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Resumen
La presente investigacion establece un proyecto inversion para la construccion de un
programa inmobiliario en la ciudad de Quito llamado Garden Towers, para el cual se han
determinado varios aspectos para su estudio como es el andlisis de la demanda de la
construccion en el Distrito Metropolitano, su oferta, precios comparativos Yy
comercializacion de bienes similares dentro del territorio. Asi mismo, se define la
localizacién, capacidades de edificacion y los procesos a llevar a cabo a través de un estudio
técnico. Del mismo modo se ha definido cuidadosamente las caracteristicas y
especificaciones que lleva la edificacion como propuesta de valor y diferenciacion de las
demaés construcciones de la urbe capitalina. También se analiza la organizacion del talento
humano que se empleara en el proyecto mediante la preparacién de un estudio estratégico y
organizacional, asi como los aspectos legales para la creacion de la empresa que llevara a
cabo el proyecto inmobiliario. Por tltimo, se determinan los recursos econémicos necesarios

para la realizacion del programa mediante la aplicacion de técnicas evaluacion financiera.

Abstract
This research establishes an investment project for the construction of a real estate program
in the city of Quito called Garden Towers, for which several aspects have been determined
for its study, such as the analysis of the demand for construction in the Metropolitan District,
its offer, comparative prices and marketing of similar goods within the territory. Likewise,
the location, building capacities and the processes to be carried out through a technical study
are defined. In the same way, the characteristics and specifications of the building have been
carefully defined as a value proposition and differentiation from the other constructions of
the capital city. It also analyzes the organization of human talent that will be used in the

project through the preparation of a strategic and organizational study, as well as the legal



aspects for the creation of the company that will carry out the real estate project. Finally, the
economic resources necessary for the realization of the program are determined through the

application of financial evaluation techniques
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CAPITULO 1
DETERMINACION DE LA INVESTIGACION
1.1. Planteamiento del Problema: antecedentes

En los Gltimos afios, la gente quitefia se ha visto ante la necesidad de encontrar un
espacio para asentar su familia, iniciar negocios y desarrollar su vida diaria, es decir, un
hogar, una oficina, un espacio para su desenvolvimiento cotidiano. Muchas veces las
construcciones se han realizado de manera empirica, la ciudad ha crecido sin una
planificacion real, sin embargo, existe una oportunidad de construir de mejor manera, de
forma planificada, sustentable y amigable al medio ambiente.

Asi mismo, la necesidad de la gente de obtener empleo y mantener a sus familias es
muy fuerte y la industria de la construccion mueve los tres sectores econdmicos directa e
indirectamente. Luna & Bastidas (2017), manifiestan que el sector de la construccion genera
tanto inversiones como créditos por miles de millones de ddlares de manera interna como
pais, pero también internacionalmente. El flujo de dinero se debe a la comercializacion de
diversos tipos de maquinarias, vehiculos, materias primas que abarcan desde aluminio,
hierro, hasta acrilicos, maderas e incluso la compraventa de productos terminados para
ornamentacion (Luna & Bastidas, Economia Internacional y de América Latina: Teoria y
Préactica, 2017).

Las personas se han expandido mucho a la zona urbana de Quito, es por esto que se ha
planteado el proyecto de inversion para la construccion de un programa inmobiliario en el
Distrito Metropolitano de Quito con el fin de suplir las necesidades de las personas,
contribuir con la urbanidad de la ciudad y ser participes de una construccion planificada, de

calidad y segura para los quitefios.



1.1.1. Enunciado

Enunciar un problema de investigacion consiste en presentar, mostrar y citar las
caracteristicas del tema del proyecto. Adicionalmente se pretende exponer aspectos de
interés que se va a estudiar, es decir, se tratard de describir el estado actual del problema
habitacional.

Sobre el presente particular existen muchas publicaciones y estudios siendo una de las
principales fuentes de consulta la FLACSO. Para citar alguna de ellas se menciona a
Fernando Carrion (2003), quien afirma una pronta necesidad de transformar la politica de
vivienda debido a que es parte esencial para el desarrollo tanto econémico como social del
pais que tenga integracion y cooperacion entre lo pablico y lo privado. Maria Elena Acosta
(2009) afirma en su tesis que uno de los problemas a los que se enfrenta constantemente el
Estado, que es la existencia de una vivienda inadecuada, ya que constituye una problematica
sensible a nivel social convirtiéndose en una situacion compleja de resolver.

Tamayo (2002) sugiere tener en cuenta los siguientes aspectos para plantear o definir el
problema:

1. Reunir los hechos mas relevantes

2. ldentificar las posibles relaciones entre los hechos

3. Determinar la importancia de los hechos

4. Proponer explicaciones para conocer la causa de la dificultad y determinar la
importancia en el problema.

Por lo anteriormente citado, segin Enrique Jurado (2013), la actividad del sector
constructivo tuvo mayor acogida a partir del 2010 gracias a la participacion del Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, conocido como BIESS, en cuanto a las

concesiones de créditos para la obtencion de viviendas, incrementando su demanda en



cuanto a financiamiento. Esta demanda llevé a que los precios en las viviendas se
incrementen (Jurado, 2013).

Una problemaética importante que sufre el pais es la produccion informal de la vivienda,
al no tomar en cuenta ni acatar las normativas legales y peor aun crediticias, desencadenando
un mercado paralelo y al margen del regular en donde son intercambiadas tierras y viviendas
a costos mas altos con alto riesgo tanto de manejo de dinero como de seguridad fisica en las
edificaciones (Acosta, 2009). El problema de la vivienda viene desencadenado desde el
proceso de urbanizacion, el cual en la ciudad de Quito ha sido desordenado, sin una
planificacion adecuada producto de las crisis financieras ademds de la excesiva
centralizacion en la capital (Acosta, 2009).

Segun afirma Evelyn Jacome (2017), los altimos afios han sido complicados para el
sector de la construccion, situacién que se ve reflejada en el panorama general del pais ya
que dicho sector es el “espejo de la economia del pais”. Jacome (2017) también advierte que
ha existido una disminucion del tamafio de los proyectos inmobiliarios desde el 2013, para
mencionar un ejemplo, antes del periodo sefialado anteriormente se construian edificaciones
con mas de 50 departamentos, ahora la cifra se ve reducida a alrededor de 20 departamentos.

En cuanto al numero de proyectos realizados, en el afio 2016 se registraron 167
construcciones en las zonas centro- norte de la capital, mientras que las zonas con menos
proyectos constructivos fueron el centro historico y sur de Quito, siendo estas cifras que se

mencionan aquellas que se registran como construcciones formales (Jacome, 2017).



1.1.2. Formulacién del problema

Segln Bernal (2010) un problema se formula cuando el investigador dictamina o hace
una especie de pronostico sobre el problema. En lugar de hacerlo con afirmaciones este
pronostico se plantea mediante la formulacidn de preguntas orientadas a dar respuesta a la
investigacion.

¢Es factible la implementacion de un proyecto de construccion de viviendas formales
de alta calidad y sustentable en la ciudad de Quito?

¢Las personas estan dispuestas a invertir en viviendas sustentables y de alta calidad?

¢La actividad de la construccién del proyecto habitacional contribuira con la economia
del sector?

¢Es rentable invertir en proyectos inmobiliarios en la ciudad de Quito?

1.2. Justificacion

La industria de la construccion cumple un importante rol en el desarrollo de un pais,
tanto cultural como economico ya que, a través de la construccion se satisface las
necesidades de infraestructura de la mayoria de las actividades economicas y sociales de una
sociedad (Ruggirello, 2011). La actividad econdmica que se genera de la construccion por
la diversidad de bienes y servicios que se requiere en los proyectos inmobiliarios ha
permitido una gran movilidad en el nivel de empleo, que se traduce en el desarrollo de la
economia de la ciudad de Quito y por ende del pais (Ruggirello, 2011). Se trata de un sector
que tiene mucha importancia que aporta significativa directa e indirectamente a las personas
y su economia dinamizandola (Ruggirello, 2011). La disminucion en la construccion es un
claro indice de recesion, asi como el incremento es indicador de recuperacion en la economia
de un pais (Acosta, 2009). Segun Acosta (2009), la calidad de las viviendas existentes en

una zona refleja, en cierta medida, la calidad de vida de la gente que la habita.



Es una fuente de empleo muy alta, con relevancia en mano de obra e intelectual que
asegura altos niveles de empleo tanto directos como indirectos, asi como importantes
encadenamientos dentro de la produccién gracias al uso de materias primas y fuerza de
trabajo para llevar a cabo soluciones habitacionales (Jurado, 2013). Ademés de aportar
econémicamente al desarrollo de una sociedad, suple otras necesidades como la de levantar
espacios para el asentamiento de la gente que ha migrado a las zonas urbanas con mucha
premura y en grandes cantidades (Jurado, 2013). La construccion es considerada a nivel
mundial como una de las actividades econémicas més demandantes de mano de obra ademés
de ejercer un efecto multiplicador en la economia (Ruggirello, 2011). Asi mismo una de las
prioridades del gasto de las personas se ven reflejadas en inversiones de viviendas y servicios
relacionados a estas (Acosta, 2009).

