ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DE CHIMBORAZO

FACULTAD DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS
CARRERA DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA
EMPRESA CONSTRUCTORA DE VIVIENDAS DE INTERES
PUBLICO EN EL CANTON RIOBAMBA.

Trabajo de Titulacion

Tipo: Proyecto de Investigacion

Presentado para optar al grado académico de:
INGENIERO DE EMPRESAS

AUTOR:
EDUARDO ALEJANDRO LADINES PARRA

Riobamba - Ecuador
2019



ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DE CHIMBORAZO

FACULTAD DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS
CARRERA DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA
EMPRESA CONSTRUCTORA DE VIVIENDAS DE INTERES
PUBLICO EN EL CANTON RIOBAMBA.

Trabajo de Titulacion

Tipo: Proyecto de Investigacién

Presentado para optar al grado académico de:
INGENIERO DE EMPRESAS

AUTOR: EDUARDO ALEJANDRO LADINES PARRA
DIRECTOR: DR. EDWIN POMBOSA JUNEZ PHD.

Riobamba - Ecuador
2019



©2019, Eduardo Alejandro Ladines Parra

Se autoriza la reproduccion total o parcial, con fines académicos, por cualquier medio o
procedimiento, incluyendo la cita bibliogréfica del documento, siempre y cuando se reconozca
el Derecho de Autor.



Yo, Eduardo Alejandro Ladines Parra, declaro que el presente trabajo de titulacién es de mi
autoria, y que los resultados de este son auténticos y originales. Los textos constantes en el

documento que provienen de otra fuente estan debidamente citados y referenciados.

Como autor, asumo la responsabilidad legal y académica de los contenidos de este trabajo de

titulacion. El patrimonio intelectual pertenece a la Escuela Superior Politécnica de Chimborazo.

Riobamba, 02 de diciembre del 2019

f e

S
Eduardo Alejandro Ladines Parra
C.C. 091928650-0



ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DE CHIMBORAZO
FACULTAD DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS
CARRERA DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

El Tribunal del trabajo de titulacion certifica que: El trabajo de titulacion: Tipo: Proyecto de
Investigacion: PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA
EMPRESA CONSTRUCTORA DE VIVIENDAS DE INTERES PUBLICO EN EL
CANTON RIOBAMBA, realizado por el sefior. EDUARDO ALEJANDRO LADINES
PARRA, ha sido minuciosamente revisado por los Miembros del Tribunal del trabajo de
titulacion, EI mismo que cumple con los requisitos cientificos, técnicos, legales, en tal virtud el

Tribunal Autoriza su presentacion.

FIRMA FECHA

Ing. Juan Carlos Pomaquero Yuquilema _‘ !
PRESIDENTE DEL TRIBUNAL — « 2019/ 12/ 02

Z “i\~1

Dr. Edwin Patricio Pombosa Junez PhD. A
DIRECTOR DEL TRABAJO _:f A1 2019/ 12/ 02
DE TITULACION e

Wl
Ing. Juan Carlos Castillo Moya L: 2019/ 12/ 02
MIEMBRO DE TRIBUNAL .



DEDICATORIA

A mi amorosa madre, por su ejemplo de tenacidad y valentia ante la vida.

A mamia, todo lo que somos, es gracias a ti.

A aquellos que me han ensefiado que cambiar el mundo no es una utopia.

Eduardo Alejandro Ladines Parra

Vi



AGRADECIMIENTO

Al Dr. Edwin Pombosa J. y al Ing. Juan Carlos Castillo, por el acompafiamiento y guia durante

el presente trabajo .

A la Escuela Superior Politécnica de Chimborazo y sus bibliotecas por permitirme el acceso los

documentos e informacidn que sirvieron como sustento bibliografico.

Eduardo Alejandro Ladines Parra

Vil



TABLA DE CONTENIDO

INDICE DE TABLAS.......ot ettt st en et n st anen s Xi
INDICE DE GRAFICOS.......ooiieeeiieeeeeeet ettt en st ens e xiii
INDICE DE FIGURAS. .....cotieeiteee ettt sttt nen s Xiv
INDICE DE ANEXOS .....oovoiviiieeeieiessieseses e sesis s s asses s aanee st ssnssnsnsnsanennen XV
RESUMEN ....coovieeeieeesee ettt sttt an st ne et an et ene s s s teneenenes XVi
ABSTRACT ..ottt s ettt e st st en st en et en e eas et ense s Xvii
INTRODUGCCION ..ottt sttt sn sttt 1

CAPITULO I

1. MARCO TEORICO REFERENCIAL......c.coeeveveeeeeseeeeeeeseeie s s 3
1.1. FUNdamentacion TEOFICA ........cccieiieieieie et reere s 3
0 S o 0= od (o J PSP TPRPPN 3
11,010 DEFINICION .ottt bttt sn e nbe b 3
0 S © ] o] 1= 1Y/ SRR 4
1.1.1.3.  CaracteriStiCas BASICAS ..........ceierriierierieiieiesiiseseeseesiestesaeeeseessessaeeessessesseessessessens 5
I I S 1 F= Y o Tod o o SRRSO 6
1.1.1.5. Fases de diSeflo 0 UN PrOYECTO ......ccveiueiiriieieiesiesieeee ettt 8
1.1.2.  Estudio de Factibilidad ...........ccocooiiiiiiiiiieee e 12
I 00 R T [ T o USSR 12
1.0.2.20 ODJEUIVOS .....ceiieeitieieeiee ettt bbbt bbbttt 13
1.1.2.3. Tipos de FaCtiDIlOad .........ccveieiiiiiieiee e 13
1.1.3.  Viviendas de interés PUDIICO .......cceeiiiiieii ettt 16
1.1.4.  Viviendas de INterés SOCIAL..........ccooiriiiiiiieie e 17
I T (Vo T =1 1] o 1Y RS 18
1.1.5.1. Definicion de Marketing ........cccoueerereiiriieieiee e 18
1.1.5.2. EIMArKEUING MiX....oioiiiiiiie ettt sttt te e ste e saeeaeente e ee s 18
1.1.6.  EStUTIO 08 MEICAUOD.....c.uiitiiiieieiie it ettt 19
1.2. 1Yo T olo @ o] [0t o (1 - | SR 21
1.2.1.  Estudio de factibilidad ............ccooiiiiiiie e 21
1,220 MAFKELING ..ottt 22
1.2.3. MArKEtING IMIX ..oeiiiiiiiieieee ettt 22
O S o (0T (o PP OUPRR PRSI 22

viii



CAPITULO II

2.
2.1.
2.2.
2.2.1.
2.2.2.
2.3.
2.3.1.
2.3.2.
2.3.3.
2.34.
24.
2.4.1.
24.2.
243.
2.5.

MARCO METODOLOGICO ...t sssesesssesssesessnes 23
Modalidad de 1a INVESTIGACION .........ccviiiiiiiieieieseeeee e 23
Tip0s de INVESTIGACION .......ccveiiecie e e 23
INVESTIGACION A8 CAMPO.....cviiiiiie ettt re e rr e beesree s 23
Investigacion BibliOgrafiCa...........cccooiiiiiiiiiii s 23
PODIACION Y MUESEIA. ...t 23
PODIACION. ...t 23
PODIACION INTEIMA. ... ...iiiiiiiiiee e 24
IMIUESEFA Pl ettt san e 24
MUBSIFE PLE ...t be e e neee s 24
Métodos, técnicas e instrumentacion de investigacion ...........cccooveveneiic e 25
IMIBEOTOS ...t b ettt b bbbt b 25
L1001 TSRS UR PR 25
INSTIUMENTOS ..ottt ettt et e st e sab e e b beesaneesaneas 26
Lo T T o =] =] o [T RSSO 26

CAPITULO 111

3.1.
3.2.
3.2.1.
3.2.2.

3.2.2.1.
3.2.2.2.
3.2.2.3.
3.2.2.4.

3.3.
3.3.1.
3.4.
3.4.1.
3.4.2.

3.4.21.
3.4.22.
3.4.2.3.

MARCO DE RESULTADOS Y DISCUSION DE RESULTADOS........cccoou..c... 27
Y= ] 7= Lo [0 LSO 27
Verificacion idea a defender..........ccoveiiiiiiiicie s 33
(0] 0 To] [V 1S (0] o [OOSR US PP PR PSP 33
INvestigacion de MErCAdO.........ccccvieii i 34
Segmentacion del MEICAUO ........cccviveieieee et nee s 34
Resultados encuesta de investigacion de mercado..........ccccevvereveieeieeriesese e 35
(@) (-] o - USSP 47
(DT F= T o = SRS P TP OP PP 49
e (0] 0 UL - TSP 50
I L8 PSSR 50
Contenido de 18 PrOPUESTA..........ccveieieriiiieiee e 50
INTFOTUCCION .....uiiice bbbt nne s 50
MAFKELING IMIX ..o ettt e s be e be e sre e sreente e 51
L (0o 11T (o TS OTTOP PP 51
[ Pz SRR 55
[ 0] 1110 ol To ] RSSO 56



K I TR =i (F o [ o T =] o SRS 57
3.4.3.1. Determinacion del Tamafio y Localizacion de la Planta.............ccccoovvieiiiciciennn 57
3.4.3.2. Capacidad instalada de servicio de CONSIIUCCION ..........ccevvveierierieiecicece e 57
3.4.3.3.  Localizacion del ProYECIO.......cccoiviiiiiie i 58
3.4.3.4. Ingenieria Dl PrOYECIO........cciuiiiiiiiii ettt sree s 61
3.4.3.5. Componente TECNOIOGICO. ......cuiiiiiiiitie ettt st srae 62
3.4.3.6. Descripcion del proceso de servicio de Construccion de Viviendas ..........c..ccoeevenene 65
3.4.3.7. Planificacion del trabajo ... 67
3.4.3.8. Constitucion legal de 1a BMPIESaA........c.ccvveiiiiieiie et 67
e e TR I =111 ] =L L PSRRI 69
3.4.3.10. Estructura Organica Empresarial ..........c.ccccooiiiiiiiiii e 72
3.4.3.11. Manual de Funciones de la Empresa Proyecta Cia. Ltda. ..........cccooviviieiiniiniicncnnns 75
344, EStUAIO FINANCIEIO ..ocvviiiiiciieciie sttt e et e naesna e e e snaennaens 88
I o I [ 01T ] o TP PP PR PRPPTPPN 88
3.4.4.2. FINANCIAMIENTO ....vviviiiiitiiiieie sttt ettt sttt et bbb e et nbeane e e e 90
3.4.4.3. ESIrUCIUIA 08 COSOS. . .eiueiitieitieiiiesiiestiestee st e st et ste et te et e ssee e eseesneesneesaeesaeens 91
3.4.44. Estado de PErdidasy GananCIas ...........cccererieiirerierieiieise et 92
3.4.45. Punto de EQUITIDIIO.......coiiiiii e 95
3.4.5. Evaluacion FINANCIEIA .......ccoiiiiiiiiiie st 97
3451, FIUJO e Caja...cccccviciiciiiic ettt e srae 97
3.4.5.2. Valor ACTUAI NEBLO .....oceeiiiece et snee e 99
3.4.5.3. Tasa Interna de REIOIMNO .......cccuiiiiiieiie ettt es 100
3.4.5.4. Relacion BenefiCio / COSIO........cuciiiiiiieiieiesie st 101
CONCLUSIONES. ...ttt ettt et e e st et e sbeebeene e tenbenreanes 103
RECOMENDACIONES ..ottt ettt sne s e e saeeneeneas 104
BIBLIOGRAFIA

ANEXOS



INDICE DE TABLAS

Tabla 1-1:
Tabla 1-3:
Tabla 2-3:
Tabla 3-3:
Tabla 4-3:
Tabla 5-3:
Tabla 6-3:
Tabla 7-3:
Tabla 8-3:
Tabla 9-3:

Tabla 10-3:
Tabla 11-3:
Tabla 12-3:
Tabla 13-3:
Tabla 14-3:
Tabla 15-3:
Tabla 16-3:
Tabla 17-3:
Tabla 18-3:
Tabla 19-3:
Tabla 20-3:

Tabla 21-3:
Tabla 22-3:
Tabla 23-3:
Tabla 24-3:
Tabla 25-3:
Tabla 26-3:
Tabla 27-3:
Tabla 28-3:
Tabla 29-3:
Tabla 30-3:
Tabla 31-3:
Tabla 32-3:

Clasificacion de [0S PrOYECLOS. ......ccviiieiiiii et 8
Construccidn de vivienda de interés publico.........ccccoeveiiiiiiiciic v, 28
Interés por tipo de VIVIENDA...........cooveiiiiiiiieie e 29
Problemas para adquirir una VIVIEND&..........cccooveieiiniiieie e 30
Capital de INVEISION ......c.eeiiiciece e 31
Proyecto de factibilidad ............cccoooeviiiiiiiice 32
AdQUISICION A8 VIVIENAA .....veeiviiiiiiie ettt 35
EStado 1aD0ral ........coooiee e 36
INQreS0S ECONGIMICOS......cvieieiieeie et ettt ettt sae et sreesre e 37
ConStItUCION FAMITIAN ..o 38
INVErSION €N VIVIENUA.......ccuiiiieiiiieiiieieie sttt 39
ACCESO A FINANCIAMIBNTO ..o e 40
EQreSoS MENSUAIES .........coviiiiiiiiiee s 41
Materiales de CONSIIUCCION ........ccveiieiiiiee e 42
TIPO A€ VIVIENAA ...ttt st 43
Medios de adqUISICION .......coviiiiiiciic et 44
UDICaCion del ProYECLO .......ccooeiiiiiiiieieeses e 45
Medios de COMUNICACION .........cveiueiieiieieie et 46
Soluciones habitacionales, Mutualista Pichincha 2018..........c.cccccccvevveieiienne. 52

Precios lotes terreno, Norte y Este del canton Riobamba (lotes urbanizados)...53

Modelos de construccion (Mutualista Pichincha) vs Costo total (incluido

adicionales) y valor del m2 en el norte y este (Riobamba urbano).................... 53
Capacidad instalada y utilizada durante la vida Gtil ............cccccoeveieiiciieriennn, 58
Ferreterias del CantON ..........cooviiiii s 58
Y o[V T T VPSP PP 63
HEITAMIBNTAS. ... et s snee e 64
Flujograma del proceso CONSLIUCTIVO ..........ccvriemiiieniiiieienesee e 66
Planificacion del trabajo .........cccooviiiiiiiiiii s 67
INVErsion de activos fIJOS ....c.ecivieieiiic e 89
INVersion de activo diferido .........ccoveveiiiiiiiee e 89
Inversion de activo circulante (MenSUal) .......cccooevviieieieneceeee e 89
INVEISION TOTAl .......oeivieeiec e 90
INVEISION TOTAL ......eeeiieece et 91
Costos de Produccion y Operacion, A0 L........cccoovevieieeii v 91

Xi



Tabla 33-3:
Tabla 34-3:
Tabla 35-3:
Tabla 36-3:
Tabla 37-3:
Tabla 38-3:
Tabla 39-3:
Tabla 40-3:

Costos de Produccion y Operacion, AfO 5.......cccevvivieieeiecceecee e 92
Estado de pérdidas y gananCias...........ceceerireririeiiniise e 93
Presupuestos proyectados Para 5 afi0s ......c.cccvevvereereerieerieeieesiie e see e seee s 93
Costos fijos y costos variables AROS LY 5...ccvvvveviiviiiieiccce e 94
[ [0 I [N O - F PSSP 98
o (U oo [ O T S 99
Tasa INterna de REOMO ........oiiiiieiee e e 101
Relacion BenefiCio COSLO .......ccviviiiiiiiieie s 102

Xii



INDICE DE GRAFICOS

Grafico 1-3:
Grafico 2-3:
Grafico 3-3:
Gréfico 4-3:
Grafico 5-3:
Grafico 6-3:
Grafico 7-3:
Gréfico 8-3:
Grafico 9-3:

Grafico 10-3:
Grafico 11-3:
Grafico 12-3:
Griéfico 13-3:
Gréfico 14-3:
Grafico 15-3:

Construccion — Viviendas de interés publico .........cccooeveiiiiiicie e, 28
Interés por tipo de VIVIENDA...........ccoiiiiiiiicc e 29
Problemas para adquirir una VIVIEND&..........cccooveieiiiinieic e 30
Capital de INVEISION .....c.oiiiiiiei e 31
Proyecto de Factibilidad ...........c.ccoeviiiieiii i 32
AdgUISICION A VIVIENAA ......eoiviiiiiiiicce et 35
EStado 18D0ral .........ocoooe e 36
Resultados destacados, INgresos eCONOMICOS .......cccveveeerierereeierieseseeeeseenees 37
INVEISION €N VIVIENGA.......ccuiiiiiiiieiiiciee st 39
ACCESO @ FINANCIAMIENTO ... .evvevieie i 40
Materiales de CONSIIUCCION ......cvviuiiiiieieie e 42
TIPO A VIVIENA ...t st 43
Medios de adqQUISICION ........oceriiiiiieieee e 44
UDbicacion del PrOYECTO ........covviiiiiiiiieee s 45
Medios de COMUNICACION ........coviiuiriiiiieie ettt 46

Xiii



INDICE DE FIGURAS

Figura 1-1:
Figura 2-1:
Figura 1-3:
Figura 2-3:
Figura 3-3:
Figura 4-3:
Figura 5-3:
Figura 6-3:
Figura 7-3:
Figura 8-3:
Figura 9-3:

Figura 10-3:
Figura 11-3:
Figura 12-3:
Figura 13-3:
Figura 14-3:
Figura 15-3:
Figura 16-3:

Ciclo de vida de Un ProyECIO .......cocviiviiiiiii et 9
Ejes del Marketing MiX .......cocviiiiiiiiciec e 18
Plano de la vivienda — ViSta SUPEIION.........coiiiieierieiiiieie s 54
Plano de la vivienda — Vista 3D .........cccccveiieiiiiieies e 55
Logotipo de la Constructora — Logotipo del Producto. .........cccccoevvvveiveieennene, 55
Promocion — Vallas publicitarias. ...........ccccevvviiieiieie e 56
Stand PromoCIONal .........ccoveiiii i 56
MaCrO LOCAIIZACION .......ovveviciieiieie ettt 60
MICIO LOCRHZACION ...ttt 60
Distribucion de 185 OFICINGS.........cceiiiieiiiesicee s 61
Esguema general de construccion de una Vivienda ...........c.cccoeeveveiieiiesecsnenn, 65
Proceso de produccion de una empresa CONStIUCIOra .......c.evvveveiereenieeeeeeenns 65
LOQOtipO eMPresa CONSLIUCIONA. ........eivereiiriieieeieie et 69
Organigrama ESTrUCTUNal ...........cccooviiiiiiiiiiee e 72
Organigrama FUNCIONAD ............ccoiiiiiiiicie s 73
Organigrama POSICIONEL...........ccoveiiiiiii e 74
Punto de Equilibrio en funcion de la capacidad instalada .............ccccoccvennnee 96
Calculo de la TIR con Microsoft EXCel.........ccccoviieveiiiiiieicic e 100

Xiv



INDICE DE ANEXOS

ANEXO A:
ANEXO B:

ANEXO C:
ANEXO D:
ANEXO E:

CALCULADORAS DE CREDITO INMOBILIARIO

PRESUPUESTO - MAQUINARIA PARA PRODUCCION,
HERRAMIENTAS, VEHICULO Y VARIOS

PRESUPUESTO — ACTIVO CIRCULANTE

PRESUPUESTO — MATERIALES DIRECTOS

DETALLE CREDITO PARA FINANCIAMIENTO DE CAPITAL DE
TRABAJO.

XV



RESUMEN

El presente trabajo de investigacion titulado “Proyecto de factibilidad para la creacion de una
empresa constructora de viviendas de interés publico en el cantdn Riobamba.” tuvo como
objetivo demostrar la factibilidad y sostenibilidad del proyecto en los aspectos técnico,
economico, financiero y legal. Para su ejecucion, se aplico la encuesta como principal técnica de
investigacion, asi como se aplicaron los métodos inductivo, deductivo y analitico para alcanzar
las conclusiones y recomendaciones del proyecto. Dentro del proceso metodoldgico se realiz6
inicialmente un estudio de mercado aplicado a 380 habitantes del Cant6n Riobamba que no
poseen vivienda propia, mediante el cual se determiné la existencia de una demanda
insatisfecha, y la carencia de oferentes locales respecto al producto “viviendas de interés
publico”, asi como también las caracteristicas del producto, plaza y promocion. Como resultado
del andlisis financiero se determind la necesidad de una inversion inicial de $ 182.163,60 de los
cuales el 12,82% corresponderian al capital social y el 87,18% a financiamiento bancario
(crédito). Mediante la aplicacion de los indicadores financieros VAN, TIR y Relacion
beneficio/costo se logré determinar que el proyecto es factible o viable para su ejecucion. En
cuanto al VAN, se obtuvo el valor de $ 1°068.152,02 como remanente del proyecto; respecto a
la TIR, el valor calculado (159%) es mayor que el costo del capital (10%); y finalmente del
analisis beneficio/costo se concluy6d que por cada dolar invertido, el inversionista recibiria 0.78

centavos de utilidad.

Palabras Clave: <CIENCIAS ADMINISTRATIVAS>, <ESTUDIO DE FACTIBILIDAD>,
<VIVIENDA DE INTERES PUBLICO>, <RIOBAMBA (CANTON)>
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ABSTRACT

This research work "Feasibility project for the creation of a public interest housing building
company in Riobamba canton”, aimed to demonstrate the feasibility and sustainability of the
project in technical, economic, financial and legal aspects. The survey was applied as the main
research technique, as well as inductive, deductive and analytical methods for its execution, a
market study was initially carried out on 380 inhabitants of Riobamba canton who do not have
their own house as a part of the methodological process, which determined the existence of an
unsatisfied demand and the lack of local suppliers for the product "public interest housing”, as
well as the characteristics of the product, place and promotion. As a result of the financial
analysis it was determined the need for an initial investment of $ 182.163,60 of which 12, 82%
would correspond to the share capital and 87,18% to bank financing (credit). Through the
application of the financial indicators Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR)
and Benefit/ Cost Ratio, it was possible to determine that the project is feasible or viable for its
implementation. As for the NPV, the value of $ 1068.152,02 was obtained as the remainder of
the project, with respect to the IRR, the calculated value (159%) is greater than the cost of
capital (10%), and finally the benefit / Cost analysis was concluded that, for every dollar
invested, the investor would receive 0.78 cents of profit. It is recommended to generate a
specialized knowledge base with information related to this type of projects, the same that can
be consulted by businessmen or local entrepreneurs, or that is promoted through the public

company (Municipal Governments, Universities, among others).

Key Words: <ADMINISTRATIVE SCIENCES>,<FEASIBILITY STUDY > <FINANCIAL

(CANTON)>
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INTRODUCCION

El presente documento describe la realizacion del proyecto de investigacion titulado ‘“Proyecto
de Factibilidad para la Creacion de una Empresa Constructora de Viviendas de Interés Publico
en el Cantdon Riobamba”. Los resultados de los procesos investigativos y propositivos se

encuentra sintetizados en cuatro capitulos, conclusiones y recomendaciones.

En el primer capitulo se describe el planteamiento del problema de investigacion, los objetivos
perseguidos, y la justificacion del proyecto. La situacion econdmica actual del pais ha
impactado al sector inmobiliario, reduciendo considerablemente la oferta y demanda
habitacional, lo cual ha provocado un importante déficit en este sector. Es asi que la motivacion
principal del proyecto ha recaido en efectuar un estudio de factibilidad entorno a la solucién a la
problematica actual de vivienda, en el &mbito especifico de las viviendas de interés publico, las
cuales tienen un avalto comercial entre $ 40.000 y 70.000; las viviendas de interés social tienen

una cuantia inferior.

