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RESUMEN

Realizar una inversion para la adquisicion de bienes inmuebles implica un conocimiento
previo del mercado para verificar su rentabilidad. Asi mismo, para conocer la viabilidad
de efectuar un proyecto, es necesario elaborar un anélisis integral a fin, de determinar si
la idea de compra resulta favorable y proporciona las estrategias que se deben aplicar para
lograr el éxito. Se sabe que todo proyecto requiere un esfuerzo econémico para adquirir
cualquier tipo de bien, asi mismo, es primordial que las decisiones sean tomadas sobre la
base de indagaciones y célculos reales, de manera que la planificacion se desempefie
apropiadamente y produzca ganancias. El siguiente trabajo de investigacion tiene como
objetivo, analizar los factores de estudio en la viabilidad de un proyecto de inversion de
bienes inmuebles. En primer momento, se describen los factores a considerar en una
inversion inmobiliaria. Por otra parte, este trabajo tiene bases epistemoldgicas
postpositivistas, con enfoque cuantitativo permitiendo caracterizar bajo un método
deductivo, el cual se baso en los datos numéricos dispuestos en el caso practico, ademas,
es considerada del tipo no experimental descriptivo, alcanzando una metodologia
documental, recolectada a través de informacion cientifica. Por ultimo, se evidencian los
resultados, en donde, se establece que invertir en proyectos inmobiliarios, es un buen

negocio, porque un terreno representa utilidades, que se generan a corto o largo plazo.

Palabras claves: Inversion, Bienes Inmuebles, Equilibrio, Viabilidad.



ABSTRACT

Making an investment for the acquisition of real estate implies prior knowledge of the
market to verify its profitability. Likewise, to know the feasibility of carrying out a
project, it is necessary to elaborate a comprehensive analysis in order to determine if the
purchase idea is favorable and provides the strategies that must be applied to achieve
success. It is known that any project requires an economic effort to acquire any type of
good, likewise, it is essential that decisions are made on the basis of real inquiries and
calculations, so that planning performs properly and produces profits. The following
research work aims to analyze the study factors in the viability of a real estate investment
project. First, the factors to consider in a real estate investment are described. On the other
hand, this work has postpositivist epistemological bases, with a quantitative approach
allowing to characterize under a deductive method, which was based on the numerical
data provided in the practical case, in addition, it is considered of the non-experimental
descriptive type, reaching a documentary methodology, collected through scientific
information. Finally, the results are evidenced, where it is established that investing in
real estate projects is a good business, because a piece of land represents profits, which
are generated in the short or long term.

Keywords: Investment, Real Estate, Balance, Viability.
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INTRODUCCION

La inversion de bienes inmuebles en nuestro pais es un asunto muy importante de debatir,
porque es un sector que genera un crecimiento econdmico constante. Ademas, que existen
interesados en el mercado inmobiliario que desean invertir, y para esto es necesario que
analicen el rendimiento del proyecto para que se vea reflejado en la productividad del
negocio y asi obtener ganancias.

Asi mismo, la compra y venta de bienes raices puede resultar un poco riesgoso porque se
debe evaluar el entorno al que se esté teniendo acceso, porque comprar un terreno o un
bien inmueble, indistintamente de su uso, podria ser una buena alternativa, sin embargo,
no se descarta la posibilidad de ser una mala inversion. Por esta razon, se debe tener en
cuenta la ubicacion, si ésta es privilegiada hay la posibilidad de encontrar un alto retorno

de inversion gracias al aumento de la plusvalia.

Por otro lado, los ingresos que se pueden obtener cuando no se comercializa
inmediatamente los bienes inmuebles, son los arrendamientos que pueden rentarse a
cualquier empresario o inversionista que necesite de estos espacios. Una gran cantidad de
negocios siempre estan en la busqueda de un excelente sitio para expandirse, lo que
resulta beneficioso, porque no se tendrd que invertir en construccion y el terreno estara

generando ingresos constantes y al mismo tiempo aumentando su valor.

