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RESUMEN

La investigacion demuestra que el plan de gestidon o el plan de factibilidad es un estudio
esencial previo a la ejecucidon de proyectos de construccién. Sin embargo, el cantdn Santa Elena,
provincia de Santa Elena enfrenta desafios en la construccion de edificios residenciales, que abarcan
desde limitaciones econdmicas, técnicas y financieras afectando la viabilidad debido a que la mayoria
no realizan un plan de gestidon antes de su ejecucidn lo que repercute en sobrecostos, retrasos y baja
eficiencia operativa. Ademas, se destaca que en Ecuador la adopcion de la metodologia Building
Information Modeling (BIM) avanza de manera lenta, a pesar de su potencial para optimizar la
planificacién, coordinacidn y control de proyectos constructivos. Por esta razén esta investigacion
pretende disefiar un plan de gestién para la construccion y venta de departamentos de un edificio de
uso residencial en Santa Elena, mediante un analisis exhaustivo de los aspectos econdmicos y técnicos,
con el propdsito de garantizar la viabilidad y rentabilidad del proyecto. La metodologia se estructurd
en tres fases (i) analisis de base de datos y del entorno, para comprender el contexto econémico y
constructivo local; (ii) estudio de mercado y disefio arquitecténico enfocado en la identificacién de la
demanda, precios competitivos y modelado BIM; y (iii) evaluacion de la viabilidad econémica y
comercial, orientada a determinar la rentabilidad del proyecto a través de indicadores financieros. Los
resultados obtenidos evidencian que el plan de negocios alcanza una rentabilidad del 31%, lo cual
confirma su factibilidad econdmica y demuestra que la aplicacidn de una gestidn integral basada en
analisis técnico y metodologias como BIM puede mejorar significativamente la eficiencia y viabilidad

de los proyectos de construccién en la regién.

PALABRAS CLAVES: Plan de gestidn, factibilidad, Santa Elena, viabilidad, BIM.
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ABSTRACT

Research shows that a management plan or feasibility plan is an essential study prior to the
execution of construction projects. However, the canton of Santa Elena, in the province of Santa Elena,
faces challenges in the construction of residential buildings, ranging from economic, technical, and
financial constraints affecting viability, as most do not carry out a management plan prior to execution,
which results in cost overruns, delays, and low operational efficiency. In addition, it should be noted
that in Ecuador, the adoption of Building Information Modeling (BIM) methodology is progressing
slowly, despite its potential to optimize the planning, coordination, and control of construction
projects. For this reason, this research aims to design a management plan for the construction and sale
of apartments in a residential building in Santa Elena, through a comprehensive analysis of economic
and technical aspects, with the purpose of ensuring the viability and profitability of the project. The
methodology was structured in three phases: (i) database and environmental analysis to understand
the local economic and construction context; (ii) market study and architectural design focused on
identifying demand, competitive prices, and BIM modeling; and (iii) evaluation of economic and
commercial viability, aimed at determining the project's profitability through financial indicators. The
results obtained show that the business plan achieves a profitability of 31%, which confirms its
economic feasibility and demonstrates that the application of comprehensive management based on
technical analysis and methodologies such as BIM can significantly improve the efficiency and viability
of construction projects in the region.

KEYWORDS: Management plan, feasibility, Santa Elena, viability, BIM.
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INTRODUCCION

La evaluacién de factibilidad y la formulacidn de un plan de gestién constituyen etapas
esenciales en la planificacidn y desarrollo de proyectos de construccion, ya que permiten determinar
su viabilidad econdmica, técnica, comercial y financiera antes de su ejecucion (Alhamami et al., 2023;
Kumar, 2023). Esta fase resulta ain mas relevante cuando se incorporan tecnologias como Building
Information Modeling (BIM), reconocida por su capacidad para optimizar la coordinacién, minimizar
interferencias y mejorar la precisidn en la estimacidn de recursos (Altuwaim et al., 2023). Tal como
sefialan Ganaway, (2007) y Noerman & Faturohman (2024), una adecuada gestion inicial permite que
los proyectos no solo sean viables, sino que alcancen niveles de rentabilidad sostenida en el tiempo.

En el contexto ecuatoriano y particularmente en el cantén Santa Elena, persisten desafios
estructurales relacionados con la planificacién deficiente, restricciones econdmicas y escasa adopcién
de metodologias digitales. A pesar del crecimiento poblacional 17.72%, entre 2010y 2022 (INEC, 2022)
y el déficit habitacional reportado (Leon, 2019), la mayoria de proyectos inmobiliarios contintdan
ejecutandose sin estudios previos de factibilidad, generando sobrecostos, retrasos y baja eficiencia
operativa. Paralelamente la industria de Arquitectura, Ingenieria y Construccién (AEC) nacional
mantiene una lenta evolucién hacia tecnologias BIM, predominando aun el uso de herramientas
tradicionales como AutoCAD, que no permiten gestionar el ciclo completo de un proyecto ni centralizar
la informacion (M. Alsamarraie & Ghazali, 2023; Marin et al., 2021). A continuacion, se presenta la
importancia de elaborar un plan de gestion de proyectos inmobiliarios realizando analisis financieros
y aplicando la metodologia BIM, comenzando desde una perspectiva internacional hasta el contexto
ecuatoriano. En el &mbito internacional, investigaciones recientes demuestran que el empleo de BIM
en la etapa de factibilidad permite mejorar la toma de decisiones (Parsamehr et al., 2023) mediante
simulaciones de disefio, analisis de costos dindmicos y optimizacién de recursos (Ahmed & Mahjoob
2023; Andrukhov et al.,2024). En Ecu  ador, estudios como el de Guerra et al., (2024) evidencian que
la rentabilidad inmobiliaria estd influenciada por factores como tipologia, tamafio, localizacion y
estructura financiera, subrayando la necesidad de metodologias de andlisis integrales.

Se realizard esta investigacidn porque la industria AEC es uno de los principales sectores de la
economia (Jimenez Cabrera, 2017), se ha quedado rezagada debido a que en los procesos no usan
tecnologias (Parsamehr et al., 2023). En efecto Sami Ur Rehman et al., (2022), indica que BIM conduce
a proyectos mas factibles y rentables (Andrukhov et al., 2024), teniendo en cuenta que las regulaciones
locales permiten proyectos inmobiliarios, siempre y cuando se realicen evaluacion de factibilidad (Tale

& Rege, 2024).
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METODOS MATERIALES
El estudio presenta un enfoque mixto de caracter descriptivo y aplicativo (Ramos-Galarza,
2020). EI componente cuantitativo porque permitid obtener datos numéricos del estudio de
mercado, costos y evaluacidon financiera, mientras que el componente cualitativo integré
percepciones de potenciales compradores y analisis del entorno urbano. El disefio corresponde a un
estudio no experimental (Pilcher & Cortazzi, 2024), dado que no se manipulan variables
independientes, sino que se analizan condiciones reales del mercado y del proyecto. La metodologia

se estructurd en tres fases principales: como se muestra en la (figura 2):

Fig. 1 Fases de Investigacion

) Fase I: e Revision sistematica de literatura
ANASISSIS DE'BASSE DE e Analisis de entorno
DAT E;T'A(‘)Néa‘,\ll‘g IS DE e Modelo de las 5 fuerzas de Porter

e Analisis FODA.

