en la cuenta de resultados obtenida:

PRESTAMO BDE +
CAPITAL SOCIAL

ACC. CORREC 5
1.156.981,62

PROYECTO SIN

FINANCIACION

1.156.981,62

750.063,18 750.063,18
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 406.918,44 406.918,44
BENEFICIO ANTES DE IM;:EAS'\-:-SERYOGSA(SB;C:IS) 325.929,73 325.929,73
13.905,37 74.147,58
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTQOS (BAI) 312.024,36 251.782,15
BENEFICIO NETO (BN) 234.018,27 188.836,61
K 0,188%
VAN  $284.475,86
TIR 3141%>0,188%

Tabla 50: Cuenta de Resultados — CFN Construye + Capital Social
Elaborado: Elaboracion Propia

En la Cuenta de Resultados de esta accidn correctora, vemos que el coste de financiacién (k) es
de 0,188%, siendo menor que la TIR obtenida inicialmente de 3,141% punto donde no se
generaba beneficios ni existian pérdidas. Es decir que al obtener un coste de financiacion (k)
menor resulta beneficioso para el promotor, de tal manera que el Valor Actual Neto (VAN)
obtenido es de USD 284.475,86 (Beneficio Neto llevado al presente).

6. PROPUESTAS  PARA  INCENTIVAR  LOS
GUBERNAMENTALES PRIORITARIOS

En este apartado de desarrollardn propuestas para incentivar un Politica de Viviendas de
Interés Social por parte del Estado, por medio de acciones y medidas que ayuden a mejorar las
alianzas publico-privadas, que generen un estimulo para el Sector de la Construccién y sobre
todo que se mitigue el actual problema de vivienda en Ecuador.

PROGRAMAS

6.1.PLANTEAMIENTO PROPUESTO

En este sentido, se deberd considerar los criterios obtenidos en la investigacion realizada a
Promotores, Constructores, Colegios de Profesionales y Entidades especializadas, quienes son
los actores claves para la formulacién de propuestas factibles y realistas, que beneficien tanto
al gremio como al Estado Ecuatoriano.
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El planteamiento estd enfocado en el sector Financiero, Promotor y Constructor, para el
desarrollo estratégico prioritario de programas de Vivienda de Interés Publico (VIP) y Vivienda
de Interés Social (VIS), para lo cual se propone una serie de estimulos, de acuerdo con el
grafico detallado a continuacion:

Subsidio en bienes relacionados con el sector de la
Construccion

Mejores tasas de financiamiento

Mayor oferta de solares con precios asequibles

Grdfico 43: Modelo Propuesto - Incentivos
Elaborado: Elaboracion Propia

e Subsidio: Con este mecanismo se busca que los Promotores-Constructores reduzcan
los gastos generados durante la fase de construccion de la promocién inmobiliaria, los
mismos que representan el 65% de la inversidn total del proyecto.

Para lo cual se debe tomar en cuenta que, durante los primeros meses de ejecucion, se
genera uno de los mayores gastos hacia el constructor, al momento de levantar la
estructura principal del edificio, con un aproximado del 34,88 % del coste total
destinado a la Construccién del Proyecto, y el segundo surge durante los ultimos
meses, al momento de realizar los acabados en la obra, otro gasto representativo para
el Promotor - Constructor, con un aproximado del 27,78 % sobre el coste total.

Para lo cual se propone generar un subsidio, siendo “(...) aquella ayuda o auxilio
economico extraordinario que es concedido por algun organismo oficial a una persona
o agrupacion {(...)” (definicionabc, 2011), el mismo que sera otorgado por el Gobierno
Nacional por la adquisicion de bienes relacionados con la construccién y que sean
utilizados en proyectos de interés social.

Considerando, que alrededor del 65% del coste total de construccion, corresponde a
estructura y acabados, se apunta a la reduccion de estos valores por medio de un

subsidio del 10% para los materiales empleados en estas etapas.