Este caso de estudio tiene como objetivo, analizar los factores de estudio en la viabilidad
de un proyecto de inversion de bienes inmuebles en la ciudad de Machala al frente del
terminal terrestre, ubicacion que se encuentra en un lugar beneficioso, permitiendo

establecer una proyeccion de ingresos.

En esta area, pueden existir proyectos inmobiliarios en desarrollo, ademas de los servicios
que tendré en un futuro. El tiempo estimado para la venta de este bien inmueble es de 6
meses, debido al poco tiempo que se plantea en este caso de estudio, los precios de
terrenos por lo general son constantes y es probable que se mantengan en ese valor. Puede
estar ubicado en un buen espacio, pero hay que tener en cuenta el tiempo estimado para

la venta.

Ademas, se pueden construir areas comerciales que generarian mayores ingresos con los
costos de arrendamientos. Sin embargo, esto implica una mayor inversion, esfuerzo y

gastos adicionales como impuestos y mantenimiento.



Las bases epistemoldgicas de este estudio es el postpositivismo, en donde, se aplico el
enfoque cuantitativo asociada al método deductivo, que analiza las premisas de manera
general para llegar a conclusiones particulares. Ademas, es de tipo no experimental
descriptivo, porque se analizara los resultados obtenidos en el céalculo del punto de
equilibrio de la inversion, de igual manera se utilizd la metodologia documental,
recolectada a través de fuentes de informacidn cientificas, como son, articulos de revistas,

libros, entre otros.

Asi mismo, determinar el punto de equilibrio para evaluar su rentabilidad, en donde
intervienen los costos fijos, variables y el precio de venta, para asi conocer en qué
momento de esa inversion obtendra ganancias, ademas de ver reflejada la recuperacion
de la inversion en aquel punto que no gana ni pierde el inversionista. Esto conlleva, a
identificar si es viable el negocio, mediante la determinacion de la relacién costo-

beneficio.



DESARROLLO

2.1 Antecedentes
En Ecuador, el sector inmobiliario ejerce una parte importante que dinamiza la economia

del pais. De hecho, forma parte de un verdadero patrimonio y es visto como un activo que
agrega valor tanto al propietario como a la economia local y nacional (Soto Arévalo,
2021).

Para el inversor la adquisicion de bienes inmuebles implica un anélisis de todos los
factores que inciden en la compra de un terreno, como aquellos costos y gastos que
representan en si una inversion que en muchos de los casos es corto plazo, sin embargo,
si no se estudia viablemente el proyecto de inversion no se podran generan las ganancias

esperadas en un inicio.

La inversién de bienes inmuebles necesita de un estudio viable, que el inversor debe
realizar para tener en cuenta algunos costos que se generan como es el impuesto a la
plusvalia, segun el articulo 556 del Coédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), que grava el incremento de la tierra de
naturaleza urbana, en donde, se contrasta el resultado entre la diferencia del precio de

adquisicién del bien inmueble y el precio actual, es decir, la ganancia.

El impuesto mencionado en lineas anteriores, se debe cancelar por la venta de cualquier
inmueble en el pais, es decir, un terreno o una propiedad, debido que los valores de venta
de los bienes cuando se comercializan son definidos por los propietarios, por otra parte,
hay vendedores que incrementan demasiado el precio del bien con el fin de obtener mas
ganancia y para evitar estos actos erraticos, surge este impuesto. Este porcentaje sobre la
ganancia, lo cobra el estado, luego que los vendedores reconocen sus ganancias por la

venta del bien inmueble y consten en las escrituras.

Ademas, se deben considerar los costos variables, son aquellos generados por la
construccion, dependiendo de las caracteristicas del proyecto. Incluye todos los costos
directos de la construccion, gastos generales directos e indirectos de obra y utilidad del
constructor, como lo es el cercamiento del terreno con materiales de construccion
reforzados como lo es el ladrillo y cemento, que para su realizacion utilizan mano de obra,

que deben ser analizados financieramente.