Fase Il: e Andlisis de demanda (perfil de cliente)
ESTUDIO DE MERCADO e Analisis de Oferta
ARQ\L{JIQ:ESCETNOONICO o Disefo arquitecténico y modelado BIM
Y, e Estrategia de marketing
X , . -

Fase III: e Calculos de costos directos e indirectos
ESTUDIO DE o Estrategia comercial y modalidades de
VIABILIDAD venta

Egguggﬂé?ﬁg e Evaluacion Financiera

Fase I: Andlisis de base de datos y analisis de entorno

Para el desarrollo de la fase I, Incluyé cuatro actividades: a) Revisidn sistematica de la
literatura, b) Analisis de entorno, c) Las cinco fuerzas de Porter y d) Analisis FODA.

a) Revision sistematica de literatura (RSL)

Se utilizaron articulos indexados en Scopus siguiendo criterios de busqueda relacionados con
planificacién de proyectos, factibilidad y BIM. Se empleé el software VOSviewer para realizar analisis
bibliométricos y mapas de coocurrencia (Carrizo & Moller, 2018; Reyes-Soriano et al., 2022). Los
criterios de inclusion fueron:

1. Publicaciones entre 2019 al 2025,

2. Articulos cientificos,
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3. Relacidn directa con gestién y BIM,
4. Enfoque en proyectos de construccion.
b) Analisis de entorno
El drea de estudio se representd mediante QGIS, identificando actividad econdmica, accesos,
tipologia de suelo y ordenanzas urbanisticas aplicable (Santos et al., 2022). Se consideraron
restricciones normativas como retiros, altura maxima y caracteristicas geotécnicas.
¢) Modelo de las cinco Fuerzas de Porter
Se evalud la estructura competitiva del mercado inmobiliario, atendiendo a la amenaza de
nuevos entrantes, sustitutos, poder de negociacidon de compradores y proveedores, y rivalidad entre
competidores actuales (Goyal, 2020; Li, 2023).
d) Andlisis FODA
Se identificaron fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas relevantes para la
formulacién estratégica (Rosas-Jaco et al., 2024).
Fase Il.-Estudio de mercado y Disefio Arquitectonico
El estudio de mercado se considerd la primera parte de la investigacion formal (Del Rocio &
Ruiz, 2017). Se evaluaron aspectos como: a) Analisis de la demanda; b) Analisis de la oferta, c)
Evaluacién de componentes arquitectdnicos; d) Estrategias de marketing.
a) Analisis de demanda
Se aplicaron encuestas semiestructuradas (Condori Ojeda, 2020), utilizando muestreo para
poblaciones finitas segun la férmula estadistica con parametros poblacionales del INEC, (2022). Los
datos se procesaron en SPSS para segmentar el mercado segln ingresos, edad, preferencia
habitacional y perfil de cliente.
b) Analisis de la oferta
Se evaluaron competidores directos e indirectos, precios promedio por m? y caracteristicas
de proyectos residenciales similares (Jimenez Carlos, 2014).
c) Disefno arquitecténico y modelado BIM
El proyecto se modeld en Revit, incluyendo arquitectura, estructura, instalaciones eléctricas,
sanitarias e hidrosanitarias. El uso de BIM permitié desarrollar un modelo tridimensional integrado
y extraer cantidades para el presupuesto. Se aplicaron usos BIM asociados a disefio, coordinacidn
3D y planificacién 4D.
La integracién de los planos de las diferentes especialidades aplicando BIM, se define como

la metodologia de trabajo colaborativo para la correcta gestion y creacién de un proyecto de
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construccion, pueden aplicarse en diversas fases y ciclos del proyecto, en este caso se usado en la
fase de diseno y planificacidn. Tiene diferentes usos y en este caso se ha usado en un proyecto desde
cero, hasta una dimension 4D que corresponde a conceptos, planos 2D, dimensién 3D, es decir
levantar construirlo virtualmente y permitir una representacién coordinada del proyecto, ofreciendo
una visualizacion real del edificio (Arroyo-Orozco et al., 2024), facilitando una gestidn integral y una
coordinacion mads eficiente entre las disciplinas involucradas. A partir de esta integracion, se
procedié a la estimacién del presupuesto mediante el cdlculo de cantidades de obra y precios
unitarios derivados del modelo virtual desarrollado en Revit.
d) Estrategias de marketing

Se formularon estrategias de posicionamiento, diferenciacién y propuesta de valor,
considerando los hallazgos de demanda y oferta (Das et al., 2023).

Fase lll.- Evaluacion de viabilidad econémica y comercial

El estudio de viabilidad econdmica, comercial y disefio comprendié cuatro etapas: a)
Calculos de costos directos e indirectos, b) Andlisis de costos, c) Estrategia comercial y d) Evaluacion
financiera

a) Calculos de costos directos e indirectos

Los costos directos se determinaron a partir de cantidades extraidas del modelo BIM vy
precios unitarios. Segun Proafio Carlos (2023) los indirectos se estructuraron conforme a estandares
de proyectos constructivos, incluyendo estudios previos, honorarios, impuestos, comisiones y
contingencias .

b) Estrategia comercial y modalidades de venta

Se definieron canales de comercializacidén, politicas de precios, esquemas de pago vy
proyecciones de ventas mensuales (Das et al., 2023).

c) Evaluacion financiera

Incluyd: i) Flujo de caja del proyecto y del inversionista; ii) VAN y TIR, ii) Analisis de
sensibilidad ante variacién de costos y precios, iii) Analisis con y sin apalancamiento financiero. El
analisis determiné la rentabilidad del proyecto bajo distintos escenarios.

ANALISIS DE RESULTADOS
FASE I: Andlisis de base de datos y analisis de entorno
a) La revision sistematica se obtuvieron los siguientes resultados (figura 2):

Una vez realizada la revisién sistematica de la literatura con el software VOSviewer, permitid

obtener una caracterizacidon de la produccién cientifica registrada en Scopus, con 530 articulos
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publicados entre 2020 y 2025, destacando 2024 como el afio de mayor actividad. En el andlisis
bibliométrico arrojo revisiones enfocadas en gestién de proyectos y modelo de informacién. Paises

mas representativos con el tema de estudio: China, Reino Unido, Estados Unidos y Australia.
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Fig. 2.
Andlisis Bibliométrico
El drea de estudio comprendid el barrio Valles esta ubicado en el cantén Santa Elena, provincia
de Santa Elena (Figura 3), como lo indica la INEC, (2022) cuenta con una superficie de 3597.02 km? y

186.687 habitantes de acuerdo con datos estadisticos.

