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BANDERAS & BANDERAS POR LA CANCELACION DEL PROYECTO DE

VIVIENDA Y OFICINAS EDIFICIO VILANOVA EN EL ANO 2016.

Francis Stefany Carrera Salazar

Resumen

El objetivo de este trabajo de
investigacion es analizar como afectd
la situacion econdmica financiera de la
Constructora Banderas & Banderas la
aprobacion de la Ley de Plusvalia a
través del estudio y andlisis realizado
de la informacién otorgada por la

Constructora.

Para el desarrollo de este estudio se
aplican técnicas de investigacion y de
auditoria que es la encuesta y
cuestionario de control interno de la
Constructora, las cuales permitieron
determinar que la empresa no tuvo
liquidez para continuar la construccion
del Proyecto de Vivienda lbiza por la
cancelacion del Proyecto de Vivienda

y Oficinas Vilanova en el afio 2016.

Abstract

The objective of this research is to
analyze how the financial situation of
Constructor Banderas & Banderas
affects the approval of the Law of
Goodwill through the study, analysis
of the information provided by the
Constructor.

For the development of this study,
research and audit techniques are
applied, which is the survey and
internal control questionnaire of the
Constructora,  which  allowed to
determine that the company did not
have the liquidity to continue the
construction of the Ibiza Housing
Project due to the cancellation of the
Vilanova Housing and Office Project
in 2016.
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1. Introduccién

La Constructora Banderas & Banderas
cuenta con dos socios, los arquitectos
Diego Enrique Banderas Vela y Carlos

Alberto Banderas Kerisit.

El arquitecto Diego Enrique Banderas
Vela, acumula medio siglo de
experiencia en el disefio vy
construccion de proyectos, a los que se
les afiaden mas de dos décadas de
trayectoria catedratica y directiva en la

Facultad de Arquitectura de Ila

Universidad Central de Ecuador.

Sus inicios profesionales se dieron en
el municipio de Quito, en la
administracion de  Gonzalo  Peérez
Bustamante, y continlio en la de Luis
Roman Pérez, Jaime del Castillo y
Sixto Duran Ballén. En 1974 empieza
su préctica profesional privada con su

hermano Fausto Banderas.

El Gobierno de Francia galardond al

ecuatoriano  Diego  Banderas, el

embajador francés en Quito, Frangois
Gauthier, condecord con el grado de
Oficial de la Orden de las Artes y
Letras al arquitecto Diego Banderas.
Se trata de uno de los profesionales de
la arquitectura mas reconocidos del
pais. Y entre su relacion con la
Republica gala se cuentan el disefio
del Colegio La Condamine y de la
Alianza Francesa de Quito. Ademas,
Diego Banderas ha sido presidente de
la Alianza Francesa durante 12

ocasiones.

El reconocimiento que recibio del
Gobierno  francés este  profesional
riobambefio nacido en 1936 no es el
primero; ya tuvo dos galardones
anteriores.  El  primero, recuerda
Banderas. Entonces era presidente de
ese pais Francois Mitterrand y la
Alianza Francesa cumplié 60 afios de
presencia en Ecuador. ¢La distincion?
La Orden Nacional de Francia. Ese es

el dlitimo premio que ha recibido este

arquitecto que ha ganado como 10



Premios Ornato de Quito y varios
internacionales, entre los que recuerda
con singular carifio el que logré -junto
al uruguayo Romén Fresnedo- en
EE.UU. con el disefio de la Casa de la
Salud Panamericana en Washington.
Racionalista por conviccién,
admirador de Le Corbusier y amigo
personal de Eladio Dieste -el gigante
uruguayo-, Diego Banderas también
fue funcionario publico y catedratico
universitario. Graduado en
Montevideo y con posgrados en Paris,
trabajé en el Municipio de Quito por
11 afios y se jubilo en la Universidad
Central del Ecuador. Conformé junto
con su hermano Fausto y Juan

Espinosa una de las constructoras

pioneras de la capital.

La  Constructora  empieza  sus
actividades en el afio de 1974, con los
arquitectos Diego Enriqgue Banderas
Vela y Carlos Alberto Banderas

Kerisit. Sus actividades se enfocan en

la practica profesional privada, ha

tenido mas de 300 encargos
profesionales de disefio ylo

construccién en programas de:

e Disefio Urbano

e Vivienda individual y colectiva
e Féabricas

e Edificios para la educacion

e Edificios para el deporte

e Edificios para la salud

e Oficinas y edificios

institucionales.

Uno de sus proyectos mas destacados
fue “Casa del Reservorio” en Trama
128, que es la sexta unidad de
vivienda del Conjunto Banderas Egles
que se construyd a partir del afio 1986.
El terreno donde se construyd, con
respecto a la via de acceso interior del
conjunto, presenta un desnivel de
aproximadamente cuatro metros lo que
favorece las visuales de la casa sobre
el Valle de Cumbaya y Tumbaco.

En su interior, la casa se articula

alrededor del punto de circulacion



vertical que une tres niveles,
generando ademéas generosos espacios
a doble altura, un largo corredor
principal une todos los ambientes del

nivel principal.

Disefios de construccion

< mh e
o) PR
I ==

Figura 1. Disefios de contruccion. Casa de
Resevosio.  Constructora  Banderas &
Banderas,1986.

La Constructora cuenta con una larga
trayectoria 'y a continuacion se

presenta un listado de sus proyectos:

Edificio Bossano

Ignacio Bossano N-219y Jativa
Vivienda 2008

Edifico Concorde

Av. 12 de Octubre N24-660y
Francisco Salazar
Oficinas —Vivienda 2008

Edificio Locamo

Rafael Leon Larrea N27-304y
Camino de Orellana
Vivienda 2009

Edificio Iskya

Hidalgo de Pinto N40-151y
Sarmiento de Gamboa
Vivienda 2009

Edificio Siena

Humbolt N31-73y Corufia
Vivienda 2009

Edificio Livorno

Av. Corufia N32-73y Manuel Barreto
Vivienda 2009

Edificio Guilvinec

Av. Coruna 3040 y Noboa Camario
Vivienda 2010



Edificio Bari

Abelt Gilbert N34-139y Flores Jijon
Vivienda 2010

Edificio Asti

Hidalgo de Pinto N40-53y Sarmiento

de Gamboa
Vivienda 2011

Edificio Rimini
Jacinto Bejarano N-117y Av.

Gonzalez Suarez.
Vivienda 2012

Edificio la Castellana

Av. Coruia E13-76 y Francisco
Salazar Vivienda 2012

Edificio San Marino

Calle M1 Barrio Murcielago-Manta
Vivienda 2012

Edificio Capri

Av. Del Establo L-PB calle la loma
Santa Lucia Alta-Cumbaya
Vivienda 2013

Edificio Torino

Checoslovaquia E9-75 y Suiza
Vivienda 2013

Edificio Alto Aragon

Lizardo Garcia E10-80 y Av. 12 de
Octubre
Oficinas 2013

Edificio Portomare

Calle M1 Barrio Murcielago-Manta
Vivienda 2014

Edificio Mirage

Av. 12 de Octubre N26-48y Francisco
de Orellana
Oficinas 2015

Edificio Rieti
Pasaje Bodero E9-52 y Av. 6 de

Diciembre
Vivienda 2015

2. Problema

Una vez conocida la constructora, a
SUS SOcCioS Yy Sus proyectos mas
destacados, nos centraremos en la Ley
de Plusvalia y los efectos que ocasiond
dicha Ley.

La Constructora Banderas & Banderas
como consecuencia de la aprobacion

de la Ley de Plusvalia tuvo que



enfrentar varios cambios dentro de su
empresa ya que sus ventas decrecieron
en relacion al afio 2015. (Constructora
Banderas & Banderas, 2016)

También tuvo un decremento en su
nomina de una manera significativa ya
que contaba con una nomina de
alrededor de 300 a 400 obreros, para el
afio 2016 la constructora cuenta con
una nomina alrededor de 70 a 100
obreros.

Sus proyectos al afio eran de 3 a 4
construcciones mientras que en el afio
2016 bajo a un solo proyecto.