Dependiendo de la magnitud del proyecto, se puede considerar incluir todos aquellos
costos que se relacionan de manera directa con el proyecto inmobiliario. Algunos
ejemplos son el estudio de impacto vial (EIV), el estudio de impacto ambiental (EIA),
levantamiento topografico, estudio de mecanica de suelos (EMS), disefio de
especialidades (arquitectura, estructuras, instalaciones eléctricas, sanitarias, agua contra

incendio, gas) e investigaciones de mercado.

Ademas, existen costos fijos que también son parte importante de este tipo de inversiones
que por lo general se cancelan en el momento de la compra. En este apartado, también se
consideran los impuestos municipales, que son tributos recaudados por el gobierno local;
otros costos fijos son los financieros, que son todos aquellos involucrados para elevar el

capital del proyecto, como son, los intereses bancarios.

2.2 Estudio de viabilidad
El estudio de viabilidad se refiere a un analisis que hace el gestor del proyecto para

comprender si la inversion a realizar sera un éxito, para esto es necesario que identifique
aquellos factores financieros, técnicos, legales y de planificacion que inciden en un
estudio de viabilidad. Ademads, ayudan a los inversionistas conocer los diferentes
contextos positivos y negativos antes de invertir una cantidad significativa de tiempo y

dinero (Erazo Alvarez & Erazo Alvarez, 2022).

Con la aplicacion de este estudio es posible reconocer si el proyecto inmobiliario en el
cual quiere invertir el empresario es factible y sobre todo rentable. La viabilidad de un
proyecto de inversion en este sector muestra a los interesados la posibilidad de que se
analice por completo y verificar si vale mas de lo que cuesta. Ademas, se conoce un
prondstico financiero real, lo que hace deducir aquellos riesgos, costos y gastos, los cuales

son desembolsados por el comprador (Velastegui & Vanga, 2019).

2.3 Componentes de un estudio de viabilidad
O’Farril Rodriguez & Feria Marrero (2019) indican que un estudio de viabilidad

comprende ciertos componentes que se deben llevar a cabo para la ejecucion de un
proyecto de inversion, los cuales pueden tomar algun tiempo para su desarrollo e incluso
generarse costos relevantes. Las cualidades variaran segun sea el estudio de viabilidad, a

continuacion, se mencionan algunas de estas:
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Técnica: Este componente trata de enfocar la veracidad de las capacidades técnicas y
operativas que se llevaran a cabo en el proyecto, se hace un analisis para evidenciar si se
pueden cubrir todos los medios técnicos que se deben implementar, necesarios para que

el inversionista realice la adquisicion.

Legal: La finalidad de este componente es indagar si el proyecto que se va a ejecutar
cumple con las normativas vigentes y no viola ningun tipo de ley o reglamento que se

encuentren estipulados en la normativa legal del Ecuador.

Operativa: Este componente interviene en la verificacion de la infraestructura del
proyecto y analizar el rendimiento general del mismo, es decir, estudiar si es viable su

ejecucion o no.

Programas: Conocer el cronograma de las funciones que se deben realizar para el
desarrollo del proyecto es de suma importancia, porque con esto se deduce si los costos

mantienen la inversion capitalizable.

2.4 Inversion
Luna Altamirano & Sarmiento Espinoza (2019) dejan entrever que, la inversion es aquel

esfuerzo de caracter monetario que realiza una persona, empresa 0 demas individuos con
un determinado fin, ya sea, para la compra de bienes o servicios que la empresa considere
necesario y que a final de cuentas represente una utilidad que en un cierto tiempo lo
recuperara. Se destaca mencionar, que los costos son considerados como inversiones, no

se debe inferir que gasto es un costo, porque son conceptos totalmente diferentes.

Una inversion en el sector inmobiliario, también conlleva ciertos aspectos que se deben
considerar para su ejecucion, como es: la financiacion, la asesoria de un profesional, los
alquileres y el valor de adquisicion. Se debe tener en cuenta que el término de bienes
inmuebles también esta asociado a bienes raices, que basicamente comprende a cualquier
tipo de construccidn ya sea residencial o industrial, adquirida con la finalidad de generar

ganancias incluido lo que se ha invertido.