En el segundo capitulo se tratan los fundamentos tedricos y metodoldgicos intrinsecos en la
temaético del proyecto, asi como necesarios para su desarrollo. Un estudio de factibilidad es un
analisis que permite proyectar o estimar financieramente los resultados de una inversion, y asi
influir cientificamente en la decision de inversion. Para ello, se requiere efectuar un estudio de
mercado que permita comprender la intencionalidad de la demanda, la existencia de
competencia sobre el producto o servicio de estudio, asi como la caracterizacion inicial del

producto precio, plaza, y promocion para las estrategias de marketing.

Dentro del contenido del capitulo tres se incluyen las técnicas e instrumentos de investigacion,
asi como los resultados de su aplicacion. En este caso se incluyen los resultados de dos
encuestas de investigacion: la primera enfocada a demostrar la idea a defender de la
investigacion, y la segunda para el desarrollo del estudio de mercado. Varias constructoras de la
localidad permitieron corroborar que la realizacion del presente proyecto facilitara la inversion
de capital que dinamice la economia del sector. Por otra parte, la aplicacion de una encuesta a
los habitantes del canton Riobamba no poseen vivienda propia permitio identificar las

caracteristicas minimas del proyecto habitacional.

En el capitulo cuatro se encuentra el desarrollo mismo del estudio de factibilidad, el cual se
realizé bajo diferentes ejes: técnico, econdmico y financiero; asi como también se propusieron

lineamientos minimos para el proceso de marketing. Mediante la cuanticacién de los



indicadores financieros TIR, VAN vy relacion costo/beneficio se logré determinar que el
proyecto es viable econdmicamente para las constructoras que deseen invertir en la construccion

de planes habitaciones de viviendas de interés publico en el cantén Riobamba.



CAPITULO I

1. MARCO TEORICO REFERENCIAL

1.1. Fundamentacion tedrica

1.1.1. Proyecto

1.1.1.1. Definicion

SegUn Candamil & Lépez (2004):

Un proyecto es una convocatoria razonada a la accion para transformar una realidad
identificada, hace referencia a la existencia de situaciones econdmicas, sociales, culturales,
politicas y ambientales, susceptibles de transformar para beneficio de individuos particulares, de
la comunidad en general o de grupos especificos, que requieren una decisién sobre el uso de los
recursos, de coordinacion y participacion. Podria decirse que un proyecto es la organizacion en
el tiempo y en el espacio, de los recursos disponibles para alcanzar, mediante la accion
organizada de los individuos y la comunidad, metas potenciales y deseables del bienestar. (p.
19)

Por otra parte, Fernandez (2002) define al proyecto como un:

Conjunto auténomo de inversiones, actividades, politicas y medidas institucionales o de otra
indole, disefiado para lograr un objetivo especifico de desarrollo en un periodo determinado, en
una region geografica delimitada y para un grupo predefinido de beneficiarios, que continda
produciendo bienes y/o prestando servicios tras la retirada del apoyo externo y cuyos efectos

perduran una vez finalizada su ejecucion. (p. 6)

De esta manera, un proyecto articula los recursos técnicos, humanos, y econémicos para cumplir
un objetivo, o dar solucién a una problemaética de indole social, ambiental, econdmica, en un

area geografica y social determinada.

Hoy en dia en el lenguaje popular los términos “plan”, “programa” y “proyecto” se definen
practicamente de manera similar ya que todos estos términos hablan de dar solucion a

problemas especificos detectados dentro de entidades ya sea de tipo privado o publico. (Fernandez
Rodriguez, 2012, p. 4)



En consecucién de lo especificado en el parrafo anterior podemos definir a un proyecto como
una estructura autébnoma de inversiones, actividades, politicas y medidas institucionales o de
otra indole, el cual es elaborado para cumplir con un determinado objetivo especifico de
desarrollo en un tiempo y lugar especificos en una determinada regidén o para un sector de la

sociedad bien estratificado o seleccionado. (Fernandez Rodriguez, 2012, p. 6)

Otra definicion de proyecto sefiala que un proyecto es la unidad mas compleja con la que se
pretender dar solucion a un problema, el cual esta conformado por un conjunto de recursos sean
estos econdmicos, talento humano, materiales entre otros direccionados todos ellos al

cumplimiento de los objetivos planteados. (Ramirez & Cajigas, 2014, p. 15)

Para los autores Nassir Sapag Chain y Reinaldo Sapag Chain definen un proyecto como el
planteamiento de una solucién inteligente a una problematica especifica que entre otros
objetivos persigue resolver una necesidad humana. Cabe mencionar que un proyecto surge para
brindar respuesta logica a una idea que se orientada a dar solucion a una dificultad identificada
ya sea este de orden tecnoldgico o para mejorar los procesos de productividad de una empresa o

simplemente la forma de aprovechar una idea de negocio. (Sapag Chain & Sapag Chain, 2008, p. 1)

1.1.1.2. Objetivos

Una vez que esta clara la definicion de proyecto, es necesario plantear para qué sirve un

proyecto o por qué llevarlo a cabo; es decir, qué objetivos persigue su realizacion (Carrion &
Berasategi, 2010).

Para dar respuesta a estas preguntas, se puede decir que un proyecto responde basicamente a

cuatro objetivos, reflejados algunos de ellos en las definiciones de proyecto aportadas (Carrion &
Berasategi, 2010):

Conseguir un resultado final: EI primer objetivo es el resultado final del proyecto, es decir, la
obra que se quiere realizar, el objeto que se quiere producir o el servicio que se quiere prestar; y
supone el origen y justificacion del mismo, por lo que se puede considerar el objetivo méas
importante y significativo. Pero conseguir el objetivo técnico no es suficiente por si solo, sino
que ademas se debera tener en cuenta los objetivos que se reflejan a continuacion de este, el
plazo de realizacion y el coste del proyecto, buscando siempre un equilibrio entre los tres

elementos.



Buscar un costo econémico equilibrado: A la hora de planificar y ejecutar un proyecto,
siempre se deberd tener en cuenta qué recursos econémicos van a ser necesarios, de forma que
se busque su eficacia y eficiencia. Se trataria de lograr los objetivos establecidos, equilibrando
esa consecucion de objetivos con una rentabilidad econdmica y, en su caso, social del proyecto.
En el caso de proyectos externos, el objetivo de coste suele estar definido y tiene una
importancia grande. Normalmente existe un contrato o convenio, y el proveedor debera
respetarlo o tendré dificultades para revisar al alza el presupuesto. En proyectos internos es
frecuente que el objetivo de coste no figure de forma explicita, aunque es conveniente que si lo

haga.

Cumplir con un plazo establecido: Como se apuntaba en alguna de las definiciones aportadas,
para la realizacion de un proyecto se dispone de un tiempo limitado. Por ello es importante
realizar un cronograma o planificacion del tiempo adecuado, ademas de realizar un seguimiento
del tiempo durante el desarrollo del proyecto, buscando cumplir el plazo previamente
establecido. EI cumplimiento de plazos es un aspecto al que conviene prestar atencion durante el
desarrollo de proyectos, ya que es habitual que se produzcan desviaciones sobre el tiempo

preestablecido.

Satisfacer las necesidades del usuario o cliente: Este cuarto aspecto es también importante,
ademas de los tres anteriores, ya que todo proyecto responde a un diagndstico previo y a unas
necesidades previamente identificadas. Ademas, este elemento tiene una importancia creciente
hoy en dia debido a la introduccion de la gestion con criterios de calidad en un cada vez mayor

naimero de organizaciones.

1.1.1.3. Caracteristicas Basicas

Segun la Universidad de Barcelona (2016), los rasgos mas significativos de un proyecto son los

siguientes:

Complejidad: Todo aquello que requiera coordinacion, gestion o distribucion se puede
considerar un proyecto. La complejidad se mide tanto en la dificultad de las tareas a realizar

como en el nivel de monitorizacidn que estas supongan. También se hace patente en sus riesgos.

Marco Temporal: Los proyectos deben tener, como minimo, dos fechas: una de inicio y otra de
finalizacion. Aunque no necesariamente se cumplan tal como se han previsto, si que deben
servir como referencia para la ejecucion de tareas, la estimacién de costes y las previsiones de

resultados. Un proyecto no puede ser indefinido; si eso ocurre, es un proyecto fallido. EI marco
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temporal es otro de los factores que aumentan su complejidad.

Grupal: Al ser varias las tareas, labores o responsabilidades que se generan, los proyectos se
eje- cutan en grupos de trabajo previamente elegidos. Los miembros de esos grupos no
necesariamente deben pertenecer a una misma disciplina o campo; pueden provenir de diversas

disciplinas o pertenecer a distintas areas o departamentos dentro de la propia organizacién.

Coordinacion de actividades: Los proyectos estdn conformados por varias acciones, a veces
secuenciales o a veces paralelas. No tienen una sola accion; de ser asi, no dejarian de ser tareas
aisladas. Ademas, tampoco son lineales, sino que requieren coordinacion, seguimiento y

monitoreo de un Project Manager.

Recursos limitados: Como sus tareas se han de nido previamente y encajan en un marco
temporal especifico, los proyectos cuentan con recursos limitados para su ejecucion. Es decir,

no disponemos de ellos de forma indefinida. Esto también determina su complejidad.

Resultados concretos: Los proyectos nacen de necesidades concretas y como tal deben servir
para sacar a la luz soluciones. O dicho de otra manera: nadie hace un proyecto porque si; deben
apuntar a resultados visibles, materiales o, al menos, que satisfagan la necesidad que dio origen

al proceso. (p.12)

1.1.1.4. Clasificacién

Existen distintas tipos de clasificacion de proyectos de acuerdo con varios autores, existe una
clasificacién que se inclina méas al objetivo del desarrollo de este proyecto de titulacién, la cual

lo clasifica de acuerdo con el objetivo que este persigue y lo divide de la siguiente forma:
(Sarmiento, 2012, p. 3)

e Proyectos de inversién, el cual prioriza la obtencion de recursos econémicos.
e Proyectos de inversion social, se enfocan el brindar bienestar a una comunidad en base a

los beneficios que genere el proyecto.
a. Proyectos de Inversion
En el cambio empresarial existe una gran variedad de forma de inversion asi como las distintas

causas que generan este tipo de inversion, pero no todas las empresas estan en capacidad de

poder soportarlas, hay varias de ellas que generan excedentes de liquidez las cuales pueden



generar un proyecto de inversion, por ejemplo para el cambio de una planta de produccién o la
creacion de nuevos departamentos que contribuyan a brindar un mejor servicio al cliente. De

acuerdo con lo mencionado existen dos tipos de proyectos de inversion. (Sarmiento, 2012, p. 5)

Inversiones que generan valor agregado: a este tipo de inversiones se las utiliza para la
generacion de nuevas lineas de producto o nuevas areas dentro de una empresa siempre
orientadas a brindar un plus o un valor agregado al cliente consumidor de nuestro

producto o servicio.

Inversiones de caracter especulativo: Estas se hacen en el mercado de capitales y en

general buscan satisfacer las necesidades de financiacion que existen en el mercado.

b. Proyectos de Inversién Social

Este tipo de proyectos tienen la caracteristica principal que siempre estan orientados o busquen
mejorar la calidad de vida de la comunidad, la inversion debe estar direccionada a ya sea a
mejorar una infraestructura que ya exista, asi como mejoramiento de la vialidad o si son

proyectos nuevos pero siempre orientados en beneficio de la poblacion.

No podemos dejar de mencionar que para otros autores la clasificacion sea diferente ya que
existen innumerables formas de agrupar a los diferentes tipos de proyectos la mayoria de las
taxonomias indican que se los deberia clasificar de acuerdo con el objetivo que estos persiguen
y el area donde seran aplicados. De acuerdo con lo anteriormente expuesto los proyectos se

clasifican en: (Gémez, 2009, p. 35)

Proyectos de inversion o de desarrollo social
e Proyectos de investigacion

e Proyectos de desarrollo tecnolégico

e Proyectos de desarrollo administrativo

e Proyectos de inversién fisica

Para tener una idea concreta de la clasificacion de los proyectos lo vamos a resumir en el

siguiente cuadro:



Tabla 1-1: Clasificacién de los proyectos
CLASIFICACION DE LOS PROYECTOS

PROYECTOS DE INVERSION

Inv. Generan valor | Inv. Proyectos de | Proyectos de desarrollo
agregado Especulativas infraestructura social

Proyectos de | Inversiones en el | Proyectos de | Proyectos de vivienda
creacién de nuevas | mercado comunicacién y

unidades intermediado transporte

econémicas

Objetivo: Creacion

de una nueva

empresa
Proyectos de | Inversiones en el | Proyectos eléctricos | Proyectos de cultura y
ampliacion de | mercado no turismo

empresas intermediado

Objetivo: Agregar
nuevos a  una

empresa en marcha

Supervivencia de la Proyectos de | Proyectos de recreacion y
empresa acueducto y | deporte

Objetivo: alcantarillado

Desarrollar

estrategias que

mantengan la
competitividad de la

empresa

Fuente: (Gémez, 2009, p. 35)
Elaborado por: Ladines, E. 2019

1.1.1.5. Fases de disefio de un proyecto

Las fases de gestion de un proyecto facilitan la gestion de los mismo que dado el grado de
complejidad de los mismo se hacen cada vez méas importantes tenerlo en la consecucién de
cualquier tipo de proyecto, a este proceso se le conoce como ciclo de vida de un proyecto el cual
es semejante al ciclo de vida de un producto. Las fases para gestionar un proyecto se especifican

a continuacion (Apaza, 2013):



e Enuna primera fase se habla de Pre inversion la cual esta conformada por: Idea, Perfil,
Pre factibilidad y Factibilidad
e Una segunda fase de Inversidn que esta formado por: Disefio final y Ejecucion

e Una tercera fase de Operacion la cual esta formada por: Operacion y Evaluacion
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Figura 1-1: Ciclo de vida de un proyecto
Fuente: (Apaza, 2013)

Fvaluacion

Operacion

a. Fase de Pre Inversién

En esta fase el proyectista realiza un analisis previo, realiza toda la recopilacion de datos con los
cuales tomara la decision de invertir o no en un determinado proyecto Yy elaborar el plan de
inversién. Este proceso de estudio y anélisis se realiza a través de un proceso de preparacion y

evaluacién de proyectos para determinar la rentabilidad socioeconémica.

Cabe indicar que en esta fase el proyectista hace uso de toda su experiencia para analizar los
recursos disponibles, necesidad y trascendencia del proyecto de igual forma el monto de

inversion. Esta fase comprende los siguientes niveles: Perfil, Perfectibilidad y Factibilidad.



Perfil

En este nivel si determina la dimension del proyecto en esta fase el proyectista analiza la
viabilidad del proyecto que se va llevar a cabo previo a seguir con la siguiente fase. En esta fase
no es necesario realizar ningun tipo de estudio de mercado, en esta fase el informe se basa en

documentacion secundaria generada por otros departamentos.

Pre Factibilidad

A esta fase se la conoce también como fase de anteproyecto, este documento permite determinar
con certeza la viabilidad tanto comercial, técnica, legal y administrativa del proyecto a

realizarse.

También se realiza un profundo anélisis de todas las alternativas planteadas en la fase anterior
es decir en la fase de perfil, dando paso a que se inicie con el estudio de factibilidad el cual ya

genera un costo para el desarrollo del proyecto.

Factibilidad

Dentro del estudio de factibilidad se realiza el perfeccionamiento de la mejor opcion
seleccionada en las fases anteriores, se lo conoce también como anteproyecto final o definitivo.
Dentro de esta fase se realiza ya un estudio de mercado, cuenta con informacidn técnica, legal,

ambiental, administracion, gestion, costos de inversion operacion y financiamiento.

Como punto clave de esta fase es recabar la informacién maés veras y efectiva que sirva a la
empresa para tomar la mejor decisién en cuando la consecucion del proyecto. En esta fase se
analiza si la opcién selecciona solucionara el problema planteado y que las opciones desechadas

sean innecesarias para el desarrollo del mismo.

b. Fase de Inversion

Dentro de la fase de inversidn se considera que el proyecto es listo para realizar la inversién en
el mismo, dentro de este proceso se programa y direcciona los recursos de acuerdo a las
necesidades, en este punto es donde el factor econémico toma fuerza ya que cada uno de los
puntos a desarrollarse requiere un desembolso para que se lo realice, asi como la adquisicion de

materiales equipos que se destinen al mismo y que lleven a éxito del mismo.
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En este nivel se realiza un control denominado las 4C (cronograma, costos, cantidad y calidad)
los cuales deberén ser cumplidos en su totalidad de acuerdo a lo especificado en el proyecto

final.

Disefio Final

En esta etapa se realiza el disefio y estructura definitivo del proyecto que nos asegure la puesta
en marcha del mismo, se elabora toda la documentacidn técnica necesaria en la cual se basara el
desarrollo del proyecto, en algunos casos sera necesario realizar una revision al estudio de

factibilidad, hacer reajustes de la parte de presupuesto del proyecto.

Ejecucidn

Fase en la cual el proyecto toma forma, esta consiste en brindar el equipamiento y capacitacion
necesarios al personal que va trabajar en el proyecto, siempre basando en los presupuestos y

cronogramas establecidos en los puntos anteriores.

En la fase de ejecucion el proyecto se somete a todas las pruebas necesarias entes de su
funcionamiento ya sea este un producto o servicio q se va a presentar al publico, este proceso

tiene por objetivo principal es detectar las falencias, defectos que presente el proyecto.

c. Fase de Operacién

Esta fase corresponde al proceso de funcionamiento normal del proyecto, es la etapa en la que
se producen los bienes y servicios en dptimas condiciones de acuerdo a lo programado en los
estudios de pre-inversién e inversion del ciclo de vida del proyecto. Es la etapa se tienes el ple
no inicio y la marcha de la unidad productiva instalada generando el bien o servicio que

solucionara el problema central del proyecto.

Es donde se registra la informacién necesaria para evaluar el cumplimiento de los objetivos,
fines y metas especificadas, y en el corto plazo permite realizar ajustes en los factores

produccién y en el largo plazo obtener los resultados previstos.

Evaluacién

Etapa en la que se mide y analiza el cumplimento de los objetivos plateados en el proyecto, asi

como las metas, problemas y dificultades detectadas con el fin de mantener un historio de la
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eficiencia del proyecto. También permite analizar la eficiencia con la que usaron los recursos
econdmicos en el proceso de desarrollo del proyecto ademas permite la retroalimentacion de los

procesos efectuados para el desarrollo del proyecto.

1.1.2. Estudio de Factibilidad

1.1.2.1. Definicion

El estudio de factibilidad es el analisis de una empresa para determinar:

e Si el negocio que se propone serd bueno o malo, y en cuales condiciones se debe
desarrollar para que sea exitoso.
e Siel negocio propuesto contribuye con la conservacion, proteccion o restauracion de los

recursos naturales y el ambiente.

Factibilidad es el grado en que lograr algo es posible o las posibilidades que tiene de lograrse.
(Navarro, 2010)

Para Ramirez, Vidal & Dominguez (2009) un estudio de factibilidad es un andlisis efectuado por una
empresa a fin de establecer si un negocio sera bueno o malo, y cuales son las condiciones

necesarias para que se desarrolle exitosamente.

Segun Varela, “se entiende por Factibilidad las posibilidades que tiene de lograrse un
determinado proyecto”. El estudio de factibilidad es el anélisis que realiza una empresa para
determinar si el negocio que se propone serd bueno o malo, y cuéles serén las estrategias que se

deben desarrollar para que sea exitoso. (Varela, 1997)

Iniciar un proyecto de produccion o fortalecerlo significa invertir recursos como tiempo, dinero,
materia prima y equipos. Como los recursos siempre son limitados, es necesario tomar una
decision; las buenas decisiones solo pueden ser tomadas sobre la base de evidencias y calculos
correctos, de manera que se tenga mucha seguridad de que el negocio se desempefiara
correctamente y que producira ganancias. Antes de iniciar el estudio de factibilidad es

importante tener en cuenta que cualquier proyecto, individual o grupal, es una empresa. (Navarro,
2010)

Comprender e incluir esto en el concepto de proyecto es muy importante para el desarrollo de

criterios y comportamientos, principalmente si se trata de propiciar cambios culturales y de
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mentalidad. Esto incluye los conceptos de ahorro, generacidn de excedentes e inversiones,

imprescindibles para desarrollar proyectos sostenibles. (Navarro, 2010)

1.1.2.2. Objetivos

El objetivo central del estudio de factibilidad se basa en la necesidad de que cada inversion a
acometer esté debidamente fundamentada y documentada, donde las soluciones técnicas, medio
ambientales y econdmicas-financieras sean las mas ventajosas para el pais. Por otra parte, debe
garantizar que los planes para la ejecucion y puesta en explotacion de la inversion respondan a

las necesidades reales de la economia nacional. (Ramirez, Vidal , & Dominguez, 2009)

e  Saber si podemos producir algo.

e Conocer si la gente lo comprara.

e Saber si lo podremos vender.

o Definir si tendremos ganancias o pérdidas.

e Definir en qué medida y como, se integraréd a la mujer en condiciones de equidad.

o Definir si contribuird con la conservacion, proteccion y/o restauracion de los recursos
naturales y el ambiente.

e Decidir si lo hacemos o buscamos otro negocio.

e Hacer un plan de produccion y comercializacidn.

e Aprovechar al maximo los recursos propios.

e Reconocer cuales son los puntos débiles de la empresa y reforzarlos.

e Aprovechar las oportunidades de financiamiento, asesoria y mercado.

e Tomar en cuenta las amenazas del contexto o entorno y soslayarlas.

¢ Iniciar un negocio con el maximo de seguridad y el minimo de riesgos posibles.

e Obtener el maximo de beneficios o ganancias. (Navarro, 2010)

1.1.2.3. Tipos de Factibilidad

a. Factibilidad Técnica

Es una evaluacion que demuestre que el negocio puede ponerse en marcha y mantenerse,
mostrando evidencias de que se ha planeado cuidadosamente, contemplado los problemas que

involucra y mantenerlo en funcionamiento.

Algunos aspectos que deben ponerse en claro son (Navarro, 2010):
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e Correcto funcionamiento del producto o servicio (nimero de pruebas, fechas...)

e Lo que se ha hecho o se hara para mantenerse cerca de los consumidores.

e Escalas de produccion (es posible ampliar o reducir la produccion).

e Proyectos complementarios para desarrollar el proyecto; ;como se obtuvo o se obtendra
la tecnologia necesaria?; ;coOmo se capacitard al personal del plantel?, ¢si existen

proveedores alternativos a los seleccionados?

Permite evaluar si el equipo y software estan disponibles y tienen las capacidades técnicas
requeridas por cada alternativa del disefio que se esté planificando, también se consideran las

interfaces entre los sistemas actuales y los nuevos.

Asi mismo, estos estudios consideran si las organizaciones tienen el personal que posee la
experiencia técnica requerida para disefiar, implementar, operar y mantener el sistema

propuesto. (Varela, 1997)

b. Factibilidad Econémica

Debe mostrarse que el proyecto es factible econémicamente, lo que significa que la inversion
que se esta realizando es justificada por la ganancia que se generard. Para ello es necesario

trabajar con un esquema que contemple los costos y las ventas:

Costos: Debe presentarse la estructura de los costos contemplando costos fijos y variables.