El problema que analizaremos es la
iliquidez que generd la cancelacion del
Proyecto de Vivienda y Oficinas
Vilanova que iba a ser construido en la
Av. 12 de Octubre N24-245 vy
Baquerizo Moreno, dicho proyecto no
pudo ser construdo ya que no
pudieron llegar al 70% de wventas
establecidas por la constructora con el

fin de llegar al punto de equilibrio.

(Constructora Banderas & Banderas,
2016)

La empresa constructora Banderas &
Banderas antes de realizar |a
construccion del Proyecto Vilanova
realizd estudios previos del sector,
mercado, ubicacion, entre otros.

El proyecto Vilanova 1iba a ser

construido de la siguiente manera:

3 torres

e La primera torre constaba de
51 oficinas
e La segunda torre constaba de
58 oficinas
e La tercera torre constaba de 48
viviendas.
La constructora Banderas & Banderas
trabaja bajo la modalidad de ventas en
planos al costo, por lo que Ila
constructora se encarga del disefio,
planificacion y construccion de sus
proyectos.
Los arquitectos cobran honorarios
profesionales del 10% del costo real y

total de la obra, por planificacion el



5% del costo estimado de la
construccion, es decir la ganancia de la
constructora es del 15% del costo del
proyecto. (Constructora Banderas &
Banderas, 2016)

El costo total del proyecto estaba
alrededor de USD 30°000.000 de
dblares, es decir su ganancia del
proyecto seria de USD 4°500.000.00
de dolares.

El terreno donde se iba a efectuar la
construccion es propiedad de un
cliente, el cual contrato los servicios
profesionales de los  Arquitectos
Banderas, para la  planificacion,
disefio, construccion, promocion 'y
venta del Edificio Vilanova.

En un plazo estimado de 8 meses
(enero-agosto) se deberia alcanzar el
punto de equilibrio del 70% para el
inicio de construccibn mismo que
duraria 26 meses para la entrega del
terminado.

proyecto (Constructora

Banderas & Banderas, 2016)

Ademas, el duefio del terreno decide
quedarse con el 30% entre unidades de
oficina y vivienda para tratar de
alcanzar el punto de equilibrio
establecido al inicio pero sin embargo
no fue suficiente.

Al momento de cancelarse el proyecto
se deshizo la negociacion con el
cliente, actualmente se encuentra
vendiendo el terreno.

La constructora tuvo una pérdida en la
inversion de la publicidad ya que cada
semana pagaban USD 3.000.00 de
dolares por anuncios publicitarios
durante dos meses.

Uno de los efectos que tuvo la
cancelacion del Proyecto Vilanova,
fue que los arquitectos tenian pensado
invertir  los USD 4°500.000.00 de
dolares que generaria como ganancia,
en un nuevo proyecto de vivienda en
la ciudad de Manta. (Constructora

Banderas & Banderas, 2016)

El proyecto Ibiza de la ciudad de

Manta, constaba  Unicamente  de



departamentos ya que se encontraba
ubicado cerca de la Playa Murciélago.
Dicho proyecto empezo su
construccién ya que su venta en plano
alcanz6 el punto de equilibrio

determinado.

Pero la constructora no conto con que
se cancelaria el proyecto de Vivienda
y Oficinas Vilanova y se quedaria sin
liqguidez para culminar el proyecto
Ibiza de  Manta.

(Constructora

Banderas & Banderas, 2016)

Por lo que la constructora se vio
obligada a paralizar la construccion
del Proyecto Ibiza de Manta, lo que les
gener6 una  pérdida significativa

alrededor de USD 2°000.000.00 de

dolares.

Los arquitectos Banderas con el fin de
culminar el Proyecto Ibiza, realizaron
un préstamo en una institucion
bancaria, el cual les ayude a cubrir con
los gastos que

generaria  su

culminacion, actualmente la

constructora se encuentra terminando

el Proyecto Ibiza.

El Proyecto Ibiza se iba construir de
acuerdo con los planos aprobados por
la Municipalidad, con ajuste a Ilas
Normas del Codigo Ecuatoriano de la
Construccion y Normas y Ordenanzas
Municipales  aplicables al  caso.

(Constructora Banderas & Banderas,

2016)

Después de conocer los cambios que
surgieron dentro de la empresa
Constructora Banderas & Banderas es
importante  conocer que en la
actualidad la empresa decidi6 no
sequir en la promocion de nuevos

proyectos hasta que el riesgo pais baje

y la inversion se reactive nuevamente.

La falta de inversion de los clientes
fue lo que ocasiono la cancelacion del
Proyecto de wvivienda vy oficina
Vilanova. La empresa paralizd Ila
inversion en nuevos proyectos, y en la
actualidad la empresa se encuentra con

la construccion de un solo proyecto de



vivienda en el sector de la Gonzales

Suarez.

Informacién de los proyectos

Vilanova e Ibiza

Especificaciones proyecto Vilanova

e General

El Edificio se construiria en general de
acuerdo con los planos aprobados por
la  Municipalidad, con ajuste a las
normas del Codigo Ecuatoriano de la
Construccion 'y las Normas vy
Ordenanzas Municipales aplicables al

Caso.

e Paramentos exteriores

Plagueta vista de la fabrica Alfadomus
de dimensiones 7x30 cm.

e Ventanearia

Aluminio bronce tipo pesado de 2x1.5
pulgadas Tipo S-200 de Sedal. Cristal
flotado claro de 6 mm de espesor
preferentemente de procedencia
americana. La forma de abrir de los
vanos serd preferentemente de tipo

proyectable.
e Puertas interiores

En madera sélida alistonada,

terminada a la laca en color blanco

10

mate.
Cerraduras de pomo SCHLAGE de
procedencia colombiana y distribuida
en nuestro pais por EUROIMPORT.

Cerrajeria  Stanley o  similar.

e Sanitarios

Edesa Galaxie de exportacion blancos.
Inodoros KINGSLEY de una pieza,
lavamanos OAKBROOK de empotrar
en mueble, o FV modelos BELLINI
para inodoros y lavabos ELEA OVAL.
Tinas espafolas en
porcelanizado METALIBERICA,
distribuidas por EDESA o FV Griferia
monocontrol FV.

acero

e Muebles de cocina y bafio

Fabricados por COCINAS
INTERNACIONALES, con frentes en

formica y mesones en granito o

marmol a elegir de una seleccidn
realizada  por los  constructores.
Bisagras importadas HETICH
alemanas autocerrantes.
e Closets

Fabricados por COCINAS
INTERNACIONALES con puertas
batientes  terminadas en  formica,
bisagras  importadas  autocerrantes

(cierres de presion).



e Pisos

Areas sociales e intimas: Piso floitante
sintético KRONOTEX 8mm. Exquisit
CLIC aleman. Cocinas, bafios y areas
de servicio: pisos de porcelanato
GRAIMAN  (50x50
colores a elegir. REVESTIMIENTO
DE PAREDES Cerdmica

30x50. Colores para elegir.

nacional cm):

graiman

e Pinturas

Terminado de las paredes al estuco en
frio sobre enlucido. Pintura Céndor
PERMALATEX blanca.

Equipamiento general del edificio

e Facilidades construidas

Hall de recepcion Caseta para
guardiania.  de  seguridad.  Areas
publicas: terrazas, jardines, paseos

cubiertos, etc. Salon Comunal y Barfios

EN PLANTA BAJA.
Estacionamientos de  visitas:  dos
parqueaderos.

e Equipos

Ascensor Mitsubishi (Capacidad 560
Kag,).

11

Camara de transformacion

De acuerdo con las normas de la
EEQ.

e Equipo de bombeo

Bombas Jet con tanque precargado

tipo Goulds o Sta-Rite (americanas), 0
Pedrollo o Saer (italianas).

e Puerta eléctrica de garage

Equipo BFT (italiano) mando a control
remoto (se suministra un control por
unidad de vivienda) GENERADOR
DE EMERGENCIA Marca FG
WILSON con capacidad para todo el
edificio

e Sistema contra incendios

Gabinetes en cada nivel con
mangueras de 15 m, extinguidor de
polvo quimico multiproposito, hacha,

llave spanner y porta mangueras.

e Cisternas baja y alta de

almacenamiento
Capacidad minima: 30 m3
e Intercomunicadores

GOLMAR (espafiol) con central de
conserjeria. Se excluye Iluminarias de
las areas publicas y mobiliario para
hall

para la sala de copropietarios. En los

principal. Se excluye muebles



departamentos, se  excluyen los
muebles marcados en planos como
"muebles sugeridos™ (ms), accesorios
de bafio, luminarias, cortinas, costo de
lineas

acometidas,  medidores y

telefonicas.