Es necesario tomar en cuenta la infraestructura de una ciudad debido a su impacto y
considerarse como la base del desarrollo de las actividades econdémicas y productivas de una
sociedad que incluyen acueductos, canales de riego, centrales eléctricas, puentes, tuneles,
terminales terrestres, viviendas, entre otras obras (Luna & Bastidas, Economia Internacional
y de América Latina: Teoria y Practica, 2017). Luna & Bastidas (2017), exponen que el
sector de la vivienda siempre es deficitario debido a que la gente siempre esta en constante
busqueda de un hogar donde desarrollarse y en el caso de aquellas que ya poseen una, desean
en su mayoria, una mejor. El sector de la construccion siempre ha movido la economia del
pais, conlleva altos niveles de rentabilidad y supliendo las necesidades de vivienda de todos
los niveles socioeconomicos (Jurado, 2013).

La presente investigacion se centra en estudiar el proyecto de inversion para la
construccion de un programa inmobiliario en la ciudad de Quito. Con el proyecto se resuelve
el problema de la expansion acelerada con poca planificacion en construcciones y

construyendo de manera informal, llenando vacios de procesos y factibilidades de obras



(Acosta, 2009). La aportacion de un proyecto como tal contribuira para aportar con plazas
de empleo y brindar construcciones seguras, con materiales de la mejor calidad, antisismicas
y modernas de las cuales, gracias al proyecto, puedan surgir nuevas ideas inspiradoras para
modernizar la ciudad de Quito. Asi como tener en cuenta la planificacion con todos los
pardmetros que se deben tomar al momento de llevar a cabo una obra de construccion
inmobiliaria ya que es un tema de suma importancia, como lo menciona Acosta (2009). La
informalidad en la construccion es un factor frecuente en cuanto a los asentamientos del ser
humano empezando por barrios y llegando a las grandes ciudades, lo cual atenta con la
seguridad fisica, legal, poca sustentabilidad y se aleja de los parametros ambientales que se
deben regir al momento de construir una edificacion, es decir una mejor gestion habitacional

(Acosta, 2009).

1.3. Delimitacion

Las limitaciones en un proyecto pueden referirse a tiempo, espacio o territorio y
recursos. Para el presente estudio se menciona las limitaciones de tiempo y espacio, toda
vez que es necesario determinar el periodo, sea retrospectivo o prospectivo dentro del cual
se realizara el estudio; en cuanto a la delimitacion de espacio son aquellas demarcaciones
geograficas dentro de la cual tendra lugar la inversion.

Por lo tanto, el periodo de andlisis sera de 2 afios para los pronosticos y delimitacion de

espacio seré el Distrito Metropolitano de Quito.



1.4. Objetivos
1.4.1 General
Establecer un proyecto de inversién para la construccion de un programa inmobiliario

en la ciudad de Quito.

1.4.2 Especificos

o Determinar la demanda, oferta, precio y comercializacion del producto
en cuestion.

o Definir la localizacion, las capacidades de produccion y los procesos a
través de un estudio técnico.

o Analizar la organizacién del recurso humano que se empleara en el
proyecto mediante la preparacion del estudio estratégico y
organizacional.

o Determinar los aspectos legales para la creacion de la empresa o el
negocio.

o Determinar el monto de los recursos econdmicos necesarios para la
realizacion del proyecto como también los ingresos, costos y gastos que
el estudio genere.

o Aplicar técnicas de evaluacion econdémica y financiera para obtener la
rentabilidad del proyecto a través del calculo del VAN, TIR y analisis de

sensibilidad.



1.5. Método de investigacion
1.5.1. Cualitativo-cuantitativo
La metodologia de la presente investigacion se compone tanto del método cualitativo,
ya que el proyecto se sujeta a una investigacion previa de tipo cualitativa por cuanto describe
las caracteristicas de la poblacién demandante. También contiene metodologia cuantitativa
ya que recopila cifras de costos, gastos e ingresos para determinar la viabilidad financiera

del proyecto.



CAPITULO 2
DIAGNOSTICO SITUACIONAL

2.1. Macroentorno

2.1.1. Politico

El Ecuador atraveso hace algunos afios por un periodo politico largo, pero con varios
casos de corrupcion, cambio de normativas como lo fue en 2008 de la constitucion y la
posterior ley organica integral penal, asi como otras leyes y permisos existentes en el pais.
Por mucho tiempo se tuvieron restricciones a las importaciones y también se establecié una
politica proteccionista incrementando aranceles y cuotas a productos del exterior.

Segun Luis Luna (2017), la institucionalidad del Ecuador estd muy afectada, primero
porque en la Carta Magna y en las demas leyes se introdujeron reformas que no fueron
discutidas por el organismo legislativo. Ademas, citando a Luna (2017), “Las entidades
publicas, en la préctica, fueron adscritas a la Jefatura del Estado por diez anos”, acto que
resulta ilegal, violentando las normas con el fin de cumplir con el plan del Ejecutivo (Luna,
2017).

De la misma forma, los ingresos reales del nuevo gobierno no se comparan con aquellos
que se percibieron en el periodo anterior, con un Presupuesto ajustado y comprometido al
pago de deuda publica que registré un aumento al paso de los afios, misma que asciende a
58 980 millones de dolares, monto que equivale al 57% del Producto Interno Bruto del
Ecuador (EI Comercio, 2018). Existe aln falta de transparencia en cuanto a la informacién
y medidas que se toman en el Gobierno, desde temas de deuda publica, desempleo y
subempleo, hasta el fallo en el cambio de la matriz productiva o las estructuras de
exportaciones nacionales (Luna, 2017).

En cuanto a normativas territoriales se presentan regulaciones para aprobacién de

proyectos de construccion como: dimension de laminas, levantamiento topografico en caso



de cambios de nivel, informes de avallos y catastros, planos de ubicaciones, implantaciones,
cuadro de areas, plantas dimensionadas al exterior, pagos a municipios por areas verdes y
permisos de construccion, accesos y salidas, construcciones sismo resistentes, entre otros.
También se establecieron politicas en cuanto a la aprobacion de planos como la previa
inspeccién de bomberos, memorias técnicas y regulaciones metropolitanas, impuestos
prediales, planos de incendios, etc. (Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, 2011)

Es este periodo se procedid con la aprobacién en el 2012 de la ley de créditos hipotecarios,
asi como el reemplazo del Cddigo Ecuatoriano de Construccién por la Norma de
Construccion Ecuatoriana que regula los campos de la construccion y busca proteger a las

personas, garantizar calidad de viviendas y obras publicas y privadas (Repetto, 2014).

2.1.2. Econdmico

Un factor en la economia del pais fue la caida del precio del barril de petroleo que afecto
mucho a la economia del pais, destape de casos de corrupcion que conlleva al cierre de
empresas y gente en desempleo. Asi mismo, si bien el desempleo disminuyd en cifras
nominales, la cantidad de personas en el subempleo es méas de la mitad de la PEA (Repetto,
2014). Tradicionalmente el sector de la construccion es uno de los sectores que ofrece
mayores fuentes de empleo; segun datos del dltimo censo poblacional ocupado por ramas,
realizado en el afio 2010; dentro del sector de la construccion existen 287 735 personas
empleadas. En 2013, el ICE de la Construccion present6 un crecimiento acumulado de 7,6
puntos. La actividad de la construccidn se ha caracterizado generalmente por tener un fuerte
impacto en el mundo laboral (Rueda, 2014).

El sector agricola en los dltimos periodos de Gobierno no fue impulsada, el PIB
promedio anual de agricultura, ganaderia y silvicultura fue de apenas el 3,3% para los afios

2007-2015, con producciones de banano, cacao, flores y pocos productos destinados a la
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exportacion, mismos que no han cambiado o incrementado, tampoco sus destinos han

cambiado ni elevado su nivel tecnolégico desde el afio 2007 (Luna, 2017).