Fig. 3. Mapa del cantdn Santa Elena

PROVINCIA DE SANTA ELENA

CANTON LA SANTA ELENA

N SANTA ELENA_CANTON
0 10 20km B SANTA ELENA
| 3 — OSM Standard

Se tomaron en cuenta las siguientes consideraciones para la eleccién del drea de estudio:
Ubicacion geografica: Destino agradable para el turismo, proximidad a centros urbanos como
La Libertad y Salinas. La ubicacidn se considera estratégico debido a la proximidad de infraestructuras
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y servicios. El potencial de crecimiento permitié plantear el desarrollo de un edificio conformado por
unidades departamentales, lo cual se constituye en una ventaja competitiva al incrementar el nivel de
atractivo. Como parte del proceso, se incorpord la socializacién con los actores involucrados, con el
objetivo de minimizar posibles situaciones de inconformidad y garantizar la aceptacién comunitaria
del proyecto. En relacién con las caracteristicas geotécnicas, el drea presenta un suelo tipo C. Segun la
normativa de Santa Elena, los pardmetros urbanisticos establecen un retiro frontal minimo de 3 m,
retiros laterales de 1 m, y una altura maxima permitida de 14 pisos. Dichas regulaciones fueron
consideradas como restricciones técnicas para el planteamiento arquitectdnico y estructural del
proyecto.
b) Las 5 fuerzas de Porter:

Amenaza de los nuevos competidores: Se clasifica como baja a media, debido a las barreras
de entrada asociadas a la inversion y las regulaciones urbanisticas. Estos proyectos requieren un alto
nivel de financiamiento y cumplimiento normativo, lo que limita la participacién de nuevos
promotores. No obstante, el crecimiento del sector turistico e inmobiliario en la provincia genera un
atractivo para inversionistas nacionales y extranjeros, lo que podria elevar gradualmente el nivel de
nueva competencia.

Amenaza de los sustitutos: Se considera media, dado que existen alternativas habitacionales
como viviendas o condominios que compiten por el mismo segmento de clientes. Sin embargo, los
departamentos planificados con BIM ofrecen ventajas lo que reduce el riesgo de sustitucién directa.
En consecuencia, aunque los sustitutos tradicionales existen, la propuesta de valor basada en
tecnologia e innovacion mitiga su impacto competitivo.

Poder de negociacion de los compradores: Es medio a alto, por la disponibilidad de oferta
inmobiliaria en el area de estudio, lo que otorga a los compradores una mayor capacidad para negociar
precios, calidad, mejores servicios y plazos antes de tomar una decisién. No obstante, este poder de
negociacioén se ve limitado por el escaso conocimiento sobre BIM. A medida que los compradores se
informen sobre los beneficios de BIM como la transparencia en costos, su valoracién del proyecto
podria aumentar, disminuyendo su capacidad de negociacion basada unicamente en el precio.

Poder de negociacion de los proveedores: Se manifiesta a través de la mano de obra,
materiales, contratistas y propietarios de terrenos. El poder de los contratistas es alto, debido a que
se requiere alta experiencia técnica, control sobre tiempos de ejecucion. El poder de los proveedores
de materiales es media-alta, debido a la volatilidad en precios del cemento, hierro y acabados;
dependencia del transporte interprovincial. Aunque existe una variedad de distribuidores de
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materiales de construccion, las fluctuaciones de precios y los problemas logisticos pueden afectar los
costos del proyecto. El poder de propietarios de terrenos es alto debido a la escasez de terrenos bien
ubicados, especulacidn del valor del suelo en zonas residenciales demandadas.

Amenaza de empresas rivales actuales:

Se considera baja a media, por la presencia de proyectos similares que compiten en los mismos
segmentos de mercado, tales como Seascape Barandula, Punta Surf, Punta Centinela, Torre Marina y
Edificio Spondylus, presentan competencia directa en aspectos relacionados con precio, diseifo
arquitectdnico, ubicacién y calidad del producto final, también se identificé que fueron ejecutados
bajo metodologias constructivas tradicionales, en cuanto a la aplicacién de metodologia BIM no hay
competencia directa en el dmbito tecnoldgico.

c) Analisis FODA

Este analisis evidencié que cuenta con fortalezas que le permiten aprovechar las
oportunidades del mercado inmobiliario, pese a los desafios de la competencia y las fluctuaciones del
sector. La adopcién de tecnologias como BIM fortalecen su posicién estratégica y facilitan la
formulacion de estrategias orientadas a la competitividad.

Tabla 1. Andlisis FODA del plan de gestion de proyecto de construccion.

Analisis FODA

FACTORES EXTERNOS/FACTORES Al. Competencia 01. Crecimiento
INTERNOS inmobiliaria mas poblacional y turistico.
econdmica.
A2. Cambios legales o 02. Alianzas publico-
normativos. privadas y expansion.
A3. Escasez de mano 03. Programas
de obra y variacion de & gubernamentales de
precios. <°t apoyo a tecnologia.
2 A4. Riesgos naturales % 04. Posicionarse
24 que generan P como proyecto
S sobrecostos. S modelo en la
<§t o) provincia.
F1. Ubicacioén turistica y poca E' A2, F2, Al, F1. Realizar E' 3 F1, 04. Promocionar el
competencia BIM. estudios de mercado y proyecto como
vy F2. BIM mejora planificacion ¢ campafias informativas ¢, © pionero BIM en Santa
< ycontrol. 3 @ sobre BIM para reducir f—; - Elena; aprovechar
E F3. Alta rentabilidad E .2 desconocimiento y E S apoyo institucional y
E  F4. Cumplimiento normativo E E, atraer inversionistas. E % programas
©  yplanificacién eficiente. wyg ¥ % tecnoldgicos.
c__n' E D1. Recursos financieros o 9 ' A3, D3, A3, D4: 3 9 02, b3, 02, 03, DL
& ¢ limitados. ¥ & ¢ Establecer contratos a @ % Buscar financiamiento
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D2. Costos altos de largo plazo y y alianzas con
implementaciéon BIM. proveedores universidades y
D3. Resistencia al cambio alternativos; capacitar programas de apoyo
local. mano de obra local para mejorar
D4. Dificultad para cubrir para reducir riesgos y adopcion de BIM.
imprevistos financieros. sobrecostos.

Fase Il.-Estudio de mercado
a) Analisis de la demanda:

Para conocer el tamafio de la muestra representativa, se utilizé la férmula estadistica para
poblaciones finitas (Alcaraz-Quiles et al., 2015), se usa cuando se conoce el tamafio de la poblacion
(Acceso, 2022).