Al aplicar este subsidio, no solo se reduciria los gastos de construccién para el
promotor, sino que los beneficiarios del programa de soluciones habitacionales
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también obtendrian mejores precios al momento de adquirir el bien inmueble. De tal
manera, el promotor podria ofrecer un precio de venta menor en relaciéon con el
estdndar actual de este tipo de viviendas, lo que favoreceria a futuro al promotor ya
que al ofertar un precio mas conveniente se incrementaria la demanda y asi un mayor
volumen en ventas.

Para el acceso a este beneficio, el constructor debera contar con una acreditacion de
“Programa de Interés Social o de Interés Publico” otorgada por el ente rector,
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), ademads de la presentacién de
facturas de los bienes adquiridos al Servicio de Rentas Internas “SRI” para sustentar el
subsidio obtenido.

Financiacion: Otro mecanismo propuesto es mejorar las tasas de financiamiento
otorgadas al Constructor y homogenizarla en cada una de las instituciones que ofrecen
este servicio de créditos para la construccion de programas de vivienda prioritarios.

En base al estudio realizado se establece que las tasas de intereses que actualmente se
ofrecen van desde el 7,5% con la linea de crédito CFN Construye de la Corporacién
Financiera Nacional, el 6,5% con el proyecto ProHabitat del Banco del Desarrollo del
Ecuadory el 4,99% con el crédito al Constructor de la Mutualista Pichincha.

En tal virtud, se plantea que el Gobierno de la Republica de Ecuador, exija a todas las
entidades financieras que otorguen este tipo de créditos al constructor de viviendas en
beneficio de los grupos vulnerables con una tasa de interés maxima anual del 4,5%.

Mayor oferta de solares con precios asequibles: Por ultimo, se ha determinado que
una de las mayores restricciones para el dinamismo en la implementacién de
soluciones habitacionales dirigida a los grupos vulnerables, es la disponibilidad de
solares a un precio asequible y que cuente con todas las obras de urbanizacion
necesarias.

En este caso de estudio se optd por un solar ubicado en las periferias de la ciudad de
Quito, a pesar de que cuenta con todas las obras de adaptabilidad y urbanismo, pero el
Valle de los Chillos (lugar donde se encuentra ubicado el solar) ha sido calificado como
ciudad dormitorio al ser necesario que sus habitantes se desplacen hasta la ciudad de
Quito para trabajar, estudiar, realizar comercio, ocio, entre otros, tomando 25 minutos
en autobus y 15 minutos en automovil para su traslado, mientras que en horas pico
este tiempo llega a duplicarse.

Por esta razén, uno de los planteamientos es que a través del Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI) se consolide una base de datos publica, con la oferta de
solares disponibles para el desarrollo de este tipo de programas habitacionales, los
mismos que deben tener precios asequibles, una ubicacidn conveniente (cerca de
equipamientos) y sobre todo que cuenten con obras de urbanizacion y adaptabilidad.

Ademas de una reduccion del 10% en los tramites administrativos generados durante
la compra - venta del solar tanto en Notarias como en el Registro de la Propiedad,
Unicamente si este, es destinado a la construccion de viviendas en beneficio de los
grupos sociales mas vulnerables.
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6.2.ESCENARIO ACTUAL VS. ESCENARIO PROPUESTO

En este apartado se realizara una comparacidn, entre los resultados del estudio realizado para
un programa habitacional de caracter social en el sistema actual y los resultados del escenario
propuesto utilizando el planteamiento de estimulos econdmicos descritos anteriormente.

e Subsidio: Al aplicar el primer planteamiento propuesto se obtendria una reduccidn
considerable en el coste total de construccidn, ya que el promotor recibiria un
subsidio del 10% por parte del Gobierno en la adquisicién de materiales empleados en
las etapas de estructura y acabados:

GASTOS PROCESO CONSTRUCTIVO TIPO

ESCENARIO

Movimiento de tierrasy

1 . $2.107,28 4,81% $2.107,28 5,13%
obras preliminares

2 Estructura $15.293,79 34,88% $13.764,41 33,50%

3 Albaifileria $ 8.083,58 18,44%  $8.083,58 19,67%

| IDEEEE $333544  761%  $3.33544  812%
hidrosanitarias

5 Instalaciones eléctricas $2.840,40 6,48% $ 2.840,40 6,91%

6 Acabados $12.180,31 27,78% $10.962,28  26,68%
TOTALUSD $43.840,78 100,00% $41.093,40 100,00%

Tabla 51: Coste total de construccion - Actual Vs. Propuesta
Elaborado: Elaboracion Propia

De acuerdo con lo indicado en la tabla anterior, al existir una reduccidon en el coste
total de construccion, esto también incidiria en el coste de construccion por m2 de la
siguiente manera:

343,00 322,00
usd/m? usd/m?