Ademas, la inversion proporciona un flujo de efectivo real, para que en base a esto se
puede definir la liquidez, rentabilidad y aquellas utilidades fiscales y de diversificacion.
Otro punto a considerar, es que la adquisicion de una residencia privada también es

considerada como una inversion inmobiliaria.
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2.5 Proyectos inmobiliarios
Cevallos Ponce (2019) menciona que, un proyecto inmobiliario es el desarrollo de una

serie de actividades que ofrecen a un empresario un producto que para ese momento no
se encuentra en venta en el mercado, brindando varias opciones para poder cubrir esas
necesidades. Ademas, los ofertantes que realizan este tipo de proyectos, por lo general,

lo comercializan con valores de inversion que generan una buena rentabilidad.

Sin embargo, es muy importante que quienes deseen invertir en este tipo de planes
inmobiliarios cuenten con la asesoria necesaria para conocer muy bien este sector para
poder empezar a ejecutar dicho proyecto, llevando a cabo una planificacién estricta que

puede llevar incluso afios para que el proyecto pueda finalizar de manera exitosa.

Con respecto a los productos ofertantes, cada uno posee caracteristicas que los diferencia
y pueden tener ciertas ventajas en relacion a los otros bienes. EI mercado de bienes
inmuebles al igual que los otros sectores de produccion tiene sus aliados o proveedores
que les facilitan su proceso, por ejemplo, empresas de servicios y materiales de
construccién, ferreterias y demas organizaciones que presten sus medios para la ejecucion

de un proyecto inmobiliario.

Ademas, todos estos proveedores o empresas que brindan los servicios mencionados
anteriormente fomentan el desarrollo productivo del sector inmobiliario, que ayuda a
incrementa la situacién econdmica de la nacion y responder de manera positiva la mayor

parte de la demanda de proyectos de bienes raices.

2.6 Factores que intervienen en la inversion inmobiliaria
Cuando se realiza una inversion en bienes inmuebles los factores mas relevantes que se

consideran son el rendimiento y el riesgo, que cada uno abarca un grupo de indicadores
que evallan si un proyecto es viable o no, ademas, de verificar si la puesta en marcha de

un plan de inversién incurre en algun tipo de riesgo.

Franco Muentes & Escobar Garcia (2019) indican que, existen determinantes que juegan
un papel importante en una inversion en el sector inmobiliario como son el capital, el
mercado y aquellos costos que se incurren en el mercado. Ademas, menciona otros

factores que definen el valor de un producto inmobiliario, que a continuacion se indican:

La ubicacion: Este se considera el factor mas importante al momento de escoger un bien

inmueble, porque define considerablemente el precio del producto y puede ser aplicado

12



en zonas de pequefia o0 gran escala, es decir, que existen lugares donde el valor del bien

es mas alto que otros, esto puede hacer referencia a zonas urbanas y rurales.

Por lo general, las zonas urbanas propenden a ser mas caras que las zonas rurales en
Ecuador, sin embargo, hay ciudades pequefias en el pais donde los valores de las
propiedades estan incrementando considerablemente, incluso Ilegando a estar a la par con

los precios de las ciudades mas grandes de las capitales de Ecuador.

El tamafio: Este también es un factor que incide en el precio del bien, porque como se
menciono anteriormente, la ubicacion es un determinante importante en la valorizacion y
esto tiene una relacion directa con el tamafio porque una propiedad pequefia que se
encuentre en una zona costosa puede resultar demasiado caro, que aquel que sea una

propiedad grande en un sector poco turistica, pero con a un bajo costo.

El estado de conservacion: Es un factor que también posee su alcance considerable para
el calculo del valor del bien inmueble, se debe tener en cuenta que el estado de
conservacion del producto, hace que su valoracién tome un precio mas alto para su

adquisicion, incluso mas, si se trata de un nuevo proyecto.

2.7 Andlisis financiero
Larrain (2019) menciona que, el analisis financiero es un proceso que evalla de manera

minuciosa el estado de una organizacion, estudia los diferentes aspectos de la entidad para
predecir futuros riesgos o simplemente obtener un resultado actual de las operaciones

realizadas en la empresa.