PIB (VARIACION INTERANUAL) 2015 2016 2017 2018

fMundo 32 31 3.4 36
Economias Avanzadas 21 16 1,9 20
Economias Emergentes 4,1 4,1 4,5 4.8
Comercio mundial 2.7 19 3.8 4.1
Estados Unidos 26 1,6 23 25
Japdn 12 0,9 0,8 a5
China 69 6,7 6,5 6,0
Eurozona z 1.7 1.6 1.6
Alemania 15 1.7 1.5 15
Francia 13 13 13 16
Espana 3.2 3,2 23 21
Italia 0,7 0,9 a7 08
Reino Unido 2.2 2 1,5 14

Figura 1: Prevision de crecimiento econémico mundial 2017. Fuente: Fondo Monetario Internacional. Recuperado
de ICRE, 2017

Luego de cerrar el afio 2016 con una desaceleracion de la economia mundial, cuyo
crecimiento aproximado fue del 3,1% debido a factores de orden politico y a sucesos
naturales, el dinamismo econdmico se repunta de manera positiva pero leve para el afio 2017,
con un crecimiento estimado del 3,4% y para el 2018 del 3,6% (ICRE, 2017). Podemos

observar la variacion anual del PIB en un marco mundial para ponernos en un contexto mas

amplio:

PIB (VARIACION INTERANUAL) Fil BM

ARO 2017 2018 2017 2018 2019
MUNDO 37 39 3.0 31 30
Estados Unidos 23 27 23 25 22
lapdn 18 12 17 13 08
Eurozona 24 2,2 24 21 17
China 6,8 6,6 6.8 6,4 63
Economias Avanzadas 23 23 23 22 19
Economias Emergentes 4,7 44 4.3 4,5 4,7
Comercio mundial 4,7 46 4.3 4.0 39

Figura 2: Previsidn de crecimiento econémico mundial actualizado 2018. Fuente: FMI, Banco Mundial,
Recuperado de ICRE 2018

Segln el informe de ICRE (2018), el comercio mundial del FMI en 2018 es de 4,6

puntos con una diferencia en el Banco Mundial de 0.6 puntos y una previsién de 3.9 puntos
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de variacion interanual del PIB. Para las Economias Emergentes las cifras son un poco mas

optimistas con una prevision para el 2019 de 4.7 de variacién (ICRE, 2018).
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Figura 3: Evolucion precio del Barril WTI. Fuente: BCE, Elaboracion: ICRE, 2018

Hablando de una de las exportaciones que predominan en el pais, el precio del petréleo
continud ascendiendo en enero, debido a que el recorte de produccion de la OPEP se ha visto
parcialmente compensado por las expectativas de una mayor produccion petrolera de
Estados Unidos. Asi el precio del crudo Brent se situé en USD 54,4 por barril (ICRE, 2018).
Como se puede observar, a partir de enero del afio anterior, el petroleo ha tenido caidas y
repuntes no significativos en el precio, sin embargo, la tendencia es positiva a partir del mes
de junio, llegando a un maximo de USD 62,72 en el mes de enero (ICRE, 2018).

El Banco Central del Ecuador ha cuantificado el PIB de manera preliminar para el afio
2016 en USD 97.802,7 millones, con una variacion anual de -1,5%. Para el 2017, esta misma
institucion tiene una prevision de crecimiento del 1,42% tomando en cuenta expectativas
optimistas con un prondéstico de crecimiento en las exportaciones del 11,9%, considerando
el aumento moderado en los precios del crudol6. Sin embargo, el FMI, para el afio 2017,
proyecta una variacion del crecimiento de -2,7%, a su vez, la CEPAL proyecta un leve
crecimiento del 0,3%, mientras el Banco Mundial pronostica un escenario mas optimista con

un crecimiento del 0,8% (ICRE, 2017).
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Figura 4: Evolucion histdrica del PIB trimestral (tasas de variacion %). Fuente: BCE, Elaborado por: ICRE,
2018.

Segun un informe de ICRE (2018), en el tercer trimestre de 2017, el PIB de Ecuador, a
precios corrientes se cuantificd en USD 25.833 millones, ademas, a precios constantes,

mostrd una variacion interanual de 3,8% respecto al tercer trimestre de 2016.
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Figura 5: Balanza comercial petrolera y no petrolera FOB (USD millones). Fuente: BCE, Elaborado por:
ICRE, 2017

De acuerdo con informacion obtenida del Banco Central del Ecuador, la balanza
comercial petrolera durante el afio 2017 registrd un superavit en USD 3.713,9 millones,
mientras que la balanza no petrolera es deficitaria en USD 3.624,7 millones para dicho
periodo de analisis, ademas se observa que las exportaciones no petroleras representaron el

63,8% VY las petroleras el 36,2% del total de las exportaciones (ICRE, 2018).
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Otros 18.8%

Petréleo
Flores 4.6% crudo 32.4%
Enlatados
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cacao con USD 689 millones (ICRE, 2018).

MACROECONOMIA; Informaddn: INEC, BCE, SNI

petroleo
3.8%

Figura 6: Principales productos exportados. Fuente: BCE, Elaborado por: ICRE, 2018

El gréafico explica la participacion porcentual de las exportaciones por producto durante
el periodo enero — diciembre de 2017. En cuanto a las exportaciones, el petréleo crudo fue
el producto de mayor exportacion en términos monetarios con un monto de USD 6.189,8
millones, el camaron fue el segundo producto de mayor exportacion, cuyo valor exportado
fue USD 3.037,9 millones, seguido por el banano con USD 3.034,5 millones, enlatados con

un valor de USD 1.171,5 millones, flores con un valor exportado de USD 881,5 millones y

Ingreso per capita (2016) *

Inflacidn acumulada (ensro 2018) *
inflacion mensual (enero 2018) *
Salario basico unificado

Canasta familiar basica (enero 2018) *

Tasa de subempleo [diciembre 2017) *
Tasa de desempleo [diciembre 2017) *
Precio crudo WTI (26 febrero 2018)
indice de Precios al Productor |diciembre 2017) *
Riesgo pais |26 febrero 2018)
Drewda consolidada como porcentaje del PIB (emero 2000L8)
Tasa de interés activa (febrero 2018)
Tasa de interés pasiva (febrero 2018)
Dreuda pdblica consolidada (septiembre 2017) millones
o
() Uittimiz fechio de informacidn dispanible
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34,3%
7.41%
5,06%

32.639,5

Figura 7: Indicadores Macroecondmicos. Fuente: INEC, BCE, SNI. Elaborado por: ICRE 2018



Segln los indicadores econdmicos recopilados por ICRE (2018), se realiza una
comparaciéon en los diferentes afios, como por ejemplo el indicador de Riesgo Pais,
importante a considerar para inversiones, estuvo en 491 puntos en el 2018, para enero de
2019 el mismo indicador se encuentra en 690 puntos (Banco Central del Ecuador, 2019).
Otro indicador importante es el precio del barril de petroleo WTI, que actualmente se
encuentra en $53.79, un precio menor al del afio 2018, de 63,91 USD (Banco Central del

Ecuador, 2019).

INDICES FINAMCIERDS

Tasa maxima productiva corporativa 9.33%

Tasa maxima productiva empresarial 10,21%
Tasa maxima productiva PYMES 11.83%
Tasa efectiva maxima Consumo 17.30%

Figura 8: Tasa Activa Maxima — febrero 2018. Fuente: BCE, Elaborado por: ICRE, 2018

En el cuadro se muestran los principales indices financieros, en este caso las tasas de
interés activas efectivas vigentes en el afio 2018; en el caso del segmento Productivo
Corporativo, la tasa maxima efectiva se encuentra en 9.33% (ICRE, 2018), porcentaje que
no ha variado con los afios (Banco Central del Ecuador, 2019). Del segmento Productivo
empresarial la tasa es de 10.21 para 2019, mismo porcentaje de 2018 y de afios anteriores
(Banco Central del Ecuador, 2019). Misma situacién en el caso de la tasa maxima para
PYMES que no ha variado su 11.83% con el pasar de los afios (Banco Central del Ecuador,
2019). Por dltimo, la tasa efectiva maxima de consumo ordinario en 2010 presentaba un
16.30%, para los ultimos tres afios la tasa ha variado al 17.30% y se mantiene hasta la

actualidad dicho porcentaje (Banco Central del Ecuador, 2019).

2.1.3. Social
El pais ha experimentado cambios sociales, si bien se ha invertido mucho en obras

civiles publicas, las empresas contratadas fueron extranjeras en lugar de constructoras
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nacionales que afecta el modo de percibir de la calidad del trabajo nacional. En un estudio
sobre tipos de compra el mayor rubro de tipos de compra que realizé el INCOP en el mes de
julio del 2013, fue el perteneciente a obras de construccion civil.

Existe el bono de la vivienda como propuesta para ayudar a las personas de escasos
recursos con un ingreso familiar mensual y que en ciertos casos ofrece créditos para
financiacién de adquisicion de viviendas (Repetto, 2014).

La sociedad ha tenido un fuerte impacto en el cuidado del ambiente, hoy en dia la
tendencia ecoldgica en las actividades que realizan las organizaciones es de vital importancia
con el afan de respetar las condiciones fisico-ambientales, biocliméticas, y los recursos
naturales en general (Rueda, 2014).

Segdn afirma Luis Luna Osorio (2017), alrededor de la mitad de la poblacion que se
encuentra en capacidad de trabajar no posee empleo o esta subempleada, es decir que no
gana ni el salario minimo vital. Si bien el Gobierno pasado abrid plazas de empleo, dichas
vacantes se encontraban en puestos operativos, burocraticos y con pocas funciones que no

aportaban con el ciclo economico del pais (Luna, 2017).