Ventas: En este punto el precio del producto o servicio es fundamental, ya que determina el
volumen de ventas, por lo que debe explicarse brevemente como se ha definido éste. Debe
mostrarse también estimaciones de ventas (unidades y en dinero) para un periodo de al menos 1
afio, justificando cémo se han calculado (a través de investigaciones de mercado, estadisticas

anteriores...) (Navarro, 2010)

Dentro de estos estudios se pueden incluir el andlisis de costo y beneficios asociados con cada

alternativa del proyecto.
Con andlisis de costo/beneficios, todos los costos y beneficios de adquirir y operar cada sistema

alternativo se identifican y se establece una comparacién entre ellos. Esto permite seleccionar el

mas conveniente para la empresa.
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Dentro de esta comparacion se debe tomar en cuenta lo siguiente (Varela, 1997):

e Se comparan los costos esperados de cada alternativa con los beneficios esperados para
asegurarse que los beneficios excedan los costos.

e La proporcion costo/beneficio de cada alternativa se comparan con las que
proporcionan los costos/beneficios de las otras alternativas para escoger la mejor.

e Se determinan las formas en que la organizacién podria gastar su dinero.

c. Factibilidad Financiera

Sintetiza numéricamente todos los aspectos desarrollados en el plan de negocios. Se debe
elaborar una lista de todos los ingresos y egresos de fondos que se espera que produzca el
proyecto y ordenarlos en forma cronoldgica. El horizonte de planeamiento es el lapso durante el
cual el proyecto tendra vigencia y para el cual se construye el flujo de fondos e indica su
comienzo y finalizacion. Es importante utilizar algunos indicadores financieros, tales como:
Periodo de recuperacion (payback, paycash, payout o payoff): indica el tiempo que la empresa

tardard en recuperar la inversién con la ganancia que genera el negocio (meses o afios).

La factibilidad financiera se calcula sumando los resultados netos al monto de la inversion
inicial hasta llegar a cero, en este caso no se estaria considerando el "valor tiempo del dinero",
por esto también es til calcular el periodo de repago compuesto en el que se incorpora una tasa

al flujo de fondos que refleja las diferencias temporales.

El valor actual neto (VAN) es el valor de la inversién en el momento cero, descontados todos
sus ingresos y egresos a una determinada tasa. Indica un monto que representa la ganancia que
se podria tomar por adelantado al comenzar un proyecto, considerando la" tasa de corte"
establecida (interés del mercado, tasa de rentabilidad de la empresa, tasa elegida por el

inversionista, tasa que refleje el costo de oportunidad). (Navarro, 2010)

d. Factibilidad operacional u organizacional

Permite determinar si el sistema de un proyecto puede funcionar en la organizacion. (Navarro,
2010) Comprende una determinacion de posibilidad que un nuevo sistema se use como se

supone. Se deben considerar cuatro aspectos (Varela, 1997):

e La utilizacién de un nuevo sistema puede ser demasiado complejo para los usuarios de

la organizacion o los operadores del sistema.
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e Este nuevo sistema puede hacer que los usuarios se resistan a él como consecuencia de
una técnica de trabajo, miedo a ser desplazado u otras razones.

e Un sistema nuevo puede introducir cambios demasiado rapidos que no permita al
personal adaptarse a él y aceptarlo.

e La probabilidad de obsolescencia en el sistema. Cambios anticipados en la préactica o

politicas administrativas pueden hacerse que un nuevo sistema sea obsoleto muy pronto.

1.1.3. Viviendas de interés publico

La Resolucion No. 045-2015-F expidi6 la “Politica para el financiamiento de vivienda de
interés puablico en las que participan el Banco Central del Ecuador o el Sector Financiero

Publico conjuntamente con los sectores financiero privado y popular y solidario” (Junta de

Regulacién Monetaria Financiera, 2015).

Para efectos de esta resolucion se consideran elegibles los créditos de vivienda de interés
publico, el otorgado con garantia hipotecaria a personas naturales para la adquisicion o
construccion de vivienda Unica y de primer piso, con un valor comercial menor o igual a USD

70.000,00 y cuyo valor por metro cuadrado sea menor o igual a USD 890,00.

e Para acceder a los beneficios de esta politica, los créditos de viviendas de interés
publico que podrén ser entregados por las entidades de los Sectores Financiero Privado
y Popular y Solidario, deberan observar las siguientes condiciones:

e a) Valor de la vivienda hasta USD 70.000,00

e Db) Precio del metro cuadrado USD 890,00

e ) Cuota de entrada maxima del 5% del avalio comercial del inmueble a financiarse

e d) Plazo igual o mayor a 20 afios.

e ¢) Tasainicial 4,99% nominal anual, reajustable.

o f) Periodicidad de pago de dividendos mensual

e Q) Tipo de garantia: Primera hipoteca a favor de la entidad financiera originadora del
crédito, sin que haya existido hipoteca previa sobre el inmueble.

e El segmento de vivienda de interés publico pretende mejorar las condiciones de vida de
familias de bajos recursos econémicos a través de 3 pilares fundamentales: La tasa, la

cuota de entrada de la vivienda y el plazo a ser cancelado el préstamo.
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1.1.4. Viviendas de Interés Social

La vivienda de interés social se define como la unidad habitacional destinada para las familias
de estratos socio econémico que segun los pardmetros del registro social, pertenezcan a los
quintiles 1, 2 y 3 de pobreza o familias de personas con capacidades especiales y que no posean

vivienda propia.

Las politicas sociales neoliberales durante la década de los 80 y 90 estaban dirigidas hacia el
mercado porque habia competencia, libertad de elegir, produccion separada del financiamiento

y gestion descentralizada, Cérdova (2015).

En el estudio realizado por Held (2000) se resaltan dos tipos de politicas:

a) Politicas tradicionales de vivienda de interés social

b) Politicas de vivienda social orientadas al mercado.

El dice que las politicas para vivienda social sobre la base de principios de mercado y que dan
subsidios a la demanda ayudan a reducir el déficit habitacional. Resalta lo importante que es el
crédito hipotecario y menciona una limitacion en el mercado de capitales, por falta de personas

que inviertan a mediano y largo plazo o que quieran demandar titulos hipotecarios.

En el pais, a inicios de la década de los noventa se introducen politicas plblicas orientadas al
acceso a vivienda, entregando subsidios y bonos focalizados. Una de las mas importante es la
que inicia a partir del afio 1998 conocida como el Sistema de Incentivos para la Vivienda (S1V)
(Implementada por el BEV con apoyo del BID). Cabe mencionar que es una politica que ha
tenido continuidad y que se mantiene hasta el momento a través del Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI), aunque ahora presenta un esquema un tanto diferente al que

inicio. (Cérdova M. A., 2015).

La vivienda social (VS) se define como una solucion habitacional destinada a cubrir el problema
de déficit presente en las areas mas deprimidas socialmente cuyas familias permanecen en
condiciones econdémicas apremiantes. La calidad de la vivienda es uno de los indicadores méas
claros sobre el nivel de vida de la poblacidn, ya que existe una estrecha relacion entre la calidad

de la vivienda y el ingreso recibido por cada familia.
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1.1.5. Marketing Mix

1.1.5.1. Definicion de Marketing

Segln Martinez, Ruiz, & Escriva (2014) el marketing puede definirse como un arte que se relaciona a
la comercializacion de productos y servicios de forma rentable para la empresa, procurando

ademas la satisfaccion de cliente.

Por otra parte, Kotler & Armstrong (2012) definen al marketing como la forma en que se administra
el mercadeo, 0 cdmo se gestiona la comercializacion en una empresa. Su objetivo es fidelizar a
los clientes a través de estrategias que posicionen una marca producto en la mente de los

consumidores.

Los clientes tienen diversas necesidades las cuales pueden enfocarse, por ejemplo, en areas
como el precio o la calidad del producto. Es asi que la comercializacion de un mismo producto
puede ser realizada de diversas maneras por las distintas empresas existentes en un determinado

mercado. (Martinez, Ruiz, & Escriva, 2014)

1.1.5.2. El Marketing Mix

a. Definicion

El marketing mix puede definirse como una herramienta que emplea la direccion comercial de

una empresa para alcanzar sus objetivos, en base a la generacién de estrategias en cuatro ejes

fundamentales: producto, precio, plaza y promocion (Martinez, Ruiz, & Escriva, 2014).

Producto Precio
(Product) (Price)

Marketing

Mix

Promocion
(Promotion)

Figura 2-1: Ejes del Marketing Mix
Fuente: (Nufiz, 2012)
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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b. Producto

El producto se define como un bien o servicio que se oferta en el mercado, a fin de satisfacer las
necesidades de los clientes. Por ello, los beneficios que reportan los productos son mas
importantes que sus caracteristicas. (Monferrer, 2013)

c. Precio

El precio es la cantidad monetaria que el cliente paga por obtener el producto. Para el cliente,

puede ser un referente de la calidad del producto a recibir. (Monferrer, 2013)

d. Plaza

La plaza se refiere a los medios de distribucion empleados por la empresa para acercar el
producto al consumidor final. Deberan considerarse variables como costos de distribucion,
caracteristicas del producto y del mercado. (Monferrer, 2013)

Los canales de distribucion se clasifican en directos e indirectos.

Directos: No existen intermediarios entre el cliente final y la empresa.

Indirectos: Existen varios niveles de comercializacion (intermediarios) entre el cliente final y la

empresa.

e. Promocion

La promocion se relaciona a estrategias de comunicacion vinculadas a publicidad, promocion,
relaciones publicas, entre otros. Su objetivo es dar a conocer el producto de una manera
efectiva. (Monferrer, 2013)

1.1.6. Estudio de mercado

a. Definicion

Para Orjuela & Sandoval (2002) el estudio de mercado se encarga de “analizar el mercado o entorno

del proyecto, la demanda, la oferta y la mezcla de mercadotecnia o estrategia comercial, dentro
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de la cual se estudian el producto, el precio, los canales de distribucion y la promocién o
publicidad.” (p.9).

Segun Pefialver (2009) es una la recopilacion y analisis sistematico de informacion relacionado

al mercado y al mundo empresarial, a fin de poder tomar decisiones acertadas de marketing.

Un estudio de mercado es una potente herramienta, no solo en el area de marketing sino también

en la de proyectos, ya que permite establecer la oferta y demanda real de un servicio o producto,

asi como las necesidades insatisfechas de los usuarios potenciales.

b. Caracteristicas del Estudio de Mercado

Para Merino, Pintado, Sanchez, Grande, & Estévez (2010), las caracteristicas relevantes de la investigacion

COMO proceso:

a)

b)

d)

Sistematico: Utiliza un método cientifico aplicando una metodologia rigurosa,
planificada, organizada en funcién de unos objetivos claros y bien definidos y con

sistemas de control pertinentes.

Objetivo: Debe ser neutral evitando sesgos personales. La objetividad implica

imparcialidad, homogeneidad y unidad de resultados y conclusiones.

Informativo: Se trata de proporcionar informacion que permita tomar decisiones y

constituye un nexo de union entre la empresa y el mercado.

Orientado a la toma de decisiones: Las investigaciones de mercado no se realizan por
simple curiosidad, sino que se desarrollan para minimizar riesgos en la toma de

decisiones. (p.245)

c. Tipos de Estudio de Mercado

Segln Randall (2003) los estudios de mercado pueden ser cualitativos o cuantitativos:

a)

Estudios cualitativos: Se suelen usar al principio del proyecto, cuando se sabe muy
poco sobre el tema. Se utilizan entrevistas individuales y detalladas o debates con
grupos pequefios para analizar los puntos de vista y la actitud de la gente de forma un
tanto desestructurada, permitiendo que los encuestados hablen por si mismos con sus
propias palabras. Los datos resultantes de los métodos cualitativos pueden ser muy ricos

y fascinantes, y deben servir como hipotesis para iniciar nuevas investigaciones. Son de
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b)

naturaleza exploratoria y no se puede proyectar a una poblacion mas amplia (los grupos

objetivos).

Estudios cuantitativos: Intentan medir, numerar. Gran parte de los estudios son de este
tipo: cuénta gente compra esta marca, con qué frecuencia, donde, etcétera. Incluso los
estudios sobre la actitud y la motivacion alcanzan una fase cuantitativa cuando se
investiga cuanta gente asume cierta actitud. Se basan generalmente en una muestra al

azar y se puede proyectar a una poblacion mas amplia (las encuestas). (p.120)

d. Proceso de un Estudio de Mercado

Para Thompson (2008) el proceso que debe seguir un estudio de mercado es el siguiente:

a)

b)

d)

1.2.

1.2.1.

Establecimiento de los objetivos del estudio y definicion del problema que se intenta
abordar: El primer paso en el estudio es establecer sus objetivos y definir el problema

que se intenta abordar.

Realizacion de investigacion exploratoria: Antes de llevar a cabo un estudio formal, los
investigadores a menudo analizan los datos secundarios, observan las conductas y

entrevistan informalmente a los grupos para comprender mejor la situacién actual.
Blsqueda de informacién primaria: Se suele realizar de las siguientes maneras:

° Investigacion basada en la observacion

e  Entrevistas cualitativas

° Entrevista grupal

o Investigacion basada en encuestas

° Investigacion experimental.
Analisis de los datos y presentacion del informe: La etapa final en el proceso de estudio
de mercado es desarrollar una informacion y conclusion significativas para presentar al

responsable de las decisiones que solicito el estudio. (p. 247)

Marco Conceptual

Estudio de factibilidad

Para Ramirez, Vidal & Dominguez (2009) un estudio de factibilidad es un analisis efectuado por una

empresa a fin de establecer si un negocio sera bueno o malo, y cuales son las condiciones

necesarias para que se desarrolle exitosamente.
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1.2.2. Marketing

El marketing puede definirse como un arte que se relaciona a la comercializacion de productos y

servicios de forma rentable para la empresa, procurando ademas la satisfaccion de cliente.
(Martinez, Ruiz, & Escriva, 2014)

1.2.3. Marketing Mix

El marketing mix es una herramienta que emplea la direccion comercial de una empresa para
alcanzar sus objetivos, en base a la generacion de estrategias en cuatro ejes fundamentales:

producto, precio, plaza 'y promocion (Martinez, Ruiz, & Escriva, 2014).

1.2.4. Proyecto

Un proyecto puede definirse como una estructura autbnoma de inversiones, actividades,
politicas y medidas institucionales o de otra indole, el cual es elaborado para cumplir con un
determinado objetivo especifico de desarrollo en un tiempo y lugar especificos, en una

determinada region o para un sector de la sociedad bien estratificado o seleccionado. (Fernandez
Rodriguez, 2012, p. 6)
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CAPITULO II

2. MARCO METODOLOGICO

2.1.  Modalidad de la investigacion

La modalidad de la presente investigacion requirié de un andlisis de tipo de tipo cuantitativo y
cualitativo, considerando que su naturaleza est4 enfoca a la evaluacion de un proyecto social.
Por una parte, la aplicacion de encuestas (cuestionarios) de investigacion requirio del andlisis
numeérico o cuantitativo, para poder llegar a conclusiones cualitativas. El estudio de factibilidad
técnico y administrativo se basdé en un analisis descriptivo o cualitativo, mientras que el

econémico fue de caracter numérico

2.2.  Tipos de investigacién

2.2.1. Investigacion de campo

Se realizara una investigacion y andlisis de la realidad habitacional de los pobladores del Cantén
Riobamba, para conocer la realidad actual y la posterior aplicacion de un estudio de mercado el

mismo que sustente el desarrollo e implementacién del presente proyecto.

2.2.2. Investigacién Bibliografica

Mediante la revision de varias fuentes bibliograficas (fisicas y digitales), se generard una base
sustentada para el desarrollo practico de la evaluacion de la factibilidad, tanto en el aspecto
tedrico como en el metodoldgico. Se considerard ademas la investigacion de otros proyectos
similares, con la finalidad de establecer los lineamientos y contenidos minimos a incluir en el
estudio de factibilidad

2.3.  Poblacion y muestra

2.3.1. Poblacion

La poblacién de estudio esté integrada por los habitantes del Canton Riobamba que no poseen
vivienda propia. Para el efectos segun datos del Gltimo censo poblacional (INEC, 2010) la
poblacién del Cantén Riobamba en el afio 2010 fue de 225741 habitantes.
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A nivel provincial el mismo censo registra que el 15,3% de la poblacién carece de vivienda
propia. Considerando estos antecedentes la poblacion de estudio se considera en 34538

habitantes.
2.3.2. Poblacion interna

La poblacion interna para este estudio la constituyen las constructoras del canton Riobamba las
cuales en el afio 2017 son un total de 33 constructoras dedicadas a varias actividades dentro del
ramo de la construccién, son estas empresas a las cuales se les aplicara una primera encuesta
que nos servira para demostrar la primera parte de la idea a defender la cual es investigar la
factibilidad de conformar una constructora dedicada especificamente a la construccién de

viviendas de interés publico.
2.3.3. Muestra P.1

Para el proceso muestral de la poblacion interna no se aplicara una formula estadistica para
obtener una muestra ya que esta es muy pequefia, se trabajara con el total del universo a ser

investigado.
2.3.4. Muestra P.E

La seleccion de los elementos muestrales serd realizado de manera aleatoria. Para el calculo de

la muestra se aplicé la férmula de Canavos:

3 No?Z?
(N —1)e2 + 0222

n

Se aplicaron las siguientes consideraciones:

Desviacion estandar: 0,5

Nivel de confianza: 95% correspondiente a 1,96

Error muestral: 5% equivalente a 0,05
Poblacion: 34538
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~ 34538  (0,5)2 * (1,96)2
"= (34537) * (0,05)2 + (0,5)2 * (1,96)2

3317030 _ 33170,30
"= 8634+096 8730

n = 379,96 = 380

La muestra de investigacion serd de 380 personas habitantes del Cantdn Riobamba que no

poseen vivienda propia.

24.

24.1.

24.2.

Meétodos, técnicas e instrumentacion de investigacion

Métodos

Deductivo: Este tipo de método se basa en conceptos generalizados como via para
llegar a conceptos mas especificos, es decir de lo general a lo particular. EI método
aplicado se utilizo para relacionar el fundamento tedrico y metodologico del proyecto
(general) con la realidad del estudio planteado y del Cantdn (particular).

Inductivo: El método inductivo se lo emplea para identificar de donde parte un hecho
en particular para poder obtener conclusiones certeras. Se lo emple6 con el fin de
formular las conclusiones de cada tipo de estudio de factibilidad, partiendo de los
resultados obtenidos hacia la generalizacion de los resultados.

Analitico: El método analitico toma a un todo y lo separa en partes para poder
analizarlas por separado y poder identificar la relacién que existe entre las mismas. Este
método se aplicd para determinar el impacto que tendra el proyecto en el canton

Riobamba, mediante la revision de los resultados de las encuestas de investigacion.

Técnicas

Encuesta: Se aplicaron encuestas a los habitantes del Canton, con el objetivo de
conocer sus expectativas frente a la aplicacién de este proyecto, ya que se veran
directamente afectados por la aplicacién del mismo. Dicha encuesta se plante6 en el
contexto del estudio de mercado, para la identificacion de la oferta y demanda de este
tipo de viviendas. Se aplic6 ademas una encuesta a constructoras locales, a fin de

validar la idea a defender del proyecto investigativo.
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2.4.3. Instrumentos

¢ Documentos bibliograficos, electrénicos y guias de encuesta.

e Cuestionario de la encuesta.

La investigacion se desarroll6 siguiendo la l6gica de la evaluacion de factibilidad de proyectos
de inversion. Por lo tanto, la investigacion se centro en los aspectos referidos a la interpretacion
de los resultados obtenidos después de aplicar las encuestas y hacer las interpretaciones

correspondientes tanto desde el punto de vista cualitativo como cuantitativos.
2.5.  ldea a defender
La realizacion de un proyecto de factibilidad para la creacion de una empresa constructora de

viviendas de interés publico en el cantdn Riobamba facilitard la inversién de capital que

dinamice la economia del sector.
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CAPITULO 1l

3. MARCO DE RESULTADOS Y DISCUSION DE RESULTADOS

3.1. Resultados

A fin de verificar la idea a defender “La realizacion de un proyecto de factibilidad para la
creaciéon de una empresa constructora de viviendas de interés pablico en el cantén Riobamba
facilitara la inversion de capital que dinamice la economia del sector”, se aplicé una encuesta a

33 constructoras locales, cuyos resultados cuali-cuantitativos se detallan a continuacion:
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ENCUESTA A CONSTRUCTORAS

1. ¢Construye usted viviendas de interés publico?

Tabla 1-3: Construccion de vivienda de interés publico

OPCIONES FRECUENCIA ‘ PORCENTAJE
Sl 25 76%
NO 8 24%
TOTAL 33 100%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

CONSTRUCCIQN DE VIVIENDA DE
INTERES PUBLICO

mS| mNO

Grafico 1-3: Construccion — Viviendas de interés pablico

Fuente: Tabla 1

Elaborado por: Ladines, E. 2019
Analisis e interpretacion: La mayoria de encuestados (76%) indicaron que dentro de sus
proyectos ejecutan la construccion de viviendas de interés publico, mientras que un 24% del
total de los encuestados menciono que en sus proyectos no desarrollan la construccién de este

tipo de viviendas.
Como se hace evidente en la mayor parte de las constructoras del canton Riobamba se toma

muy en cuenta la construccion de este tipo de proyectos ya que de acuerdo a lo contestado en la

encuesta estos son requeridos por parte de la poblacion del Cantén.
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2. ¢Considera usted que en el cantén Riobamba existe un nicho poblacional interesado en

adquirir este tipo de viviendas?

Tabla 2-3: Interés por tipo de vivienda

OPCIONES FRECUENCIA ‘ PORCENTAIJE
Sl 28 85%
NO 5 15%
TOTAL 33 100%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

INTERES POR TIPO DE VIVIENDA

uS| mNO

Gréfico 2-3: Interés por tipo de vivienda

Fuente: Tabla 2

Elaborado por: Ladines, E. 2019
Analisis e interpretacion: Un alto porcentaje que corresponde al 85% de las constructoras
encuestadas recalco que si existe un target de mercado que requiere este tipo de viviendas,
apenas un 15% de los encuestados indicé que dentro del Cantén no existe un nicho al cual se le
pueda ofertar este tipo de viviendas. Como es evidente del total de encuestados la mayoria
indica que en el medio se requiere de proyectos de construccion de viviendas de interés publico

para suplir las necesidades de vivienda de este tipo de mercado.
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3. ¢Cuéles de las siguientes opciones considera usted que son los principales
inconvenientes que enfrentan las familias del Cantén para la adquisicion de una
vivienda?

Tabla 3-3: Problemas para adquirir una vivienda

OPCIONES FRECUENCIA PORCENTAIJE
Financiamiento 17 52%
No cuenta con una estabilidad laboral 10 30%

Las caracteristicas de este tipo de vivienda no
satisface las necesidades habitacionales de las
familias 4 12%
Los materiales con los que son fabricados este tipo
de wviviendas no estan acorde con las

caracteristicas climéaticas del Cantén 2 6%
Otros 0 0%
TOTAL 33 100%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

PROBLEMAS PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA

Otros

Los materiales con los que son fabricados
este tipo de viviendas no estan acorde con..

Las caracteristicas de este tipo de vivienda no
satisface las necesidades habitacionales de...

No cuenta con una estabilidad laboral

Financiamiento

o

2 4 6 8 10 12 14 16 18

Gréfico 3-3: Problemas para adquirir una vivienda

Fuente: Tabla 3

Elaborado por: Ladines, E. 2019
Analisis e interpretacion: De las constructoras encuestados un 52% indico que el problema
méas complejo que enfrentan las familias del Cantén al momento de adquirir una vivienda es el
financiamiento ya que no es facil acceder a este tipo de prestamos, un 30% menciono que la
falta de estabilidad laboral de las familias del Cantdn es otro de los puntos muy importantes al
momento de adquirir una vivienda, el 12% menciono que los espacios en distribucion de
ambientes de este tipo de viviendas nos suplen las necesidades de una familia promedio del
Canton y un 6% indico que los materiales con los que se fabrican es otro de los condicionantes
al momento de adquirir este tipo de viviendas. Podemos evidenciar que el principal problema es
el financiamiento con una entidad bancaria para poder adquirir la vivienda, como punto

importante tenemos que hoy en dia no existe una estabilidad laboral que le permita a las familias
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adquirir la vivienda, tomando en cuenta la distribucién y materiales con las que se fabrican es

otro de los condicionantes al momento de adquirir una vivienda.
4. ¢Cuenta usted con un capital propio o tiene la capacidad de asociarse con otros
profesionales del ramo para montar una constructora que fabrique conjuntos

habitacionales de interés puablico?