Por otra parte, también se relaciona con la informacion financiera de la empresa donde se
pueda crear, cambiar o verificar aquellos apartados que puedan ser de utilidad para los
analistas y luego evidenciar la evolucion de la empresay el cumplimiento de obligaciones

que acarrean el financiamiento.

Ademas, existen dos factores fundamentales que intervienen en una inversion
inmobiliaria que son: la rentabilidad y el riesgo, en base a estos se calculan los recursos
que se utilizaran en el proyecto, cuyos resultados facilitan las tomas de decisiones. En un
analisis financiero se utilizan indicadores para diagnosticar la capacidad de cubrir sus
obligaciones con sus activos, también, se puede aplicar el analisis vertical y el horizontal,

que de igual manera se obtienen resultados eficientes.
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2.8 Estudio financiero
La aplicacion de este estudio en un proyecto es de mucha ayuda para determinar lo que

se quiere llevar a cabo y concluir si es factible 0 no su ejecucion, asi mismo, evaluar si se
puede retrasar su desarrollo o si se encuentra en el tiempo exacto y fiable para poder
efectuarlo. Cuando existen distintas variables para invertir en un proyecto en el sector
inmobiliario, se debe establecer una priorizacion de estas y verificar cual de ellas produce

una mayor rentabilidad (Palacio et al., 2019).

2.9 Relacion costo-beneficio
Este es un indicador que permite analizar la viabilidad de un proyecto de inversion,

considerando los ingresos y egresos del mismo, si el resultado en su calculo es mayor a 1
el proyecto se considera viable, por el contrario, si es menor a 1, el inversionista no debe

arriesgar sus recursos, al considerarse no factible el negocio (Palacio et al., 2019).

2.10 Proyeccion de costos
La proyeccion de costos es utilizada para identificar aquellos costos incurridos en las

operaciones del negocio, ademas, es muy importante su aplicacion porque refleja la
situacion de la empresa permitiendo tomar las decisiones correctas. Este tipo de
proyecciones, no solo permite tramitar los ingresos obtenidos de la entidad, sino que
también tienen la potestad de direccionar los costos y gastos de la parte operativa del

proyecto (Romero Ibafiez, 2021).

2.11 Proyeccion de gastos
Cuando hablamos de gastos, debemos tener en cuenta que son valores o desembolsos de

dinero que no se recuperan y forman parte de los egresos de la entidad. Es por esto, que
una proyeccion de gastos es realizada para analizar donde estan siendo direccionados
todos aquellos pagos que se realizan para la produccion de bienes o servicios (Romero
Ibafez, 2021).

2.12 Proyeccion de ingresos
La aplicacién de una proyeccion de ingresos contribuye al analisis de la situacion actual

de la empresa y planificar si existe una relacion directa con los gastos e inversiones
derivados de la operatividad de la entidad. Un pronostico de este tipo ayuda a evaluar los
aspectos negativos del proyecto para poder corregir inconsistencias y analizar su
rentabilidad (Romero Ibafiez, 2021).
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2.13 Proyecciones de flujo de efectivo
El uso de la proyeccion del flujo de efectivo permite evidenciar como el dinero va a estar

destinado a las cuentas por cobrar, préstamos, entre otros. Este tipo de proyecciones
facilitan a los inversores la evaluacion del negocio si este cumple con los requerimientos
planteados desde un inicio del proyecto y luego de esto analizar si le conviene o no
invertir (Castro Borunda, 2018).

2.14 Rentabilidad
Para toda empresario o inversionista, la rentabilidad es un factor realmente importante al

momento de decidir invertir o no en un proyecto, para esto se debe tener en cuenta que
existen indicadores para medir esta rentabilidad como es la tasa de retorno de inversion,
también conocida como ROI, este indicador financiero mide la rentabilidad de una
inversion y su relacion con los costos incurridos. Existen varias definiciones acerca de
este término, que puede variar su conceptualizacion, sin embargo, el célculo de este ratio

va a tener en cuenta siempre los ingresos y la utilidad (Bernal Caro, 2019).