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

= = Nacional Urbano = = Rural

Figura 9: Evolucion de la Incidencia de pobreza por ingresos en porcentaje del 2006 al 2016. Fuente:
Encuesta urbana de empleo, subempleo y desempleo. Elaborado por: INEC

Hablando sobre el factor pobreza, a nivel nacional para el 2006 se muestra una

incidencia de pobreza por ingresos de 39,5%, mientras que para el 2016, llegé al 22,9%,
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mostrando un decrecimiento 42% en estos 10 afios o un decrecimiento porcentual promedio

de 4,2% anual en este periodo.
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Figura 10: Evolucion de la incidencia de pobreza por consumo en porcentaje en el Ecuador del 2006 al 2014.
Fuente: Encuesta de Condiciones de Vida. Elaborado por: INEC

De acuerdo con el gréfico, a lo largo de los afos la incidencia de pobreza por consumo
si ha disminuido tanto a nivel urbano como rural; sin embargo, se observa que el sector rural
tiene aln un porcentaje de pobreza por consumo considerable, casi de la mitad (49.1%) a

pesar de haber disminuido en 12.4 puntos porcentuales (INEC, 2014).
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Figura 11: Evolucion del indice de Desarrollo Humano en porcentaje del Ecuador desde 2009 a 2014.
Fuente: Encuesta urbana de empleo, subempleo y desempleo. Elaborado por: INEC

Segun el Ministerio Coordinador de Desarrollo Social (2017), en el afio 2005, Ecuador
contaba con un Indice de Desarrollo Humano de 0,698, mientras que al 2014 de 0,732
ubicandose en el grupo de desarrollo humano alto. Lo que demuestra una mejora en los

pardmetros de salud, educacion y nivel de vida en este periodo .
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Sin embargo, las cifras con respecto a empleo y desempleo no son alentadoras; en 2007
se registré un desempleo del 6.1% de la Poblacion Econdmicamente Activa, cifra que con
el paso de los afios no ha cambiado mucho ya que para 2016 la cifra era de 6.68% con un
aumento en dicho indicador (Luna, 2017). De la misma forma en el afio 2007 el empleo
inadecuado registrd un 40%, aumentando 5,84 puntos porcentuales para 2016 siendo este de

45,84% (Luna, 2017).
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Figura 12: Tasa de desempleo a nivel nacional, urbano y rural del 2007 a 2018 (En porcentaje respecto a la
PEA). Fuente: Encuesta nacional de empleo, desempleo y subempleo. Elaborado por: ENEMDU, INEC

De acuerdo con la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo a diciembre
de 2018, el Ecuador present0 una variacion negativa de 1.6 puntos porcentuales desde 2017
con 42,3% de empleo adecuado versus el 40,6% de tasa de empleo adecuado para 2018
(INEC, 2018). La tasa de subempleo a diciembre de 2018 registra un 16,5%, mientras que
la tasa de empleo no remunerado para el mismo periodo es de 9,9% (INEC, 2018). En cuanto
a la tasa de empleo no pleno el Ecuador registra una cifra de 28,8% y una tasa de desempleo

del 3,7% (INEC, 2018).
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Figura 13: Poblacion con empleo en el sector formal e informal del Ecuador desde 2007 a 2018 (En
porcentaje respecto al total de persona con empleo). Fuente: Encuesta nacional de empleo, desempleo y
subempleo. Elaborado por: ENEMDU, INEC

Por otro lado, en cuanto al empleo en el sector informal, definido como personas que
trabajan en unidades productivas que no tienen Registro Unico de Contribuyentes (INEC,
2018), se registro una cifra del 46.2% del total de personas con empleo, misma cifra que
registra también el sector formal definido como aquellas personas que trabajan en
establecimientos que si tienen RUC (INEC, 2018).

En cuanto a la migracion en el pais, el porcentaje de inmigrantes en el territorio
ecuatoriano supone un 2,4% para el afio 2017, siendo la mayoria de las personas del género
masculino y de procedencia colombiana, posicionando al Ecuador en el puesto 117 por
porcentaje de inmigracion (Datosmacro.com, 2017). En el caso de los venezolanos, el 70%
de las personas que llegan al Ecuador tienen un estatus migratorio irregular (Enriquez,
2018). Segun los datos registrados en 2017, el pais supone un 6,81% de la poblacion como
emigrantes, la mayoria de este porcentaje son mujeres, el destino principal es Estados

Unidos y se ubica en el puesto 104 del ranking de emigrantes, (Datosmacro.com, 2017).

2.1.4. Tecnoldgico
La tecnologia en Ecuador, comparado con otros paises de la region, no ha avanzado
mucho en los dltimos afios, sin embargo, es un aspecto que interesa mucho tanto en el sector

privado como al gobierno (Repetto, 2014). El plan del Estado es proporcionar herramientas
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tecnoldgicas desde los colegios publicos hasta zonas méas alejadas y rurales para incentivar
los elementos de conectividad (Repetto, 2014).

44,67 46,1%
40,4% 41.0%
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Figura 14: Hogares con acceso a Internet. Fuente: INEC, 2017

Para el afio 2017, el acceso a Internet a nivel nacional se increment6 en 14,7 puntos mas
que en 2012; al igual que en &rea urbana, mientras que en la rural crece 11,8 puntos (INEC,
2017). Es importante recalcar que la zona urbana aun no llega a la mitad de los hogares con

acceso a Internet ya que para el 2017 solamente el 46.1% de hogares tiene este acceso.
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Figura 15: Porcentaje de personas que utilizan Internet por grupos de edad. Fuente: INEC, 2017

Los datos muestran que para el afio 2017, el 85.2% de las personas en el grupo de edades
entre 16 a 24 afios usaron Internet, el siguiente grupo con mas porcentaje en cuanto a la
utilizacion del internet es el de 25 a 34 afios con el 73.9% de su poblacion (INEC, 2017).

Existe un gran porcentaje de personas, siendo méas de la mitad, que utilizan Internet en el
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rango de edades de 5 a 15 afios, mientras que la poblacion de 65 o mas es el grupo de

personas que menos usa Internet (INEC, 2017).

Poblacidn total Hombre Mujer
16.961.926 8.393.133 8.568.793
90,67%
Porcentaje de la poblaciéon 5 afos y mas 15.360.507 7.557.419 7.803.088
53,0%
Si tiene celular activado 8.987.750 4.464.792 4.522.958
( 33.7%
su celular es SMARTPHONE 5.716.770 2.832.004 2.884.766
319%
Utiliza redes sociales desde su SMARTPHONE 5.412.575 2.683.369 2.729.206

Figura 16: Porcentaje de la poblacién con celular y redes sociales. Fuente: INEC, 2017

En el Ecuador el 90.6% de la poblacion entre 5 afios 0 més si tiene teléfono celular,
siendo la mayoria las mujeres quienes poseen este dispositivo (INEC, 2017). Sin embargo,
solamente el 53.0% tiene el celular activado y el 31.9% de las personas utiliza redes sociales
desde su teléfono inteligente, representando aproximadamente 5 millones de personas
(INEC, 2017).

Estos datos mostrados ayudan mucho en cuanto a la comunicacién con el cliente y
proveedores que facilitan la entrega y eleccidn de materiales para acabados y demas detalles
que ameriten. En el area de la arquitectura y la construccion el desarrollo de nuevas
tecnologias plantea una mejor gestion de la tecnologia en funcion de todos los elementos
constructivos que intervienen en el mismo. Estas tecnologias, tienden a permitir la
creacion de espacios arquitectonicos mas cémodos y versatiles, deben al mismo tiempo
mantener criterios basados en una arquitectura sustentable (Repetto, 2014).

En cuanto a las telecomunicaciones ecuatorianas, entre los afios 2000 y 2011 crecid
280%, mucho més que la construccion que tuvo una cifra de crecimiento del 165% (Luna,
2017). Las cifras para el afio 2012 representaron 4.382 millones de ddlares, lo que equivale

al 7,63% del PIB del pais (Luna, 2017). Luna (2017) también menciona que, en cuanto a las
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lineas de telefonia mdvil, éstas superaron a la poblaciéon nacional con una cifra de 18
millones de lineas en 2014, Unico indicador de comunicaciones que no se encuentra por
debajo de la media latinoamericana ya que los demés solamente presentan 5.5% 0 menos.
En el mismo afio 2014 se registraron aproximadamente 5.5 millones de conexiones de

Internet y 36 mil kildmetros de fibra dptica en el Ecuador (Luna, 2017).