ESCENARIO PROPUESTO

Grdfico 44: Coste por m2 - Actual Vs. Propuesta
Elaborado: Elaboracion Propia

Considerando que los costos de construccidn del proyecto tuvieron un decremento, lo
que significa un ahorro para el bolsillo del promotor, este a su vez puede ofrecer un
mejor precio de venta de la promocion inmobiliaria como se detalla a continuacion:
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VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA
TIPO A TIPOB TIPO A TIPO B
PRECIO DE VENTA $854,04 $854,04 $840,00 $840,00

POR m2 (USD/m2):
PRECIO DE VENTA
UNIDAD (USD):
PRECIO DE VENTA
TOTAL (USD):

$45.511,53 $44.153,61 $44.763,60 $43.428,00

$546.138,30  $529.843,31  $537.163,20 $521.136,00

Tabla 52: Precio de Venta - Actual Vs. Propuesta
Elaborado: Elaboracion Propia

Se podria concluir que, con la aplicacién del primer planteamiento, se beneficiarian
tanto el promotor como los compradores de las unidades de vivienda. Para el caso del
promotor, este tendria una reduccién de los costos generados por la construccién del
programa de soluciones habitacionales lo que conlleva a ofrecer precios mas
convenientes, beneficiando asi al comprador y ademds aumentando la demanda y
mejorando la prevision de ventas.

Financiaciéon: Para aplicar el segundo planteamiento propuesto de una
homogenizaciéon en las tasas de interés con una maxima anual del 4,5%. Se determina
que el mismo es aplicable para los tres ultimos métodos de financiacidon o acciones
correctoras analizadas en el numeral 5.5 Estudio Financiero:

1. Financiacion = 100% Capital Social.

2. Financiacién = Préstamo Hipotecario + Capital Social.

3. I Financiacidén = Préstamo Corporacion Financiera Nacional + Capital Social. |
I I

4, : Financiacion = Préstamo Banco de Desarrollo del Ecuador + Capital Social. |
|

5. I
1

: Financiacion = Préstamo Mutualista Pichincha + Capital Social.

Los tres métodos sefialados anteriormente forman parte de las alianzas publico-
privadas potenciadas por el Estado para que las empresas privadas inviertan en
programas de viviendas gubernamentales prioritarios, con la creacion de préstamos
enfocados al CONSTRUCTOR de este tipo de viviendas. Lamentablemente cada entidad
ofrece distintas tasas de interés, pero con la aplicacion de esta propuesta, las tasas de
interés serdn fijas, como se aprecia a continuacién

TASAS DE INTERES

c ESCENARIO

Corporacién

. . . CFN Construye 7,50% 4,50%
Financiera Nacional
Banco de Desarrollo .
ProHabitat 6,50% 4,50%
del Ecuador
Mutualista Pichincha Crédito al Constructor 4,99% 4,50%

Tabla 53: Tasas de interés - Actual Vs. Propuesta
Elaborado: Elaboracion Propia
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e Mayor oferta de solares con precios asequibles: Al aplicar el tercer planteamiento
propuesto, el promotor podria acceder a una base de datos publica, y seleccionar el
solar mas conveniente para la ejecucion de un proyecto de este tipo y analizar cual

genera el mayor beneficio.