Tenemos:

3 z%.p.q.N
n= e?(N—-1)+2z%.p.q

Dénde:

n = Tamafio de muestra, N = Tamafio de poblacién, 186,687 habitantes (INEC, 2022), p = 0.5
posibilidad de responder correctamente, g = 0.5 posibilidad de no responder correctamente, Z = 1.645
Nivel de confianza, e = 0.055 Margen de error permitido. Los resultados de las encuestas se analizaron
en el software SPSS (Jain & Sengar, 2024), considerando caracteristicas como: edad, ingresos,
ocupacion, nivel socioeconédmico con el propdsito de segmentar el mercado identificando necesidades
y determinar el perfil de los clientes objetivo (Del Rocio & Ruiz, 2017) y el disefio de los departamentos,
tipo de acabados (Aceh, 2020) para el desarrollo del disefio arquitecténico.

n, el tamafio de la muestra, calculada es decir 221 habitantes fueron encuestadas, entre ellos
residentes al menos 30 encuestas fueron dirigidas. Los resultados indicaron que existe interés en
adquirir departamentos con caracteristica de acuerdo con el estudio de mercado. Estos datos se
analizaron en SPSS dando como resultados la segmentacion de mercado:

Segmento de perfil de los clientes potenciales de esta empresa:
Personas interesadas en mejorar o comprar una residencia:
e Residentes locales; edad: 35-45 afios, ingresos: entre $1500-$1800
e Personas que buscan viviendas vacacionales (segunda residencia): cuencanos, quitefios,
guayaquileios, extranjeros.

e Inversionistas interesados en propiedades de alquiler a largo plazo entre 1 afio o mas.
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El analisis de la demanda habitacional evidencia una preferencia por viviendas unifamiliares y
edificaciones de tipo residencial porque existe un déficit habitacional de 40% siendo los
departamentos una opcién favorable debido a los criterios de seguridad, cuenta con vigilancia por
parte de guardias disponibles las 24 horas. Se propone el desarrollo de:

Nombre del edificio: Perlaroja, a cargo de la Constructora: “Jysus S.A”

Numero de pisos: Edificio de 14 pisos

Tamaiio promedio de los departamentos: 100m2 -120m2

Caracteristicas: departamentos de 2-3 habitaciones, dado que los encuestados el tamafio
promedio de las familias oscila entre 3 a 6 personas.

Tecnologia utilizada: Metodologia BIM en el disefio y gestion de construccidn.

Cantidad de demanda proyectada: nimero de departamentos entre 15 a 30 unidades.

Los resultados de las encuestas evidenciaron una alta valoracion por parte de los actores
involucrados respecto a la incorporacion de tecnologias en los procesos de construccién, destacando
el uso de BIM como un recurso que aporta eficiencia, reduccién de errores y mejora en la gestion de
obra. El estudio de demanda permitié tomar decisiones sobre la viabilidad econémica del proyecto.

b) Analisis de oferta

En este analisis se tomd en cuenta los competidores de entorno inmediato y lejano: directa e
indirecta. En primer lugar, se identificd la competencia en entorno inmediato directos se consideran a
los que estan dentro de la localizacién con caracteristicas similares al proyecto, (Del Rocio & Ruiz, 2017)
gue han usado la metodologia tradicional.

Tabla 2. Competencia de entorno

Competencia en entorno inmediato S/m2

Torre Marina $1.416,667
Barandua $1.227,273
Punta Surf $1.335,664
Puerto Lucia $1.652,174
Punta Blanca $1.153,846
Torre Punta centinela $1.745,283
Spondylus $1.360,000

La comparacion de precios y caracteristicas con otros desarrollos residenciales similares
indicaron que el proyecto se posiciona favorablemente en el mercado. También se identificé la

competencia indirecta en el entorno inmediato tales como venta y alquiler de viviendas en zonas como
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Punta Blanca, Ruta del Sol y la ciudad de Santa Elena, estos proyectos representan alternativas de
habitabilidad dentro del mismo territorio geografico. En un tercer nivel, se establecié la competencia
directa en el entorno lejano, conformada por desarrolladores que, pese a no encontrarse en la misma
area pueden influir debido a la similitud de su oferta, en la provincia del Guayas: Ciudad Celeste, La
Joya, Villa del Rey y Fortin, asi como edificaciones situadas en Salinas, entre ellas Perla Azul, Torre
Marbella y Baypoint. Finalmente, se considerd un grupo de competencia, conformado por empresas
qgue desarrollan proyectos habitacionales y que podrian introducir nuevas propuestas en la zona de
estudio: Ambiensa, Constructora Valero, Duragas Inmobiliaria y Riviera Inmobiliaria.

Para la determinacion del precio por metro cuadrado de los departamentos, se realizé un
estudio de mercado considerando el promedio de los competidores del entorno inmediato directo,
tomando como referencia unidades con areas entre 100 y 120 m?, se establecié un valor de 1.450
S/m?2.

c) Disefio Arquitectonico y modelado BIM.- Evaluacién de componentes arquitectdnicos

Tabla 3.

Caracteristicas del terreno

Caracteristicas del terreno

Tipo de acabado 587 Délares
Area de terreno 300 M2
Frente 15 M2
Fondo 20 M
Retiro frontal 3 M
Retiros laterales 1 M
Retiro posterior 1 M
Cos pb 69%

Area pb permitido 208 M2
Area total de la construccion 2912 M2
Numero de pisos a construir 14

Numero de departamentos 22

En la tabla 4. representa un analisis de los aspectos del proyecto arquitectdnico. Se calcula el
coeficiente de ocupacidn del suelo en planta baja se obtuvo como resultado de 69%.

En lasimdagenes se presentan el disefio del edificio residencial y la distribucion correspondiente
a los departamentos. En particular, se presenta el tercer piso, cuya superficie total es de 300 m? que
incluye dos departamentos y un balcén por piso, cada unidad habitacional, con un drea de 100,02 m?,

cuenta con dos dormitorios y espacios funcionales como cocina, sala, comedor y un bafio social.
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Figura 4. Plano de planta alta del edificio

Figura 5. Diserio del edificio residencial
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Los planos estructurales que se presentan a continuacidon corresponden a los elementos

estructurales, garantizando asi la resistencia y la capacidad de carga necesarias para la edificacion.

Figura 7. Plano Estructural Figura 6. 3D Estructural
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Los planos que se presentan a continuacion corresponden a las instalaciones sanitarias,

disefiadas para abastecer la cocina, lavanderia y el bafio social.

Figura 9. Plano hidrosanitario Figura 8. 3D Hidrosanitario
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Los planos eléctricos del edificio, correspondientes a las plantas altas, fueron disefiados para
garantizar una distribucidn adecuada del suministro eléctrico en todas las dreas considerando criterios

de seguridad.

Figura 10. Figura 11.
Plano Eléctrico Plano eléctrico
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Se desarrollé el modelado del edificio de 14 pisos, incorporando en la estructura elementos

como columnas, vigas, losas, zapatas y la cubierta, asimismo, se disefié las escaleras considerando
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criterios de funcionalidad, a fin de garantizar una circulacién adecuada entre los niveles. La modelacién
3D permitio visualizar la configuracion del proyecto: los dos primeros pisos destinados a parqueaderos,

11 pisos compuestos por dos departamentos por nivel y un Ultimo piso destinado a area social.