2.2. Microentorno

En 2013, el indice de la Construccion presentd un crecimiento acumulado de 7,6 puntos.
El ciclo del indice de la Construccion desde el afio 2011 se mantiene en terreno positivo,
ubicandose en el afio 2013 en el 4,3% sobre su tendencia de crecimiento (Repetto, 2014).
Para el afio 2014, el sector de la construccion representa mas del 11% del PIB mundial; esta
industria se encuentra estrechamente relacionada con el crecimiento mundial de la
economia; consecuentemente, el desafio para las empresas constructoras es adaptarse a las
necesidades y requerimientos que la industria demande (Repetto, 2014).

Suarez (1989) en su libro Administracién de Empresas Constructoras determina que las
actividades de construccion comprenden un sinnumero de labores y tareas que se han
clasificado de la siguiente manera: la construccion de edificios residenciales, que son los
utilizados como viviendas familiares, la edificacion no residencial, es decir, las edificaciones
destinadas al desarrollo de una actividad industrial, agricola o de prestacion de servicios, por
ejemplo centros de almacenamiento, naves industriales, oficinas; de infraestructura o
Ingenieria Civil, su uso es colectivo o publico, estas son necesarias para llevar a cabo
actividades econémicas y sociales, por ejemplo: vias publicas, aeropuertos, ferrocarriles,
parques, escuelas, hospitales, centros recreacionales (Repetto, 2014).

Después de algunos afios de baja en el sector de la construccidn, en la actualidad se nota

una leve mejoria del 0.1% en el ultimo trimestre del 2017 segun el Banco Central del
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Ecuador (El telégrafo, 2018). Por otro lado, en los primeros meses del 2018, se incremento
el 40.7% de visita a proyecto inmobiliarios mucho mayor a los registros del afio pasado (El

telégrafo, 2018).

15,000.0
10,000.0
- W
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B Manufactura @ Construccion @ Comercio

Figura 17: Evoluciéon del PIB por sector. Fuente: BCE, Elaboracion: ICRE

El sector de la construccion ha sido uno de los més fuertes dentro de la economia de un
pais, como se observa en la grafica ha estado en los primeros puestos en cuanto a
participacion en el PIB (ICRE, 2018). Dicho sector ha pasado de 10.718,8 millones de
dolares en 2015 a 9.427,8 millones de délares para el afio 2016, es decir, de ser el segundo
mas relevante desde 2013 a 2015, en el afio 2016 pas6 a ser el tercero bajando un puesto en
el ranking (ICRE, 2018). Sin embargo, de acuerdo al Banco Central del Ecuador (2019), en
los Gltimos afios ha existido una evolucion de los sectores que mas aportan al PIB;
Manufactura se mantiene en primer lugar, seguido de Comercio, para el tercer lugar esta el
sector petrolero y minero, seguido del sector de la ensefianza y salud; el sector de la

construccion se encuentra en quinto lugar (Banco Central del Ecuador, 2019).
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Figura 18: Composicion de las actividades relacionadas a la construccion. Fuente: INEC, Elaboracion: ICRE

Dentro de las actividades que se relacionan con el sector de la construccion, aquella que
tiene mayor participacion es la de Fabricacion de productos metalicos, de hierro y acero con
un 47% siendo casi la mitad de todas las actividades (ICRE, 2018). Otras actividades que
tienen mucho impacto en dicho sector son las de Fabricacion de cemento, cal y articulos de
hormigon con 14% vy la Extraccion de madera, asi como de piezas de carpinteria para

construcciones con 13% de participacion (ICRE, 2018).
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Figura 19: Porcentaje de variacion del empleo adecuado en la construccion y nimero de trabajadores desde
2014 a 2017. Fuente: INEC, Elaborado por: Camara de la Industria de la Construccién
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De acuerdo a los datos en el mes de marzo del afio 2016, el sector de empleo con
respecto a la construccién sufrié una baja con un porcentaje de variacion negativa, es decir,
de -30.65%; el sector de apoco fue recuperandose a final del afio, sin embargo, para inicios
de 2017 tuvo una baja de 10.41% sin incrementar mucho su porcentaje a lo largo del afio
(Duran, 2018).

La industria de la construccion es de suma importancia para el crecimiento de la
economia de un pais, esto se debe al aporte tanto en la cantidad de empresas dedicadas a
actividades directas y relacionadas, asi como por el efecto multiplicador generado por la
mano de obra empleada, ya que se considera a esta industria como el mayor empleador del
mundo (Pefia & Pinta, 2012). En el Ecuador existen 14.366 establecimientos econdmicos
dedicados a actividades relacionadas a la industria de la construccion como: Fabricacién de
productos metélicos, de hierro y acero (6.562), actividades especializadas de construccion
(2.053), fabricacion de cemento, cal y articulos de hormigon (2.001), extraccion de madera
y piezas de carpinteria para construcciones (1.912), venta al por mayor de materiales para la
construccion (910), construccion de proyectos, edificios, carreteras y obras de ingenieria

civil (778) y fabricacion de equipo eléctrico, bombas, grifos y valvulas (150) (ICRE, 2018).

2.3. Sintesis FODA

La matriz FODA propuesta por Thompson (1998) tomada de obra Direccion y
Administracion Estratégicas constituye la base para la elaboracion de las estrategias, y de
esta se pueden realizar nuevas matrices como es la Matriz de Evaluacion de los factores
Internos (MEFI), la Matriz de evaluacion de los Factores Externos (MEFE) y la Matriz del

Perfil Competitivo (MPC).
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Cuadro 1
Matriz FODA

FORTALEZAS

DEBILIDADES

Propuesta de wvalor de acabados
personalizados

Nuevas metodologias de construccion y
maquinaria moderna

Capacitacion constante a todos los
trabajadores
Estructuras antisismicas, disefios
innovadores y amigables al ambiente

Posibilidad de acceder a fuentes de

financiamiento

OPORTUNIDADES

Posibilidad de participar en proyectos a
nivel nacional
Aprovechamiento  de  tecnolodgicas
sustentables

Crecimiento en el mercado inmobiliario
Alianzas estratégicas con proveedores

Posibilidad de expandir la linea de

proyectos de construccion

Pequefa participacion en el mercado
Capacitaciones costosas a la fuerza
laboral
Mantenimientos frecuentes de
maquinarias, camiones, etc.

Inversiones fuertes para la construccién
inicial

Altos riesgos laborales

AMENAZAS

Falta de estabilidad en los precios
Competencia fuerte de empresas
constructoras

Costos altos en algunos materiales
Requisitos reglamentarios costosos y
burocréticos

Entrada de grandes constructoras

extranjeras

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa
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2.3.1. Matriz de Evaluacién de los Factores Internos (MEFI)

Cuadro 2
Matriz de Evaluacion de Factores Internos

Factor Interno

Peso Calificacién Puntuacion
Ponderada

FORTALEZAS
Propuesta de valor de acabados personalizados
Nuevas metodologias de construccion y maquinaria moderna
Capacitacion constante a todos los trabajadores
Estructuras antisismicas, disefios innovadores y amigables al
ambiente

Posibilidad de acceder a fuentes de financiamiento

DEBILIDADES
Pequefia participacion en el mercado
Capacitaciones costosas a la fuerza laboral
Mantenimientos frecuentes de maquinarias, camiones, etc.
Inversiones fuertes para la construccion inicial
Altos riesgos laborales

TOTAL

0,13

0,10

0,08

0,10

0,09

0,12

0,05

0,08

0,12

0,13

1,00

0,52

0,40

0,24

0,40

0,36

0,48

0,10

0,24

0,48

0,52

3,74

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa

La suma del total ponderado es de 3.74 lo que supera el promedio de 2.5. Para saber si

es favorable dentro de la organizacion la presente matriz se hace una comparacion del factor

interno de Fortalezas cuyo total de puntuacion ponderada que en este caso es 1.92, cifra que
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se evalua contra el factor Debilidades que es de 1.82, lo que se concluye que las fuerzas

internas en la organizacion son favorables.

2.3.2. Matriz de Evaluacion de los Factores Externos (MEFE)

Cuadro 3
Matriz de Evaluacion de Factores Externos

Factor Externo Peso Calificacion  Puntuacion

Ponderada

OPORTUNIDADES

Posibilidad de participar en proyectos a nivel nacional 0,15 3
Aprovechamiento de tecnoldgicas sustentables 0,05 4
Crecimiento en el mercado inmobiliario 0,09 4
Alianzas estratégicas con proveedores 0,19 4
Posibilidad de expandir la linea de proyectos de construccion 0,06 3
AMENAZAS
Falta de estabilidad en los precios 0,09 3
Competencia fuerte de empresas constructoras 0,11 4
Costos altos en algunos materiales 0,09 3
Requisitos reglamentarios costosos y burocraticos 0,08 3
Entrada de grandes constructoras extranjeras 0,09 4
TOTAL 1,00

0,45
0,20
0,36
0,76

0,18

0,27
0,44
0,27
0,24
0,36

3,53

Elaborado por: la autora

La suma total de la matriz es de 3.53, arriba del promedio (2.5), para la evaluacion de
esta matriz se toma en cuenta la suma de la puntuacion ponderada de cada factor, es decir,

para el caso de Oportunidades es de 1.95 que si es comparado con el total ponderado del

28



factor Amenazas que es de 1.58, se determina que las fuerzas externas de la organizacion

son favorables.