Tabla 4-3: Capital de inversion

‘ OPCIONES ‘ FRECUENCIA PORCENTAIJE

Si 30 91%
NO 3 9%
TOTAL 33 100%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

CAPITAL DE INVERSION

mSl mNO

Grafico 4-3: Capital de inversion

Fuente: Tabla 4

Elaborado por: Ladines, E. 2019
Andlisis e interpretacion: De las 33 constructoras encuestadas el 91% indico tener dentro de su
capital recursos para invertir en la construccion de viviendas de interés pablico o que en su
defecto llevarian a cabo sociedades que les permita la construccion de proyectos tipo conjunto
habitacionales con viviendas de este tipo, apenas un 9% de las empresas encuestadas menciono
no tener recursos para invertir en este tipo de proyectos. Como se puede verificar las
constructoras al existir un nicho de mercado al cual se le puede vender este tipo de viviendas
estarian dispuestas a invertir un capital en la construccion de este tipo de proyectos
inmobiliarios.
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¢En el caso de existir un proyecto de factibilidad que confirme el interés de la
poblacion del Canton en la adquisicion de viviendas de interés publico, participaria

usted en un proyecto de este tipo?

Tabla 5-3: Proyecto de factibilidad

OPCIONES FRECUENCIA PORCENTAIJE
Sl 33 100%
NO 0 0%
TOTAL 33 100%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

PROYECTO DE FACTIBILIDAD

mS| mNO

Gréfico 5-3: Proyecto de Factibilidad

Fuente: Tabla 5
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Analisis e interpretacion: EI 100% de las constructoras encuestadas indico que al existir un
proyecto de factibilidad que respalde el organizar un consorcio a la creacion de empresas que se

dediquen a la construccién de viviendas de interés social, invertirian capital para llevar a cabo

este tipo de proyectos.
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3.2

Verificacion idea a defender

“La realizacion de un proyecto de factibilidad para la creacion de una empresa constructora de

viviendas de interés publico en el canton Riobamba facilitara la inversion de capital que

dinamice la economia del sector.”

Como observaciones alcanzadas en funcion a la encuesta aplicada, se pudo determinar que:

3.2.1.

Las empresas constructoras del canton Riobamba mencionaron que dentro de sus
proyectos inmobiliarios se encuentra la construccidn de viviendas de interés pablico con
un porcentaje del 76% que equivale a 25 de las 33 constructoras encuestadas.

Para las constructoras en el cantén Riobamba existe un mercado al cual se le puede
ofertar este tipo de viviendas siendo asi factible que las empresas desarrollen proyecto
de este tipo 28 empresas que son un 85% mencionaron que existe la necesidad de este
tipo de proyectos inmobiliarios.

Los empresarios mencionaron que dentro de su experiencia con clientes mencionan que
existen varios limitantes para la adquisicion de una vivienda de este tipo dentro de ellos
tenemos los complejos procesos para el financiamiento, falta de estabilidad laboral entre
otros.

Las constructoras encuestadas indicaron que cuentan con recursos para la construccion
de este tipo de proyectos con un 91% es decir que este tipo de viviendas se puede
convertir en proyecto inmobiliarios de nuevas empresas dedicadas a la construccion.

La dltima pregunta tiene un 100% de aceptacion ya que los empresarios indican que al
existir un previo estudio de factibilidad para la construccion de este tipo de viviendas
invertiran, se asociaran con otros profesionales para formar empresas dedicadas a la

construccion de viviendas de interés social.

Conclusion

Considerando los resultados de la encuesta aplicada en donde se hace hincapié la necesidad de

construccion de viviendas de tipo interés publico, se da por verificada la idea a defender: “La

realizacion de un proyecto de factibilidad para la creacién de una empresa constructora de

viviendas de interés publico en el canton Riobamba facilitard la inversion de capital que

dinamice la economia del sector.”
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3.2.2. Investigacion de Mercado

3.2.2.1. Segmentacion del mercado

El presente estudio esta dirigido a las familias del Cantén Riobamba que no poseen vivienda
propia, los cuales de acuerdo a datos del INEC registra que el 15,3% de la poblacién carecen de
la misma. Considerando estos antecedentes la poblacion de estudio se considera en 34538
habitantes, que de acuerdo con la aplicacion de una formula estadistica nos da un segmento de
estudio o muestra de 380 habitantes, a quienes se aplicara una encuesta que valide nuestro

estudio.

Ubicacion: Cantén Riobamba

Poblacion de estudio: 380 Habitantes
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3.2.2.2. Resultados encuesta de investigacion de mercado
Pregunta 1: ;Estaria usted interesado en adquirir una vivienda de interés publico?

Tabla 6-3: Adquisicion de vivienda
OPCION FRECUENCIA PORCENTAJE

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Adquisicion de vivienda

S|
mNO

Grafico 6-3: Adquisicion de vivienda
Fuente: Tabla 6
Elaborado por: Ladines, E. 2019
Andlisis: Un 85% de los encuestados dijo estar interesado en adquirir este tipo de vivienda, y

un 15% menciono que no adquiriria.

Interpretacion: Luego que el entrevistador explicara a la persona sobre las bondades de una
vivienda de interés publico se pudo evidenciar un real interés en este tipo de viviendas, es asi
que del total de encuestados que fueron 380 que forman parte de la muestra de nuestro universo
323 de ellos indicaron que comprarian una casa de interés pablico y apenas 57 dijeron que no

por distintos motivos que hacen referencia a costo o caracteristicas de la propiedad, entre otros.
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Pregunta 2: ;Cual es la modalidad de trabajo de la persona que genera mas ingresos en el

hogar?

Tabla 7-3:: Estado laboral
OPCION

FRECUENCIA PORCENTAJE

En relacion de dependencia (Sector publico) ‘ 45,5%
En relacion de dependencia (Sector privado) ‘ 95 29,4%
Trabajador independiente (Formal con RUC) ‘ 56 17,3%
Empresario ‘ 2 0,6%
Trabajador informal 23 7,1%
TOTAL 323 100,0%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Estado laboral

M En relacién de
dependencia (Sector
publico)

M En relacion de
dependencia (Sector
privado)

M Trabajador
independiente(Formal
con RUC)

Gréafico 7-3: Estado laboral
Fuente: Tabla 7
Elaborado por: Ladines, E. 2019
Anélisis: Un 45,5% tiene relacion de dependencia del sector publico, el 29,4% tiene

dependencia del sector privado, 17,3% son trabajadores independientes, 0,6% son empresarios y

un 7,1% son trabajadores informales.

Interpretacion: Del total de los 380 encuestados podemos decir que la gran mayoria de ellos
recibe un sueldo del estado o trabaja en una entidad de gobierno un porcentaje de 45,5% es decir
practicamente la mitad depende del estado, otro porcentaje considerable trabajan en
instituciones privadas los cuales son 95 personas encuestadas, también los trabajadores
independiente y que lo hacen de manera legal forman un porcentaje importante de este estudio,
apenas 2 personas del total mencionaron ser empresarios, y finalmente 23 personas indicaron

trabajar por su cuenta en cualquier actividad econémica de manera informal.
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Pregunta 3: ;Cudl es el ingreso mensual que percibe la familia (Esposo + Esposa + Otros)?

Tabla 8-3: Ingresos econémicos
OPCION FRECUENCIA PORCENTAJE

Sueldo basico 13,9%
Entre 394 y 800 74 22,9%
Entre 800 y 1200 101 31,3%
Entre 1200 y 2000 71 22,0%
Mas de 2000 32 9,9%

TOTAL 323 100,0%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

INGRESOS FAMILIARES

M Sueldo basico

10% 14%

M Entre 394y 800

M Entre 800y 1200
Entre 1200 y 2000

B Mas de 2000

Gréfico 8-3: Resultados destacados, Ingresos econémicos

Fuente: Tabla 8

Elaborado por: Ladines, E. 2109
Anadlisis: El 13,9% recibe un sueldo basico, el 22,9% recibe un sueldo de 394 a 800 dolares, el
31,3% entre 800 y 1200 dolares, el 22% entre 1200 y 2000 dolares y el 9,9% mas de 2000

dolares.

Interpretacion: De los resultados obtenidos en las encuestas podemos decir que de acuerdo con
la pregunta 2 es evidente que la mayor parte de personas encuestadas trabaje para el sector
publico, privado y trabajadores independientes ya que cada uno de los encuestados en su mayor
cantidad perciben sueldos o ingresos familiares superiores al salario basico es asi que 101
personas encuestadas perciben un sueldo o tienen ingresos de 800 a 1200 ddlares, podemos

tomar en cuenta también que 32 personas mencionan gue sus ingresos superan los 2000 doélares.
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Pregunta 4: ;Cémo esta conformada su familia?

Tabla 9-3: Constitucion familiar
SUMATORIA

OPCION TOTAL PROMEDIO

Esposos IS
'Numero de hijos 2,93498452
Otras cargas familiares 167 0,517027864
Mascotas 345 1,068111455
Vehiculos 178 0,551083591

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Interpretacion

De acuerdo con los encuestados una familia tipo estd conformado por lo regular por padre y
madre existiendo casos en los que solo existe papa 0 mama, en cuanto a los hijos se menciond
que en cada hogar existian de 1 a 3 hijos, dentro de otras cargas familiares se pudo evidenciar de
acuerdo a la encuesta de que en algunos hogares existia la presencia de algin familiar extra
dentro del ndcleo familiar, en cuanto a las mascotas se pudo saber que al menos hay una

mascota en cada hogar y de los vehiculos podemos decir que existe un medio de transporte en

cada hogar.
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Pregunta 5: ;Cual es el monto maximo que invertir para la adquisicién de su vivienda?

Tabla 10-3: Inversion en vivienda
OPCION FRECUENCIA PORCENTAJE

Maximo de 50000 17,34%
Méaximo de 70000 195 60,37%
Maéaximo de 90000 49 15,17%

Mas de 90000 23 7,12%
TOTAL 323 100,00%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

INVERSION EN VIVIENDA

17,34%

7,12% .
15,17% B Maximo de 50000
‘ B Maximo de 70000
= Maximo de 90000

Mas de 90000
60,37%

Graéfico 9-3: Inversion en vivienda
Fuente: Tabla 10
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Anélisis: Un 17,34% indico que invertiria hasta 50000 dolares, el 60,37% dijo que hasta 70000
dolares, el 15,17% hasta 90000 y un 7,12% maés de 90000 ddlares.

Interpretacion: De los datos podemos concluir que se justifica la inversion en viviendas de
interés publico ya que un 60,3% de los encuestados dicen que invertirian hasta 70000 dolares

en una vivienda, valores que se ajustan a las viviendas que son tema de estudio de este proyecto

de investigacion.
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Pregunta 6: ¢ A qué medio de financiamiento tiene usted acceso para la adquisicion de una

vivienda?

Tabla 11-3: Acceso a financiamiento
OPCION FRECUENCIA PORCENTAJE

CAPITAL PROPIO 20,74%
PRESTAMO BANCARIO 98 30,34%
PRESTAMO
COOPERATIVA 34 10,53%
PRESTAMO BIESS 124 38,39%
TOTAL 323 100,00%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

ACCESO A FINANCIAMIENTO

H CAPITAL PROPIO

m PRESTAMO
BANCARIO

= PRESTAMO
COOPERATIVA

PRESTAMO BIESS

Grafico 10-3: Acceso a financiamiento
Fuente: Tabla 11
Elaborado por: Ladines, E. 2019
Analisis: EI 20,74% lo haria con capital propio, el 30,34% con un préstamo bancario, el 10,53%

con préstamo cooperativista y el 38,39% con préstamo al BIESS.

Interpretacion: Como se hace evidente dentro de los encuestados al trabajar en su mayoria ya
sea para el sector publico o privado pueden acceder con facilidad a préstamos en entidades de
financiamiento ya sean estos bancos o cooperativas, ya que al tener una relacion de dependencia

laboral justificable facilmente pueden acceder a este tipo de créditos.
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Pregunta 7: ;Cual es el monto de egresos mensuales?

Tabla 12-3: Egresos mensuales
SUMATORIA

OPCION TOTAL PROMEDIO
ALIMENTACION 134120
VIVIENDA 66110 204,67
SALUD 23275 72,06
EDUCACION 48600 150,46
SERVICIOS BASICOS 20630 63,87
TRANSPORTE 15630 48,39
VESTIMENTA 14060 43,53
DEUDAS
TERCEROS 28180 87,24
AHORRO 100990 312,66

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Interpretacion: De la muestra de encuestados hemos procedido a obtener una media de los
gastos que una familia promedio gasta cada mes para subsanar las necesidades basicas, es asi
gue una familia promedio en alimentacion gasta 415,23 délares al mes, 204,67 dolares en
viendo, 72 dolares en salud, 150 en educacion, 63,87 en servicios basicos, 48,39 en transporte,
43,53 en vivienda, 87,24 en deudas y tiene un ahorro de 312,66 dolares todos estos valores son
un referencial con un sueldo promedio de 1015,81 dolares. De lo que se puede concluir que es
posible el endeudamiento en un tipo de vivienda de interés publico ya que el tiempo de

financiamiento para la misma es de hasta 20 afios plazo.
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Pregunta 8: ¢Dentro de la construccion de la vivienda que materiales le gustaria que

predomine o sea construida su vivienda?

Tabla 13-3: Materiales de construccion
OPCION FRECUENCIA PORCENTAJE

PRE FABRICADO DE
HORMIGON

ESTRUCTURA DE HIERRO
TOTAL

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

CONSTRUCCION DE LAVIVIENDA

B PRE FABRICADO DE
HORMIGON

B ESTRUCTURA DE HIERRO

Gréfico 11-3: Materiales de construccion
Fuente: Tabla 13
Elaborado por: Eduardo Ladines

Analisis: El 69,7% indica que los materiales son el pre fabricado de hormigon y un 30,3 %

indico que deberia ser de estructura de hierro.

Interpretacion: Del total de encuestados 225 personas indicaros que los materiales méas
Optimos son el prefabricado de hormigon, cubierta de fibro cemento o eternit y teja por su
durabilidad y resistencia a la actividad sismica, mientras que 98 personas tienen tendencia a la

construccion con estructura hierro, paredes de bloque o ladrillo y losa de hormigon.
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Pregunta 9: ;Qué tipo de vivienda considera la mas adecuada para su familia?

Tabla 14-3: Tipo de vivienda
OPCION FRECUENCIA PORCENTAJE

VIVIENDA
INDEPENDIENTE 20,7%
CONJUNTO
HABITACIONAL 256 79,3%
TOTAL 323 100,0%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

TIPO DE VIVIENDA

B VIVIENDA
INDEPENDIENTE

H CONJUNTO
HABITACIONAL

Gréfico 12-3: Tipo de vivienda
Fuente: Tabla 5
Elaborado por: Eduardo Ladines

Analisis: Un 79% escogié a los conjuntos habitacionales y un 21% a viviendas de tipo
independiente.

Interpretacion: Actualmente es clara la tendencia de las familias de vivir en comunidad y es
asi gue se hace evidente con el resultado de la encuesta, 256 personas encuestadas eligen vivir
en un conjunto habitacional por las bondades que presta este tipo de proyectos, ya sea por
seguridad areas verdes, entre otras bondades, apenas 67 personas indican que prefieren construir

su casa en un lugar independiente.
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Pregunta 10: ¢ Para la adquisicion de su vivienda usted lo haria a través de?

Tabla 15-3: Medios de adquisicion
OPCIONES ‘ FRECUENCIA PORCENTAJE

MUTUALISTAS Y PLANES
HABITACIONALES 13,93%
PROYECTOS DE CONSTRUCTORAS 197 60,99%
A TRAVES DEL ESTADO 81 25,08%

TOTAL 323 100,00%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

MEDIOS DE ADQUISICION

B MUTUALISTAS Y PLANES
HABITACIONALES

B PRYECTOS DE
CONSTRUCTORAS

M A TRAVES DEL ESTADO

Grafico 13-3: Medios de adquisicion
Fuente: Tabla 15
Elaborado por: Ladines, E. 219

Andlisis: El 13,93% indico que lo haria con una mutualista, el 60,99% proyectos habitacionales
de constructoras y un 25% lo haria en planes habitacionales del estado.

Interpretacidn: Con los resultados de esta pregunta los encuestados fortalecen la idea a
defender de este proyecto de investigacion el cual es crear una constructora que se dedique a la
edificacion de viviendas de interés social ya que 197 personas comprarian su casa 0 la

construirian con proyectos de empresas constructoras que se dedique ha esta actividad.
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Pregunta 11: ¢(Cual de los siguientes sectores es el mejor para edificar este tipo de

viviendas?

Tabla 16-3: Ubicacion del proyecto
OPCION FRECUENCIA PORCENTAJE

NORTE DE LA
CIUDAD 54,18%
'SUR DE LA CUIDAD 19 5,88%
ESTE DE LA CIUADD 84 26,01%
OESTE DE LA
CIUDAD 45 13,93%
TOTAL 323 100,00%

Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019

UBICACION DEL PROYECTO

B NORTE DE LA CIUDAD
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Gréfico 14-3: Ubicacion del proyecto
Fuente: Tabla 16
Elaborado por: Eduardo Ladines

Analisis: El 54% viviria en el sector norte de la ciudad, el 14% al oeste de la ciudad, el 26% al

este y el 6% al sur.

Interpretacidn: De acuerdo con los encuestados el sector en el que les gustaria edificar su
vivienda es el sector norte de la ciudad por el alta plusvalia que representa este sector de la urbe,
sin embargo otro de los sectores de preferencia es el sector este de la ciudad ya que se ha
desarrollado de manera amplia, debido a que en el sector existe un centro comercial y centros

educativos de reciente construccion dandole una atractiva plusvalia.
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Pregunta 12: ; A través de qué medios se ha enterado usted de proyectos habitacionales?

Tabla 17-3: Medios de comunicacién
OPCION FRECUENCIA PORCENTAJE

15,79%
76 23,53%
‘ VALLAS PUBLICITARIAS 123 38,08%
‘ REDES SOCIALES 23 7,12%
‘ EVENTOS 50 15,48%
‘ TOTAL 323 100,00%
Fuente: Encuesta de investigacion
Elaborado por: Ladines, E. 2019
MEDIOS DE COMUNICACION
15% | 16% m IMPRESOS
B RADIO / TV

 VALLAS PUBLICITARIAS
REDES SOCIALES
B EVENTOS

Grafico 15-3: Medios de comunicacion
Fuente: Tabla 17
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Andlisis: El 15,79% menciono que conocid de estos proyectos por medios impresos, el 24% en
radio y tv, el 38% por vallas publicitarias, el 16% en eventos, y un 7% en redes sociales.

Interpretacion: De acuerdo con el total de los encuestados podemos decir que la mayor parte
de ellos saben de proyectos habitacionales por medio de vallas publicitarias que anuncian la
construccion de este tipo de proyectos, otro porcentaje mayor indico que lo hace por medio de la

asistencia a eventos como Macaji y otros se enteran por medio de radio y television.
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Resultados destacados

Caracteristicas de la demanda

¢ No poseen vivienda propia

o Preferentemente, el mayor generador de ingresos del hogar estd en relacién de
dependencia, sea publica o privada.

e Sus ingresos son mayoritariamente entre 800 a 1200 dolares.

e Generan un ahorro promedio al mes de 312,66 ddlares.

e Del total de encuestados el 77,71% desearian invertir en una vivienda de interés

publico, considerando un costo maximo de 70000 y un minimo de 50000 délares.

Caracteristicas del producto

e La vivienda debera ser construida de prefabricado de hormigén, cubierta de fibro
cemento, eternit o teja.

e Para un grupo familiar de 5 personas y una mascota

e Que para su transporte usan un vehiculo

e Debera estar construida sea en el sector norte o este de la ciudad

e Lamisma debera ser construida en un conjunto habitacional.

Caracteristicas de la promocion

e Los encuetados desean saber de la existencia de este tipo de proyectos por medio de
vallas publicitarias que comuniquen al posible comprador el tipo de vivienda, lugar

donde se edificara la mismay su costo.

3.2.2.3. Oferta

Dentro del mercado local, la Gnica empresa financiera-inmobiliaria que oferta soluciones
habitacionales con costos entre los 40.000 y 70.000, como uno de los requerimientos minimos
para ser considerada vivienda de interés publico, es la Mutualista Pichincha. Se efectuaron
varias preguntas a los especialistas en la construccion: Arg. Miguel Angel Chavez Bedon
(profesional independiente), Arg. Ramiro Prieto Montalvo (fiscalizador de obras y constructor
independiente) y el Arg. Whashington Rodriguez (propietario de la constructora Kuna); el

extracto de sus respuestas se describe a continuacion:
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¢Es la Mutualista Pichincha una opcion para quienes desean construir su vivienda bajo las

caracteristicas de “interés publico”?

- No, ya que esta pensada para un nacleo familiar muy pequefio, y desestiman incluso la
existencia de otros componentes del hogar como son las mascotas.

- Al no ofertarla conjuntamente a un terreno, podria ser construida en un lugar de baja
plusvalia/costo por metro cuadrado, lo que provocaria que se convierta en una vivienda
de interés social.

- Generalmente, estas empresas ofertan la construccion de una vivienda en un terreno
previamente adquirido: las familias generalmente buscan soluciones habitacionales
completas, ya que la compra de terrenos conllevan problemas como: legalizacion
(verificacion de duefios), urbanizacion (servicios basicos, vias de acceso), pagos a
cooperativas de vivienda, entre otros.

- Debe considerarse que la familia, como nlcleo social, necesita la existencia de espacios
de convivencia e interrelacién humana. Una vivienda por si sola no genera o aporta ese
valor, por lo cual seria ideal que se presentaran como parte de un conjunto habitacional,
el cual puede generar dichos espacios. De esta manera, no es posible que se considere

como una opcion valida para una vivienda de tipo publico.

¢ Qué deberia ser agregado (desde el plano constructivo) a las soluciones habitacionales de
la Mutualista Pichincha, para que sean adecuado para una familia tipo de este tipo de

construcciones?

- No se trata solamente de construir una vivienda que pueda comprar una familia, sino
que ademas le brinde confort y todos los espacios necesarios para su diario vivir.

- Un espacio adecuado para el descanso de la(s) mascota(s) y secado de ropa: patio
trasero de al menos 4 metros cuadrados.

- Area de lavanderia: 6 metros cuadrados

- Estacionamiento para al menos 1 vehiculo: 2,50m x 5 (12,5m2).

- Un éarea de convivencia social (area de juegos/areas verdes/deportes, comida,

reuniones): 2m2 por habitante de la casa (10m2).

Puede concluirse entonces que no existe una oferta especifica y formal para este tipo de

viviendas.
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3.2.2.4. Demanda

Considerando que no existe oferta para el tipo de producto “vivienda de interés publico” en el
cantén Riobamba, la demanda insatisfecha corresponde al 100% de la demanda calculada en el

estudio de mercado:

e Habitantes del canton sin vivienda propia: 34.538
¢ NUmero habitantes promedio por hogar: 3,78 (INEC, 2010)

e Numero promedio de hogares sin vivienda propia: 9.137,04

Considerando que el 77,71% de los encuestados invertirian en una vivienda de interés publico,

entonces la demanda insatisfecha para la caracterizacion del presente proyecto es:

Demanda insatisfecha = Promedio hogares sin vivienda propia * Porcentaje de hogares
interesados = 9.137,04 * 77,71% = 7.100,39

Se concluye que la demanda insatisfecha corresponde a 7.100,39 hogares del canton Riobamba

que no poseen vivienda propia, y que estarian dispuestos a invertir en una solucién habitacional

con las caracteristicas de una vivienda de interés publico.
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3.3.  Propuesta

3.3.1. Titulo

Proyecto de factibilidad para la creacion de una empresa constructora de viviendas de interés

publico en el Cantén Riobamba.