Figura 12. Modelado 3D en Revit Figura 13. Fachada del edificio

d) Estrategias de marketing

Analizando las dos caras del marketing: estratégico y operativo. El estratégico se basé en el
analisis de la competencia directa para identificar sus fortalezas y debilidades, es decir que ofrecen,
sus caracteristicas, por ejemplo, los edificios Baraunda, Punta surf, Punta blanca, Torre punta
centinella su mayor fortaleza es la ubicacidn estratégica en zona turistica y una de sus debilidades es
que fueron construidos bajo metodologias constructivas tradicionales.

Ventaja competitiva

Radica en la diferenciaciéon de valor, es decir en ofrecer caracteristicas que superen a las
alternativas en el mercado. Se disefia el producto en funcidn a la competencia con caracteristicas
mejores es decir con acabado altos e introducir tecnologia en sus procesos, la ausencia de
competidores locales con experiencia en BIM debido a la falta de evidencia publica en la provincia de
Santa Elena posiciona al proyecto como pionero en la adopcién tecnolégica dentro del sector
residencial, frente a la competencia tradicional. Las ventajas al aplicar BIM se considera un producto
nuevo en cuanto al uso de esta herramienta.

Fase Ill

a) Andlisis de costos
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Para el analisis de costos se consideran costos del terreno, costos directos e indirectos, donde
se considerd el tiempo para la construccién 14 meses. Con el propdsito de determinar el precio
USD/m2 del terreno, se realizé una cotizacion comparativa de dreas con caracteristicas similares, a
partir del promedio se establecié un costo de 400 USD/m?2.

Se detalla la tabla de resultados correspondiente a los costos directos, la estimacidn se obtuvo
a partir de los elementos cuantificados en el modelo, complementados con el andlisis de precios
unitarios, lo que permitié generar un presupuesto alineado con BIM. Es importante sefialar que estos
valores corresponden a un departamento y que el costo directo estimado asciende a 587 USD/m? para
un nivel de acabado alto y lujoso, conforme a los parametros establecidos por la Cdmara de la Industria
de la Construccion. Los costos indirectos incluyen gastos que no estan vinculados a la construccion
fisica del edificio, pero son esenciales para su ejecucion.

Tabla 4. Costos Indirectos

COSTOS INDIRECTOS

Estudio de mercado 0,26% S 4.500,00
Levantamiento topografico 0,03% S 500,00
Disefo Arquitecténico-Revit 1,36% S 23.296,00
Elaboracién de presupuestos  0,12% S 2.000,00
p Disefio hidrosanitario 0,43% S 7.280,00
PLANIFICACION — —
Disefios electrénicos 0,34% S 5.824,00
Disefio eléctrico 0,34% S 5.824,00
Sistema contraincendios 0,17% S 2.912,00
Disefio estructural 0,43% S 7.280,00
Honorarios de construccion 0,98% S 16.800,00
Honorarios de Supervisor 1,47% S 25.200,00
Honorarios de gerencia de 2,63% S 45.000,00
i proyectos
EJECUCION Honorarios de fiduciaria 2,00% S 34.186,88
Mantenimientos de 1% S 17.093,44
inmuebles
Guardiania 0,74% S 12.600,00
Gastos de oficina y 1,31% S 22.400,00
administracién
Aprobacién bomberos 0,25% S 4.273,36
Impuestos permiso de 0,50% S 8.546,72
construccion
Péliza fondo de garantia 1,00% S 17.093,44
Impuestos prediales 1,00% S 17.093,44
TASAS E IMPUESTOS Acometida agua potable 1,00% S 17.093,44
Acometida Eléctrica 0,25% S 4.273,36
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Acometida telefdnica 0,25% S 4.273,36
Comision de ventas 3,00% S 101.151,60
COMERCIALIZACION Publicidad 2,00% S 34.186,88
IMPREVISTOS Imprevistos 5,00% S 85.467,20
SUMATORI § 526.149,12
A

Al multiplicar dichos valores por el drea total de construccion (2912 m?), se obtienen los
siguientes valores:

Tabla 5. Costos Totales

TABLA DE COSTOS

Costos directos/m?2 $ 587,00 Délares/m2
Costos directos totales $1.709.344,00 Ddlares
Costos indirectos representa 30.78%

Costos indirectos totales S 526.149,12

Costo terreno S 120.000,00 Dolares
Costos totales $2.355.493,12 Délares

El monto del terreno representa el 5% del valor total del proyecto, se encuentra por debajo
del limite maximo del 18% establecido por la normativa vigente, lo que indica que la inversion del
terreno es conveniente. Se pudo destacar que los costos indirectos representan el 30% de los costos
directos, considerandose dentro del rango aceptable (25%-35%).

El cronograma del proyecto elaborado en Microsoft Project se estructurd a partir de la
cuantificacion de los materiales obtenida del modelado en Revit. Se establece como fecha de inicio
marzo de 2025 y como fecha de culminacién mayo de 2026, lo que permite un seguimiento riguroso
del avance del proyecto.

Cronograma de costos indirectos

Para los 7 meses, se ejecuta la construccidn de la obra gris, se registran los siguientes gastos.

Tabla 6. Cronograma de indirectos

CRONOGRAMA DE INDIRECTOS
Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes3 Mes4 Mes 5 Mes 6 Mes 7

Planifica S
cion 59.416,0
0
Ejecucio $ S $ S $ S S
n 9.901,73 9.901,73 9.901, 9.901,73 9.901,73 9.901,73 9.901,7

73 3
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Tasa de §
impuest 72.647,1
os 2
Comisié $ S $ S S S S
n de 229,89 291,19 356,88 427,61 504,24 587,84 679,79
ventas
Publicid S S S S S S S
ad 1.553,95 1.553,95 1.553, 1.553,95 1.553,95 1.553,95 1.553,9
95 5
Imprevi S $ S $ $ $ S S
stos - 4.883,84 4.883,84 4.883, 4.883,84 4.883,84 4.883,84 4.883,8
84 4
TOTAL $ $ $ $ $ $ $ $
132.063 16.569, 16.630,7 16.696 16.767, 16.843, 16.927, 17.019,
12 41 2 ,40 13 76 36 32

Para los ultimos 7 meses se ejecutan los acabados:

Tabla 7.
Cronograma de indirectos
Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14
Planificacié
n
Ejecucion S S S S S $ S
14.852,60 14.852,60 14.852,60 14.852,60 14.852,60 14.852,6 14.852,6
0 0
Tasa de
impuestos
Comisionde S S S $ S S S
ventas 781,97 896,91 1.028,28 1.181,54 1.36545 1.595,34 1.901,86
Publicidad  $ $ $ $ $ s S
1.553,95 1.553,95 1.553,95 1.553,95 1.553,95 1.553,95 1.553,95
Imprevistos  $ S S S S S S
7.325,76  7.325,76  7.325,76  7.325,76  7.325,76  7.325,76 = 7.325,76
TOTAL $ $ $ $ $ $ $
24.514,2 24.629,2 24.760,5 24.913,8 25.097,7 25.327,6 25.634,1
8 2 9 5 6 5 7