2.3.3. Matriz del Perfil Competitivo (MPC)

Cuadro 4

Matriz Del Perfil Competitivo

Factores claves
del éxito

Ponderacién

Mejia Narvaez
Arquitectos

VGA Constructores

Tamayo y Asociados
Construcciones

Participacién en el
mercado
Competitividad de
precios

Calidad del
producto

Servicio al cliente

Utilizacién de
tecnologias
Disefio
edificaciones

TOTAL

0,21
0,08
0,30

0,10
0,11

0,20

1

Clasificacion Resultado Clasificacién Resultado Clasificacién Resultado

Ponderado
2 0,42
2 0,16
3 0,90
3 0,30
3 0,33
3 0,6
2,71

Ponderado
3 0,63
2 0,16
2 0,60
4 0,40
2 0,22
1 0,20
2,21

Ponderado
2 0,42
2 0,16
3 0,90
3 0,30
3 0,33
1 0,20
2,31

Fuente: Investigacion propia. Elaborado por: la autora

Para el presente estudio se ha tomado en cuenta las empresas inmobiliarias que tienen

proyectos constructivos en el mismo espacio temporal y en zonas cercanas al proyecto

“Garden Towers”. El factor critico de mayor peso resulto ser el de Calidad de producto, en

este factor la empresa Mejia Narvaez Arquitectos es mas fuerte que las demas, asi como en

el factor de Disefio de sus edificaciones. Como se observa en el cuadro comparativo, el factor

previamente mencionado de Disefio es vulnerable en las empresas VGA Construcciones y

Tamayo Asociados Construcciones. Al sumar las ponderaciones de las tres organizaciones,

Mejia Narvéez es aquella que tiene un mayor puntaje ponderado, siendo la una fuerte

empresa en temas competitivos.
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CAPITULO 3
MARCO DE REFERENCIA

3.1. Marco tedrico

El desarrollo del presente proyecto busca el conocimiento valido para fundamentar
dicho estudio, asi como también asumir la posicién que se tendra frente al mismo. Por tal
motivo la investigacion del presente estudio se realizara dentro de un enfoque de
formulacién y evaluacion de proyectos de inversion, entendiéndose como tal los siguientes
conceptos segun
Hernandez (2001):

a) Conjunto de planes detallados que se presentan con el fin de aumentar la
productividad de la empresa para incrementar las utilidades o la prestacién de
servicios mediante el uso dptimo de fondos en un plazo razonable (Hernandez,
2001).

b) Plan al que se le asigna determinado monto de capital y se le proporcionan insumos
de varios tipos para producir un bien o servicio Util al ser humano (Hernandez,
2001).

Por lo tanto, el marco general de la fundamentacion tedrica se puede entender que

proyecto de inversion es una serie de planes que se piensan poner en marcha para dar
eficacia a alguna actividad u operacion econdmicay financiera, con el fin de obtener un bien

0 servicio en las mejores condiciones y obtener una retribucion.

3.2. Marco Conceptual

Para el desarrollo del trabajo es necesario conceptualizar apartados que de una u otra

manera hace referencia a la estructura de un proyecto de inversion.
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Los apartados o items que se mencionan a lo largo del estudio son definidos con las

respectivas citas de su autor, blogs, referencias de sitios web, segun el caso correspondiente.
e Inversion: aportacion de un recurso con fines productivos o también
considerado con fines de reproduccion de capital para obtener una ganancia a
futuro (GestioPolis, 2002). Cuando se realiza una inversion, se posterga el
beneficio que se tendria inmediatamente sobre un bien ya que se ha convenido
obtener un beneficio futuro mas o menos probable del bien invertido (BBVA,
2017). En una inversion se dispone cierta cantidad de dinero a terceros, una
empresa o conjunto de acciones con el fin de que se incremente con las ganancias
que genere un proyecto empresarial (BBVA, 2017).

¢ Rentabilidad: beneficios logrados o que pueden obtenerse en un futuro que
provienen de una inversion realizada con anterioridad (Economia Simple, 2016).

e Sectores Econdmicos: division de la actividad econémica de un Estado o
territorio, esto engloba todas las etapas de exploracion de los recursos naturales,
desde la industrializacion y preparacion para el consumo, hasta su utilizacién
propiamente dicho: Sector primario o sector agropecuario; Sector secundario o
industrial; Sector terciario o de servicios (Significados.com, 2013).

e Mercado: lugar propuesto por la sociedad en el que vendedores y compradores,
que en economia se denomina oferta y demanda, se congregan para tener una
relacion comercial, para esto, es necesario un bien o servicio el cual se pueda
comercializar, un pago hecho en dinero (distintas monedas) y el interés para
efectuar la transaccion (Conceptodefinicion.de, 2015).

e Demanda: cantidad de un bien o servicio que la gente desea adquirir. Alcanza una
extensa gama de bienes y servicios que son comprados a precios de mercado, bien

sea por un consumidor especifico o por el conjunto total de consumidores en un
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determinado lugar, con el fin de satisfacer sus necesidades y deseos
(Economipedia, 2015).

Oferta: disposicion de los bienes y servicios, esto quiere decir, la existencia de la
empresa que ofrece el servicio y la cantidad del mismo bien o frecuencia del
servicio (Economipedia, 2015). Considerado como la cantidad de bienes y/o
servicios que las organizaciones o personas tienen la capacidad y deseo de vender
en el mercado, en un determinado lapso tiempo y espacio, en un particular valor
pecuniario, con el fin de satisfacer deseos y/o necesidades (Conceptode, 2017).
Comercializacion: consiste en colocar a disposicion dentro del mercado un
producto, darle las condiciones necesarias para su venta y proporcionarla de
canales de distribucion que permitan que llegue al consumidor final
(EmprendePyme.net, 2016).

Plan de marketing: es un documento en el cual se crean las estrategias de
marketing y planes que se van a seguir, debe tener un tiempo de cumplimiento e
incluye temas como costos, metas, entre otros (Raiter, 2017).

Precio: valor en dinero en que se estima el costo de algo, sea un bien, servicio o
conjunto de ellos (Significados.com, 2013).

Producto: objeto producido o fabricado, algo material que se elabora de manera
natural o industrial mediante un proceso, para el consumo o utilidad de los
individuos (Significados.com, 2013).

Plaza: es la forma que corresponde a la cual el bien o servicio va a llegar desde
un fabricante o empresa hacia el consumidor final, también se entiende como el

lugar de distribucién (Grapsas, 2018).
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Promocion: dentro de este aspecto interviene la comunicacion con el consumidor
que tiene como objetivos, ademas de persuadir, también se utiliza para informar
y recordar a su audiencia sobre el bien o servicio (Coutinho, 2018).

Servicio: actividad econdmica orientada a satisfacer alguna necesidad de las
personas en el sector terciario. Este sector incluye actividades como el comercio,
los transportes, las comunicaciones, el turismo, los servicios publicos prestados
por el Estado o por el sector privado, entre otros (Significados.com, 2013).
Bienes Economicos: es el producto o servicio que, ademas de satisfacer una
necesidad, se adquiere en el mercado a través de una contraprestacién econémica.
Los bienes econdmicos son escasos, pueden ser materiales o inmateriales y en
cuanto son limitados tienen un precio y que pueden variar a lo largo del tiempo
(Pérez, 2016).

Bien de capital: hace referencia a maquinarias, los inmuebles, las instalaciones y
las infraestructuras que se utilizan junto a otros factores de produccién (trabajo,
materias primas y bienes intermedios) para producir, a su vez, otros bienes y
servicios (Kluwer, s.f.).

Bienes sustitutivos: son bienes que pueden reemplazar la funcién de otro, sean o
no similares en cuanto a sus caracteristicas o precio. Se utilizan de forma
alternativa para satisfacer la misma necesidad, es decir, solamente puede
consumirse uno de los dos, por lo tanto, la demanda de estos bienes se movera en
sentido contrario (Almoguera, 2016).

Canales de comercializacion: son las vias por donde circulan los productos desde
su origen, el fabricante, hasta el consumidor final, es la secuencia completa de la
organizacion de mercadotecnia involucrada en hacer Ilegar un producto desde el

fabricante al consumidor final (LAMB, 2002).
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Precio de equilibrio de mercado: se refiere a la cantidad que los consumidores
estan dispuestos a comprar al precio del mercado coincide exactamente con la
cantidad que los productores estan dispuestos a lanzar a ese precio (Kluwer, s.f.).
Capacidades de produccion: se refiere al volumen de produccién que se recibe,
luego es almacenado o producido en un tiempo determinado, siendo produccion
el bien que produce la empresa, ya sea intangible o no (Ingenio & Empresa, 2016).
Inversion fija: asignacion de recursos reales y Financieros para obras fisicas o
servicios basicos del Proyecto, cuyo monto por su naturaleza no tiene necesidad
de ser transado en forma continua durante el horizonte de planeamiento, solo en
el momento de su adquisicion o transferencia a terceros (Servicios Profesionales
en Web, 2015).