Especificaciones proyecto Ibiza

e Parametros exteriores

Ladrillo visto de la fabrica Alfadomus
de dimensiones 7x13x30 cm.

e Ventanearia

Aluminio bronce tipo pesado de 2x1,5
pulgadas Tipo S-200 de Cedal. Cristal
flotado claro de 6mm de espesor de
La forma de

vanos

procedencia alemana.
abrir de los serd

preferentemente de tipo corrediza.
e Puertas interiores

En madera solida alistonada,

terminada a la laca en color blanco
mate. Cerrajeria  Stanley o similar.
Cerraduras de pomo SCHLAGE de
distribuidas

por EUROIMPORT o similar.

procedencia  colombiana

e Sanitarios

KINGSLEY
(EDESA) o BELLINI en color blanco.
Lavamanos de empotrar en mueble
(EDESA) en color blanco.

Inodoros modelo
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e Griferia
Griferia monocontrol  TRES  de
procedencia espafiola, modelo

KTRES, terminado cromo brillante.

e Muebles de cocina y bafio

Fabricado por COCINAS
INTERNACIONALES u HOGAR
2000, con puertas batientes terminadas
en  formica, bisagras HETICH
alemanas autocerrantes.
e Closets

Fabricado por COCINAS
INTERNACIONALES u HOGAR

2000, con puertas batientes terminadas

en  formica, bisagras HETICH

alemanas autocerrantes.
e Pisos

Areas sociales: porcelanato espafiol,
marca MARAZZI modelo CONCRET

formato 30*60cm o similar.

Areas intimas: porcelanato espafiol,
marca MARAZZI modelo CONCRET

formato 30*60cm o similar.

Cocinas y  bafios:
espafiol, marca MARAZZI
CONCRET formato 30*60cm o

similar.

porcelanato

modelo

e Revestimiento de paredes

En bafios y cocinas: en paredes

expuestas ceramica importada marca



MARAZZI  blanco
LOOK 38 formato 25*38cm o similar.

mate  modelo

e Pinturas

Terminado de las paredes al estuco en
frio sobre enlucido. Pintura CONDOR
PERMALATEX blanca o WESCO
DURATEX.

e Otros

Fregaderos de cocina TEKA, en acero

inoxidable de procedencia espafiola o

similar.
Calentadores de agua de flujo
eléctricos importados STIEBEL

ELTRON o similar.

Accesorios eléctricos importados con
luz piloto, marca VETO italianos.

Tableros eléctricos y cortacircuitos
importados tipo
FORMACERO/WESTINGHOUSE o
General Electric, cortacircuitos de la
misma carca. (Constructora Banderas

& Banderas, 2016)

Equipamiento general del edificio

e Facilidades construidas
v Hall de recepcion.
v' Caseta

seguridad

para guardiania de
con medio bafio,

junto a hall de ingreso.
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v/ Bafios y vestidores para
servicio doméstico.

v" Gimnasio.

v’ Piscina.

v' Areas publicas: terrazas,

jardines, paseos cubiertos, etc.
v’ Cisterna baja de
almacenamiento.

v’ Cisterna alta de presion.

e Equipos

Ascensores (2) Mitsubishi (Capacidad
560 Kg,),
intercomunicacion

sistema de
con  Conserjeria
Equipo micro procesado, equipo de
seguridad incorporado, circuito
cerrado de TV, lectores con tarjetas
magnéticas para ingresos Vehicular y
peatonal al edificio; filtros bombas y
accesorios STA RITE para piscina o

similares.
e Camara de transformaciéon

De acuerdo con las normas de la

municipalidad.
e Generador de emergencia

Con capacidad para todo el edificio de

marca FG WILSON o similar con
carcaza anti ruidos



e Equipo de bombeo

Bombas JET con tanque precargado
tipo GOULDS o STA RITE

(americanas), o PEDROLLO o SAER
(italianas).

e Puerta eléctrica de garage

Equipo BFT italiano mando a control

remoto o lector de tarjetas magnéticas.
e Aire acondicionado

Preinstalacion para aire acondicionado

en cada departamento. Se excluye la
compra e instalacién de los equipos.

e Sistema contra incendios

Gabinetes en cada nivel con
mangueras de 15 m. Extinguidor de
polvo quimico multiproposito, hacha,

llave spanner y porta mangueras.
e Intercomunicadores

GOLMAR espafiol con central de

conserjeria

En los departamentos, se excluyen los
muebles marcados en planos como
"muebles sugeridos™ (ms), accesorios
de bafio, luminarias, cortinas, costo de
acometidas, medidores 'y lineas
telefonicas. (Constructora Banderas &

Banderas, 2016)
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Costo:
El costo de las propiedades es de
$1.415/m2

incrementa de $10 por piso y por m2,

en planta baja y se

es decir que en el piso 3 los
departamentos cuestan $1.435/m2. El
valor de los estacionamientos es de
aproximadamente USD 8.000 dolares
las bodegas USD 3.000

El proyecto se maneja bajo la

y el de
dolares.

figura de ‘"cuentas en participacion”
mas conocida como "venta en planos
al costo”, figura con la que nuestra
Firma Profesional viene
desde
(Constructora Banderas & Banderas,

2016)

trabajando

hace muchos anos.

Distribucién
Los departamentos B y D de 3

dormitorios es la siguiente:

 Departamentos tipo B (170.70m2)
piso 5°y 7°

 Departamentos tipo D (157.90m2)
del piso 1°al 4°y 6°

Los departamentos A y C de 2

dormitorios es la siguiente:

 Departamentos tipo A (131.65m2)
en los pisos PBA, 1°, 2°y 3°

* Departamentos tipo C (108.25m2)
piso 8°

(Constructora Banderas & Banderas,

2016)



El edificio cuenta con:

2 piscinas.

* 4 hidromasajes.

» Gimnasio (totalmente equipado).

« Areas verdes recreativas.

« Area de juegos de nifios.

» Cancha de tenis reglamentaria.
(Constructora Banderas & Banderas,
2016)

3. Objetivo general

e Determinar el efecto de la

iliquidez  que gener6 la

cancelacién del Proyecto de
Vivienda y Oficinas edificio
Vilanova, de la Empresa
Constructora  Banderas &

Banderas en el afio 2016.

4. Objetivos especificos

e Analizar el efecto que gener6
la aprobacion de la Ley de
Plusvalia, dentro de la empresa

Banderas &

Constructora

Banderas en el afio 2016.
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e Analizar la perdida que generd
la cancelacion del proyecto
Vilanova en el Proyecto de
vivienda Ibiza.

e Detectar la principal causa de
la cancelacion del proyecto

Vilanova.

5. Fundamentacion teorica

El 8 de junio de 2015, la Asamblea
Nacional se encontraba tramitando un
proyecto de Ley relacionado con el
ordenamiento territorial y la gestion
del suelo, estableciendo atribuciones

para los Gobiernos Auténomos

Descentralizados.

Basandose en la Constitucion del
Ecuador del afio 2008, en el articulo
134 numeral 2 vy articulo 54 numeral 2

de la Ley Organica de la Funcion

Legislativa que sefiala:

La iniciativa para presentar proyectos

de ley corresponde:



Numeral 2.- A la presidenta o

presidente de la Republica.
(Asamblea  Nacional, 2008,
pag. 52)

De la iniciativa. - La iniciativa
para presentar proyectos de ley

corresponde:

Numeral 2.- A la presidenta o

presidente de la Republica.
(Asamblea  Nacional, 2015,
pag. 16)

El Economista Rafael Correa Delgado
entregd a la Asamblea Nacional por
medio de la Licenciada Gabriela
Rivadeneira Burbano presidenta de la
Asamblea Nacional, el proyecto de
LEY ORGANICA

REFORMATORIA AL CODIGO
ORGANICO DE ORGANIZACION
TERRITORIAL, AUTONOMIA Y

DESCENTRALIZACION.