Una vez seleccionado el solar a ser adquirido, se plantea que durante en el proceso de
compra — venta, el promotor obtenga una reduccion del 10% en todos tramites
administrativos (Notaria y Registro de la Propiedad) generados durante la compra del
solar, debido a que estd destinado para la implementacién de un programa de
viviendas en beneficio de los grupos vulnerables:

GASTOS (NOTARIA & REGISTRO DE LA PROPIEDAD)

ESCENARIO
PROPUESTO

ENTIDAD TRAMITE
Notaria Promesa de Compra - $342,72 $308,45
Venta
Notaria Compra - Venta $342,72 $308,45
Notaria Por Adjuntos $16,80 515,12

Registro de la
Propiedad
Tabla 54: Gastos Compra Venta - Actual Vs. Propuesta
Elaborado: Elaboracion Propia

Registro $5.853,18 $5.267,87

Una vez que se han aplicado los planteamientos propuestos se obtiene la siguiente cuenta de
resultados, que nos servird para realizar una comparacién de la rentabilidad econdmica del
proyecto entre un programa habitacional social en el sistema actual y utilizando el
planteamiento de estimulos econdmicos propuestos:

ESCENARIO
PROPUESTO

1.156.981,62 1.139.299,20

750.063,18 715.605,07

MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 406.918,44 423.694,13
80.988,71 79.750,94

BENEFICIO ANTES DE IM;:iﬂgégoiﬁilc:ls) 325.929,73 343.943,18
13.905,37 13.676,85

BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAI) 312.024,36 330.266,33
BENEFICIO NETO (BN) 234.018,27 247.699,75

Tabla 55: Cuenta de Resultados Sin financiar - Actual Vs. Propuesta

Elaborado: Elaboracion Propia
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Como se puede observar la cuenta de resultados del escenario propuesto con respecto al
escenario actual, al reducir los gastos se incrementa el beneficio para el promotor en
aproximadamente un 6,0 %. Adicionalmente a partir de la cuenta de resultados se determina
la Rentabilidad del proyecto utilizando los siguientes criterios estaticos:

ESCENARIO

PROPUESTO
39,22% 43,24%
26,97% 28,99%
43,31% 48,43%
9,73% 9,88%
$89,31 $89,31

Tabla 56: Rentabilidad a partir Cuenta de Resultados Sin financiar - Actual Vs. Propuesta
Elaborado: Elaboracion Propia

En la tabla anterior se evidencia que el proyecto obtuvo una mejor rentabilidad en el escenario
propuesto que en el escenario actual; por ejemplo, por cada USD 100,00 invertidos el
promotor llega a obtener USD 43,24 contra los USD 39,22 que recibiria sino se aplicaran los
incentivos propuestos (Rentabilidad de la Inversidon); el promotor ademas puede llegar a
recibir USD 28,99 por cada USD 100,00 recibidos por ventas respecto a los USD 26,97 que
recibia en un principio (Margen o beneficio sobre ventas) y también pueden llegar a tener USD
48,43 de beneficio por cada USD 100,00 de capital que invierte la empresa contra los 43,31
que recibia normalmente (Rentabilidad Financiera).

A continuacién, se determinard la rentabilidad del Proyecto a partir del Cash Flow, el mismo
que permite analizar la evolucidn econdmica del proyecto en los dos escenarios estudiados,
como se observa en las siguientes graficas:

$600000.000

$400000.000
$200000.000
$.000
< N O NN OO 4 N MM < N O
NN AN AN AN AN MO ;MmN ;N O onom
R R R R R R R
S =Z=Z=Z=2=Z=Z=2=2=2=2=22
-$200000.000
-$400000.000
-$600000.000

Grdfico 45: Cash Flow — Actual
Elaborado: Elaboracion Propia
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Grdfico 46: Cash Flow — Propuesta
Elaborado: Elaboracion Propia

Como se muestra en las graficas a pesar de que se han aplicado los planteamientos
propuestos, el Payback (periodo de recuperacion del proyecto) se mantiene en el mes 24 tanto
para un programa habitacional social en el sistema actual como para un programa utilizando el
planteamiento de estimulos econdmicos propuestos.