3.4.  Contenido de la propuesta

3.4.1. Introduccién

La vivienda es considerada a nivel mundial como una necesidad fundamental del ser humano.
Segun la ONU en los afios 50 una tercera parte de la poblacion mundial habitaba en las
ciudades; esta cifra ha ido cada vez en aumento, con lo cual en la actualidad mas de la mitad de
la humanidad reside en ciudades (sus proyecciones para el 2050 son del 66%) (ONU Habitat,
2009).

Segun datos del INEC (2010) respecto a la situacion de la vivienda en el Ecuador, el 45% de los
3,8 millones de hogares ecuatorianos en 2010 habitaban en viviendas inadecuadas: el 36% con
déficit cuantitativo (comparticién de vivienda, viviendas improvisadas) y el 9% con cualitativo
(vivienda insegura, construida con materiales inadecuados, sin servicios basicos o0 con
hacinamiento) (MIDUVI, 2010).

La Asociacién de Promotores Inmobiliarios de Viviendas del Ecuador (APIVE) en sus
investigaciones determind que en el afio 2010 existia un déficit cuantitativo de vivienda de
alrededor de 700 mil casas, de los cuales el 80% se ubicaba en hogares de escasos recursos
(Toledo, 2015). Considerando estas proyecciones, aproximadamente el 20% de la demanda de
vivienda se encuentra en hogares de economia media, pudiéndose satisfacer sus necesidades a
través de la construccion de viviendas de interés publico. Al hablar de vivienda de interés
publico, el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) lo define como aquella
cuyo valor comercial es inferior o igual a 70.000 ddlares, diferenciandola de aquellas de caracter

social en que estas Gltimas tiene un avaltio comercial menor a 40.000 dolares.
A nivel gubernamental y privado existen proyectos y programas constructivos y crediticios

enfocados a la adquisicion de vivienda social, asi como para hogares con altos ingresos

econdmicos; sin embargo existe un nicho de mercado cuyas necesidades de vivienda no han
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sido cubiertas, y de las cuales existen actualmente escasas propuestas o proyectos formales de

solucion.

Este problema no se encuentra focalizado en una o varias regiones o provincias, sino que mas
bien es un problema general del pais. Es asi que el canton Riobamba, existe un 27.60% de
déficit habitacional cualitativo en la parte urbana y un 20.19% en la parte rural, dado como
resultado un total de 22.88% a nivel cantonal; por otra parte existe un 35.47% de déficit
habitacional cuantitativo en la parte rural del canton y un 3.53% en la parte urbana, dejando un
15.12% de déficit habitacional cuantitativo total; a pesar de que estadisticamente no existe un
alto déficit cuantitativo de vivienda, existen muchas personas y familias con un sin nimero de
propiedades inmuebles, lo cual se contrapone a la gran mayoria de familias que no cuentan con

vivienda propia (Gobierno Municipal del Cantén Riobamba, 2015).

El sector de la construccion es un importante generador de empleo tanto para mano calificada
como no calificada. Es asi que la generacion de empresas dentro de este sector favoreceria a la
economia local y de la region en general. De esta manera un proyecto de factibilidad aportara a
que la idea de negocios esté sustentada técnicamente, con lo cual se asegurara la inversién

requerida para su puesta en marcha.

Considerando los antecedentes antes mencionados, se plantea un estudio de factibilidad técnica,
economica, legal y financiera para la creacién de una empresa constructora de viviendas de
interés publico en el cantdn Riobamba. Para ello, se han considerado los datos obtenidos en la
investigacion de mercado, asi como en la encuesta a las constructoras de la localidad.

3.4.2. Marketing Mix

3.4.2.1. Producto

Caracterizacion de la familia tipo para viviendas de interés publico, cantdon Riobamba

e Esposo(a):Si, 2 en promedio
e NUmero de hijos:2 en promedio
e Mascota(s)Si, 1 en promedio

e Vehiculo(s)Si, 1 en promedio

Caracterizacion de la vivienda tipo, proyecto de factibilidad
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e Numero promedio de ocupantes: 5

e Area para vehiculo:Si

e Area para mascotas:Si

e Ubicacion del terreno:Norte o Este

e Tipo de vivienda:Prefabricadas de hormigdn, cubierta de fibrocemento o eternit y teja

e Vivienda en el entornoConjunto habitacional

En base a una conversacion realizada con los profesionales del area de la construccion citados
anteriormente, las caracteristicas basicas que tendrian estas viviendas podrian ser planteadas a
partir de una oferta constructiva ya existente en la localidad, pero que se promueve desde el
mercado financiero-inmobiliario. La Mutualista Pichincha ha considerado varios factores para el
planteamiento de soluciones habitacionales de interés social, publico y general, entre los cuales

destacan para el presente estudio:

e Construcciones sismoresistentes:En cumplimiento a las Normas Ecuatorianas de la
construccion (NEC), son aptas “para zonas de altisimo riesgo sismico”

e Tipo de construccién: Prefabricada de hormigén
Existe una variedad de productos dentro de su oferta, para lo cual se ha usado como principal
filtro de analisis el costo de la vivienda y el costo promedio de terreno (los valores que oferta

esta empresa no incluyen el costo del terreno).

Tabla 18-3: Soluciones habitacionales, Mutualista Pichincha 2018

MODELO PRECIO SIN IVA PRECIO INCLUIDO IVA TAMANO

Toledo 29.680,00 33.241,60 56m2
Pamplona 33.390,00 37.396,80 63m2
Valladolid 37.100,00 41.552,00 70m2
Ibiza 42.400,00 47.488,00 80m2
Maélaga 42.400,00 47.488,00 81m2
Zaragoza 47.700,00 53.424,00 90m2
Sevilla 53.000,00 59.360,00 100m2

* Todas las casas presentan la siguiente composicion: 1 sala, 1 comedor, 1 cocina, 3 dormitorios y 1 bafio
Fuente: (Mutualista Pichincha, 2017)
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Por otra parte, el precio por m2 de terrenos urbanizados (listos para construir) en las areas norte

y este de la ciudad presentan las siguientes variantes:

Tabla 19-3: Precios lotes de terreno, Norte y Este del canton Riobamba (lotes

urbanizados)
UBICACION PRECIO
No. Norte Metraje (m2] Precio Total Precio m2 REFERENCIA CONSULTA
| Detrds de las Acacias 72 13.800,00 Intps:/) olx.com. e/t aT2m-6x12 n
191,67 iid-1052540570
) i hitps/riobambacl o
2 Detrés de las Acacias 90 17.000,00 188,89 iid-1048345989
. . https://riobamba.olx. com. 2-lotes-721 iid
3 Detris delas Acacias 1442600000 04 56 1052540208
4 Detris de las Acacias 135 25.000,00 htps:/i ba.olx.com. ec/vend 135m-esquinero-iid
185,19 1043738373
Detrés de las Acacias
5 70 12.500,00
(Ciudad Balboa) 178,57 htps:// olx.com. iid-1052524805
PROMEDIO 184,97 PRECIO REFENCIAL 185,00
No. Este Metraje (m2] Precio Total Precio m2 REFERENCIA CONSULTA
hitps://www.plusvalia.com/propiedades/vendo-lotes-de-terreno-

1 Cerca del Paseo Shoppin 200 17.000,00 85,00 $17.000-55664587.html
hitps://www.plusvalia.i

2 Junto al Paseo Shopping 180 40.000,00 222,22 paseo-shopping-55838990.html
https://i bles. wasi. der-riobamba-l;

3 Cercaala UNACH 1324 145.000,00 109,52 abras/10350837utm_source=casas.mitula ec&utm_medium=referral
hitps://ec.tixuz com/inmuebles/venta/terreno/terreno-de-200-m2-
frente-las-

4 Sector Abras San Anton 200 18.000,00 90,00 abras/1833833%utm_source=casas. mitula ec&utm_medium=referral
hittps://ec.tixuz com/i bl h §

5 Via Guano 550 34.500,00 62,73 venta/1737695%utm_source=casas. mitula.ec&utm_medium=referral

PROMEDIO 113,89 PRECIO REFENCIAL 115,00

Fuente: Plataformas de comercio electronico, sector inmobiliario (olx.com,

plusvalia.com, wasi.com, tixuz.com)
Considerando los costos referenciales de m2 de terreno plasmados en la tabla anterior para los
sectores Norte y Este de la ciudad de Riobamba, asi como el metraje de terreno/construccién
adicional requerido para gue la oferta de la Mutualista Pichincha se convierta en una solucion de
vivienda publica adecuada a las caracteristicas de la poblacion de anélisis (32,5 m2 adicionales),

se obtienen los siguientes resultados tabulados:

Tabla 20-3: Modelos de construccion (Mutualista Pichincha) vs Costo total (incluido

adicionales) y valor del m2 en el norte y este (Riobamba urbano)

COSTO POR M2 DE

NORTE ESTE CONSTRUCCION
PRECIO TAMANO TAMANOINC  COSTO COSTO COSTO COSTO COSTO COSTO  \orTE ESTE
MODELO  INCLUIDOIVA ORIGINAL ADICIONAL TERRENO TOTAL VIV. PONDERADO TERRENO TOTALVIV. PONDERADO
Toledo 33.241,60 56 m2 88,5m2  16372,50  49.614,10 52.000,00 10.177,50 43419,10  45.000,00 587,57 508,47
Pamplona 37.396,80 63 m2 95,5 m2 17.667,50 55.064,30 57.000,00 10.982,50 48.379,30 50.000,00 596,86 523,56
Valladolid 41.552,00 70 m2 102,5 m2 18.962,50 60.514,50 62.000,00 11.787,50 53.339,50 55.000,00 604,88 536,59
Tbiza 47.488,00 80 m2 1125m2 2081250  68.300,50 70.000,00  12.937,50 6042550  62.000,00 62222 551,11
Malaga 47.488,00 81 m2 1135m2 2099750  68.485,50 70.000,00  13.052,50 60.540,50  62.000,00 616,74 546,26
Zaragoza 53.424,00 90 m2 1225m2  22.662,50  76.086,50 14.087,50 67.511,50  70.000,00 571,43
Sevilla 59.360,00 100 m2 1325m2 2451250  83.872,50 15.237,50 74.597,50

* Costo ponderado aproximado: considerando que se requiere la construccion de un cerramiento posterior en cada casa, y otros elementos propios de un conjunto habitacional: una
garita de seguridad, un cerramiento general, 4reas verdes, entre otros.

Por otra parte, considerando el poder adquisitivo de las familias (cuyo ahorro promedio es de $
312,66), se han efectuado varias consultas en la web en distintas calculadoras de crédito
inmobiliario (ver Anexo I) sobre un valor base de $ 50.000 a 20 afios plazo, obteniéndose cuotas

mensuales de entre $ 316,49y $ 514,05.
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Puede concluirse entonces que, de acuerdo a las caracteristicas de la demanda, el metraje de
construccion de estas viviendas (dentro de un conjunto habitacional) seria de entre 88,5 m2 y
113,5 m2 (descartandose asi aquellos modelos de la tabla anterior con un costo ponderado
superior a $ 70.000), con un valor de construccién por metro cuadrado entre $ 508,47 y $
616,74 (dentro del rango establecido para una vivienda de interés publico), y un costo final entre
$45.000y $ 70.000.

e Metraje entre 88,5m2y 113,5 m2
e Costo por m2 entre 508,47 y $ 616,74
e Costo de lavivienda entre $ 45.000 y $ 70.000 (* considerar que el promedio de los

encuestados podran comprar una casa de $50.000)

Considerando que el promedio de los encuestados podran acceder (de acuerdo al monto de
ahorro mensual) a una casa de alrededor de $ 50.000, se planteara la construccion de una

vivienda tipo con las caracteristicas relacionados al modelo “Pamplona” de la tabla anterior.

Plano de la vivienda tipo

Figura 1-3: Plano de la vivienda — Vista superior
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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Figura 2-3: Plano de la vivienda — vista 3D
Elaborado por: Ladines, E. 2019

3.4.2.2. Plaza

La constructora funcionard en una oficina dentro del area urbana de la ciudad de Riobamba,
desde este punto se brindara toda al informacion al publico interesado en adquirir una de las
viviendas que forman parte del proyecto inmobiliario “BonaVida, viviendas de interés publico”
(producto/servicio a ser ofertado). En estas oficinas se le brindara al cliente todo el apoyo
logistico necesario para la adquisicién de la misma ya sea con crédito bancario con entidades

privadas o procesos de solicitud con BIESS.

SoNAVIDA

VIVIENDAS DE INTERES PUBLICO

PROYECTA

CONSTRUCTORA

Figura 3-3: Logotipo de la Constructora — Logotipo del Producto.
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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Para este caso, se le ha atribuido como nombre de la empresa: “Proyecta Constructora”, y como
nombre del producto “Bona Vida Viviendas de Interés Publico”. Los logotipos de ambas se

muestran a continuacion.

3.4.2.3. Promocién

En base a la encuesta de investigacion de mercado se identificd que la poblacion desearia recibir
informacion sobre el proyecto de viviendo por medio de vallas publicitarias ubicadas de manera
estratégica en puntos de la ciudad de alta concurrencia, asico como también por medios radiales
y televisivos. Uno de los puntos fuertes para la promocién de este tipo de proyectos es la
promocidn en eventos de concurrencia masiva como ferias, centros comerciales y convenciones

del gremio.

BonA/IDA

Figura 4-3: Promocion — Vallas publicitarias.
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Figura 5-3: Stand promocional
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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Se plantea el uso de un estand que sera ubicado en ferias de interés ciudadano que convoquen a
grandes cantidades de personas, este es el caso de la feria de Macaji que es muy utilizada para
este tipo de eventos en la cual se brindara toda la informacion del proyecto mediante flyers y
simulacion 3d del proyecto, con la finalidad de generar confianza en el futuro propietario de la

vivienda.

3.4.3. Estudio Técnico

3.4.3.1. Determinacion del Tamafo y Localizacién de la Planta

Es necesario mencionar que se construiran una cierta cantidad de casas, para este caso de
estudio la constructora tendra la capacidad de construir un méaximo de 20 casas al afio
distribuidas en 10 casas por casas por cada conjunto habitacional en un lapso de 5 afios,
tomando en cuenta la situacion econémica, que afecten directamente al proyecto en el cantdn

Riobamba.

3.4.3.2. Capacidad instalada de servicio de construccion

La constructora estara en la capacidad de levantar sera de 20 casas por cada afio con un nmero
estimado de 12 obreros y maquinaria (1 concretera con capacidad de 2 sacos de cemento, 2
sierras circulares, 2 amoladoras, 2 soldadoras, 1 compactador de velocidad de traslado de 22mtr
por minuto) la maquinaria especificada tiene una vida Util de 10 afios, tomando en cuenta los
recursos detallados se podra construir 2 casa al mes, con una jornada laboral de 8 horas de lunes
a viernes, dando una produccion total de 24 casas al afio, en el caso de que el cronograma de
trabajo no se altere por factores de abastecimiento de materiales a la obra, personal de trabajo
entre otros; se tomara en cuenta un margen de error de 2 meses con lo cual la capacidad de
construir llegaria a ser de 20 casas por afio, para lo cual nos basamos en el siguiente calculo

(célculo realizado para cada conjunto habitacional):

N 2 casa por mes x 10 meses al aio .
# casas por ano = T an = 20 casas al afio
afio
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Tabla 21-3: Capacidad instalada y utilizada durante la vida util

ANOS % PRODUCCION
Casa
1 100% 20
2 100% 20
3 100% 20
4 100% 20
5 100% 20

Fuente: Arg. Miguel Chavez

3.4.3.3. Localizacién del Proyecto

Existen varios factores que nos apoyan a determinar un lugar estratégico donde se ubicara las
oficinas del proyecto, para poder cumplir con las expectativas del proyecto en el cantdn
Riobamba, entre los mas importantes que podemos mencionar y que facilitaran el proceso de la
construccion es el abastecimiento de materia prima, terreno, vias de comunicacion, mano de

obra, servicios basicos, entre otros.

Las caracteristicas del proyecto de la constructora exige que varios factores de los mencionados
sean imprescindibles en el desarrollo del mismo entre los cuales podemos mencionar los

siguientes:

A. Disponibilidad de Materia Prima: El lugar de ubicacion del proyecto tiene acceso directo a
proveedores de materiales de la construccion como ferreterias, los cuales facilitaran el

proceso de construccion.

Tabla 22-3: Ferreterias del canton

Proveedor Ubicacion Distancia (en metros)
Holcin Viaa guano 550
Ferro norte Norte de la ciudad 250

B. Transporte: Al tener los proveedores a la mano se evitan elevados costos de transporte de
los mismos, sin embargo la constructora contara con un camion para el transporte de y

abastecimiento propio para la construccion de los conjunto habitacionales.

C. El Mercado: Si consideramos que la ubicacion es buena para llevar a cabo la
comercializacion de proyecto se debera considerar una red de promocion y comercializacién

directa para las ventas y presentacion de los conjuntos habitacionales.
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D. Disponibilidad de Mano de obra: Es uno de los factores mas importantes para llevar a cabo
este tipo de proyectos, en la ciudad existe mano de obra calificada que permitird a la
constructora contar con un proyecto de calidad, en este punto un proyecto de este nivel
apoyara también al desarrollo econdmico del sector de la construccion, ya que la demanda de
este tipo de viviendas es elevada y se lo podra llevar a cabo durante un lapso de 5 afios

posteriores.

E. Disponibilidad de Servicios Bésicos: Factor imprescindible para el funcionamiento de la
empresa constructora, internet, luz, agua y teléfono deberan ser éptimos para brindar el

mejor servicio, en el cantdn Riobamba estos servicios son garantizados y estables.

F. Factores legales: La empresa deberd cumplir con todas las normativas legales ante los entes

de control sean estos permisos municipales que permitan el correcto desarrollo del proyecto.

G. Factores ambientales: Al ser un proyecto de construccién no existe la emision de humo que
afecte al ecosistema de la ciudad, tampoco existen desechos toxicos, Unicamente existe el
desalojo de materiales 0 escombros para lo cual en nuestro cantdn existen lugares especificos

para llevar a cabo este tipo de procesos.

Con la adquisicién de los terrenos en donde se edificaran los proyectos habitacionales no
existe una afectacion al ecosistema en lo referente a la tala de arboles ni fauna urbana,
Unicamente se empleara maquinaria para la nivelacion del terreno en la que se ejecutard la

obra.

Las oficinas de la constructora estaran ubicadas en las calles Veloz y los Sauces, las

instalaciones brindan las condiciones requeridas para el proyecto.

Macro localizacién

La empresa de construccion de viviendas, se ubicard en el Cantén Riobamba provincia de

Chimborazo.
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Figura 6-3: Macro Localizacion
Fuente: Google Maps

Micro localizacion

La empresa de servicio de construccion se ubicaré en la parte Norte y este del canton Riobamba

de la provincia de Chimborazo.
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Figura 7-3: Micro Localizacion
Fuente: Google Maps
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3.4.3.4. Ingenieria Del Proyecto

Distribucidn de las oficinas del proyecto

Una correcta distribucion de las oficinas permitira a la planta ejecutiva desarrollar de manera
correcta cada una de sus funciones dentro del proyecto, toda este aparataje debera contemplar
todas las medidas de seguridad tanto para trabajadores dentro de las oficinas como las de los
operarios dentro del desarrollo y construccion del proyecto. “La utilizacion del espacio cubico,
es util cuando se tiene espacios reducidos y la utilizacion del espacio vertical debe ser maxima”.

Segun Baca, evaluacion de proyectos.

En el siguiente esquema se da a conocer la distribucion de las oficinas en las cuales va a
funcionar la constructora, misma que deberd satisfacer la necesidades de los futuros

compradores.

AREA DE
BODEGA

DE
MATERIALES

Figura 8-3: Distribucion de las oficinas
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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3.4.3.5. Componente Tecnoldgico

La tecnologia que se utilizard para la elaboracion del servicio de construccion se detalla a

continuacion:

Magquinaria para realizar el servicio de construccion

De acuerdo con el tamafio que demanda el proyecto se determina el tipo de maquinaria a ser
utilizada para la construccion del mismo, el namero de unidades que se utilizaran asi como su
disponibilidad dentro del mercado y el capital que se destine a estos rubros. Tomando en cuenta
la capacidad productiva de estos equipos se determina el volumen de produccion en unidades a
ser producidas, ya que con un mayor nimero de equipos mayor era el nivel de produccién y por

consiguiente una mayor inversion de capital.

De acuerdo con el tipo de vivienda que se va a construir se contara con los equipos y tecnologia
necesaria para llevar a cabo el proyecto. De acuerdo con las caracteristicas técnicas del tipo de
vivienda que se desea construir cuyas especificaciones son las siguientes: viviendas sismos
resistentes de hormigén armado, la maquinaria necesaria es de facil alcance, y se pueden
encontrar en varias ferreterias del canton y del pais. En el caso de la constructora la adquisicion
0 renta de este tipo de equipos o maquinaria no es un factor limitante para el desarrollo del
proyecto ya que se cuanta con los recursos y las mismas tienen disponibilidad dentro del

mercado. La maquinaria que necesitara la empresa constructora seré la siguiente:
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Tabla 23-3: Maquinaria

IMAGEN
REFERENCIAL

DESCRIPCION

Concretera: La mezcladora y la concretera son las mas
utilizadas. Son mas réapidas y permiten una mezcla mas

homogénea, con lo que se gana en tiempo y calidad.

Amoladora: Es una herramienta electro portatil de bricolaje e
industrial. Esta cuenta con un motor y un mecanismo para hacer

girar un usillo al igual que el taladro.

Sierra circular Cizalla o cortadora de hierro: Estd méaquina
de alta precision puede montarse facilmente y rapidamente para
cortes al través, en bisel, de inglete o al hilo, practicamente

puede realizar todas las actividades del taller.

Soldadora: La méaquina de soldar es uno de los dispositivos o
herramientas mas utilizadas por el ser humano, esto se debe a
que en algun momento de nuestra vida hemos tenido que soldar

alguna pieza.

Compactador: Maquina especial para compactar los suelos.

Elaborado por: Ladines, E. 2019
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Las herramientas que necesitara la empresa constructora sera la siguiente:

Tabla 24-3: Herramientas

IMAGEN
REFERENCIAL

DESCRIPCION

P

/S

&

Palas: Es una herramienta de mano utilizada para excavar 0

mover materiales con cohesion relativamente pequefia.

Carretillas: Es un pequefio vehiculo normalmente de una sola
rueda disefiado para ser propulsado por una sola persona y

utilizado para el transporte a mano de carga.

A

Picos: Es una herramienta formada por una barra de hierro o

acero, con un mango de madera.

Andamios: Es una estructura auxiliar o construccion provisional
con la que se pueden realizar desde torres hasta pasarelas o

puentes.

El taladro: Es una herramienta donde se mecanizan la mayoria

de los agujeros que se hacen a las piezas en los talleres

Elaborado por: Ladines, E. 2019
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3.4.3.6. Descripcion del proceso de servicio de Construccion de Viviendas

Proceso de construccién de una vivienda

El desarrollo técnico que se utilizd para el desarrollo del proyecto para obtener bienes y
servicios a partir de la materia prima o insumos de construccion implica la transformacion de
los mismos para convertir la materia prima en productos, mediante una serie de produccion la

cual se muestra en el siguiente esquema:

Estado Inicial Transformacion Producto Final

Figura 9-3: Esquema general de construccion de una vivienda
Elaborado por: Ladines, E. 2019

De acuerdo con el siguiente esquema se evidencia los procesos que una constructora lleva a
cabo en la edificacion de sus proyectos, este mismo esquema se utilizara en el desarrollo de este

proyecto de vivienda:

*Terreno «Mano de obra *Viviendas terminadas
*Materiales de *Magquinaria
Construccion «Herramientas
Etapas: estructura y
acabados

Figura 10-3: Proceso de produccion de una empresa constructora
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Estado Inicial: Relne todo lo referente a materia prima, insumos equipos y materiales con los
cuales se va edificar el proyecto de vivienda, también contempla el espacio fisico el cual se

constituye en el elemento fundamental para la construccion.
Transformacién: Encierra todos los equipos y procesos con los cuales se transforma la materia
prima en elementos que se van a utilizar en la edificacidn de las viviendas como por ejemplo la

concretara que transformara el macadan y otros materiales en hormigon.