Dicho proyecto fue acompafiado por el

correspondiente  dictamen  expedido

por el Ministerio de Finanzas,
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basandose en el articulo 74 numeral 15
del Codigo Organico de Planificacion

y Finanzas Publicas que sefiala:

Deberes y atribuciones del ente

rector del SINFIP.- El ente

rector del SINFIP, como ente
estratégico para el pais y su
desarrollo, tiene las siguientes
atribuciones

y deberes, que

seran  cumplidos  por el

Ministro(a) a cargo de las
finanzas

publicas:  (Asamblea

Nacional, 2010, pag. 25)

Numeral 15.- Dictaminar en

forma previa, obligatoria y

vinculante sobre todo proyecto

de ley, decreto, acuerdo,
resolucion, o cualquier otro
instrumento legal 0
administrativo que tenga
impacto en los  recursos
publicos o que  genere
obligaciones no contempladas

en los presupuestos del Sector

Publico no Financiero,



exceptuando a los Gobiernos

Auténomos Descentralizados.

Las leyes a las que hace
referencia este numeral serén
Unicamente las que provengan
de la iniciativa del Ejecutivo en
cuyo caso el dictamen previo
tendra lugar antes del envio del
proyecto de ley a la Asamblea

Nacional. (Asamblea Nacional,

2010, pag. 26)

Una vez que se ha realizado el analisis

del proyecto de ORGANICA

REFORMATORIA AL CODIGO
ORGANICO DE ORGANIZACION
TERRITORIAL, AUTONOMIA Y
DESCENTRALIZACION, por parte

del Economista  Fausto  Herrera

Nicolalde, Ministro de  Finanzas

consideré que la aplicacion del mismo

no tendria mayor impacto en los

recursos  plblicos por lo tanto

generaria un mayor ingreso por la
recaudacion de los impuestos ya

previstos, motivo por el cual el
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Economista emite un  dictamen
favorable.
Ante la situacion antes descrita, la

Presidencia de la Republica presentd
los siguientes motivos por los que
pedia la aprobacion de dicha ley:

e El Estado requiere planificar el
desarrollo nacional y erradicar
la  pobreza, promover el

desarrollo sustentable y
redistribucién equitativa de los

recursos a través de politicas

econdmicas, tributarias y
fiscales.
e Historicamente, reducidos

segmentos de la sociedad han
obtenido  ganancias
extraordinarias  ilegitimas
provenientes de la
especulacion en la tenencia de
bienes inmuebles.

Asi mismo, los propietarios de
los bienes inmuebles han ido
aprovechando el incremento de

los precios de los bienes



inmuebles, ocasionados entre

otras cosas por la intervencion
del

Estado a través de

diferentes obras.

e Tal situacion ha afectado al
Estado pues se encuentra
imposibilitado  de  recuperar

parte de las inversiones que ha
realizado y, ademds se ha
encontrado con casos en los
cuales, ejercitando su potestad
debe

expropiatoria, pagar

como justo precio el costo del

bien mas los incrementos
ocasionados por su propia
intervencion.

e Este escenario perjudica los

recursos del Estado,

impidiéndole ~ emprender  en

nuevas obras para beneficio de

la propia ciudadania.
(Asamblea  Nacional, 2011,
pags. 1-8)

Una ez analizado los motivos

expuestos por la Presidencia de la
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Republica, el Pleno de la Asamblea
Nacional decide aprobar dicha ley,
conocida como Ley de Plusvalia,
aprobada el dia 27 de diciembre de
2015.

Consecuencia de la aprobacion de la
Ley Organica Reformatoria al Cddigo
Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia 'y Descentralizacion el
sector de la construccidn genero
fuertes criticas, argumentando que la

iniciativa frenara a una actividad ya

afectada por la crisis economica.

Segin datos del Banco Central, la
construccion decrecera un 10% en el

afio 2017.

El Gobierno y el bloque oficialista han
defendido el proyecto al indicar que

busca evitar ganancias ilegitimas.

La Ley de Plusvalia detalla los

siguientes parametros:



1) Impuesto a la ganancia

extraordinaria

La Ley crea un impuesto del valor
especulativo del suelo, que es del
75%, este tributo se aplca a la
ganancia extra que genere la segunda
venta de inmuebles y terrenos.
También se deduce un equivalente a
24 salarios basicos que suman USD

8.784 ddlares. (Heredia, 2016, pag. 3)
2) Terreno

Los terrenos urbanos baldios también
deberan pagar el impuesto del 75%, de
articulado  los

acuerdo con o

propietarios  de los  inmuebles
empezaran a pagar dicho impuesto a

partir del 2021. (Heredia, 2016, pag. 3

)

3) Actualizacion de catastros

Los Gobiernos Auténomos

Descentralizados tienen la obligacion

de actualizar el catastro. Si las

autoridades  incumplen con  dicha
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obligaciébn  pueden ser destituidos.

(Heredia, 2016, pag. 4)
4) Incentivos a las mineras

Este impuesto consiste en el pago del
70% de la diferencia entre el precio
base de los metales (oro, plata o cobre)
y el precio de mercado. Antes se
pagaba este impuesto el mes siguiente
de recuperar la inversion, ahora se

pagara en 48 meses después ce cubrir

esos rubros. (Heredia, 2016, pag. 4)
5) Destino de los recursos

Todo el dinero recaudado por el pago

del impuesto del 75% ird a los

Gobiernos  Autbnomos
Descentralizados, es decir, prefecturas,
municipios para obras de saneamiento,

financiamiento de obras relacionadas

con servicios bésicos. (Heredia, 2016,

pag. 5)
6) Beneficio por pérdida de
valor de un bien
La Asamblea Nacional, introdujo el

tema de la minusvalia por efecto de la



inversion  publica. La  disposicion
decima séptima de la norma dispone
que los municipios o el Gobierno
tienen la potestad de reconocer hasta
el 50% del valor de afectacion que
genere una obra publica cuando esta
reduzca el valor original de compra o
catastral del inmueble.

Esta normativa pretende regular el

valor del suelo al wvender bienes
inmuebles y de este modo evitar una
“ganancia ilegitima”. (Heredia, 2016,

pag. 5)

¢ Qué es la plusvalia?

Es el valor originado por el aumento
del precio de un bien inmueble en el
transcurso del tiempo. (Servicios de
Rentas Internas del Ecuador - SRI,

2016, pag. 1)

¢ Cual es el objetivo de la propuesta
de ley?

El impuesto a la plusvalia busca
desincentivar la especulacion, regular

los precios de bienes inmuebles y asi

lograr mayor equidad, puesto que una
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de las fuentes de desigualdad es la
plusvalia ilegitima por la especulacion
del suelo, lo que provoca problemas
estructurales  de  convivencia y
eficiencia econdémica. (Servicios de

Rentas Internas del Ecuador - SRI,

2016, pag. 1)

¢, Qué es ganancia ordinaria y
extraordinaria?

Ganancia ordinariaes el aumento del
valor que se reconoce como legitimo

en la venta de un inmueble. También

llamada ganancia justa.

Ganancia extraordinaria es el aumento

del valor del inmueble por encima de

la  ganancia  ordinaria.  También
llamada ganancia especulativa.
(Servicios de Rentas Internas del

Ecuador - SRI, 2016, pag. 2)

¢Quién paga el impuesto a la
ganancia extraordinaria?

El wvendedor de un inmueble sea

persona natural 0 sociedad.



(Servicios de Rentas Internas del

Ecuador - SRI, 2016, pag. 2)

¢Cuéndo se paga el impuesto a la
ganancia extraordinaria?

Se paga este impuesto Unicamente Si
se compra una casa después de la
vigencia de la propuesta de ley y se
la vende con posterioridad, es decir,
cuando el bien haya sido vendido
por segunda vez. (Servicios de

Rentas Internas del Ecuador - SRI,

2016, pag. 2)

¢ Qué pasa con los terrenos baldios?

Unicamente  para terrenos  baldios

aplica el impuesto actual a las
utilidades y plusvalia si se lo vende
dentro de 5 afios, después de aprobada
la propuesta de ley. (Servicios de
Rentas Internas del Ecuador - SRI,

2016, pag. 2)

¢COmo se calcula el impuesto a la
ganancia extraordinaria?
calcular la

Para ganancia

extraordinaria se aplica una formula
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que reconoce los gastos que ha
efectuado el vendedor en la venta y las
mejoras realizadas al inmueble, asi
como una ganancia ordinaria libre de

impuesto.