De igual forma, se realizard una comparacién de los criterios dindmicos obtenidos en los dos
casos, lo que permitira determinar la rentabilidad a partir del Cash Flow:

ESCENARIO PROPUESTO

0% $312.024,36 $330.266,33
1% $180.981,88 $198.223,30
2% $82.423,76 $98.618,88
3% $8.719,05 $23.861,19
4% $-45.972,61 $-31.863,28
5% $-86.126,52 $-73.012,03
6% $-115.175,51 $-103.006,70
7% $-135.755,08 $-124.476,40
8% $-149.889,92 $-139.442,85
9% $-159.136,16 $-149.461,61
10% $-164.690,03 $-155.729,98

Tabla 57: k del Proyecto - Actual Vs. Propuesta

Elaborado: Elaboracion Propia

ESCENARIO PROPUESTO

TIR MENSUAL
TIR ANUAL

3,141%
44,928%

3,392%
49,232%

Tabla 58: TIR del Proyecto - Actual Vs. Propuesta

Elaborado: Elaboracion Propia
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De acuerdo con lo indicado en las tablas anteriores, la financiacion que haga que el proyecto
tenga mejores beneficios seran las menores a 3,392% (TIR mensual) para el caso del escenario
propuesto, mientras que para el escenario actual seran las menores al 3,141% (TIR mensual).

Por ultimo, se efectuara una comparacion de los métodos de financiacion incluidos dentro de
las alianzas publico-privadas potenciadas por el Gobierno Nacional, en los dos escenarios
planteados; es decir entre un programa habitacional social en el sistema actual y un programa
habitacional utilizando el planteamiento de estimulos econémicos propuestos:

PRESTAMO CFN + PRESTAMO BDE + PRESTAMO BDE +

CAPITALSOCIAL  CAPITALSOCIAL  CAPITAL SOCIAL

ACC.CORREC3  ACC.CORREC4  ACC.CORRECS
1.156.981,62 1.156.981,62 1.156.981,62
750.063,18 750.063,18 750.063,18
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 406.918,44 406.918,44 406.918,44
80.988,71 80.988,71 80.988,71
BENEFICIO ANTES DE 'M,f.lﬁ,iﬂgﬁ,: OGSA(ZC:IS) 325.929,73 325.929,73 325.929,73
_ 119.558,68 109.847,40 74.147,58
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAI) 206.371,05 216.082,33 251.782,15
_ 51.592,76 54.020,58 62.945,54
BENEFICIO NETO (BN) 154.778,29 162.061,75 188.836,61

K 0,439% 0,397% 0,188%
VAN  $249.908,00 $255.479,71 $284.475,86

TIR 3141%>0,439% 3,141%>0,397% 3,141%>0,188 %

Tabla 59: Cuenta de Resultados Con financiamiento - Actual
Elaborado: Elaboracion Propia

ESCENARIO PROPUESTO

PRESTAMO CFN + PRESTAMO BDE + PRESTAMO BDE +
CAPITAL SOCIAL  CAPITAL SOCIAL  CAPITAL SOCIAL

ACC. CORREC 3 ACC. CORREC 4 ACC. CORREC5

1.139.299,20 1.139.299,20 1.139.299,20
715.605,07 715.605,07 715.605,07
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 423.694,13 423.694,13 423.694,13
79.750,94 79.750,94 79.750,94

BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS Y GASTOS
FINANCIEROS (BAI) 343.943,18 343.943,18 343.943,18
90.263,80 90.541,10 70.786,68
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BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAI) 253.679,38 253.402,08 273.156,50
IMPUESTO DE SOCIEDADES 63.419,84 63.350,52 68.289,13
BENEFICIO NETO (BN) 190.259,53 190.051,56 204.867,38
K 0,306% 0,310% 0,180%
VAN  $285.871,16 $285.372,36 $303.749,82

TIR 3392%>0,306% 3,392%>0,31% 3,392%>0,18%

Tabla 60: Cuenta de Resultados Con financiamiento - Propuesta
Elaborado: Elaboracion Propia

Conforme a los datos expuestos en las tablas superiores, se determina que con el escenario
propuesto los promotores recibirian mayores beneficios dependiendo de la entidad financiera
con lo que se haga el préstamo, pero todos serian mejores que los beneficios recibidos en el
escenario actual, llegando a tener un Valor Actual Neto (VAN) o Beneficio Neto llevado al
presente de USD 303.749,82 para el promotor.

En conclusidn, al aplicar el planteamiento propuesto y al conseguir mejor rentabilidad, se
generaria un estimulo importante para los promotores y constructores, de tal forma que se
fomentaria la participacion de un mayor nimero de empresas publicas del sector para el
desarrollo de soluciones habitacionales en beneficios de los sectores vulnerables.