Después de los 14 meses se siguen vendiendo los departamentos, se calculan gastos de

comision de ventas y publicidad:

Tabla 8.
Cronograma de indirectos

Me Mes Me Me Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes TOTAL
s15 16 s17 s18 19 20 21 22 23 24 25
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Planifi 5

cacion 59.41
6,00

Ejecuc $ S S

ion - - 173.2
80,32

Tasa S

de 72.64

impue 7,12

stos

Comisi $ S S S $ $ S S S S S S
on de 2.3 3.28 229 229 60.6 229, 4.59 4.59 4.36 4.36 4.36 101.1
ventas 61, 1,20 ,89  ,89 90,9 89 7,80 7,80 7,91 7,91 7,91 51,60

64 6
Publici S S S S S $ $ S S
dad 1.5 155 15 15 155 155 155 1.55 34.18
53, 395 53, 53, 395 395 3,95 3,95 6,88
95 95 95
Impre S S S
vistos - - 85.46

7,20
TOTAL $ $ $ $ S $ $ $ $ $ $ $
39 48 17 17 622 178 615 615 436 436 436 526.1
15, 515 83, 83, 449 384 175 1,75 791 791 791 49,12
59 84 84 1

b) Estrategia de comercializacion

En esta seccion, el precio de venta de los departamentos fue establecido en 1.551,21 USD/m?,
cada unidad con un area de 100.04 m?, alcanza un precio total de 153.260,00 USD, incluyendo el
parqueadero. Los ingresos generados por la venta de todos los departamentos son de 3.371.720,00
USD, la determinacidon de dicho valor respondid al objetivo de mantener la competitividad del
producto inmobiliario. Se establecidé la asignacion de recursos destinados a la comercializacion:
comisiones de ventas y los gastos en publicidad, en concordancia con la estrategia de marketing
operativo se identificaron dos modalidades: el canal indirecto, a través de corredores inmobiliarios
quienes perciben una comisién de venta del 3 % por cada unidad vendida, lo que representa 4.597,80
USD, un total de 101.151,60 USD; y el canal directo, mediante el uso de plataformas digitales y redes
sociales, es decir publicidad el 2% de los costos directos lo que equivale a $34.186,88. Este plan se

destaca por ser una guia que favorezca la venta efectiva de los 22 departamentos.
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¢) Evaluacion Financiera
En cuanto a la planificacién de ventas, se estimd un periodo total de 22 meses, y de acuerdo
con el estudio de mercado se proyectd la velocidad de venta de 1 departamento por mes. Para el
financiamiento se establecieron dos modalidades de pago: Plan directo, que contempla una cuota
inicial del 5 % en calidad de reserva (7.663,00 USD) y una entrada del 20 % (30.652,00 USD) distribuida
en 16 cuotas mensuales de $1.915,75 el nimero de cuotas se establecié por el estudio de mercado,
segun los ingresos mensuales de los compradores.
1. En el mes 14 se considera el fin de la construccion, en el mes 17 los clientes terminan de
cancelar la entrada del 20%.
2. Una vez finalizada la construccidn, en el mes 16 se gestiond el crédito destinado a cubrir el 75
% del valor del inmueble, por un monto de 114.945,00 USD. Como parte del proceso
metodoldgico, se orientd a los compradores en la seleccion de la entidad financiera mas
adecuada, considerando la tasa de interés, el plazo, el monto del crédito y el periodo de gracia.
Tras el analisis, el Banco del Pacifico fue identificado como la opcidon mas favorable, al ofrecer
una tasa nominal anual del 9,5 %, un plazo de amortizacion de tres afios y un periodo de gracia
de 1,5 afios. La amortizacion se estructurd en pagos trimestrales, distribuidos en seis periodos.

Tabla 9. Formas de pago

Ventas

Precio de venta $153.260,00
Reserva 5%

Entrada 20%

Cuotas 16 meses
Préstamo banco 75%

Tiempo de construccion 14

Total de ingresos $3.371.20,00
Velocidad de ventas 1

Plazo de ventas 22

El andlisis econdmico financiero permitié identificar que el prondstico de ventas estimé
ingresos estimados en 3.371.720,00 USD. Esta estructura financiera se integré con el fin de evaluar la
viabilidad econdmica y asegurar una planificacién coherente con las proyecciones de costos e ingresos.
En el flujo de ingresos mensuales se detalla un crecimiento con un monto de $219.640,77 (6,51%) en
los primeros 11 meses, en el mes 20 un ingreso excepcional de S 2.628.409,00 (77,95%),

correspondiente al pago del préstamo bancario.
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Tabla 10. Ingresos parciales y Acumulados

MES  INGRESOS PORCENTAIE S
PARCIALES ACUMULADOS PARCIALES ACUMULADOS
1 $ 7.663,00 S 7.663,00 0,23% 0,23%
2 $ 9.578,75 ¢ 17.241,75 0,28% 0,51%
3 $ 11.622,22 S 28.863,97 0,34% 0,86%
4 $ 13.811,65 $ 42.675,61 0,41% 1,27%
5 $ 16.169,49 $ 58.845,10 0,48% 1,75%
6 $ 18.723,82 $ 77.568,93 0,56% 2,30%
7 $ 21.510,37 $ 99.079,30 0,64% 2,94%
8 $ 2457557 $ 123.654,87 0,73% 3,67%
9 $ 27.981,35 $ 151.636,22 0,83% 4,50%
10 $ 31.812,85 $ 183.449,06 0,94% 5,44%
11 $ 36.191,71 $ 219.640,77 1,07% 6,51%
12 $ 41.300,37 ¢ 260.941,14 1,22% 7,74%
13 $ 47.430,77 S 308.371,91 1,41% 9,15%
14 $ 55.093,77 $ 363.465,68 1,63% 10,78%
15 $ 65.311,11 $ 428.776,79 1,94% 12,72%
16 $ 80.637,11 $ 509.413,89 2,39% 15,11%
17 $ 80.637,11 $ 590.051,00 2,39% 17,50%
18 $ 7.663,00 $ 597.714,00 0,23% 17,73%
19 $ 7.663,00 S 605.377,00 0,23% 17,95%
20 $ 2.023.032,00 $ 2.628.409,00 60,00% 77,95%
21 $ 153.260,00 $ 2.781.669,00 4,55% 82,50%
22 $ 153.260,00 $ 2.934.929,00 4,55% 87,05%
23 $ 145.597,00 $ 3.080.526,00 4,32% 91,36%
24 $ 145.597,00 $ 3.226.123,00 4,32% 95,68%
25 $ 145.597,00 $ 3.371.720,00 4,32% 100,00%

En el flujo de caja estatico del proyecto se detalla los ingresos parciales, egresos, saldos

mensuales y acumulados durante la comercializacion y ejecucién del proyecto. Al inicio, el proyecto

refleja saldos negativos debido a los egresos iniciales significativos. En el mes 20 gracias a la

consolidacién de ingresos por ventas, el saldo acumulado registra un cambio positivo. Este crecimiento

continla hasta el mes 25, donde el flujo de caja se estabiliza.