Se calcula la tarifa del 75% sobre el
monto en exceso adicional a la

ganancia  ordinaria 'y  Unicamente
cuando supere los 24 salarios bésicos
unificados (USD. 8.784,00 ddlares).
Internas  del

(Servicios de Rentas

Ecuador - SRI, 2016, pag. 2)

¢Coémo se redistribuye la

recaudacion de este impuesto?

Las dos terceras partes de o
recaudado van a los gobiernos
autonomos  descentralizados
(Municipios) y  distritos

metropolitanos. La otra tercera parte
se direcciona al presupuesto general
del Estado, para financiar la inversion
salud,

publica en educacion,

infraestructura, etc.  (Servicios de
Rentas Internas del Ecuador - SRI,

2016, pag. 2)



¢El sector de la construccién se ve
afectado por el impuesto?

No, en la propuesta de ley se establece
que quienes tengan como actividad
econdémica habitual la construccién de
inmuebles

bienes para su

comercializacion, estaran exentos del

pago del impuesto a la ganancia

extraordinaria. (Servicios de Rentas
Internas del Ecuador - SRI, 2016, pag.
2)

¢Qué debo exigir como comprador
de un inmueble?

Lo méas importante es exigir que el
la escritura sea el

valor en que

efectivamente se pague por el
inmueble, para que no se incremente la
ganancia extraordinaria en el momento
en que se lo venda. (Servicios de
Rentas Internas del Ecuador - SRI,
2016, pég. 2)

Uno de los principales objetivos del
proyecto de Ley de Plusvalia que se

debate en la Asamblea Nacional, es

evitar la especulacion sobre el valor de
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las tierras y la fijacion de tributos, lo
que permitira que mas familias a nivel
nacional tengan acceso a comprar

terrenos 0 bienes inmuebles, pues

podrian reducirse los costos.

Segin  datos del Ministerio de

Desarrollo  Urbano y  Vivienda
(Miduvi), en el pais existe un “enorme
déficit de vivienda”, pues
aproximadamente 600.000 familias no
tienen acceso a comprar una casa O

viven en condiciones precarias.

El Ejecutivo remitio a la legislatura un
proyecto de ley con el que se busca
evitar la especulacion y las burbujas
inmobiliarias, por lo que se propone el
pago del 75% sobre la ganancia
extraordinaria de bienes, cuando esta
bésicos

supere los 24  salarios

unificados (8.784 dolares).

Es decir, si la ganancia por la venta de
un inmueble es mayor a esa cantidad,

el vendedor debera pagar el

porcentaje, siempre y cuando sea la

segunda vez que realice la



transferencia  del bien desde la
vigencia de la ley y su ganancia no
este debidamente justificada. (Andes
Publica de del

Agencia Noticias

Ecuador y Suramerica, 2016, pag. 2)

¢En qué casos debo pagar el

impuesto?

El proyecto de ley contempla que el
impuesto se deberd pagar Unicamente
cuando se realice la segunda venta del
bien inmueble y este se calculard sobre
la ganancia extraordinaria. En los
casos en los que la venta se realice en
un periodo méas prolongado de tiempo,
y no exista especulacion no se pagara

nada por concepto de plusvalia.

Por ejemplo, si una persona compra
una casa en 60 mil dolares y después
de 10 afios la quiere vender a 120 mil
dblares no pagaria ningin valor por
plusvalia. Sin embargo, si esa misma
persona, en el mismo plazo la vende a
300 mil, tendria que pagar como

impuesto 125.000 dolares, pues existe

especulacion.
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En ese caso, la ganancia especulativa
seria de 176.107,84 ddlares. El valor
sobre el que se calculara el impuesto
(ganancia especulativa menos la franja
exenta de 24 SBU), seria de 167.323 y
el total de ganancia para el vendedor
pasaria los 114.000 dolares. (Andes
Publica de

Agencia Noticias del

Ecuador y Suramerica, 2016, pag. 2)

¢A quién beneficia?

Segun Duarte, la ley beneficia a todas
las personas interesadas en adquirir un
bien inmueble, pues los costos podrian
bajar una vez que entre en vigencia la
ley porque “las personas  que
pretenden cobrar mas de lo que cuesta
un bien, ya no puedan especular y
generar burbujas nmobiliarias”.  En
Ecuador, anualmente las transacciones
por compra y venta de inmuebles no
llega al 2% de la poblacion, es decir,
que la normativa ‘“beneficia a quienes
no tienen  vivienda por la
inaccesibilidad en los costos o por el

alto costo del suclo”. (Andes Agencia



Publica de Noticias del Ecuador y

Suramerica, 2016, pag. 2)

¢Cual es la diferencia con la ley

anterior?

El nuevo proyecto de ley, plantea que
los recursos se destinen Unicamente a
los gobiernos locales para la
implementacion de agua potable vy
saneamiento, mientras que la ley
anterior marginaba un porcentaje para

el gobierno central.

Ademas, antes se exigia que todos los
municipios cobren el 10% de plusvalia
en el periodo de transicion, mientras
gue ahora no se exige ese rubro. Sino
que, mientras entre en vigencia la ley
se mantendrd los conceptos por
plusvalia que establece actualmente
cada municipio. (Andes  Agencia
Plblica de Noticias del Ecuador y

Suramerica, 2016, pag. 3)

¢Desde cuando se aplica la ley?

En caso de que la ley se apruebe hasta

diciembre de este afio, esta entraria en
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vigencia a partir de enero de 2017. Sin
embargo, se establece un periodo de
transicion para que los municipios y
Gobiernos  Autdnomos

Descentralizados puedan actualizar sus

catastros, por lo que esta empezaria a

regir a partir de 2019.

“En la primera venta no sera gravado,
sino en la segunda venta. Es una ley
que no afecta a la poblacion. Con el
periodo de transicion la real aplicacion
sera después de afios”, explico Ila

ministra a periodistas en  Quito.
(Andes Agencia Publica de Noticias
del Ecuador y Suramerica, 2016, pag.

3)

¢Qué porcentaje se destina a los

gobiernos locales?

El porcentaje que se destina a los
gobiernos locales es del 75% de la
ganancia especulativa que debera ser
destinado a

agua  potable vy

saneamiento.



Una de las propuestas de la

Asociaciébn de Municipalidades del
Ecuador, es que se amplie la base
imponible para el célculo del impuesto
correspondiente  a la  ganancia
extraordinaria. Es decir que esta no sea
de ocho 24 salarios bésicos, sino que

sea de 100 salarios (36.600 dolares).

La comision que tramita el tema no

descartd un incremento en la base.
(Andes Agencia Publica de Noticias
del Ecuador y Suramerica, 2016, pég.

3)

¢Quiénes estan exentos de pagar

plusvalia?
La ly exonera del tributo los
promotores inmobiliarios, las

instituciones y empresas publicas; los
estados y organismos internacionales;
las empresas de economia mixta en la
parte que represente la aportacion del
sector publico; y, los deudores o
garantes del deudor por las donaciones
inmuebles

en pago de para la

cancelacion de deudas.
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Tampoco establece tributos a las

herencias, donaciones, rifas, sorteos,

remates 0 ventas realizadas por

instituciones  del  Estado.  (Andes

Agencia Plblica de Noticias del

Ecuador y Suramerica, 2016)

Ejemplo para entender la ley de

plusvalia

Es importante saber que la Plusvalia es
un impuesto “fiscalista”, es decir que
le va a dar grandes ingresos al sector

fiscal.

La renta de este impuesto serd

designando para los Municipios, los

GAD.
Los GAD reciben el 75% del
excedente de las  ventas. A

continuacion, se presenta un pequefio

ejemplo:

Si una persona se compra una casa que
le ha costado 100.000,00 dolares y
después de unos afios la quiere vender
en 150.000,00 sobre esos 50.000,00,

que es ganancia, la persona tiene que



pagar el 75%, es decir 37.500,00

dolares.

6. Metodologia para el analisis

de caso

Planificacion

Una wvez conocida la Constructora
Banderas & Banderas arquitectos, y
los problemas que afronta por Ila
aprobacion de la Ley de Plusvalia, con
la ayuda de la informacion concedida
por

parte de la Constructora vy

basdndose en las Normas, Leyes,
Politicas, analizaremos el efecto de la
iliquidez que generd la cancelacion del
Proyecto de Vivienda y Oficinas

Edificio Vilanova.