Producto Final: Esta conformado por todos los elementos transformados en el proceso anterior

y su utilizacion en el producto terminado.
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Tabla 25-3: Flujograma del proceso constructivo

. 2 & |§ < g E = 2
u 5 S |2 1229 |2 |¢6=5%
¥ 2 S |EED| D |2 3582z
& z [86°° |z |7 2
1 Preliminares L 1
2 | Cimentaciones o 9
3 | Sobreestructura Q 12
4 | Paredes . 5
5 | Revestimiento Q 4
6 Piso . 3
7 | Ventanas o 2
8 | Puertas . 2
9 Cerraduras . 1
10 | Inspeccién @ /
11 | Pasamanos ® 1
12 | Instalaciones sanitarias Q 2
13 | Aparatos sanitarios Q 2
14 | Instalaciones eléctricas Q 2
15 | Pintura Q 3
16 | Muebles . 2
17 | Varios o 1
18 | Inspeccion 2 -
Total 52

Elaborado por: Ladines, E. 2019

En el esquema anterior se representa la distribucion en fases y tiempos que lleva la construccién

de este tipo de viviendas, en el caso de este proyecto habitacional el tiempo necesario sera de 52

semanas, tomando en cuenta que el factor tiempo depende del nimero de trabajadores y horas

gue se trabajara en la edificacion del mismo. De acuerdo con lo estipulado dentro del esquema

se podré edificar 1 vivienda por cada 2 meses.
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3.4.3.7.

Planificacién del trabajo

El siguiente esquema muestra la distribucién del tiempo y el niamero en los periodos de trabajo

dentro de la constructora, con lo cual se estima la edificacion de 20 casas con un total de 12

trabajadores por afo.

Tabla 26-3: Planificacién del trabajo

Por Conjunto Habitacional (Norte) Conjunto Habitacional (Via Guano) Total
c/afio 10 casas (6 trabajadores) 10 casas (6 trabajadores) 20 casas
3.4.3.8. Constitucion legal de la empresa

En lo referente a la constitucion de la compafiia se analiz6 el alcance del proyecto y cual de las

denominaciones y caracteristicas se acopla mejor a nuestro caso, tomando en cuenta esta

premisa se determind que una Compafiia de Responsabilidad Limitada ya que una vez

constituida legalmente podré brindar este tipo de servicios dentro del Cantén Riobamba

De acuerdo con la Superintendencia de Compafiias se debera seguir el siguiente proceso para la

constitucién de la mismas:

Poner en consideracién de la Superintendencia posibles nombres que se desea tenga la

compariia para su aprobacion.

1.

El primer paso es aperturar una cuenta bancaria en una de las instituciones financieras,
el tipo de cuenta que se debera abrir deberd ser de tipo Cuenta de Integracion de
Capital, en la cual los accionistas del proyecto depositaran sus capitales para poder abrir
la cuenta. De acuerdo con el tipo de compafiia se puede abrir dicha cuenta con un
capital minimo.

Con la asesoria de un abogado se elabora la minuta que estd conformada por los
estatutos de la compafiia, la misma que se eleva a escritura publica ante un Notario y se
presenta con una solicitud y la firma de un abogado, ante la Superintendencia de
Compaiiias para su estudio y posterior aprobacion.

Se presenta a la Superintendencia de Compafiias tres copias Notariales de la Escritura,
con peticion suscrita por abogado y la persona autorizada para tramitar la aprobacion,
juntamente con la certificacion de que la compafiia en formacion esta afiliada a la
Céamara correspondiente.

La Superintendencia expide la Resolucion aprobatoria de encontrarse en regla la

Escritura.
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5. Seinscribe en el Registro Mercantil con la Resolucion de la Superintendencia.
6. Se devuelve a la Superintendencia una copia de la Escritura constitutiva con las razones
del Registrador Mercantil, el certificado del RUC de la compaiiia.

7. Seinscribe en el Registro de Sociedades.

A continuacién se mencionan las instituciones y los requisitos para obtener los permisos para su

constitucion de la empresa constructora:

Superintendencia de Comparniias del Ecuador:

e Consultay Aprobacion de nombres

e Aprobacion de tramites de constitucion de compaiiias
e Certificados de cumplimento de obligaciones

e Informe de contribuciones

e Certificado de Administradores Datos Generales de la Compafiia

Servicio de Rentas Internas — SRI:

e Inscripcion de RUC Personas Naturales y Juridicas
e Clave para declaracion por internet

e Autorizacion de facturas

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social — IESS:

e Registro Patronal
e Claves para el Sistema de Historia Laboral a empleadores y afiliados
e Autorizacién de informacion de Historia Laboral Individual

e Solicitud de débito bancario para empresas

Instituto Ecuatoriano de la Propiedad Intelectual — IEPI:

e Busquedas y registros de marcas, nombres, comerciales y lemas Registros de patentes

Municipalidad:

e Obtencién de Licencia de Construccion

e Patentes municipales
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e Impuesto Predial Permisos de rétulos

e Certificados de Uso de suelo

Registro Mercantil (requisitos de inscripcion):

e Escritura de constitucién de la empresa (minimo tres copias)
e Pago de la patente municipal

e Certificado de afiliacion a una de las camaras

Capital Social:

e De acuerdo a lo establecido por la Ley de compafiias, el capital estard conformado por
las aportaciones de los socios, cuyo monto sera de $23.358,60.

3.4.3.9. La empresa

La empresa estara constituida legalmente de la siguiente manera:

Razén Social Logotipo, Slogan

La razon social de la empresa sera: “PROYECTA CONSTRUCTORA” Cia. Ltda.

Logotipo: Elemento iconico y grafico que identifica a una persona, empresa, institucion o

producto. Funciona como la representacion tipogréfica del nombre de la marca.
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CONSTRUCTORA

Figura 11-3: Logotipo empresa constructora
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Slogan: Es la frase que la define brevemente o expresa un sentimiento relacionado con la

misma, evidencia la politica comercial de la empresa y ayuda a posicionar la marca.

Edificamos con calidad
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El significado de cada una de estas palabras, son acciones que la empresa tomara en cuenta para
su labor, es decir; la palabra calidad, se refiere a la calidad de los materiales de construccion
empleados, el desempefio de los trabajadores y el producto final que la empresa otorgara a sus
clientes. La seguridad describe un aspecto, refriéndose a que encontraran seguros del servicio
que adquieren y la palabra experiencia, relativa a la practica que tienen los funcionarios del

departamento técnico en la construccién de viviendas.

Base Filosofica de la Empresa

Mision: Somos una constructora constituida con la finalidad de brindar un servicio de calidad y

disefio innovador, con la vision de suplir el déficit de viviendas en el cantén Riobamba.

Vision: Constituirse en una de las empresas lideres del mercado en el area de la construccion
en la provincia de Chimborazo para el afio 2025, trabajando con calidad y transparencia siendo

responsables y eficientes en todos nuestros proyectos.

Objetivos Estratégicos:

e Incrementar la construccién de viviendas en un 20%, con viviendas edificadas en los
sectores de mayor demanda, de este modo lograr satisfacer las necesidades
habitacionales del sector.

e Basados en una relacion armonica con nuestros proveedores se pretende disminuir los
costos de produccion en un 5% para asi poder tener una mayor rentabilidad del proyecto
y tener costos mas competitivos respecto a empresas similares.

e Desarrollar un plan de marketing para el 2021, basados en el posicionamiento de marca

se lograra una mejor comercializacion de nuestros proyectos de vivienda.

Principios: Los principios de la empresa PROYECTA COSNTRUCTORA Cia. Ltda. Seran:

e Excelencia: El reto de mejoramiento continuo en todos nuestros procesos, nos
permitiran llegar a la excelencia en el proyecto habitacionales que se construya en la
empresa.

e Puntualidad: Entregar la vivienda al cliente en los tiempos acordados y con las
caracteristicas planteadas dentro del plan habitacional, serd un elemento diferenciador

respecto a empresas similares
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e Renovacion: En el mundo de la construccion siempre debemos mantenernos de acuerdo
a la tendencia para asi brindar el mejor servicio a nuestros clientes, satisfaciendo y
superando las expectativas de cada proyecto

e Trabajo con calidad: Premisa de la empresa serd el uso de los mejores materiales y
técnicas de construccion con la finalidad de siempre ofrecer lo mejor a nuestros clientes.

e Mejoramiento continuo: La mejora continua de nuestros procesos, actividades,
capacitacion de nuestra planta de profesionales a cargo de los proyectos garantiza la

confiabilidad en la constructora.

Valores: En la empresa PROYECTA COSNTRUCTORA Cia. Ltda., seran:

e Honestidad: Un proceso honesto, transparente en la parte econémica, técnica sera un
referente de la constructora, para asi generar confianza dentro de nuestros clientes.

e Perseverancia: Lograr los objetivos planteados, para llegar a concluir con éxito los
proyectos habitacionales que la constructora edifique.

e Responsabilidad: Nuestro equipo técnico y profesional cumplira a cabalidad cada una
de las actividades encomendadas para lograr un proyecto de éxito.

e Eficiencia: Procesos que conlleven a la culminacién del proyecto en los tiempos
acordados para asi brindar la mejor imagen frente al cliente.

e Respeto: Todos quienes involucran la empresa deberdn manejarse bajo estrictas nomas
de respeto entre si y con los clientes para asi establecer una comunicacion fluida.

e Creatividad: Aspecto que permitira la pronta solucion a problemas que se plantean dia a
dia y desde luego creatividad para idear nuevos proyectos que reflejen la identidad de la

constructora.

Finalidad de la empresa: ofrecer servicio de construccion de viviendas de interés publico.

Domicilio: El domicilio legal de la empresa “PROYECTA COSNTRUCTORA Cia. Ltda.” sera

el Cantén Riobamba, en las calles Veloz y los Sauces.
Base Legal: La constructora se regira bajo los parametros legales de las entidades de control

como la Superintendencia de Compaifiias, las leyes y reglamentos que disponga en el canton

Riobamba y el Servicio de Rentas Internas SR1 en lo referente a lo tributario.
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3.4.3.10.Estructura Organica Empresarial

La empresa contara con un organigrama estructural, funcional y de posicion.

Estructura Administrativa Niveles Jerarqguicos:

Nivel Directivo: Dentro del nivel Directivo esta la Junta General de Accionistas misma que se

encarga de normar procesos, procedimientos, dictar reglamentos, ordenanzas, resoluciones y

decidir sobre aspectos de mayor importancia.

Nivel Ejecutivo: EI gerente es la maxima autoridad del proyecto y representante legal de la
empresa, dentro de sus actividades esta encargado de planear, orientar, dirigir y controlar la vida

administrativa asi como de ejecutar y dar cumplimiento de las actividades encomendadas dentro

de la empresa a su mando.

Nivel Asesor: La empresa contara con un asesor legal que seré requerido solo cuando la empresa

lo necesite, es decir temporal.

Nivel Operativo: En este proyecto de servicio estara, conformado por 14 obreros.

NIVEL LEGISLATIVO

NIVEL EJECUTIVO GERENCIA

SECRETARIA
NIVEL AUXILIAR

CHOTFER

PRODUCCION - FINANZAS

ING. CIVIL
ARQUITECTO
MAESTRO DE OBRA
AYUDANTE

ALBANIL

Figura 12-3: Organigrama Estructural
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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Interpretacion de planos y su ejecucion

AYUDANTE

Coordinacion de la mano de obra en
cada construccion

ALBANIL

Actividades de obra gris

Figura 13-3: Organigrama Funcional
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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JUNTA GENERAL DE
SOCIOS

SECRETARIA

CHOFER

CONTADOR

AREA DE
PRODUCCION

(' AREA DE FINANZAS )

ING. CIVIL

ARQUITECTO

MAESTRO DE OBRA

AYUDANTE

ALBANIL

Figura 14-3: Organigrama Posicional
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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3.4.3.11.Manual de Funciones de la Empresa Proyecta Cia. Ltda.

Un manual de funciones norma las actividades y responsables de cada uno de los procesos y
actividades que se llevan a cabo dentro de una compafiia , mismas que se deben cumplir en los

horarios y puestos de trabajo establecidos para facilitar el desarrollo de las mismas.

Para ello se elaboré un manual de funciones para cada puesto de trabajo en el cual constan:

e Nombre del puesto

e Nivel Jerarquico

e Cddigo

e Departamento

e Subordinados

e Jefe Inmediato

e Naturaleza del puesto
e Funciones

e Responsabilidad

e Comunicacion

¢ Requisitos Minimos
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CONSTRUCTORA

MANUAL DE FUNCIONES

NOMBRE DEL PUESTO:

NIVEL JERARQUICO:

GERENTE EJECUTIVO
CODIGO: DEPARTAMENTO
001 ADMINISTRACION
GENERAL

SUBORDINADOS:

JEFE INMEDIATO:

TODO EL PERSONAL

JUNTA DE SOCIOS

NATURALEZA DEL PUESTO:

Capacidad para dirigir, llevando a la organizacion a la obtencién de los objetivos planteados,

por medio de un equipo de personas y con los medios materiales de que se dispone, lo cual

significa “gestionar” los recursos para alcanzar los fines.

FUNCIONES:

e Planificacién, Organizacion, Direccion y Control de las actividades de la Empresa.

Cumplir con las disposiciones dadas por la Junta de Socios.
Representar legalmente a la empresa ante terceros.
Supervisar el correcto y oportuno cumplimiento de las funciones del personal.
Designar actividades a los empleados.

Supervisar todos los departamentos.

Llevar los registros correspondientes de la empresa
Realizar las transacciones necesarias.

Llevar en correcto orden los documentos de la empresa.

RESPONSABILIDAD:

Dinero

Resultados

Equipos y Materiales

Supervisar el personal a su cargo

COMUNICACION:

e Ascendente con la Junta General de Socios
o Descendente con sus empleados

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Titulo Profesional de Ingeniero en Administracion de Empresas.
Conocimientos de comunicacion Capacidad para trabajar en equipo

e EXPERIENCIA MINIMA: 2 afios en funciones similares.

Revisado por:

Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES

NOMBRE DEL PUESTO:

NIVEL JERARQUICO:

/‘ ’ SECRETARIA AUXILIAR
:s ’ CODIGO: DEPARTAMENTO
’ 002 ADMINISTRACION
Y GENERAL
CONSTRUCTORA
SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:
NINGUNO GERENTE

NATURALEZA DEL PUESTO:

Realiza labores de secretaria y asistencia directa al gerente.

FUNCIONES:

o Llevar el archivo de la empresa.

e Elaborar documentos pertinentes y necesarios requeridos para la empresa.

e Presentar y firmar los documentos correspondientes.
e Llevar en orden todos los documentos de la empresa.
e Mantener informado de las transacciones al gerente.

o Realizar las actividades encomendadas por el gerente.

RESPONSABILIDAD:

e Documentos administrativos.

COMUNICACION:

e Ascendente con el Gerente

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Titulo Profesional en Secretaria.
e EXPERIENCIA MINIMA:
2 anos en funciones similares.

Revisado por: Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES

NOMBRE DEL PUESTO:

NIVEL JERARQUICO:

/‘ ’ CONTADORA/O AUXILIAR
:s ’ CODIGO: DEPARTAMENTO
’ 003 ADMINISTRACION
Y GENERAL
CONSTRUCTORA
SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:
NINGUNO GERENTE

NATURALEZA DEL PUESTO:

Proporcionar informacidn contable y financiera en forma oportuna y confiable, asi como

cumplir con las obligaciones tributarias ademéas de llevar los documentos encargados en

forma clara y ordenada.

FUNCIONES:

Llevar la contabilidad de la empresa.
Elaborar y revisar las declaraciones tributarias.
Elaborar los estados financieros.

Elaborar roles de pago.

Presentar y firmar los estados financieros al Gerente mensualmente.

RESPONSABILIDAD:

Documentos Contables.

COMUNICACION:

Ascendente con el Gerente

REQUISITOS MINIMOS:

EDUCACION:

Titulo Profesional de Contador.
EXPERIENCIA MINIMA:
2 afios en funciones similares.

Revisado por:

Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES
NOMBRE DEL PUESTO: NIVEL JERARQUICO:
/4 ’ ASESOR JURIDICO ASESOR
:s ’ CODIGO: DEPARTAMENTO
’ 004 ADMINISTRACION
Y GENERAL
CONSTRUCTORA
SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:
NINGUNO GERENTE
JUNTA GENERAL DE
SOCIOS

NATURALEZA DEL PUESTO:

Asesorar en aspectos legales a la empresa para su buen funcionamiento.

FUNCIONES:

o Realizar trdmites de caracter legal que la empresa requiera para su funcionamiento.

e Asesorar a la empresa sobre asuntos de carécter legal.

e Representar conjuntamente con el gerente judicialmente a la empresa.

e Interpretar y emitir opinion respecto a las normas legales para su adecuada aplicacion.

e Participar cuando sea necesario en reuniones de la junta de accionistas.

RESPONSABILIDAD:

e Documentos de Caracter Legal y Confidencial

COMUNICACION:

e Ascendente con el Gerente y Junta de Socios.

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Titulo Universitario, Abogado, Doctor en Jurisprudencia.
e EXPERIENCIA MINIMA:
2 afios en funciones similares.

Revisado por: Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES

NOMBRE DEL PUESTO:

NIVEL JERARQUICO:

/‘ ’ CHOFER OPERATIVO
:s ’ CODIGO: DEPARTAMENTO
’ 005 VENTAS

Y

SUBORDINADOS:

CONSTRUCTORA

JEFE INMEDIATO:

NINGUNO GERENTE
NATURALEZA DEL PUESTO:
Su labor principal es la de llevar la maquinaria y herramientas hacia los diferentes lugares de
trabajo.
FUNCIONES:

e Transportar la maquinaria y herramientas, a los diferentes puntos de trabajo.

e Brindar una buena atencién al cliente.

e Y demés funciones que se le asignen.

RESPONSABILIDAD:

e Responsable de la entrega de la maquinaria y herramientas.

COMUNICACION:

e Ascendente con la Secretaria y Contadora.

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Bachiller, Licencia de conducir profesional.
e EXPERIENCIA MINIMA:
3 meses en funciones similares.

Revisado por: Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES
NOMBRE DEL PUESTO: NIVEL JERARQUICO:
/4 ’ JEFE OPERATIVO
‘s’ FINANCIERO
= ’ CODIGO: DEPARTAMENTO
Y 006 FINANCIERO
CONSTRUCTORA
SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:
NINGUNO GERENTE

NATURALEZA DEL PUESTO:

Coordinara las compras de materiales de construccion y suministros de oficina de acuerdo a

los requerimientos.

FUNCIONES:

o Formular con el Gerente el presupuesto y la cuenta general de gastos e ingresos de cada

afio, sometiéndolos a la aprobacion de la Junta General de Accionistas

e Realizar conciliaciones bancarias

e Llevar el inventario general de la entidad y los inventarios individuales por dependencia y

funcionario, de todos los recursos fisicos de
o Realizara roles de pago

e Elaborara retenciones y facturacion

e Revisar reportes o estados financierosy demés documentos contables resultados de la

gestion.

e Analizar saldos de cuentas contables de afios anteriores

RESPONSABILIDAD:

o De la parte financiera.

COMUNICACION:

e Ascendente con la Secretaria y Contadora.

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Titulo en Economia, Finanzas o afines.
e EXPERIENCIA MINIMA:
3 meses en funciones similares.

Revisado por: Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES
NOMBRE DEL PUESTO: NIVEL JERARQUICO:
/‘ ’ JEFE DE OPERATIVO
-~
-~ VENTAS
-~ ’
’ CODIGO: DEPARTAMENTO
Y 007 VENTAS
CONSTRUCTORA
SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:
NINGUNO GERENTE

NATURALEZA DEL PUESTO:

Realizara la venta del servicio de construccion de viviendas y realizara su vez demostraciones

de las viviendas en AutoCAD.

FUNCIONES:

e Acudira a las ferias de viviendas, si fuera el caso, para ofrecer el producto.

e Efectuard la redaccion y la publicacion de los anuncios en la prensa.

e Buscara clientes para la empresa.

RESPONSABILIDAD:

e De las ventas y comercializacién de productos/servicios.

COMUNICACION:

e Ascendente con la Secretaria y Contadora.

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Bachiller.
e EXPERIENCIA MINIMA:
6 meses en funciones similares.

Revisado por: Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES
NOMBRE DEL PUESTO: NIVEL JERARQUICO:

/" ING. CIVIL OPERATIVO
:s ’ CODIGO: DEPARTAMENTO

’ 008 OPERATIVO
PROYECTA SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:

ARQUITECTO GERENTE

NATURALEZA DEL PUESTO:

Elaborara el célculo estructural del proyecto de vivienda.

FUNCIONES:

e FEfectuara la direccion técnica de la obra.

e Realizara los presupuestos de cada proyecto.

e Ejecutara los trdmites de obtencion de permisos de construccion.

RESPONSABILIDAD:

e Ejecucion de la obra.

COMUNICACION:

e Ascendente con el gerente y descendente con el Arquitecto

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Titulo de Ingeniero Civil
e EXPERIENCIA MINIMA:
1 afio en funciones similares.

Revisado por:

Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES
NOMBRE DEL PUESTO: NIVEL JERARQUICO:
/‘ ’ ARQUITECTO OPERATIVO
:s ’ CODIGO: DEPARTAMENTO
’ 009 OPERATIVO
PROYECTA SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:
MAESTRO DE OBRA ING. CIVIL
NATURALEZA DEL PUESTO:

Elaborara el disefio arquitectonico de los proyectos de vivienda.

FUNCIONES:

e [Efectuara la direccién de la mano de obra.

e Seguimiento de la ejecucion de la obra respecto a las especificaciones de los planos.

RESPONSABILIDAD:

e Ejecucion de trabajos (mano de obra).

COMUNICACION:

e Ascendente con el Ing. Civil y descendente con el Maestro de Obra

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Titulo de Arquitectura
e EXPERIENCIA MINIMA:
1 afio en funciones similares.

Revisado por:

Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES
NOMBRE DEL PUESTO: NIVEL JERARQUICO:
/‘ ’ MAESTRO OPERATIVO
-~
-~ DE OBRA
-~ ’
’ CODIGO: DEPARTAMENTO
Y 010 OPERATIVO
CONSTRUCTORA
SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:
AYUDANTE ARQUITECTO

NATURALEZA DEL PUESTO:

Interviene y colabora en el proceso del servicio que realiza la empresa.

FUNCIONES:

e | eerdes interpretara los planos del proyecto habitacional.
e Comunicaré las necesidades de herramientas, maquinaria y materia prima.
e Designara las actividades a los albafiles, tras indicaciones del arquitecto.

o Realizara las labores correspondientes a la obra gris de cada proyecto.

RESPONSABILIDAD:

De la obra

De la maquinaria
Herramientas
Materiales.

COMUNICACION:

e Ascendente con el Arquitecto y descendentecon el ayudante del maestro de obra

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Bachiller
e EXPERIENCIA MINIMA:
3 meses en funciones similares.

Revisado por: Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES
NOMBRE DEL PUESTO: NIVEL JERARQUICO:
/‘ ’ AYUDANTE OPERATIVO
:s ’ CODIGO: DEPARTAMENTO
’ 011 OPERATIVO
PROYECTA SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:
ALBANIL MAESTRO DE OBRA
NATURALEZA DEL PUESTO:

Interviene y colabora en el proceso del servicio que realiza la empresa.

FUNCIONES:

e Comunicara las necesidades de herramientas, maquinaria y materia prima.
e Designara las actividades a los albaiiles, tras indicaciones del arquitecto.

o Realizara las labores correspondientes a la obra gris de cada proyecto.