7. BENEFICIOS

Los beneficios que se generan al invertir en un programa de soluciones habitacionales para los
grupos vulnerables en Ecuador son las siguientes:

7.1.BENEFICIOS PARA EL PAIS: ECUADOR
7.1.1. BENEFICIOS ECONOMICOS

e Lla gran oferta de este tipo de programas habitacionales genera un EFECTO
MULTIPLICADOR DE LA ECONOMICA ECUATORIANA, ya que al ser viviendas de interés
social y de interés publico, son construidas con fabricacion 100% Nacional,
dinamizando la industria y comercio de materiales de construccion.

e El deseo de comprar una VIVIENDA PROPIA se encuentra relacionado directamente
con el PODER ADQUISITIVO de la familia, existiendo en Ecuador MAYOR DEMANDA
por las viviendas de menor precio, es decir viviendas de interés social y de interés
publico, con acabado minimos.

7.1.2. BENEFICIOS SOCIALES

e Durante los ultimos afios se ha INCREMENTADO LA OFERTA de este tipo de programas
para CUBRIR EL DEFICIT HABITACIONAL que existe en el pais, en respuesta a los
incentivos otorgados por el gobierno a los constructores y promotores inmobiliarios.

e Ademads, al reducir el déficit habitacional, se incrementa la CALIDAD DE VIDA vy
disminuye el HACINAMIENTO, un grave problema que afecta a los sectores mas
vulnerables en Ecuador.
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e Con la ejecucion de estos programas prioritarios para el Gobierno Nacional, se genera
mayor numero de PLAZAS DE EMPLEO, por el alto indice de mano de obra y
profesionales a ser contratados.

e Al existir mayor oferta de este tipo de viviendas, se esta incentivando a la poblacién de
bajos recursos a tener ACCESO A UNA VIVIENDA de interés social.

7.2.BENEFICIOS PARA EL SECTOR: CONSTRUCCION
7.2.1. BENEFICIOS ECONOMICOS

e REACTIVACION del sector de la Construccién gracias a los incentivos otorgados por el
Gobierno Nacional para fomentar la ejecucién de programas habitacionales de tipo
social.

e Participacidon importante del sector de la construcciéon en el PIB TOTAL (Producto
Interno Bruto) que actualmente alcanza un promedio de casi el 8,00%.

e CRECIMIENTO de empresas promotoras y constructoras, ya que el Gobierno incentiva
la participaciéon de empresas privadas en la construccidon de soluciones habitacionales
de interés social (VIS) e interés publico (VIP), por medio de alianzas publico-privadas.

8. CONCLUSIONES

Las conclusiones obtenidas del Estudio de viabilidad Econémico y Financiero de la inversion en
un programa de soluciones habitacionales para los grupos sociales en situacidon de pobreza en
Ecuador son:

e El estado ecuatoriano a través de la Subsecretaria de Vivienda y de la Subsecretaria de
Habitat y Espacio Publico del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, ha estipulado
los LINEAMIENTOS MiNIMOS con los que debe cumplir un proyecto para que pueda
ser registrado y calificado para el programa Casa para Todos, ademas del
REGLAMENTO con las condiciones técnicas para calificar como un programa de
vivienda social.

e El promotor que desee invertir en este tipo de programas debe DEMOSTRAR que su
proyecto se encuentra integrado funcional, espacial y compositivamente con el
entorno, el solar seleccionado debe contar con todos los servicios basicos o de ser el
caso la factibilidad para obtenerlos, cercania a equipamientos publicos y facil
conectividad con la ciudad.

e Para el desarrollo de este tipo de programas, el promotor debe cumplir con los
REQUISITOS MINIMOS establecidos por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,
donde la vivienda debe contar como minimo de 2 dormitorios, 1 bafio completo, sala,
comedor, cocina, drea de lavado y secado; un drea minima de 49,00 m2 y ademas su
diseifo debe contemplar lo estipulado en la Norma Ecuatoriana de la Construccién.