La investigacion se base en:

Informacion real de la Constructora
e Contratos
e Planificacion de los Proyectos
Vilanova y Proyecto Ibiza

e Ejecucion del Proyecto Ibiza
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e Disefio de los Proyectos
Vilanova y Proyecto Ibiza

e Planos

e Informacion de la estructura de
cada proyecto

e Informacién econdmica
financiera de la Constructora

e Constitucién de la empresa

e Registro de ventas

Fotografias

Normas, Leyes, Politicas
e Constitucion de la Republica
del Ecuador

e Ley de Plusvalia

e Ley Organica de la Funcion
Legislativa

e Ley Organica Reformatoria al
Codigo  Orgénico  de

Organizacion Territorial,
Autonomia  y
Descentralizacion

e Codigo Organico de
Planificacion

y Finanzas

PUblicas.



Informacion Adicional

e Encuesta

e Cuestionario de control interno

e Entrevista a la Srta. Adriana

Castafieda Secretaria Gerencia

Tabla 1
Cuestionario

de la firma Banderas &
Banderas Arquitectos
Indicadores de Gestion

Analisis  con  Espina  de

Pescado

Constructora Banderas & Banderas

Cuestionario de Control Interno

PREGUNTAS SI | NO|N/A| OBSERVACIONES
LEY DE PLUSVALIA:
1. ¢La empresa realizd un estudio de las
causas y efectos que generaria la Ley de| X
Plusvalia dentro de sus proyectos?
2. ¢lLa empresa cuenta con alguna
estrategia para no verse afectada por la| X
Ley de Plusvalia?
La venta de las
) propiedades se paralizo.
3. ¢La empresa se vio afectada por la %
aprobacion de la Ley de Plusvalia?
Al momento
. mantenemos la
4. ¢En la actualidad la empresa cuenta y
con proyectos por construir, teniendo en construccion de
’ X Proyectos que fueron

cuenta la aprobacion de la Ley de
Plusvalia?

iniciados antes de la
aprobacion de esta ley.
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PROYECTO VILANOVA

5. ¢Para la construccion del Proyecto de
vivienda y oficinas Vilanova se realizo
un previo estudio de marketing, para
captar el mercado en sus ventas?

Nuestro marketing se
realiza a través de redes
sociales, paginas como
plusvalia y medios
publicitarios.

6. ¢(El cierre del proyecto Vilanova
generd que la constructora se quede sin
liquidez?

7. ¢La empresa cuenta con un fondo
para cubrir alguna pérdida de un
proyecto?

Todas las obras cuentan
con un fondo de
construccion.

8. ¢La empresa tenia destinada la
ganancia de USD 4°500.000 délares para
otro proyecto?

Normalmente se invierte
en nuevos proyectos y en
este caso se iba a invertir
en un proyecto de la
ciudad de Manta.

9. ¢La causa principal para que se
cancele el proyecto Vilanova fue la
aprobacion de la Ley de plusvalia?

Las leyes aprobadas
como la ley de plusvalia
y la ley de herencia
afecto directamente el
sector de la
construccion.

10. ¢La empresa pudo concluir Ila
construccién del proyecto de Manta?

Se paraliz6 la
construccién del edificio
Ibiza en Manta, por falta
de liquidez.

Nota: Cuestionario de control interno. Constructora Banderas & Banderas, por F. Carrera, 2017.
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Constructora Banderas & Banderas arquitectos

Encuesta realizada a la Secretaria de la Gerencia

1. ¢Como afronté la empresa la aprobacion de la Ley de Plusvalia?

Por el momento la oficina decidi6 no seguir en la promocion de nuevos proyectos

hasta que el riesgo pais baje y la inversion se reactive nuevamente.

2. ¢Qué efectos tuvo la empresa como consecuencia a la aprobacion de la

Ley de Plusvalia?

La ley de Plusvalia afecto en la decision de inversion por parte de los clientes
ocasionando asi que los proyectos que salieron a la venta en el transcurso del afio
2016-2017 no se concretaran como es el caso del Edificio Vilanova, en el cual no
logramos llegar a nuestro punto de equilibrio del 70% vendido y es por esto que no
se dio el proyecto.

3. ¢La empresa se ve afectada con la aprobacion de la Ley de Plusvalia?
Si se ve afectada por la percepcidn que creo en los clientes de no invertir.
4. ¢Por qué se cancel6 el Proyecto de vivienda y oficinas Vilanova?

El proyecto Edificio Vilanova se canceld porque no llegamos al punto de equilibrio

en ventas que es el 70%.
5. ¢La cancelacion del proyecto tiene que ver con la Ley de Plusvalia?

La aprobacion de las leyes dictadas en el Gobierno pasado como la Ley de Plusvalia,
la ley de herencia afectaron directamente al sector de construccion, ocasionando que
los clientes decidan no invertir por el momento, lo que paralizo las ventas y por lo
tanto el inicio de la construccion de este proyecto.

6. ¢Coémo fue la negociacion entre el cliente (duefio del terreno) y la

constructora para la construccion del edificio Vilanova?

El duefio del terreno, contratd los servicios profesionales de los Arquitectos
Banderas, para la planificacion, disefio, construccion, promocion y venta del Edificio

Vilanova.
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En un plazo estimado de 8 meses (enero-agosto) se deberia alcanzar el punto de

equilibrio del 70% para el inicio de construccion mismo que duraria 26 meses para la
entrega del proyecto terminado.

Ademas, el duefio del terreno decide quedarse con el 30% entre unidades de oficina y

vivienda para tratar de alcanzar el punto de equilibrio establecido al inicio pero sin
embargo no fue suficiente.

En este caso el Edificio Vilanova no se dio y el duefio del terreno se quedd con su

propiedad y la oficina perdio el contrato de 26 meses y todos los gastos que implica.

7. ¢Se realizd estudios previos para garantizar que la construccion del
proyecto era viable?

Siempre se realizan estudios del sector, mercado, ubicacion entre otros antes de

lanzar un proyecto.

8. ¢Como enfrentd la empresa la iliquidez que generd la cancelacion del
Proyecto Vilanova?

La oficina paralizd la inversion en nuevos proyectos.
9. ¢En donde iban a serinvertidos los USD 4°500.000 délares?
Se iba a invertir en un nuevo proyecto de vivienda en la ciudad de Manta.
10. ¢ Qué paso con el proyecto que se iba a construir en la ciudad de Manta?

Tuvo que ser paralizado ya que con la cancelacion del proyecto Vilanova se quedd

sin liquidez para continuar con la construccioén, generando a la empresa una pérdida
grande.

Nota: Encuesta. Constructora Banderas & Banderas, por F. Carrera, 2017.
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Ejecucion

En esta parte nos dedicaremos a comparar lo que planifico la Constructora Banderas

& Banderas contra lo real.

Tabla 2
Cuadro comparativo

1. Afrontarian a la Ley de Plusvalia

PLANIFICADO REAL

Una vez aprobada la Ley de Plusvalia la  La Constructora realizd Gnicamente 3
Constructora, tenia planificado realizar 5 = estudios de los efectos que provocaria
estudios y andlisis de los efectos que @ dicha ley dentro de la empresa.
provocaria dicha Ley dentro de la

empresa.

2. Consecuencias de la aprobacion de la Ley de Plusvalia

PLANIFICADO REAL
Una vez aprobada la Ley de Plusvalia, la La Constructora si se ve afectada por la
Constructora no conté con que le iba percepcion que creo en los clientes de no
afectar en sus proyectos de viviendas y @ invertir en la construccion.
oficina dicha Ley.

3. Efectos que genero la Ley de Plusvalia

PLANIFICADO REAL

La Constructora continio con la La ley de Plusvalia afecto en la decisidn
planificacion, ejecucion e incluso con la | de inversion por parte de los clientes
construccion de sus proyectos, sin pensar = ocasionando asi que los proyectos que
que dicha ley les afectaria, a tal grado de = salieron a la venta en el transcurso del
cancelar dos proyectos, como es el caso afio 2016-2017 no se concretaran como
del Proyecto Vilanova y el Proyecto es el caso del Edificio Vilanova, en el
Ibiza de la ciudad de Manta. cual no lograron llegar al punto de
equilibrio del 70% vendido y es por esto
por lo que no se dio el proyecto.
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4. Estudios previos para la construccion del Proyecto Vilanova.