RESPONSABILIDAD:

De la obra

De la maquinaria
Herramientas
Materiales.

COMUNICACION:

e Ascendente con el Maestro de obra y descendente con el albafiil.

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Bachiller
e EXPERIENCIA MINIMA:
3 meses en funciones similares.

Revisado por: Autorizado por:
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MANUAL DE FUNCIONES
NOMBRE DEL PUESTO: NIVEL JERARQUICO:
/‘ ’ ALBANIL OPERATIVO
:s ’ CODIGO: DEPARTAMENTO
’ 012 OPERATIVO
PROYECTA SUBORDINADOS: JEFE INMEDIATO:
NINGUNO MAESTRO DE OBRA
NATURALEZA DEL PUESTO:

Interviene y colabora en el proceso del servicio que realiza la empresa.

FUNCIONES:

o Realizara las labores correspondientes a la obra gris de cada proyecto.

RESPONSABILIDAD:

De la obra

De la maquinaria
Herramientas
Materiales.

COMUNICACION:

e Ascendente con el Maestro de obra.

REQUISITOS MINIMOS:

e EDUCACION:

Bachiller
e EXPERIENCIA MINIMA:
3 meses en funciones similares.

Revisado por: Autorizado por:
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3.4.4.

Estudio Financiero

3.4.4.1. Inversion

La inversion necesaria para este proyecto es el recurso financiero el mismo que se requiere para

la ejecucidn y puesta en marcha, las distintas inversiones fueron analizadas en base a proformas

de proveedores nacionales e importadores de equipo necesarios para el proyecto.

Activos: Constituyen todos los bienes y derechos que sean propiedad de la empresa. En
el caso del presente proyecto origina tres clases de activos: Activo Fijo, Activo Diferido
y Activo Circulante o Capital de Trabajo.

Activos fijos: Comprende las inversiones fijas sujetas a depreciacion, y se genera en la

instalacion de la empresa.

Activos Fijos

Para el proyecto se han tomado en cuenta como activos fijos a: Maquinaria de produccién,

Herramientas de produccion, Vehiculo, Adecuaciones, equipo de computo, equipo de oficina,

muebles y enceres, que son necesarios para la ejecucion del proyecto.

a)

b)

d)
e)

f)

9)

Magquinaria de produccién: Los precios de la maquinaria se recolecto por medio de:
catalogos, proformas e investigaciones en empresas locales e internacionales (Internet)
gue se dedican a la venta de los mismos.

Herramientas de produccion: Se los recogié por medio de proformas en ferreterias
locales

Vehiculo: Se constituye en el activo que la empresa utilizar4 para transportar la
maquinaria y herramientas al lugar de la obra.

Adecuaciones: Es el activo que se utilizara para la adecuacién del local.

Equipo de Computo: Este activo sera utilizado en la empresa para desarrollar las
actividades administrativas.

Equipo de Oficina: Es el activo que la empresa utilizara para desarrollar las
actividades administrativas.

Muebles y Enseres: Son los activos que se utilizardn para el desarrollo de las
actividades.
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Tabla 27-3: Inversién de activos fijos

ACTIVOS VALOR

Maquinaria 3.503,60
Herramientas 1.370,00
Vehiculo 14.000,00
Avrreglo local comercial 370,00
Equipo de computacién 1.635,00
Equipo de oficina 120,00
Muebles y enceres 1.410,00
Total 22.408,60

Fuente: Anexo Il
Elaborado por: Ladines, E. 2019

Activo Diferido

Dentro de este activo estd contemplado los gastos realizados en el estudio del proyecto y otros

gastos relacionados con el mismo; por lo tanto el valor de este activo se distribuye asi:

Tabla 28-3: Inversion de activo diferido

ACTIVOS VALOR
Gastos de Constitucién 400,00
Estudios Preliminares 550,00
Total 950,00

Elaborado por: Ladines, E. 2019
Activo Circulante

Este activo estd constituido por valores necesarios para la operacion normal del proyecto

durante un ciclo productivo, el valor de este activo se lo detalla a continuacion.

Tabla 29-3: Inversion de activo circulante (mensual)

ACTIVOS VALOR

Arriendo 400,00
Suministros de Trabajo 393,75
Mantenimiento de Vehiculo 280,00
Combustible 206,00
Servicios basicos (luz, agua, teléfono) 115,00
Suministros de Oficina/lmpresion 15,25
Publicidad 80,00
Materiales Directos (2 viviendas) 40.000,00
Mano de obra directa 6.974,48
Mano de obra indirecta 4.470,52
Total 52.935,00

Fuente: Anexo Il
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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Considerando los rubros anteriores, la inversion total (por capital social) prevista es de $

23.358,60, como se resume en la siguiente tabla:

Tabla 30-3: Inversion total

ACTIVOS VALOR FINANCIAMIENTO
Activo Fijo 22.408,60A orte de 108 socio
Activo Diferido 950,00 P > S0C108
Total capital social 23.358,60

Activo Circulante (mensual / 2 Financiamiento por
viviendas) 52.935,00 cada mes

Activo Circulante (trimestral / 6 Financiamiento por
viviendas) 158.805,00 trimestre

Elaborado por: Ladines, E. 2019

Tomando como base que el valor requerido para la construccion de 2 viviendas en cada ciclo
productivo/mes es de 42.935,00 se procedera a solicitar un crédito que permita la construccién
de 6 viviendas para su comercializacion/venta paulatina en cada mes. De esta manera, el monto
total de financiamiento serd de $ 158.805,00 (87,18%), y el valor del capital social (aportado
por los socios) es de $ 23.358,60 (12,82%).

3.4.4.2. Financiamiento

Para el financiamiento del proyecto se hard uso de las fuentes internas y externas de

financiamiento bajo los siguientes aspectos:

Fuentes Internas: El 12,82% del total de la inversion y que corresponde a 23.358,60 doblares

seré en base a aportaciones de los socios inversionistas del proyecto.

Fuentes Externas: Con un andlisis de varias instituciones financieras se optd por buscar un
crédito al BanEcuador por ser la propuesta mas atractiva del mercado y es un organismo que

otorga créditos para este tipo de inversiones a través de sus lineas de crédito.
El crédito que mantendra el proyecto con el Banco del Ecuador (BanEcuador), constituird el

87,18% que corresponde a 158.805,00 dolares a 3 afios plazo (cuotas pagaderas cada afio, cuota

fija) al 9.76% de interés. En consecuencia los rubros de financiamiento se presentan asi:
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Tabla 31-3: Inversion total

FINANCIAMIENTO VALOR PORCENTAJE
Crédito 158.805,00 87,18%
Capital Social 23.358,60 12,82%
Total 182.163,60 100,00%

Elaborado por: Ladines, E. 2019

3.4.4.3. Estructura de Costos

La estructura de los costos comprende los Costos de Produccion y de Operacién.

Tabla 32-3: Costos de Produccion y Operacion, Afio 1

BASE DE PRODUCCION/ANO 1

COSTO TOTAL (Total 1 + Total 2)

El precio de venta contempla un margen de utilidad neta del 77%

PRODUCTO PRODUCCION ANUAL

Casas 20

COSTOS DE PRODUCCION

Costo Primo 537.340,00

+ Gastos de produccion 10.437,67

TOTAL 1 547.777,67

COSTOS DE OPERACION

Gastos administrativos 2.097,35

+ Gastos de Ventas 960,00

+ Gastos financieros 15.499,37

TOTAL 2 18.556,72
566.334,39

PRODUCCION COSTO UNIT.
20 28.316,72

PVP
50.000,00

TOTAL INGRESO
1°000.000,00

Elaborado por: Ladines, E. 2019
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Tabla 33-3: Costos de Produccién y Operacion, Afio 5

BASE DE PRODUCCION / ANO 1
PRODUCTO PRODUCCION ANUAL
Casas 20
COSTOS DE PRODUCCION
Costo Primo 786.719,51
+ Gastos de produccion 12.083,23
TOTAL 1 798.802,74
COSTOS DE OPERACION
Gastos administrativos 2.434,19
+ Gastos de Ventas 1.166,89
+ Gastos financieros 0,00
TOTAL 2 3.601,08
COSTO TOTAL (Total 1 + Total 2) 802.403,82
El precio de venta contempla un margen de utilidad neta del 74%
PRODUCCION COSTO UNIT. PVP TOTAL INGRESO
20 40.120,191 70.000,00 * 1°400.000,00

Elaborado por: Ladines, E. 2019

*Considerando una inflacion del precio al 10% anual acumulado, considerando la restriccion del precio

para este tipo de vivienda.

3.4.4.4. Estado de Pérdidas y Ganancias

Documento Contable fundamental dentro de una empresa que evidencia los resultados que se
han obtenido en un periodo econdmico, evidencia tanto perdidas como ganancias, para lo cual

hace una comparativa de los rubros de ingresos y egresos respectivamente.

El Estado de Pérdidas y Ganancias llamado también Estado de Resultados demuestra cual es la
utilidad o pérdida que se ha obtenido durante un periodo econémico y como se ha producido,
cuyos resultados sirven para obtener mediante un analisis, conclusiones que permitan conocer

cdmo se desenvuelve la empresa y hacer previsiones para el futuro.

Ingresos: Estan conformados por el resultado de las ventas u otros ingresos.

Egresos: Se forma por la sumatoria del Costo Primo, Gastos de Proceso de Produccion, Gastos

de Operacion y Gastos Financieros.
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Tabla 34-3: Estado de pérdidas y ganancias

DENOMINACION ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Ingreso por ventas 1.000.000,00 | 1.100.000,00 | 1.210.000,00 | 1.331.000,00 | 1.400.000,00
Costos de Produccion 547.777,67| 601.893,46| 661.401,74| 726.840,82| 798.802,74
Utilidad Bruta 452.222,33 |  498.106,54 548.598,26 604.159,18 601.197,26
Costos de Operacién 18.556,72 13.989,40 8.970,30 3.455,04 3.601,08
Utilidad Neta 433.665,61 484.117,14 539.627,96 600.704,14 597.596,18
15% utilidad a trabajadores 65.049,84 72.617,57 80.944,19 90.105,62 89.639,43
Utilidad antes de Imp. a la

368.615,77 411.499,57 458.683,77 510.598,52 507.956,75
renta
25% Impuesto a la renta 92.153,94 102.874,89 114.670,94 127.649,63 126.989,19
U-tili(?a-d liquida el 276.461,83 308.624,68 344.012,83 382.948,89 380.967,56
ejercicio
Porcentaje de utilidad
liquida sobre costo total 0,49 0,50 0,51 0,52 0,47
Porcentaje de utilidad neta
sobre costo total 0,77 0,79 0,80 0,82 0,74
Elaborado por: Ladines, E. 2019
Tabla 35-3: Presupuestos proyectados para 5 afios
COSTO PRIMO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Materiales directos 400.000,00 | 440.000,00| 484.000,00| 532.400,00| 585.640,00
Mano de obra directa 83.693,76 92.063,14| 101.269,45| 111.396,40| 122.536,04
Mano de obra indirecta 53.646,24 59.010,86 64.911,95 71.403,15 78.543,47
Total costo primo 537.340,00| 591.074,00| 650.181,40| 715.199,55| 786.719,51
COSTO PROCESO PRODUCCION
Depreciacion de Maquinaria 315,32 315,32 315,32 315,32 315,32
Depreciacion de herramientas 246,60 246,60 246,60 246,60 246,60
Arriendo 1.410,00 1480,5 1554,53 1632,26 1713,87
Suministros de Trabajo 393,75 413,44 434,11 455,82 478,61
Combustible 2.472,00 2.595,60 2.725,38 2.861,65 3.004,73
Depreciacion de Vehiculo 2.240,00 2.240,00 2.240,00 2.240,00 2.240,00
Mantenimiento de Vehiculo 3.360,00 3.528,00 3.704,40 3.889,62 4.084,10
Total Costo de Produccion 10.437,67 10.819,46 11.220,34 11.641,27 12.083,23
TOTAL COSTOS DE
PRODUCCION 547.777,67| 601.893,46| 661.401,74| 726.840,82| 798.802,74
GASTOS DE OPERACION
ADMINISTRATIVOS
Servicios Basicos 1.380,00 1.449,00 1.521,45 1.597,52 1.677,40
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Depreciacion de Equipo de
Comp. 363,35 363,35 363,35 363,35 363,35
Depreciacion de Equipo de
o 10,80 10,80 10,80 10,80 10,80
Oficina
Depreciacion de Muebles y
126,90 126,90 126,90 126,90 126,90
Enceres
Depreciacion de Arreglo local
. 33,30 33,30 33,30 33,30 33,30
comercial
Suministros de oficina 183,00 192,15 201,76 211,85 222,44
Total gastos administrativos 2.097,35 2.175,50 2.257,56 2.343,72 2.434,19
VENTAS
Publicidad y propaganda 960,00 1.008,00 1.058,40 1.111,32 1.166,89
Total gastos de ventas 960,00 1.008,00 1.058,40 1.111,32 1.166,89
FINANCIEROS
Intereses por préstamo 15.499,37 10.805,90 5.654,34 0,00 0,00
Total gastos financieros 15.499,37 10.805,90 5.654,34 0,00 0,00
TOTAL DE COSTOS DE
3 18.556,72 13.989,40 8.970,30 3.455,04 3.601,08
OPERACION
TOTAL COSTO DE
566.334,39| 615.882,86| 670.372,04| 730.295,86| 802.403,82
PRODUCCION
Elaborado por: Ladines, E. 2019
Tabla 36-3: Costos fijos y costos variables Afios 1y 5
ANO 1 ANO 5
COSTO PRIMO FIJOS| VARIABLES FIJOS| VARIABLES
Materiales directos 400.000,00 585.640,00
Mano de obra directa 83.693,76 122.536,04
Mano de obra indirecta 53.646,24 78.543,47
Total costo primo 53.646,24 483.693,76 78.543,47 708.176,04
COSTO PROCESO
PRODUCCION
Depreciacion de Maquinaria 315,32 315,32
Depreciacion de
) 246,60 246,60
herramientas
Arriendo 1.410,00 1.713,87
Suministros de Trabajo 393,75 478,61
Combustible 2.472,00 3.004,73
Depreciacion de Vehiculo 2.240,00 2.240,00
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Mantenimiento de Vehiculo 3.360,00 4.084,10
Total Costo de Produccién 2.801,92 7.635,75 2.801,92 9.281,31
GASTOS DE
OPERACION
ADMINISTRATIVOS
Servicios Béasicos 1.380,00 1.677,40
Depreciacion de Equipo de
363,35 363,35
Comp.
Depreciacion de Equipo de
.p . e 10,80 10,80
Oficina
Depreciacion de Muebles y
126,90 126,90
Enceres
Depreciacion de Adecuacién 33,30 33,30
Suministros de oficina 183,00 222,44
Total gastos
o ) 534,35 1.563,00 534,35 1.899,84
administrativos
VENTAS
Publicidad y propaganda 960,00 1.166,89
Total gastos de ventas 960,00 - 1.166,89 -
FINANCIEROS
Intereses por préstamo 15.499,37 0,00
Total gastos financieros 15.499,37 0,00
TOTAL COSTO DE
73.441,88 492.892,51 83.046,63 719.357,19
PRODUCCION

Elaborado por: Ladines, E. 2019

3.4.4.5. Punto de Equilibrio

Conocido también por varios autores como PUNTO MUERTO ya que en el no existe ni
perdidas ni ganancias, es decir cuando los ingresos y egresos son iguales no existe ni utilidades
ni perdidas dentro del ejercicio, si vendemos menos que el punto de equilibro existiran perdidas

y si obtenemos un valor mas alto sera utilidades.

Para realizar este calculo es menester clasificar los costos en Fijos y en Variables, los mismos
que detallamos en los cuadros que integran el presente trabajo y que llevan el nombre de

"Costos Fijos y Variables" para los afios 1 y 5 de vida Util del proyecto.
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Costos Fijos: Son costos que se mantiene de manera constante durante el periodo completo,

Costos Variables: Son aquellos que varian en forma directa con los cambios en el volumen de

produccién.
En el presente trabajo se calculd el punto de equilibrio utilizando el método matemaético en
funcion de la capacidad instalada y de las ventas, utilizando ademas la forma grafica para su

representacion.

Punto de Equilibrio en funcién de la capacidad instalada (afio 1)

Costo Fijo Total

= - x 100
Ventas Totales — Costo Variable Total

73.441,88 100 73.441,88
= * = — %k
1'000.000,00 — 492.892,51 507.107,49

PE 100

PE = 14,48%

1.050.000,00
980.000,00
910.000,00
840.000,00
770.000,00
700.000,00
630.000,00
CT=566334,39 _
560.000,00 -
490.000,00 ~
420.000,00 o
350.000,00 o

280.000,00 -

210.000,00 L
7 PE= 144.003,69 (14,48%)

14000000 7
L~ CF=73.441 33

70.000,00

o 10 20 30 a0 50 B0 70 B0 S0 100
PE (Punto de Equilibrio), CF (Costos Fijos), CV (Costos Variables),
CT (Costo Total), TV (Total Ventas)

Figura 15-3: Punto de Equilibrio en funcion de la capacidad instalada
Elaborado por: Ladines, E. 2019
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Punto de Equilibrio en funcién de las ventas

Costo Fijo Total

_ Costo Variable Total
Ventas totales

PE =

1

73.441,88 _73.441,88

_ 49289251 051
17000.000,00

PE =

1

PE = 144.003,69 dblares
3.4.5. Evaluacion Financiera
El objetivo de la Evaluacion Financiera desde el punto de vista privado, es determinar el mérito
de un proyecto, estimandose como tal el grado o nivel de utilidad que obtiene el empresario
privado como premio al riesgo de utilizar su capital y su capacidad empresarial en la
implementacién de un proyecto.

3.4.5.1. Flujo de Caja

Para realizar la aplicacion de algunos criterios de evaluacion, fue necesario previamente estimar
los flujos de caja.

El Flujo de Caja permite determinar la cobertura de todas las necesidades de efectivo a lo largo

de los afos de vida util del proyecto.

Los Flujos de Caja se evallan en lugar de utilizar figuras contables en razén de que no son éstos

los que afectan a la capacidad de la empresa para pagar cuentas o compras de activos.
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Tabla 37-3: Flujo de Caja

DENOMINACION ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
INGRESOS
Ventas 1°000.000,00 1°100.000,00 1°210.000,00 1°331.000,00 1°400.000,00
Crédito BanEcuador 158.805,00
Capital propio 23.358,60
Valor de rescate
Total de ingresos 182.163,60 1°000.000,00 1°100.000,00 1°210.000,00 1°331.000,00 1°400.000,00
EGRESOS
Activo Fijo 22.408,60
Activo Diferido 950,00
Activo Circulante 158.805,00
Presupuesto de operacién 566334,39 615.882,86 670.372,04 730.295,86 802.403,82
Depreciacion 3336,27 3.336,27 3.336,27 3.336,27 3.336,27
15% Utilidad a los trab 65049,84 72.617,57 80.944,19 90.105,62 89.639,43
25% Impuesto a la Renta 92153,94 102.874,89 114.670,94 127.649,63 126.989,19
Amortizacion de Capital 48088.84 52782.31 57933.86
Total de egresos 182163,60 726874,44 794711,59 869323,44 951387,38 1022368,71
FLUJO DE CAJA 0,00 273125,56 305288,41 340676,56 379612,62 377631,29

Elaborado por: Ladines, E. 2019
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3.4.5.2. Valor Actual Neto

El método del Valor Actual Neto (VAN), consiste en determinar el valor presente de los flujos
de costos e ingresos generados a través de la vida atil del proyecto. Alternativamente esta
actualizacion puede aplicarse al flujo neto y en definitiva corresponde a la estimacion al valor
presente de los ingresos y gastos que se utilizaran en todos y cada uno de los afios de operacion

econdmica del proyecto.

En términos matematicos el VAN es la sumatoria de los beneficios netos multiplicado por el
factor de descuento o descontados a una tasa de interés pagada por beneficiarse el préstamo a
obtener. EI VAN, representa en valores actuales, el total de los recursos que quedan en manos
de la empresa al final de toda su vida Util, es decir, es el retorno liquido actualizado generado
por el proyecto. Si el VAN es igual o mayor que cero, el proyecto o inversion es conveniente,

caso contrario no es conveniente.

En el presente caso el Valor Actual Neto es de 1°068.152,02 lo que significa que el proyecto
proporciona esa cantidad de remanente por sobre lo exigido por el inversionista o en otras

palabras es la cantidad que renta mas de lo esperado.

Tabla 38-3: Flujo de Caja

ANOS FLUJO NETO FACTOR ACT. VALOR ACTUALIZADO
10% (9,76% interes
deuda)
0 182.163,60

1 273.125,56 1,100000 248.295,96
2 305.288,41 1,210000 252.304,47
3 340.676,56 1,331000 255.955,34
4 379.612,62 1,464100 259.280,53
5 377.631,29 1,610510 234.479,32
SUMA 1°250.315,62
INVERSION INICIAL (-) 182.163,60
VAN 1°068.152,02

Elaborado por: Ladines, E. 2019

V.A.N. = Sumatoria Flujo Neto Actualizado — Inversion
V.AN. =1°250.315,62-182.163,60
V.AN. =1°068.152,02
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3.4.5.3. Tasa Interna de Retorno

Método de evaluacion que al igual que el Valor Actual Neto (VAN), toma en consideracion el
valor en el tiempo del dinero y las variaciones de los flujos de caja durante toda la vida Gtil del
proyecto. Este método actualmente es muy utilizado por bancos, empresas privadas, industrias,

organismos de desarrollo econdémico y empresas estatales.

Se define a la "Tasa Interna de Retorno™ TIR, como aquella tasa que iguala el valor presente de

los flujos de ingresos con la inversidn inicial.

Se podria interpretar a la Tasa Interna de Retorno, como la mas alta tasa de interés que se podria
pagar por un préstamo que financiara la inversién, si el préstamo con los intereses acumulados a
esta tasa dada, se fuera abonando con los ingresos provenientes del proyecto, a medida que estos

van siendo generados a través de toda la vida util del proyecto.

La Tasa Interna de Retorno se define como la tasa de descuento que hace que el valor presente
neto sea cero; es decir, que el valor presente de los flujos de caja que genera el proyecto sea

exactamente igual a la inversion neta realizada.

La TIR, utilizada como criterio para tomar decisiones de aceptacién o rechazo de un proyecto se

toma como referencia lo siguiente:

¢ Sila TIR es mayor que el costo del capital debe aceptarse el proyecto.
e SilaTIR esigual que el costo del capital es indiferente llevar a cabo el proyecto.

e Sila TIR es menor que el costo del capital debe rechazarse el proyecto.

Realizando el calculo en Microsoft Excel mediante la formula TIR, se obtiene como resultado
una TIR del 159%, tal como se observa en la figura 18; se realiza la respectiva comprobacién en

la tabla 40.

FLUJO
NETO
-182.163.60
27312556
305.288.41
340.676.56
379.612.62
377.631.29

ANOS

| e | [ | = |

TIR 159,0725%

Figura 16-3: Célculo de la TIR con Microsoft Excel.
Elaborado por: Ladines, E. 2019

100



Tabla 39-3: Tasa Interna de Retorno

ANOS |FLUJONETO |FACTOR ACT. VALOR
ACTUALIZADO
159,0725%

0 182.163,60
1 273.125,56 2,590725 105.424,37
2 305.288,41 6,711856 45.484,95
3 340.676,56 17,388573 19.591,98
4 379.612,62 45,049011 8.426,66
5 377.631,29 116,709599 3.235,65
SUMA 182.163,61
INVERSION INICIAL (-) 182.163,60
VAN 0,01%

Elaborado por: Ladines, E. 2019

TIR = kTIR:VAN(kTIR) =0

kTIR = 159%

Para el presente proyecto la TIR es de 159%, siendo este valor satisfactorio para realizar el

proyecto, es decir que se encuentra sobre la tasa de oportunidad que le brinda la banca.