Capital de trabajo: inversion de dinero que realiza la compafiia para poder llevar
a cabo la gestién econdmica y financiera a corto plazo del negocio, es decir a
plazos no mayores de un afio (Ynfante, 2009).

Tasa minima aceptable de rendimiento (TMAR): es la tasa que representa una
medida de rentabilidad, la minima que se le exigira al proyecto de tal manera que
permita cubrir los siguientes aspectos: la totalidad de la inversion inicial, los
egresos de operacion, los intereses que deberan pagarse por aquella parte de la
inversion financiada con capital ajeno a los inversionistas del proyecto, los
impuestos, la rentabilidad que el inversionista exige a su propio capital invertido
(Izquierdo, 2016).

Costo de oportunidad: es el costo de la alternativa a la que se renuncia o se deja
de lado cuando se toma una determinada decisién, incluyendo los beneficios que
se podrian haber obtenido de haber escogido la opcion alternativa, se conoce como

“el valor de la mejor opcion no seleccionada” (Pedrosa, 2018).
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Flujograma de procesos: es una representacion grafica de un proceso. Cada paso
del proceso se representa por un simbolo diferente que contiene una breve
descripcion de la etapa de proceso. Ofrece una descripcion visual de las
actividades implicadas en un proceso y muestra la relacion secuencial entre ellas,
facilitando la rapida comprension de cada actividad y su relacion con las demas,
el flujo de la informacion y los materiales requeridos (Talavera, 1999).
Organigrama funcional de puestos: son diagramas que representan graficamente
y de manera resumida la estructura formal que posee una organizacion, muestran
las principales funciones dentro de la organizacion y las relaciones que existen
entre ellas (iGestion2.0, 2011).

Microempresa: empresa que posee una forma productiva a pequefia escala y
cuenta con caracteristicas personales o familiares en el area de comercio,
produccion, o servicios que tiene como de 1 a 15 empleados méximo y su volumen
de negocio o balance es inferior a los $300.000 (Flores, s.f.).

Sociedad andnima: es una compafia cuyo capital, partido en acciones, esta
formado por la contribucion de los accionistas que responden Gnicamente hasta el
monto de sus acciones (Derecho Ecuador, 2013).

Compafiia limitada: es una sociedad mercantil, es decir, que tiene como misién la
realizacién de uno o mas actos de comercio, o algun tipo de actividad sujeta al
derecho mercantil y que se encuentra compuesta por un numero limitado de
socios, cuyo capital se encuentra repartido en participaciones de igual valor
(Ucha, 2010).

Nueva Construccion: se refiere a la obra de ingenieria que sera construida desde

los primeros pasos, es decir a partir de cimientos (INEC, 2018).
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Permiso de construccién: es un requisito que se debe conseguir de manera
obligatoria en el cual se presentan los respectivos planos y demas documentos
habilitantes para proceder con la construccion de un proyecto inmobiliario, este
requisito es llenado por los proyectistas, constructores o propietario de la

edificacion a construir (INEC, 2018).
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CAPITULO 4
ESTUDIO DE MERCADO
4.1. ldentificacion del producto o servicio

4.1.1. Caracteristicas Generales

X2

GARDEN TOWERS

Figura 20: Imagotipo del Proyecto Garden Towers. Elaborado por: la autora

e El proyecto llamado Garden Towers consta de dos torres, cada una de 7 pisos, unidas
por un jardin vertical acristalado el cual da vista interior a todos los departamentos
de las torres iluminando cada planta que consta de cuatro departamentos cada una.

e Posee una terraza unificada con sala comunal de vista panoramica, ajardinada con
pérgolas y area de BBQ equipada.

e Estacionamientos (2 por cada departamento) en subsuelo con amplios espacios para

visitas, asi como bodegas en subsuelos bien iluminadas.

4.1.2. Especificaciones Técnicas

e Disefio estructural Sismo Resistente CEC (Cddigo Ecuatoriano de la construccion),
ACI (American Concret Institute) y UBC (Uniformed Building Code).

e Paredes de bloque resistente —armado.

e Revestimientos exteriores con impermeabilizante.

e Acceso principal con puertas de vidrio y aluminio de 6mm.

e Acabados de primera, el cliente podra elegir el tipo de acabados de manera

personalizada en base a un catalogo que proporciona la constructora.
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Monitoreo con sistema de camaras de seguridad estratégicamente ubicadas y
controladas por CCTV.

2 ascensores con capacidad para 6 personas, marca Mitsubishi siendo estos los
mejores que se encuentran en el mercado.

Tarjetas magnéticas que accionan accesos y ascensores, ademas de automatizacion
de ingreso vehicular.

Sistema integral de incendios monitoreado.

Fibra Optica para transmision de datos y telefonia.

Reciclaje de aguas grises, ademas de planta para tratamiento de lluvias, eficiencia en
el consumo de bafios que reduce 55 Lt/dia por persona.

Generador eléctrico para todo el edificio.

Sensores de movimiento en areas comunales, calentamiento y recirculacién de agua

caliente por paneles solares y bombas de calor.

Figura 21: Modelo caracteristico del jardin interior. Fuente: revistas decoracion interior
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ACCESD

RECAMARA

FRINCIFAL

Figura 22: Corte de planta de un departamento. Elaborado por la autora.

Cada departamento consta de:

e Dormitorio méster con walking closet, balcon y bafio privado con los lavamanos.
e 1 dormitorio con balcén y bafio privado.

e 1 dormitorio simple con bafio privado.

e Sala amplia con parte de vista al jardin vertical

e Medio bafio para visitas

e Comedor

e Estudio con vista al jardin vertical

e Cocina tipo americana

e Area de maquinas

e Bodega pequefia para articulos del hogar
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GARDEN
TOWERS

Figura 23: Disefio de plantas del proyecto Garden Towers. Elaborado por la autora.
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Figura 24: Fachada frontal del proyecto Garden Towers. Elaborado por la autora.
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Figura 25: Fachada frontal en maqueta del Proyecto Garden Towers. Elaborado por la autora.
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4.2. Investigacion de mercado

4.2.1. Segmentacion

Cuadro 5

Segmentacion del mercado objetivo para el presente proyecto

Tipos Variables Caracteristicas
Geografica Pais Ecuador
Ciudad D.M. de Quito
Zona Urbana
Barrios Quito Tenis, Bellavista, El Batan
Valles Cumbaya, Tumbaco
Demografica Género Femenino y Masculino

Psicologica

Ciclo vida familiar
Nacionalidad

Nivel socioeconomico
Etnias

Ingresos anuales

Personalidad

Etapas generacionales

Caracteristicas

Beneficios deseados

Hogares
Ecuatoriana y otras.
Medio, medio alto
Todas

$36.000 minimo

Con decision, criterio propio,

adaptacion al cambio

Baby boomers, Generacion X,

millennials

Piensan a futuro, les gusta la

personalizacion

Disefio de planos, eleccion de

materiales  segun

el

estilo

personalizado, alta tecnologia.

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.
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4.2.2. Marco Muestral o Universo

Cuadro 6
Segmentacion del Marco Muestral

Sector Poblacion
Tumbaco 49.944,00
Bellavista 6.438,00
El Batan 4.775,00
Quito Tenis 6.343,00
Cumbaya 31.463,00
Total 98.963,00
Elaborado por: la autora. Fuente: INEC

Cuadro 7

Diferenciacion del Marco Muestral
Parametro del marco muesral Poblacion
34% Del Nivel Socioecondémico 33.647,42
Medio, Medio-Alto
Promedio De Personas por Hogar 3,49
Universo (En Hogares) 9.641.09

Fuente: INEC. Célculos realizados por la autora

Para obtener el universo, lo primero que se realizé fue la determinacion de los sectores
a considerar para la construccion de la obra. Se eligieron los sectores de Tumbaco, Cumbaya,
Bellavista, EI Batdn y Quito Tenis debido a su ajuste a la segmentacién realizada
previamente. De los sectores mencionados anteriormente, se obtuvo la poblacion del censo
del INEC y del mismo proveedor de la informacion se obtuvo que el 34% representan los

sectores de estrato socioecondmico medio y medio alto, con esta informacién se obtuvo el
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porcentaje deseado y se dividié para el niUmero de personas promedio por hogar, dato
proporcionado también por el INEC. Con los calculos de proporcion y promedio, el marco

muestral se define en 9.641,09 hogares, aproximado al inmediato superior de 9.642 hogares.