e Los PLAZOS necesarios para la ejecucién de un proyecto habitacional destinado a
grupos de interés social se dividen en tres fases; la PRIMERA FASE (previo a la
construccién) tiene una duracién de 3 a 4 meses en la cual se realiza la compra del
solar, gastos documentales, obtencion de licencias y pago de impuestos, los cuales son
obligatorios para empezar con la construccion de la promocién inmobiliaria; la
SEGUNDA FASE (durante la construccién) tiene una duracién que dependera de la
magnitud del proyecto, para este caso de estudio se contempla la construccién de 12
unidades de vivienda tipo A, 12 unidades de vivienda tipo B, 12 unidades de garaje y 2
unidades de garaje de visita, con una duraciéon de 20 meses; y la TERCERA FASE
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(después de la construccidn) tiene una duracidn de hasta maximo 6 meses en la cual se
realiza la entrega de llaves, se cumple con el periodo de garantia y se realiza la
devolucidn de la misma.

El PRESUPUESTO necesario para la ejecucion de un programa habitacional de este tipo
dependerd de la ubicacidn y caracteristicas del solar seleccionado, de las unidades de
vivienda a ejecutarse y de los tramites a realizarse, de tal manera una promocion
inmobiliaria de 24 departamentos y 14 garajes necesita un presupuesto de USD
845.000,00 aproximadamente, de los cuales el 14,28% corresponde a la compra del
solar, el 65,25% a la construccién, el 0,45% a los gastos por permisos, certificados,
licencias y autorizaciones, el 8,80% a los gastos de gestidn, el 9,58% a los gastos de
comercializacién y el 1,65% a los gastos financieros.

El Cash Flow o Flujo de Caja obtenido, muestra que durante las DOS PRIMERAS FASES
(previo a la construccién y durante la construccién) el flujo de capital muestra valores
negativos, pero al llegar a la TERCERA FASE (después de la construccidn) en el mes 24
ocurre el PAY-BACK o periodo de recuperacién del proyecto, al momento de la entrega
de llaves y cuando el promotor recibe el 70% pendiente de las ventas previstas, y es
partir de este mes cuando se considera que el promotor empieza a recuperar la
inversién ya que los valores del flujo de caja ahora se registran en positivo.

El proyecto se puede considerar RENTABLE ya que tiene un margen sobre ventas del
26,97%, ya que en Ecuador se considera que, al ser mayor al 25,00% este proyecto
genera una buena utilidad para el promotor, ademas tiene una rentabilidad de la
inversién del 39,22% y una rentabilidad financiera del 43,31%.

Para financiar un programa de soluciones habitaciones de interés social en Ecuador, el
promotor o constructor cuenta con varias alternativas desde invertir el capital social al
100%, pedir un préstamo hipotecario u optar por las alianzas publico-privadas que
ofrece el Gobierno Nacional a través de entidades financieras como la Corporacién
Financiera Nacional, el Banco de Desarrollo del Ecuador o la Mutualista Pichincha.

Una vez realizado el estudio con todos los tipos de financiamiento descritos en el
punto anterior, se determind que la opcién de financiacién mds conveniente, con el
menor coste de financiacién y que brinda mayor beneficio al promotor, es el CREDITO
AL CONSTRUCTOR otorgado por la MUTUALISTA PICHINCHA ya que tiene un coste de
financiacion mensual del 0,188% y un Valor Actual Neto (VAN) o beneficio llevado al
presente de USD 284.475,86.

Al realizar nuevamente el estudio con la aplicacién de las propuestas para Incentivar
los Programas Gubernamentales Prioritarios en Ecuador, como lo son: el subsidio en
los bienes relacionados con la etapa constructiva, la reduccion en las tasas de
financiamiento y precios asequibles para la adquisicidon de solares; se evidencia que el
proyecto tuvo MAYOR RENTABILIDAD, con un margen sobre ventas del 28,99%
superior al 26,97% obtenido en un principio, ademas de una rentabilidad de la
inversidon del 43,24% sobre el 39,22% inicial y una rentabilidad financiera del 48,43
sobre el 43,31% obtenido considerando la situacién actual y beneficios que ofrece
Ecuador.
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