PLANIFICADO
La Constructora realizaria  estudios
previos para  garantizar que la

construccion del Proyecto seria viable.

5. Ventas en planos al costo

PLANIFICADO

La Constructora tenia planificado vender
el 70% del Proyecto para empezar la
construccién y alcanzar su punto de
equilibrio.

6. Negociacion

PLANIFICADO

El proyecto iba a ser construido en el
terreno que se encuentra en la Av. 12 de
octubre y José Tamayo, propiedad de un
cliente de la Constructora, el duefio del
terreno contrato los Servicios
profesionales  de los  Arquitectos
Banderas, ademas el duefio del terreno
decide quedarse con el 30% entre
unidades de oficina y vivienda para tratar
de alcanzar el punto de equilibrio
establecido al inicio.

7. Resultado del Proyecto Vilanova

PLANIFICADO
La Constructora con la ejecucion del
Proyecto de vivienda y oficinas Vilanova
tenia planificado obtener una ganancia
alrededor de USD 4°500.000 de ddlares.
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REAL

Siempre se realizan estudios del sector,
mercado, ubicacion entre otros antes de
lanzar un proyecto.

REAL

El Proyecto Vilanova se canceld porque
no llegaron al punto de equilibrio en
ventas que es el 70%, se vendio al
rededor del 45%.

REAL

La negociacion se deshizo, ya que no se
alcanz6 el 70% estimado de las ventas,
que se establece como minimo para
empezar la construccion del edificio.

El duefio del terreno se quedd con su
propiedad y la oficina perdio el contrato
de 26 meses y todos los gastos que
implicaba.

REAL
Con el cierre del Proyecto Vilanova ese
dinero que se esperaba tener como
ganancia se convirti6 en iliquidez para la
culminacion del Proyecto Ibiza.



8. lliquidez que generd el Proyecto Vilanova

PLANIFICADO
La ganancia de los USD 4°500.000 de
dolares que generaria el Proyecto

Vilanova, se destinaria a la construccion
del Proyecto Ibiza de la ciudad de Manta.

REAL

La iliquidez de los USD 4°500.000,00
género que se cancele la construccion del
proyecto Ibiza de la ciudad de Manta que
empezd con su construccion, generando
una pérdida significativa alrededor de
USD 2°000.000 de dolares.

9. Resultado del Proyecto Ibiza de la Ciudad de Manta

PLANIFICADO
La Constructora tenia previsto terminar
el proyecto Ibiza de la ciudad de Manta
con la liquidez que le generaria el
Proyecto Vilanova.

REAL
El Proyecto Ibiza de la ciudad de Manta
se cancelé por falta de liquidez. Dinero
que se designaria de la ganancia del
Proyecto Vilanova.

Nota: Cuadro comparativo. Informacién de la Constructora Banderas & Banderas, por F. Carrera,

2017
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7. Indicadores de gestidn

Tabla 3
Ventas de planos al costo
1. Ventas en planos al costo

Ficha técnica de indicadores

Nombre | Factores de Férmula de célculo Frecuencia | Unidad | Estandar | Fuentesde | Interpretacion Brecha
del éxito de informacién
Indicador Medida
Porcentaje de | Estudios de Ventas en planos al costo Semanal % 70% Informe de INDICADOR EST - IND
ventas en marketing alcanzadas en el afio 2016. ventas semanal
planos al para captar el (Anexo 1) emitido por la 44.59/70*100= 70%-63.7%=
costo del mercado. Constructora
Proyecto Ventas totales en planos al costo Banderas & 63.7% 6.3%
Vilanova en en el afio 2016. (Anexo 1) Banderas.
el afio 2016.
9.845.917,90
—% 100 = 44.59%
22.081.000,00

Nota: Ventas de planos al costo. Constructora Banderas & Banderas, por F. Carrera.

Semaforizacion

NIVEL DE CUMPLIMIENTO
Del 80% al 100%
Del 50% al 79%

Amarillo

Explicacién: La falta de inversion por parte de los clientes ocasiond, que la constructorano pueda llegar a su punto de equilibrio, quees del 70% en la ventade oficinas y

departamentos.
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Tabla 4
Estudios realizados por la constructora

2.

Explicacion: La Constructora por motivos econémicos y por falta de una planificacion adecuada, no alcanzo a realizar los 5 estudios acordados para conocer si la Ley de

Estudios realizados por laconstructora

Ficha técnica de indicadores

Nombre del Factores de Formula de Frecuencia Unidad Estandar Fuentes de Interpretacion Brecha
Indicador éxito célculo de informacion
Medida
Porcentaje de | Andlisis de los Estudios Informacion INDICADOR EST — IND
estudios efectos que realizados Anual % 100% entregadapor la
realizados generaria la Constructora, sobre | 3/5*100= 60% 100%-60%=
para afrontar Ley de Estudios los efectos que
la Ley de Plusvalia planificados ocasiond la Ley de 40%
Plusvalia en dentro de la Plusvalia.
el afio 2016 Constructora. 3 *100 =60
5
(Anexo 2)

Nota: Estudios realizados por la constructora. Constructora Banderas & Banderas, por F. Carrera.

Plusvalia afectaria a sus proyectos.

Semaforizacion

NIVEL DE CUMPLIMIENTO

Del 80% al 100%

Del 50% al 79%
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Diagrama de Ishikawa- Espina de pescado

Diagrama

APROBACION DE LA
LEY DE PLUSVALIA

La empresa no

conto con que le 3
afectaria dicha ley.

EFECTOS QUE GENERO
LA LEY DE PLUSVALIA

Los proyectos que
salieronalaventaen el
transcursodel afio 2016- |—>
2017 no se concretaran.

CAUSA POR LA QUE SE
CANCELO EL PROYECTO

La percepcidon que
crearon en los

La empresa no
alcanzéel 70% de las
ventas, parallegaral —>
punto de eauilibrio.

VENTAS ESTIMADAS
DEL PROYECTO

La empresa tuvo
como resultado una
iliquidezde USD _>
4’500.000 ddlares.

ILIQUIDEZ QUE GENERO EL
PROYECTO VILANOVA

Figura 2. Diagrama. Efecto de la Ley de plusvalias, por F. Carrera.

clientes para no |—> ILIQUIDEZ QUE
invertir. A
GENERO LA
> CANCELACION
DEL PROYECTO
VILANOVA

El Proyecto se
paralizé, por falta —>>
de liquidez.

PROYECTO IBIZA DE LA
CIUDAD DE MANTA
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8. Analisis de resultados
A continuacion, se presenta el analisis

de los resultados obtenidos de:

e La encuesta realizada a la Srta.
Adriana Castafieda Secretaria
de Gerencia de la Constructora
Banderas & Banderas
Arquitectos

e Cuestionario de control interno
de la Constructora contestado
por la Srta. Adriana Castafieda
Secretaria de Gerencia de la
firma Banderas & Banderas
Arquitectos.

e Cuadros de analisis de lo que
planifico la Constructora
versus lo que ocurrid.

e Fichas técnicas de indicadores
de gestion.

e Diagrama de Ishikawa- Espina

de pescado.

Los resultados encontrados muestran
que de la Constructora Banderas &

Banderas perdio liquidez por el cierre

37

del Proyecto de vivienda y oficina

Vilanova, principalmente  por la
situacion que estd afrontando el pais
por

la aprobacion de la Ley de

Plusvalia, ya que el sector de la
construccion es el mas afectado por
dicha ley, ocasionando que los clientes

de la constructora decidan no invertir

€N NUevos proyectos.

La Ley de Plusvalia afectd en gran
parte a la constructora ya que, con la
cancelacion del Proyecto Vilanova, los
Banderas no

arquitectos pudieron

invertir  los  4’500.000,00 en el
Proyecto Ibiza de la ciudad de Manta,
resultado la

teniendo como

paralizacion de la construccion del

Proyecto Ibiza por falta de liquidez.

Frente a esta realidad la constructora

paralizd la inversion en nuevos
proyectos, y al momento se mantienen
con la construccion de proyectos que
fueron iniciados antes de la aprobacion

de dicha ley.