Tabla 11. Flujo de caja Estdtico

FLUJO DE CAJA ESTATICO

MES INGRESOS EGRESOS S. MENSUAL S. ACUMULADO
PARCIALES OPERACIONALES

0 MES 0 S 252.063,12 S -252.063,12 S -252.063,12

1 MES S 7.663,00 S 114.246,21 S -106.583,21 S -358.646,33

2 MES S 9.578,75 S 114.303,68 S -104.724,93 S -463.371,27

3 MES S 11.622,22 S 114.364,99 S -102.742,77 S -566.114,04
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4 MES S 13.811,65 S 114.430,67 S -100.619,03 S -666.733,06
5 MES S 16.169,49 S 114.501,41 S -98.331,92 S -765.064,98
6 MES S 18.723,82 S 114.578,04 S -95.854,21 S -860.919,19
7 MES S 21.510,37 S 114.661,63 S -93.151,26 S -954.070,45
8 MES S 24.575,57 S 170.984,78 S -146.409,20 S -1.100.479,66
9 MES S 27.981,35 S 171.086,95 S -143.105,60 S -1.243.585,26
10 MES S 31.812,85 S 171.201,89 S -139.389,05 S -1.382.974,30
11 MES S 36.191,71 S 171.333,26 S -135.141,55 $ -1.518.115,86
12 MES S 41.300,37 S 171.486,52 S -130.186,15 S -1.648.302,00
13 MES S 47.430,77 $ 171.670,43 S -124.239,66 S -1.772.541,66
14 MES S 55.093,77 S 171.900,32 S -116.806,55 § -1.889.348,21
15 MES S 65.311,11 S 3.513,28 S 61.797,82 S -1.827.550,39
16 MES S 80.637,11 S 3.973,06 S 76.664,04 S -1.750.886,35
17 MES S 80.637,11 S 3.973,06 S 76.664,04 S -1.674.222,30
18 MES S 7.663,00 S 1.783,84 S 5.879,16 S -1.668.343,14
19 MES S 7.663,00 S 1.783,84 S 5.879,16 S -1.662.463,98
20 MES $ 2.023.032,00 $ 62.244,91 $ 1.960.787,09 S 298.323,11
21 MES S 153.260,00 S 6.151,75 S 147.108,25 S 445.431,36
22 MES S 153.260,00 S 6.151,75 S 147.108,25 S 592.539,61
23 MES S 145.597,00 S 4.367,91 S 141.229,09 S 733.768,70
24 MES S 145.597,00 S 4.367,91 S 141.229,09 S 874.997,79
25 MES S 145.597,00 S 4.367,91 S 141.229,09 $ 1.016.226,88

$3.371.720,00

W

2.355.493,12

W

1.016.226,88

Rentabilidad del proyecto

Con el calculo del flujo de caja estatico del proyecto se determiné la utilidad de 1.016.226,88
USD sin incorporar los gastos financieros derivados de créditos bancarios. Se obtuvo una rentabilidad
del 43,14 %, los resultados evidenciaron una rentabilidad superior al 25%, lo que confirma la viabilidad
econdmica inicial del desarrollo inmobiliario.

Indicadores financieros

Considerando los flujos netos de efectivo operativos se calculé el VAN con un monto de
402.910 USD, valor positivo que clasifica al proyecto como financieramente aceptable para la
inversién. Asimismo, la TIR se mantuvo dentro de los rangos esperados de mediana escala, lo cual
respalda la conveniencia de su ejecucidon. En conjunto, estos indicadores confirman a este proyecto
rentable, la viabilidad econdmica y la sostenibilidad financiera.

Sensibilidad de costos

Este procedimiento permitid analizar el comportamiento del VAN y TIR frente a distintos
escenarios de aumento de costos, los resultados demostraron que conserva su rentabilidad econémica

bajo escenarios de incremento de hasta el 20 % en los costos directos.
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Tabla 12.

Variacion Porcentual de costos

Variacién porcentual de 2% 12% 20% 21%
costos directos

Van $372.827 $222.412 $102.080 $87.038
Tir 3,02% 2,42% 1,97% 1,91%
Rentabilidad 41,10% 31,68% 25,00% 24,21%

Sensibilidad de precios

Se realizé un andlisis de sensibilidad frente a una posible disminucidn del precio de venta de
los departamentos por metro cuadrado, los resultados evidenciaron que conserva su rentabilidad
econdémica hasta una reduccion del precio del 13%.

Tabla 13. Variacion Porcentual de precios

Variacion  porcentual de -3% -13% -20%
Precios

Van $330.447 $88.902 $-80.180
Tir 40,75% 26,27% 1,25%
Rentabilidad 39% 25,23% 16%

Estados de proformas:

En la tabla de flujos de caja del proyecto se puede evidenciar que existe la ausencia de retornos
econdmicos durante los primeros 20 meses de ejecucidn, por esta razon se opta por analizar el flujo
de caja del inversionista mediante apalancamiento financiero.

Plan de financiamiento:

Se realizd un préstamo mediante el Banco del Pacifico por un monto de 1.000.000,00 USD,
considerandose que la empresa tiene el valor del terreno, debido a que un proyecto no se puede llevar
a cabo sin préstamos y capital de inversidon de fuentes externas. Dicho financiamiento presenta una
tasa nominal anual del 9,5%, un plazo total de amortizacién de tres afios y un periodo de gracia de 1,5
afos. La amortizacion fue programada con una periodicidad de 90 dias, distribuyéndose en seis
periodos a lo largo del plazo acordado. El préstamo se estructura con pagos trimestrales durante un
periodo de 3 afios, con un total de 12 pagos. En los primeros 6 trimestres, se paga solo el interés
correspondiente, que asciende a $23,750.00 cada trimestre. A partir del séptimo trimestre, se
comienza a amortizar el capital, con pagos de $166,666.67 por trimestre. Al final del periodo, se
cancela, alcanzando un total de $1,225,625.00 en pagos totales, que incluye tanto el capital como los

intereses.
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Tabla 14.