3.4.5.4. Relacion Beneficio / Costo

El indicador beneficio-costo, se interpreta como la cantidad obtenida en calidad de beneficio,

por cada ddlar invertido, pues para la toma de decisiones, se deberd tomar en cuenta lo

siguiente:

e B/C>1 Sepuede realizar el proyecto.

e B/C =1 Es indiferente realizar el proyecto.

e BJ/C <1 Se debe rechazar el proyecto.

En el presente proyecto, la relacion beneficio-costo es mayor que uno (1.78) indicador que

sustenta la realizacion del proyecto, esto quiere decir que por cada délar invertido, se recibiria

0.78 centavos de utilidad.
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Los calculos de la relacion beneficio costo estan representados en el cuadro que viene a

continuacion:

Tabla 40-3: Relacién Beneficio Costo

RELACION BENEFICIO COSTO

FACTOR DE |COSTO FACTOR DE | INGRESOS
. COSTOS ACTUALIZA- | ACTUALIZA- | INGRESOS | ACTUALIZA- | ACTUALIZA-
ANOS CION DOS CION DOS

10% (9,76% interés deuda) 10% (9,76% interés deuda)

1 566.334,39 1,100000 | 514.849,45| 1°000.000 1,100000 | 909.090,91

2 615.882,86 1,210000 508.994,10 | 1°100.000 1,210000 | 909.090,91

3 670.372,04 1,331000| 503.660,44 | 1°210.000 1,331000 | 909.090,91

4 730.295,86 1,464100| 498.801,90 | 1°331.000 1,464100| 909.090,91

5 802.403,82 1,610510 | 498.229,64 | 1°400.000 1,610510| 869.289,85

SUBTOTAL 2°524.535,53 4°505.653,49

RCB 1,78

Elaborado por: Ladines, E. 2019

Ingresos actualizados

RBC =

Costos actualizados

oo 4'505.653,49 178
© 2'524.53553 '
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CONCLUSIONES

e Con la finalidad de desarrollar el sustento bibliografico del proyecto, se aplicaron procesos
de investigacion documental y/o digital respecto a los siguientes temas: proyectos, estudio de
factibilidad, viviendas de interés publico y social, marketing mix y estudio de mercado. Se
analizé la informacion recabada, se priorizd o filtro el contenido, y se sistematiz6 en formato
resumen para su inclusién en el segundo capitulo del presente documento. Este proceso de
revision permitié establecer el marco tedérico-metodoldgico a aplicarse en la etapa de
ejecucion del estudio, asi como identificar conocimientos esenciales para su desarrollo, tales
como la diferenciacion entre vivienda de interés publico y vivienda de interés social, y los
objetivos que persiguen el estudio de factibilidad y el estudio de mercado.

e Respecto del estudio de mercado, se aplicd un guion de entrevista a 3 especialistas del area
de la construccion, los cuales mediante sus respuestas permitieron determinar que no existe
una oferta especifica y formal para el producto “vivienda de interés publico”, en el canton
Riobamba. Por otra parte, se aplicd una encuesta de investigacion a 380 habitantes del
Cantdn Riobamba que no poseen vivienda propia; como principal resultado de su aplicacion
se pudo evidenciar que la demanda insatisfecha corresponde a un total de 7.100 familias.
Otros resultados obtenidos de la aplicacion de la encuesta se emplearon en el proceso de
marketing mix, especificamente relacionados a las caracteristicas del producto, plaza y
promocion del proyecto.

e Como resultado del estudio técnico, se delinearon varios aspectos del proyecto, tales como el
tamafio y localizacion, proceso constructivo, constitucion legal de la empresa, estructura
organica empresarial y manuales de funciones; mediante este proceso se realizaron los
primeros lineamientos del proyecto en cuanto al tamafio de la empresa, requerimientos de
espacio fisico, herramientas, maquinarias, muebles y enseres, entre otros. Posteriormente, y
en relacion a la factibilidad financiera, se estableci¢ el capital requerido para la construccion
de 20 casas anuales, en un periodo de 5 afios; requiriéndose de una inversion inicial de $
182.163,60 de los cuales el 12,82% corresponden a capital social y el 87,18% a
financiamiento bancario (crédito). Finalmente, mediante la aplicacion de los indicadores
financieros VAN, TIR y Relacion beneficio/costo se logré determinar que el proyecto es
factible o viable para su ejecucion. En cuanto al VAN, se obtuvo el valor de $ 1°068.152,02
como remanente del proyecto; respecto a la TIR, el valor calculado (159%) es mayor que el
costo del capital (10%); y finalmente del andlisis beneficio/costo se concluyd que por cada

dolar invertido, el inversionista recibiria 0.78 centavos de utilidad.
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RECOMENDACIONES

e Aplicar la propuesta metodoldgica y el disefio de los instrumentos de investigacion en
proyectos de factibilidad de similares caracteristicas.

e Generar una base de conocimiento especializada con informacién relacionada a este tipo de
proyectos, la misma que pueda ser consultada por empresarios o emprendedores locales, o
que sea promocionada a través de la empresa publica (Gobiernos Municipales,
Universidades, entre otros).

e Promover la actividad empresarial y dinamizar la economia mediante el planteamiento de

proyectos, asi como de estudios de factibilidad, financieros y de mercado local.
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ANEXOS

ANEXO A: CALCULADORAS DE CREDITO INMOBILIARIO

. Ecvador | cAnnoeres lente? m

BANCO
E:!)EHINCHA Personas v Empresas Pymes Microempresarios Buscar Q
Cuentas Tarjetas Créditos Inversiones Servicios

Simuladores > Créditos

Simulador de créditos

Fecha de célculo Sistema de amortizacién
Francés v
Tipo de persona Producto Subproducto
Natural v Vivienda v Vivienda de Interés piblico v
Valor del Blen Monto Plazo
50000 50000 240
délares dolares meses
Con seguro de incenclo
Si ® No
Con seguro de desgravamen
® Si © No
Cuotamensual (aproximada) Ingresos requeridos
$316.49 $1054.97
Borrar Todo Calcular
Nosotros Acerca Redes soclales Contacto
Ubicanos Transparencia 'i Facebook Tel:(593-2) 2999-999
Contactanos Defensor del cliente Av. Amazonas y Pereira
Seguridad Educacion financiera W Twitter info@pichincha.com
Conoce tubanco Canales de atencion
- 8 Youtube
Trabaja con nosotros Desarrollo sostenible

(@) Instagram

Informacion legal Banco Pichincha 2019 Todos los derechos reservados



SIMULADOR DE CREDITO

7 [TU CASA PACIFICO

@ Banco del Pacifico

Criterios De Simulacién

Monto Solicitado
Valor de la vivienda

Plazo (afios) 203

Sistema de Amortizacién  Alemdn &

Atrés

Simular

50000.00
50000.00

Cancelar

Para conocer las condiciones, costo total del crédito y la tabla de amortizacin proyectada, por favor genere los archivos de los botones: Exportar a excel y Condiciones y Costo Total del Crédito
Informacién General De La Simulacién

Sistema de Amortizacion:

Ver v

Cuota

CENO! A WN

Monto

Segmento:

VIVIENDA PUBLICA

Producto: TU CASA PACIFICO
Solicitado:  50000.00

B Exportar a Excel

Fecha

2019-07-09
2019-08-08
2019-09-07
2019-10-07
2019-11-06
2019-12-06

2020-07-03
2020-08-02
2020-09-01
2020-10-01
2020-10-31
2020-11-30
2020-12-30
2021-01-29
2021-02-28
2021-03-30
2021-04-29
2021-05-29
2021-06-28

Capital inicial

$ 50,000.00
$49,791.67
$49,583.34
$49,375.01
$49,166.68
$48,958.35
$ 48,750.02
$ 48,541.69
$48,333.36
$48,125.03
$47,916.70
$47,708.37
$47,500.04
$47,201.71
$47,083.38
$ 46,875.05
$46,666.72
$ 46,458.39
$ 46,250.06
$46,041.73
$ 45,833.40
$ 45,625.07
$45,416.74
$45,208.41
$45,000.08

Interés

mensu

$ 187.50

$ 186.60

$ 186.00
$208.33 $185.10
$208.33 $ 184.50
$208.33 $ 183.60
$208.33 $182.70
$20833  $182.10
$208.33 $181.20
$208.33 $ 180.60
$208.33 $179.70
$20833  $178.80
$208.33 $178.20
$208.33 $177.30
$208.33 $176.70
$20833  $175.80
$208.33 $174.90
$208.33 $174.30
$208.33 $173.40
$208.33 $172.80
$208.33 $171.90
$20833  $171.00
$208.33 $170.40
$20833  $169.50
$208.33 $ 168.90

$ 50,000.00 $ 22,594.50

Tasa de interés: 4.50

Plazo (afios):

N

0

Fecha de simulacion: 2019/06/09

Condiciones y Costo Total del Crédito

Total cuota
i

$395.83
$394.93
$394.33
$393.43
$392.83
$391.93
$391.03
$390.43
$389.53
$388.93
$388.03
$387.13
$386.53
$385.63
$385.03
$384.13
$383.23
$382.63
$381.73
$381.13
$380.23
$37933
$378.73
$377.83
$377.23
$ 72,594.50

Fecha de vencimiento: 2039/02/24

Seguro de Seguro de
P =—=ry =y o——

$49,791.67
$49,583.34
$49,375.01
$49,166.68
$48,958.35
$48,750.02
$48,541.69
$48,333.36
$48,125.03
$47,916.70
$47,708.37
$47,500.04
$47,291.71
$47,083.38
$ 46,875.05
$46,666.72
$46,458.39
$46,250.06
$46,041.73
$45,833.40
$45,625.07
$4541674
$45,208.41
$45,000.08
$44,791.75

Moneda: DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA

$8.00
$7.97
$7.93
$7.90
$7.87
$7.83
$7.80
$7.77
$7.73
$72.70
$7.67
$7.63
$7.60
$7.57
$7.53
$7.50
$7.47
$7.43
$7.40
$737
$7.33
$7.30
$7.27
$7.23
$7.20
$ 964.00

$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$9.00
$ 2,160.00

$17.00 $412.83
$16.97 $411.90
$16.93 $411.26
$16.90 $41033
$16.87 $409.70
$16.83 $408.76
$16.80 $407.83
$16.77 $407.20
$16.73 $ 406.26
$16.70 $405.63
$16.67 $404.70
$16.63 $403.76
$16.60 $403.13
$16.57 $402.20
$16.53 $401.56
$ 16.50 $400.63
$16.47 $399.70
$16.43 $399.06
$16.40 $398.13
$16.37 $397.50
$1633 $396.56
$16.30 $395.63
$16.27 $ 395.00
$16.23 $ 394.06
$1620 $393.43
$3,12400  § 7571850
Internet Explorer 9.0; Chvome 36.0.1; Fieefox 31.0; | Resolucion 6ptima: 1280x1024

© 2015 Banco del Pacifico, Todos los derechos reservados.
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Hacemos realidad tu suefio de tener vivienda propia
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ANEXO B: PRESUPUESTO — MAQUINARIA PARA PRODUCCION, HERRAMIENTAS,

VEHICULO Y VARIOS

Tabla A2.1: Presupuesto maquinaria

Cant. Magquinaria Costo Unitario Costo Total
1 Compactador 1.950,00 1.950,00
2 Amoladora 156,80 313,60
2 Soldadora 410,00 820,00
2 Sierra circular 210,00 420,00
Total 3.503,60
Fuente: Ferreterias e internet
Tabla A2.1.1: Depreciacion maquinaria
Valor 3.503,60 Residuo | 350,40
Depreciacion por linea recta % de depreciacion | 10%
Afo Valor del bien/activo Depreciacion Valor actual
1 3.153,20 315,32 2.837,88
2 2.837,88 315,32 2.522,56
3 2.522,56 315,32 2.207,24
4 2.207,24 315,32 1.891,92
5 1.891,92 315,32 1.576,60
6 1.576,60 315,32 1.261,28
7 1.261,28 315,32 945,96
8 945,96 315,32 630,64
9 630,64 315,32 315,32
10 315,32 315,32 0,00
Tabla A2.2: Presupuesto herramientas
Cant. Herramientas Costo Unitario Costo Total
6 Carretillas 65,00 390,00
2 Andamio (2 médulos) 250,00 500,00
2 Taladro 150,00 300,00
6 Picos 20,00 120,00
6 Palas 10,00 60,00
Total 1.370,00

Fuente: Ferreterias e internet



Tabla A2.2.1: Depreciacion herramientas

Valor 1.370,00 | Residuo 137,00
Depreciacion por linea recta % de depreciacion 20%
Afo | Valor del bien/activo Depreciacion Valor actual
1 1233,00 246,60 986,40
2 986,40 246,60 739,80
3 739,80 246,60 493,20
4 493,20 246,60 246,60
5 246,60 246,60 0,00
Tabla A2.3: Vehiculo
Cant. Descripcion Costo Unitario Costo Total
1 Mazda BT-50, afio 2014 (usado) 14.000,00 14.000,00
Total 14.000,00
Fuente: Patio Tuerca Ecuador
Tabla A2.3.1: Depreciacion vehiculo
Valor 14.000,00 | Residuo 2800,00
Depreciacion por linea recta % de depreciacion 20%
Ao Valor del bien/activo Depreciacion Valor actual
1 11200,00 2240,00 8960,00
2 8960,00 2240,00 6720,00
3 6720,00 2240,00 4480,00
4 4480,00 2240,00 2240,00
5 2240,00 2240,00 0,00
Tabla A2.4: Arreglo local comercial
Cant. Descripcion Costo Unitario Costo Total
8 Focos led 15,00 120,00
2 Pintura (caneca) 50,00 100,00
1 Interruptores  /  tomacorrientes  / 30,00 30,00
adicionales bafio
1 Rétulo exterior 120,00 120,00
Total 370,00

Fuente: Ferreterias e internet




Tabla A2.4.1: Depreciacion arreglo local comercial

Valor 370 | Residuo 37,00
Depreciacion por linea recta % de depreciacion 10%
Ao Valor del bien/activo Depreciacion Valor actual
1 333,00 33,30 299,70
2 299,70 33,30 266,40
3 266,40 33,30 233,10
4 233,10 33,30 199,80
5 199,80 33,30 166,50
6 166,50 33,30 133,20
7 133,20 33,30 99,90
8 99,90 33,30 66,60
9 66,60 33,30 33,30
10 33,30 33,30 0,00
Tabla A2.5: Equipos de computacion
Cant. Descripcion Costo Unitario Costo Total
3 Computadoras de escritorio 500,00 1.500,00
1 Impresora (Epson, color — tinta) 135,00 135,00
Total 1.635,00
Fuente: Locales de venta de insumos computacionales
Tabla A2.5.1: Depreciacion equipos de computacion
Valor 1.635,00 | Residuo 544,95
Depreciacion por linea recta % de depreciacion 33,33%
ARo Valor del bien/activo | Depreciacion Valor actual
1 1090,05 363,35 726,70
2 726,70 363,35 363,35
3 363,35 363,35 0,00
Tabla A2.6: Equipos de oficina
Cant. Descripcion Costo Unitario Costo Total
3 Teléfonos 20,00 60,00
1 Extintor de incendios 60,00 60,00
Total 120,00

Fuente: Locales de venta de electrodomésticos y extintores




Tabla A2.6.1: Depreciacion de quipos de oficina

Valor 120 | Residuo 12,00
Depreciacion por linea recta % de depreciacion 10%
Ao Valor del bien/activo Depreciacion Valor actual
1 108,00 10,80 97,20
2 97,20 10,80 86,40
3 86,40 10,80 75,60
4 75,60 10,80 64,80
5 64,80 10,80 54,00
6 54,00 10,80 43,20
7 43,20 10,80 32,40
8 32,40 10,80 21,60
9 21,60 10,80 10,80
10 10,80 10,80 0,00
Tabla A2.7: Muebles y enseres
Cant. Descripcion Costo Unitario Costo Total
3 Escritorio de madera/metal 180,00 540,00
3 Sillon giratorio 90,00 270,00
6 Silla para recepcion / cliente 40,00 240,00
3 Archivador metalico 120,00 360,00
Total 1.410,00
Fuente: Locales de venta de muebles
Tabla A2.7.1: Depreciacion muebles y enseres
Valor 1.410,00 | Residuo 141,00
Depreciacion por linea recta % de depreciacion 10%
Afo Valor del bien/activo | Depreciacion Valor actual
1 1269,00 126,90 1142,10
2 1142,10 126,90 1015,20
3 1015,20 126,90 888,30
4 888,30 126,90 761,40
5 761,40 126,90 634,50
6 634,50 126,90 507,60
7 507,60 126,90 380,70
8 380,70 126,90 253,80
9 253,80 126,90 126,90
10 126,90 126,90 0,00




Anexo C: Presupuesto — Activo circulante

Tabla A3.1: Presupuesto arriendo

Cant. Descripcion Costo Unitario Costo Total
1 Local comercial para empresa / Norte 400,00 4.800,00
Total 1.410,00
Fuente: Locales de arriendo
Tabla A3.1.1: Proyeccién arriendo 5 afios
Afios Valor total + variacion (5%)
1 1.410,00
2 1.480,50
3 1.554,53
4 1.632,26
5 1.713,87
Tabla A3.2: Suministros de trabajo
Cant. Descripcion Costo Unitario Costo Total
15 Cascos 5,00 75,00
15 Chalecos 4,00 60,00
15 Guantes 1,25 18,75
15 Botas (par) 8,00 120,00
15 Mascarilla+lentes protectores 8,00 120,00
Total 393,75

Fuente: Locales de venta de insumos de seguridad industrial

Tabla A3.2.1: Proyeccidn suministros de trabajo 5 afios

ARNos

=13

Valor total + variacion (5%)

393,75

413,44

434,11

455,82

gl B~ W N

478,61




Tabla A3.3: Presupuesto mantenimiento de vehiculo

Descripcion

Valor mensual

Valor anual

2% mensual del valor del vehiculo

280,00

3.360,00

Tabla A3.2.1: Proyeccién mantenimiento de vehiculo 5 afios

ARos

=1

Valor total + variacion (5%6)

3.360,00

3.528,00

3.704,40

3.889,62

gl B~ W N

4.084,10

Tabla A3.4: Presupuesto combustible

Descripcion Cantidad Valor unitario | Valor mensual | Valor anual
Diésel 200 galones 1,03 206,00
Fuente: Arg. Whashington Rodriguez
Tabla A3.4.1: Proyeccién combustible 5 afios

Afios Valor total + variacion (5%6)

1 2.472,00
2 2.595,60
3 2.725,38
4 2.861,65
5 3.004,73
Tabla A3.5: Presupuesto servicios basicos
Descripcion Valor mensual Valor anual
Energia Eléctrica 80,00 960,00
Agua Potable 15,00 180,00
Teléfono fijo 20,00 240,00
Totales 115,00 1.380,00

Fuente: Locales de venta de insumos de seguridad industrial




Tabla A3.5.1: Proyeccidn servicios basicos 5 afios
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Valor total + variacion (5%)

1.380,00

1.449,00

1.521,45

1.597,52

QB IWIN|F-

1.677,40

Tabla A3.6: Presupuesto suministros de oficina/impresion

Cant. Descripcion Precio Valor Valor anual
unitario mensual

1 Papel bond (resma) 3,50 3,50 42,00

6 Lépices 0,50 3,00 36,00

6 Esferos 0,50 3,00 36,00

0,5 | Botella tinta para impresion (1 color) 11,50 5,75 69,00

Totales 15,25 183,00

Fuente: Librerias — locales de suministros de computacion

Tabla A3.6.1: Proyeccion suministros de oficina/impresion 5 afios

Afios Valor total + variacion (5%)

1 183,00

2 192,15

3 201,76

4 211,85

5 222,44

Tabla A3.7: Publicidad
Descripcion Valor Valor anual
mensual

Facebook 30,00 360,00
Arrendamiento vallas publicitarias 50,00 600,00
Totales 80,00 960,00

Fuente: Facebook — empresas de arrendamiento publicitario

Tabla A3.7.1: Proyeccién publicidad 5 afios

ARos
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Valor total + variacion (5%b)

960,00

1008,00

1058,40

1111,32
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1166,89




Tabla A3.8: Mano de obra directa (por afio)

N° Cargo Sueldo Décimo | Décimo | Fondode | Aporte Vacaciones Total Liquido Total por Total
obreros Unificado | Tercero | Cuarto Reserva | Patronal Provisiones mensual obrero/afio obreros
1 Maestro de obra 600 50,00 32,83 49,98 66,90 25,00 224,71 824,71 9.896,52 9.896,52
2 Ayudantes 420 35,00 32,83 34,99 46,83 17,50 167,15 587,15 7.045,80 14.091,60
9 Albafiiles 394 32,83 32,83 32,82 43,93 16,42 158,83 552,83 6.633,96 59.705,64
Total mensual 6.974,48
Total mano de obra directa 83.693,76

Fuente: Arg. Miguel Angel Chavez Beddn

Tabla A3.8.1: Proyeccion mano de obra directa / 5 afios

Anos

Valor total + indice inflacionario

(10%)

83.693,76

92.063,14

101.269,45

111.396,40
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122.536,04




Tabla A3.9: Mano de obra indirecta (por afo)

Ne Cargo Sueldo | Décimo | Décimo | Fondode | Aporte | Vacaciones Total Liquido Total por Total
empleados Unifica | Tercero | Cuarto Reserva | Patronal Provisiones mensual emple/afio | emplead.
1 Gerente General 850,00 70,83 32,83 70,81 94,78 35,42 304,67 1.154,67 13.856,04 | 13.856,04
(Ing. Civil-socio)
1 Arquitecto-socio 700,00 58,33 32,83 58,31 78,05 29,17 256,69 956,69 11.480,28 | 11.480,28
2 Contador 450,00 37,50 32,83 37,49 50,18 18,75 176,75 626,75 7.521,00 | 15.042,00
Asesor Juridico
2 Secretaria/Ventas 394,00 32,83 32,83 32,82 43,93 16,42 158,83 552,83 6.633,96 | 13.267,92
Chofer
Total mensual 4.470,52
Total mano de obra indirecta | 53.646,24

Fuente: Arg. Whashington Rodriguez

Tabla A3.9.1: Proyeccion mano de obra indirecta / 5 afios

Afos

Valor total + indice inflacionario
(10%)

53.646,24

59.010,86

64.911,95

71.403,15
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78.543,47




ANEXO D: PRESUPUESTO — MATERIALES DIRECTOS

Un aproximado de $ 10.000,00 por casa construida con materiales prefabricados + $ 10.000,00 por terreno de construccion.

Tabla A4.9.1: Proyeccién mano de obra indirecta / 5 afios

Afos Valor total + indice inflacionario
(10%)

20.000,00

22.000,00

24.200,00

26.620,00

gl B~ W N

29.282,00




ANEXO E: DETALLE CREDITO PARA FINANCIAMIENTO DE CAPITAL
TRABAJO.

b BanEcuador

Detalle Simulacion de Crédito

Tipo PYME

Destino Capital de Trabajo Tasa Nominal(%) 9.76

Sector Econémico N/A Tasa Efectiva(%) 9.76

Facilidad Pequefia y Mediana Monto(USD) 158,805.00
< . Empresa &

Tipo Amortizacion Cuota Fija Plazo(Anos) 3

Forma de Pago Fecha Simulacion 2019-10-27

Anual

Recuerda: Esta informacion es una simulacién de crédito que permite familiarizarse con nuestro sistema.
No tiene validez como documento legal o como solicitud de crédito.

( Periodo Saldo Capital Interés Cuota )
0 158805.00
1 110716.16 48088.84 15499.37 63588.20
2 57933.86 52782.31 10805.90 63588.20

3 0.00 57933.86 5654.34 63588.20
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