2.15 Riesgo
El riesgo es una situacion en la cual se ve vulnerable el empresario o inversionista al no

conocer las causas que representan una ineficiencia en la ejecucion de una actividad que
es de origen incontrolable, en donde, intervienen componentes economicos. El calculo de

este factor determina la bonificacidn esperada del retorno de la inversion (Zafiga, 2018).

El riesgo trae consigo la pérdida de valores econdémicos, de tiempo y demas aspectos que
generan una pérdida financiera relevante que no se puede recuperar. En el mercado de
bienes inmuebles existen los riesgos sistematicos y especificos, los cuales hay que prestar
debida atencién porque afectan a la liquidez de la empresa, ocasionan incumplimiento en
términos de contratos y de cualquier otro tipo de situaciones que implican un riesgo

significativo (Zufiga, 2018).

2.16 Punto de equilibrio
El punto de equilibrio representa una referencia para aquellos que buscan invertir en

cualquier tipo de proyecto, porque proporciona informacidén importante acerca de la
planificacion de la empresa para corto o largo plazo. El célculo de esta herramienta

determina cuando las ventas cubren los costos, ademas de evidenciar la ganancia o

15



pérdida que ocasionan si las ventas incrementan o disminuyen debajo de ese punto
(Fernandez Bedoya, 2018).

También, hay que tener en cuenta que para este calculo forman parte los siguientes
elementos: costos fijos, costos variables y los precios de venta del producto o bien que se

va a calcular.

2.17 Costos fijos
Los costos fijos son aquellos costos que se mantienen constantes, es decir, no tienen una

posicién cambiaria, ya sea que ésta disminuye o aumente. Por otra parte, los costos fijos
unitarios que también se toman en cuenta para calcular el punto de equilibrio varian segin

el flujo de produccidn (Fernadndez Bedoya, 2018).

2.18 Costos variables
Los costos variables son aquellos que tienden a cambiar con los niveles de actividad, es

decir tiene posicién cambiaria segln los niveles de actividad. En cambio, los costos
variables unitarios no propenden a variar con los flujos de produccion, por ejemplo,
personal contratado por volumen y sus aportes a la seguridad social, materia prima,

alquiler de equipos para operacién, entre otros (Fernandez Bedoya, 2018).

2.19 Precio de venta
El precio de venta es el valor asignado por el vendedor para cada producto y se lo

reconoce COmMo un ingreso por ventas.

2.20 Margen de contribucién
El margen de contribucion es la diferencia que puede tener la empresa referente al

volumen de ventas y los costos variables planificados por la empresa para la produccién
de bienes. De esta manera, se lo considera como un beneficio que otorga la empresa, en

donde intervienen los costos variables (Fernandez Bedoya, 2018).
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CONCLUSION

Los factores més relevantes que intervienen en un proyecto de inversion de bienes
inmuebles son: la ubicacion, porque este es un factor clave que interviene en la decisién
del inversionista al momento de adquirir del bien, mas adn, si son zonas urbanas con facil
acceso que cuenten con los servicios necesarios 0 se proyecte a tenerlos, ademas, de
verificar la seguridad que tenga la zona, porque se harad més fécil para el vendedor

encontrar un cliente.

También, existe otro factor importante como es la rentabilidad, que se determina a través
del punto de equilibrio, analizando aquellos costos, gastos que se involucran directamente
en el resultado de la proyeccidn de la inversion, para el inversionista resulta de gran ayuda
la utilizacion de este elemento, porque determinaré en que punto recuperara la inversion

realizada y, por otro lado, analizard en qué punto de la inversion generara ganancias.

Invertir en un proyecto de inversion en el sector inmobiliario es un buen negocio, porque
un terreno representa en si una inversion, que puede generarle utilidades a corto o largo
plazo. Ademas, el tiempo juega un papel importante porque el bien aumentara su valor,
asi también, la plusvalia. Son muchos los inversionistas que desean invertir en este sector,
porgue es una inversion segura y de poco esfuerzo, que puede generarle una ganancia de
cualquier tipo ya sea, vender, rentar, o simplemente esperar que aumente su valor para en

un futuro tener méas ganancia.