Plan de financiamiento

REGY»

Revista Multidisciplinar
ISSN: 3073-1259

TRIMESTRAL SALDO INTERES CAPITAL DIVIDENDO

0 $ 1.000.000,00 S -

1 $ 1.000.000,00 $ 23.750,00 S 23.750,00
2 $ 1.000.000,00 $ 23.750,00 S 23.750,00
3 $ 1.000.000,00 $ 23.750,00 S 23.750,00
4 $ 1.000.000,00 $ 23.750,00 S 23.750,00
5 $ 1.000.000,00 S 23.750,00 S 23.750,00
6 $ 1.000.000,00 S 23.750,00 S 23.750,00
7 $ 83333333 $ 23.750,00 $ 166.666,67 S 190.416,67
8 $ 666.666,67 S 19.791,67 S 166.666,67 S 186.458,33
9 S 500.000,00 S 15.833,33 S 166.666,67 S 182.500,00
10 S 33333333 S 11.87500 $ 166.666,67 S 178.541,67
11 S 166.666,67 S 791667 S 166.666,67 S 174.583,33
12 S - $ 395833 S 166.666,67 S 170.625,00
TOTAL $ 225.625,00 $ 1.000.000,00 $ 1.225.625,00

Se realiza un andlisis del flujo de apalancamiento incluido el préstamo, se puede deducir que
a partir del mes 0 se empiezan los retornos del dinero. Se evalué los indicadores financieros que
enfrenta la empresa, una vez obtenido el crédito y determinado la utilidad, rentabilidad, TIR y VAN.

Tabla 15. Rentabilidad sin apalancamiento Tabla 16. Rentabilidad con apalancamiento

Andlisis estatico con apalancamiento
Resumen de egresos incluidos gastos financieros

Analisis estatico sin apalancamiento
Resumen de egresos

Terreno $ Terreno S 120.000,00
120.000,00 Costos directos s 1.709.344,00

Costos directos S Costos indirectos S 526.149,12
1.709.344,00 Gastos financieros S 225.625,00

Costos indirectos S Costos totales ) 2.581.118,12
526.149,12 Resumen ingresos

Costos totales S Ventas S 3.371.720,00
2.355.493,12 Total ingresos S 3.371.720,00

Resumen ingresos Indicadores financieros

Ventas S Utilidad S 790.601,88
3.371.720,00 Rentabilidad 31%

Indicadores financieros Andlisis dindmico

Utilidad S Van S 587.784,80
1.016.226,88

Rentabilidad 43%

Analisis dinamico

Van $402.910

Tir 3%
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Derivado del préstamo bancario permitid equilibrar los flujos de caja y evitar saldos
acumulados negativos durante los primeros meses del proyecto. A pesar de los déficits mensuales
iniciales, refleja resultados positivos que confirman su rentabilidad y viabilidad, por ejemplo el saldo
acumulado se estabilizd en el mes 20 con un ingreso extraordinario de $1,155,823.11, proveniente de
20 compradores que realizaron pagos significativos. En los meses siguientes, los ingresos y egresos se
mantuvieron equilibrados, permitiendo cubrir el total del préstamo sin complicaciones. Al final del
periodo, la ganancia neta ascendié a $790,601.88. Con el apalancamiento se estimd un incremento del
6% en los costos por el préstamo bancario, en el analisis de sensibilidad evidencid que el limite maximo
de aumento admisible en los costos es del 20%, esto quiere decir que se encuentra en el rango.

No obstante, se dedujo que dicho nivel de rentabilidad experimento una reduccién
significativa al incluir los intereses financieros correspondientes al endeudamiento proyectado, sin
embargo sigue siendo rentable con un 31%, es decir sigue siendo viable para invertir, cumpliendo con
todos los indicadores financieros establecidos. En este andlisis como gerente se demuestra a las
fuentes de financiacion que el proyecto tiene rentabilidad para devolver a los inversionistas.

DISCUSION

Los resultados del estudio evidencian que el uso de BIM contribuye significativamente a la
precisidn en la estimacion de costos, la coordinacidn interdisciplinaria y la reduccidn de incertidumbres
en las etapas iniciales del proyecto. Estos hallazgos coinciden con los reportados por Ahmed &
Mahjoob (2023) quienes demostraron que la simulacién de alternativas mediante BIM puede reducir
costos hasta en 47,5 %. Asimismo, Andrukhov et al.,( 2024) sefialan que la adopcidn de herramientas
digitales incrementa la sostenibilidad y eficiencia en la construccion, lo cual es coherente con la ventaja
competitiva identificada en este estudio.

Por otra parte, el comportamiento del mercado revela que el precio y la calidad de acabados
influyen directamente en la demanda. Aunque la teoria econdmica plantea que precios menores
amplian la cantidad demandada, el proyecto demuestra que una estrategia de diferenciacion basada
en BIM vy acabados superiores puede atraer segmentos con mayor capacidad adquisitiva,
incrementando la competitividad del producto inmobiliario. Este enfoque esta alineado con estudios
como los de Parsamehr et al.,, (2023) que destacan la relacidon entre innovacién tecnoldgica y
rentabilidad en la industria AEC. En términos financieros, los valores positivos del VAN y TIR tanto en
escenarios con o sin apalancamiento confirman que el proyecto mantiene niveles adecuados de
rendimiento. Ademas, el analisis de sensibilidad demuestra que la rentabilidad se conserva incluso

bajo incrementos del 20 % en los costos directos o reducciones del 13 % en el precio de venta. Esto
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valida la robustez del plan financiero y coincide con criterios clasicos de evaluacién de inversiones (Ross
et al., 2018). La incorporacién de BIM en la planificacién del proyecto no solo mejora la precisidon
técnica, sino que fortalece la toma de decisiones estratégicas y comerciales. Esto respalda la hipdtesis
planteada y evidencia que la metodologia BIM representa una herramienta efectiva para elevar la

calidad de los proyectos inmobiliarios en la provincia de Santa Elena.

CONCLUSIONES

El estudio permitié demostrar que la elaboracién de un plan de factibilidad constituye una
herramienta fundamental para asegurar la viabilidad técnica, econdmica y financiera de proyectos
inmobiliarios. El andlisis integral desarrollado —que incluyé estudio de mercado, modelado BIM,
evaluacién de costos y andlisis financiero— evidencid que el proyecto presenta un nivel de rentabilidad
adecuado y una estructura comercial coherente con la demanda local.

Tanto los resultados del flujo de caja estdtico como dinamico muestran valores positivos de
VAN y TIR, indicando que la inversién genera retornos sostenibles en el tiempo. Asimismo, la adopcién
de BIM aportd una mayor exactitud en la estimacién de cantidades, facilitd la coordinacién
multidisciplinaria y permitié visualizar anticipadamente interferencias y riesgos asociados al disefio.

Desde el punto de vista econdmico, el proyecto se valida como una alternativa rentable incluso
bajo escenarios adversos, mientras que desde el enfoque técnico, el uso de BIM optimiza la
planificacién, reduce errores y fortalece la gestion documental y de recursos.

En conjunto, se concluye que la metodologia BIM es un componente estratégico para la
formulacion de proyectos residenciales en contextos donde predominan practicas tradicionales. Su
implementacion en este estudio permitid no solo mejorar la toma de decisiones, sino contribuir al

desarrollo urbano sostenible y a la reduccién del déficit habitacional en Santa Elena.
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