A continuacién, se presentan los
resultados que se ha encontrado de la
informacion analizada de cada uno de

los indicadores de gestion:

a) Una de las causas principales
que ocasiond el cierre del
Proyecto de vivienda y oficinas
Vilanova, fue que las ventas en
planos al costo no llegaron a
las ventas estipuladas por la
constructora, en este caso la
constructora tenia que vender
el 70% del total del proyecto
en un tiempo maximo de ocho
meses para empezar con la
construccion del mismo, pero
la constructora solo alcanzé a
vender el 44,59% del total del
proyecto, todo esto como
consecuencia de la aprobacion
de la Ley de Plusvalia, ya que
los clientes con los que contaba
la constructora optaron por

dejar de invertir, por lo que ya
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b)

no era rentable invertir en un
bien.

Una vez que la constructora no
alcanzo el punto de equilibrio
en sus ventas para empezar la
construccion del Proyecto de
vivienda y oficina Vilanova,
dicho proyecto tuvo que ser
cancelado, ocasionando que la
constructora se quede sin
liquidez de USD 4°500.000 de
dolares para invertir en la
construccion de un  nuevo
proyecto.

El dinero que generaria como
ganancia el Proyecto Vilanova
lba a ser asignado como
inversion al  Proyecto de
vivienda Ibiza, pero los
arquitectos Banderas no
contaban con la cancelacion
del Proyecto Vilanova,
generando que la constructora
se vea obligada a paralizar la

construccién del Proyecto Ibiza



ya que se quedaria sin liquidez

para culminar dicha obra.

Conclusion

La Constructora Banderas &
Banderas se vio afectada por la
aprobacion de la Ley de
Plusvalia, ya que el sector mas
afectado es el sector de la
construccién, generando que la
constructora tenga que afrontar
varias amenazas ya que los
clientes con los que contaba
optaron por dejar de invertir en
los proyectos que tenia la
constructora.

La falta de inversion de los
clientes ocasiond que la
constructora no pueda llegar a
su punto de equilibrio en las
ventas del Proyecto de
vivienda y oficina Vilanova
por lo que los arquitectos

Banderas se vieron obligados a

cancelar dicho proyecto. La
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constructora alcanzo el 44,59%
de las ventas en planos al costo
lo cual no fue suficiente para
su construccion ya que la
constructora  tiene  estipulado
vender el 70% del total del
proyecto para empezar Su
construccion.

El proyecto tenia un valor de al
menos 30°000.000 de dolares
con una ganancia del 15% del
costo total. La ganancia que
tendrian los arquitectos es de
4°500.000 de dolares.
Los  arquitectos  Banderas
tenian  pensado invertir la
ganancia que les generaria el
Edificio  Vilanova en el
Proyecto de vivienda Ibiza en
la ciudad de Manta, pero no
contaron con que el Proyecto
Vilanova se cancelaria y se
quedaria  sin  liquidez para

invertir en el Proyecto Ibiza.



Al momento que la
constructora se quedd sin
liquidez, los arquitectos
optaron por paralizar la

construccion del Proyecto Ibiza

ya que no contaban con
liquidez suficiente para
continuar ~ su  construccion,
generando asi una pérdida

significativa alrededor de
2°000.000 de dolares.

En la actualidad los arquitectos
Banderas optaron por realizar
un préstamo a una institucion
financiera el cual llegue a
cubrir una parte de los gastos
de construccion que  se
realizaron en el Proyecto Ibiza.
También la constructora se
encuentra en la venta de
departamentos y oficinas que
le quedan de los otros
proyectos, con el fin de obtener

liquidez y poder culminar el
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Proyecto de la ciudad de

Manta.

10. Recomendacion
Para la  capitalizacion de |a
Constructora, basandose en la Ley de
Plusvalia y tomando a favor los
pardmetros de la misma se puede
plantear las siguientes

recomendaciones:

e La Constructora Banderas &

Banderas designe parte de sus

proyectos al mercado de
vivienda de interés social,
considerando que dicha

propuesta no supere el valor de
USD 70.000,00 ya que, de
acuerdo a lo establecido en la
dichos

Ley de Plusvali,

proyectos no generan
impuestos, ademas los bancos
privados como el BIESS
brinda oportunidad de créditos

a dichos proyectos.



Para una futura capitalizacion,
la Constructora debe
aprovechar que la Ley de
Plusvalia aun no es aplicable a
los terrenos, ya que entra en
vigencia a partir del 2021,
siendo asi que se puede
adquirir terrenos con capacidad
de generar infraestructura
necesaria, lotizarlo y vender a
manera de  proyecto de
urbanizacion.

Finalmente aprovechando que
el wvalor del impuesto va
designado a los Gobiernos
Auténomo Descentralizados
(Municipios - Prefecturas) para
la construccion de
infraestructura  y  servicios
bésicos, la constructora con su
maquinaria, equipos y

experiencia podria  participar
de los proyectos a ejecutar por
parte de los GAD'S y asi

capitalizar a la constructora y
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poder  continuar con  los
proyectos que se han visto

afectados.



11. Anexos

Anexo 1

CONSTRUCTOERA BANDERAS & BANDERAS

REPORTE DE VENTAS FDIFICTO VITANOWVA

EDIFICTO CONDOMINIO VILANOWA

EDIFICTO CONDOMINIO VILANOWVA

EDIFICTO CONDMOMINIO VILANOWVA
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B i 225 10| RESERVADO E 100.00|RESERVADO B 116.60| RESERVADO
C 67, 50| RESERVADO G 74, S0|RESERVADO 11 Iy' 166,240
D 158 30| RESERVADO H 83,10 | W 61,45
10 i 225 10|RESERVADO i 61,40 | 5 116.60
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1 33495 300.000 600.000) 2 310,55 200.000 580.000 2 166.40 200.000 3.000.000
1 255,70 215.000 1.935.000 2 22810 200.000 200.000 2 116,60 160.000 2.400.000
1 158.30 140.000 2.240.000 2 192,30 175.000 1.225.000 2 105,30 155.000 155.000
1 114.40 112.000 1.008.000 2 100,00 100,000 T00.000 2 £0,30 145.000 145.000
1 106,25 105.000 735.000) 2 149 15 140,000 280.000 2 81,25 135.000 135.000
1 67.50) 90,000 1.260.000 2 87.45 100.000 700,000 2 61,45 100.000 1.500.000

7.778.000 2 83.10 96.000 672.000 7.335.000
2 74,50 94000 1.316.000
2 61.40 85.000 595.000
6.968.000
TOTAL POE VENDER: 22081 000,00

Anexo 1: Cuadro de ventas 2016 Edificio Vilanova, por Constructora Banderas & Banderas.
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Anexo 2: Informe de Resultados

BANDERAS & BANDERAS ARQUITECTOS

Quito, 13 de febrero 2017

INFORME DE RESULTADOS

Como conclusion de los estudios realizados por la Constructora Banderas & Banderas en base a
la Ley de Plusvalia y el Proyecto de Vivienda y Edificio Vilanova se obtuvieron los siguientes
resultados:

1. Segin la Ley de Plusvalia:

De acuerdo al estudio realizado a la Ley aprobada meses anteriores, nos indica que nuestros
proyectos se ven afectados ya que existen varios factores que provocan la falta de inversién de
nuestros clientes.

Uno de los factores mas relevantes es el pago del 75% del impuesto, ya que es un valor
significativo para el tipo de departamentos y oficinas que ofrecemos (Departamentos y oficinas
con acabados de primer nivel).

2. Segin el lugar:

De acuerdo al lugar y referente a la Ley de Plusvalia el terreno que estaba designado para la
construcciéon del proyecto no se veia afectado ya que segin la Ley no pagaria impuesto a la
plusvalia del 75%, ya que dicho impuesto se pagara a partir del afio 2021.

3. Segiin el mercado:

De acuerdo a los componentes de estudio de mercado, entre ellos niveles de precio y calidad,
cantidad de oferentes, cantidad de demandantes, tenemos como resultado que la Constructora
presenta una baja en la venta de departamentos y oficinas ya que como consecuencia de la Ley
de Plusvalia nuestros clientes dejaron de invertir de forma significativa.

BANDERAS & BANDERAS Arquitectos
Av. 12 de Octubre y Salazar

Edificio Concorde, oficina 15b

02 223 6141 / 02 225 6742
Quito-Ecuador
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