Referente al caso de estudio, se determind que es rentable adquirir terrenos frente al
terminal terrestre de la ciudad de Machala, ubicacion que se encuentra en un espacio
privilegiado, y permite establecer una proyeccion del posible aumento de la plusvalia,
ademas, se considera de bajo riesgo, siempre y cuando el inversionista haga una correcta
eleccion, que pueda llegar a obtener un excelente rendimiento econémico y se estiman
que los ingresos obtenidos en esta inversion son cubiertos a partir del segundo mes de
adquisicion segun los datos obtenidos al determinar el punto de equilibrio. De igual
manera, se determind la relacion costo-beneficio que tiene el proyecto, dando como

resultado la viabilidad del proyecto de inversion.
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ANEXOS

Anexo 1 Caso Préctico

El Sr. Josué Laines Granda se dedica a bienes raices compro 2 terrenos en la ciudad de
Machala al frente del terminal por el valor de $ 120.000 y ademas se relleno los mismos
siendo el costo de $ 14.000 entre los dos, pero este valor no se tenia previsto, més el cerco
de cemento y ladrillo que cost6 $ 5.000 c/u, mas la mano de obra de 3.000 c/u. Ademas,
se estima que se vende después de 6 meses a partir de la fecha de adquisicion. Los terrenos

en esa zona tienen un valor de venta de $ 80.000
Pregunta a resolver

¢Evalué el proyecto de inversidn, si conviene o no el negocio y estime el valor que se

venderia?
Costos Fijos: $ 120.000
Costos Variables: $15.000

e Relleno del terreno: $ 7.000
e Cerco de cemento y ladrillo: $5.000
e Mano de obra: $ 3.000

Precio de Venta: $80.000
Punto de Equilibrio
Férmula para ecuacién en unidades:

CF

PE = oo —cvu

_ 120.000
~80.000 — 15.000

PE

~120.000
~ 65.000

PE = 1,84
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Foérmula para calcular en unidades monetarias:

_CF
“1-cvu
PVU

PE

120.000

E=3="95000

80.000

120.000

E=3="795000

80.000

PE=$147.692,31

Punto de Equilibrio

Costo Total Ingresos
1200000
1000000
800000
600000
400000 Punto de equilibrio
200000 /
0
0 2 4 6 8

10 12 14

El negocio resulta muy fiable para el inversor, como se puede observar en el grafico, al

mes y medio de la compra de los terrenos ya obtiene su inversion, es decir, no gana ni

pierde, a partir de este punto de equilibrio que es el 1,84, obteniendo un valor de

$147.692,31 podré obtener més ganancia el inversor, considerando que, a partir de los 6

meses, podra tener una ganancia estimada de mas de $200.000. Por ello, es importante

tener claro que al adquirir un terreno no solo se trata de invertir capital, el tiempo también

juega un papel importante. En este caso la actividad del inversor es compra y venta por

lo que le resulta venderlo lo mas pronto posible.
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CALCULO DE RELACION COSTO/BENEFICIO

0 1 2 3 4 5 6] VNA
INGRESOS 0,0010.000,00| 25.000,00]30.000,00| 35.000,00| 40.000,00 |50.000,00131.829,11
EGRESOS | 3.000,00] 5.000,00| 10.500,00]15.000,00] 20.000,00| 27.000,00|35.000,00| 79.260,97
RC/B 1,66
I 9,45%
RC/B 166 >1 SIESVIABLE

El célculo del indicador relacion costo-beneficio, dio como resultado 1,66 lo que resulta
que el proyecto de inversion es viable, considerando que lo vendiera en 6 meses, aunque,
a partir del primer mes como lo vemos anteriormente con el punto de equilibrio, el
inversor ya recupera su inversion. En cambio, con este calculo que evalla la rentabilidad

del proyecto de inversion, se puede observar que es viable la adquisicién de bienes

inmuebles.
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