4.2.3. Tamafo de la muestra

Cuadro 8
Céalculo del tamafio de la muestra

ltems DATOS:] Valores
Poblacion N=| 9.642,0
Nivel confianza = 0,95
I critico Ic = 1,96 Tamafio de la muestra: muesrras
error e = 0,0
porcion exitos| p = 0,50
Nivel confianza =|  70%] 75%] 80%] 85%[ 90%] 91%] 92%] 93%| 94%] 95%] 96%[ 97%| 98%] 99%
Te=| 1,04 1,15 1,28] 1,44] 1,65 1,70] 1,75] 1,81] 1,88] 1,96] 2,05] 2,16] 2,33] 2,58

Fuente: la autora. Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

Con el valor del marco muestral, se procedio a calcular la muestra, la poblacion universo
es de 9.642 hogares, se utilizd un nivel de confianza del 95%, eso quiere decir que el

porcentaje de error utilizado es de 5%. Asi mismo, el Z critico es de 1,96 y porcion de exitos

del 50% 0 0,5.

De acuerdo con el céalculo el tamafio de la muestra es de 369 hogares.

4.2.4. Prueba Piloto
La encuesta con sus preguntas se detalla a continuacion, el objetivo es investigar si

existe mercado para la creacion de un proyecto habitacional en edificacion dentro de la

ciudad de Quito.
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Viviendas de Quito

El chjetivo de la encuesta es realizar una investigacion de mercado para la creacion de un proyecto
habitzcional en [z ciudad de Quito. El hecho de contestar las preguntas, no representa ningln
compromiso, ni obligacidn parz el encuestzdo, por ello guardamos 2l znonimaro.

Por favar elija una opcidn por cadz preguniz a continuacion.

+Qué tipo de vivienda tiene?

(O Propia

O Alquilada

(O Hersdada

O otros:

¢ Qué tan satisfecho se encuentra con su vivienda actual?

O Muy satisfecho

O Medio satisfecho

(O Nada satisfecho

;Tiene intencion de adquirir una nueva vivienda en propiedad en
los préximos afios?

(O Muy probable

(O Bastante probable

(O Poco probable

(O Nada probable

¢.Le gustaria poder elegir los materiales de acabados para su
vivienda de manera personalizada?

O =i
O HNo

La vivienda que le gustaria comprar ;En qué rangos de precio
estaria focalizado?

O $80.000- $100.000
O $101.000-$150.000
QO 5151.000-5199.000

(O $200.000 o superior

¢Cuadl es el rango de ingresos que percibe aproximadamente el
hogar?

O $1.000-$2.000

O $2.001-4$3.000

(O més de $3.000

Figura 26: Encuesta realizada a la muestra calculada. Elaborado por: la autora mediante Google Forms
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Se realiz6 una prueba piloto a 5 personas con similares caracteristicas de la
segmentacion, quienes sefialaron que debia ser reformulada la primera pregunta ya que no
estaba muy clara y podia darse a una interpretacion distinta a la que se pretendia, debido a
que anteriormente se mencionaba tenencia que confundia con propiedad, por lo que se opto
en dejar como esta en la gréfica propuesta anteriormente. Las demas preguntas se dejaron

de la misma manera ya que no presentaron dudas o comentarios dentro de la prueba piloto.

4.2.5. Levantamiento de la investigacion

Se realiz6 la investigacion al numero de personas que resultaron de la muestra, la
encuesta se plante6 de manera digital aprovechando la transformacion digital de nuestros
tiempos y llegar a mas personas y méas diversas sin descuidar el marco de manejo de la
segmentacion.

Se envi6 una lista de difusion de las preguntas planteadas anteriormente y con esto se
adjunto un link de la plataforma Google Forms que sirve para realizar diversas tareas, entre
ellas la herramienta de encuestas. Dicha herramienta digital nos proporciona las respuestas

seleccionadas por cada encuestado.
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4.2.6. Tabulacidon y procesamiento de la investigacion

#1: ¢Qué tipo de vivienda tiene?

= Propia ® Heredada = Familia Alquilada

Figura 27: Respuestas a la pregunta ;Qué tipo de vivienda tiene? Fuente: Encuesta realizada por Google
Forms. Elaborado por: la autora

De acuerdo con la primera pregunta de la investigacion en campo que se realizd, el 65%
de las personas encuestadas tiene vivienda propia, mientras que el 20% dice alquilar su
vivienda, el resto de las personas encuestadas tienen una vivienda heredada o proporcionada

por la familia, estos dos ultimos representando la minoria del estudio.

#2 ¢Qué tan satisfecho se encuentra con su
vivienda actual?

= Muy satisfecho = Medio satisfecho

Figura 28: Respuestas a la pregunta ;Qué tan satisfecho se encuentra con su vivienda actual? Fuente:
Encuesta realizada por Google Forms. Elaborado por: la autora
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Del total de encuestados, el 70% dijo estar medio satisfecho con la vivienda actual, esto
representa una gran mayoria de personas que no se sienten completamente a gusto con sus
viviendas. EI 30% restante dice estar muy satisfecho con sus viviendas actuales y por Gltimo,
ningun encuestado dijo haberse sentido insatisfecho por completo con sus viviendas. Dentro
de las opciones también se encontraba la de nada satisfecho, que no fue tomada en cuenta

por los encuestados.

#3 (Tiene intencidn de adquirir una nueva
vivienda en propiedad en los préximos afios?

= Poco probable = Muy probable = Bastante probable

Figura 29: Respuestas a la pregunta ¢ Tiene intencién de adquirir una nueva vivienda en propiedad en los
préximos afios? Fuente: Encuesta realizada por Google Forms. Elaborado por: la autora

La siguiente pregunta referente a la posible adquisicion de una vivienda en los proximos
afios arroja resultados en los cuales el 70% de los encuestados consideran muy probable el
adquirir una vivienda en el futuro. El 15% del resto de personas considera bastante probable
y el otro 15% restante poco probable el adquirir una vivienda en los préximos afos.

La encuesta nos indica que todos los encuestados piensan en algin momento renovar
de hogar ya que ningln encuestado piensa en mantenerse en su vivienda actual por largo
tiempo, esto va relacionado con la pregunta anterior relacionada con la satisfaccion de las

viviendas y los usuarios con respecto a ella.
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#4 iLe gustaria poder elegir los materiales de
acabados para su vivienda de manera
personalizada?

= Si = No

Figura 30: Respuestas a la pregunta ¢Le gustaria poder elegir los materiales de acabados para su vivienda de
manera personalizada? Fuente: Encuesta realizada por Google Forms. Elaborado por: la autora

La mayoria de las personas prefieren elegir los acabados de su vivienda de manera

personalizada, que se ajusten con las necesidades de los clientes siendo este el 85% de los

encuestados, mientras que el 15% restante prefiere que la constructora elija los materiales

de acabados. Esto se ajusta mucho con el modelo de negocio que se plantea manejar en

cuanto a la personalizacion de acabados.

#5 La vivienda que le gustaria comprar ¢En qué
rangos de precio estaria focalizado?

= $80.000 - $100.000 = $101.000 - $150.000 = $151.000 - $199.000

Figura 31: Respuestas a la pregunta La vivienda que le gustaria comprar ¢En qué rangos de precio estaria
focalizado? Fuente: Encuesta realizada por Google Forms. Elaborado por: la autora
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De los encuestados el 50% prefiere un rango de precios de $80.000 hasta $100.000, el
otro 25% opta por unos departamentos de $101.000 - $150.000 y el 25% restante pagaria en
un rango de precios de $151.000 a $199.000, ninguno de los encuestados pagaria $200.000
COmo precio para su vivienda.

#6 ¢Cual es el rango de ingresos que percibe
aproximadamente el hogar?

= $1.000-$2.000 =$2.001-53.000 = masde $3.000

Figura 32: Respuestas a la pregunta ¢Cudl es el rango de ingresos que percibe aproximadamente el hogar?
Fuente: Encuesta realizada por Google Forms. Elaborado por: la autora

En esta pregunta, se analiza el rango de ingresos de los hogares, el 60% de los
encuestados pertenece a un hogar que percibe ingresos desde $1.000 a $2.000, el 30%
siguiente percibe un poco méas desde $2001-$3.000 y por ultimo el 10% de los encuestados

vive en un hogar con ingresos de mas de $3.000.
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4.3. Anéalisis de la demanda

4.3.1. Demanda histérica y actual

17.5% £1.094.100.043

$927.724. 786

$821.328.101 $830.149.411

5724.263.843 £771.610.000

de ddlares

$540,000.000

$372.499.043
5.290.149.411

% Millones

—— 1w — 1.5%

Figura 33: Total Créditos hipotecarios (Sistema financiero + BIESS). Fuente: Super Intendencia de Bancos y
Seguros / IESS-BIESS, Revista Clave, 2018

En el afio 2004 se dieron muchos cambios dentro de la economia ecuatoriana, uno de
ellos fue el tema de las tasas de interés, momento que tiene un intervalo hasta el afio 2008
en el cual se colocaron la mayor cantidad de créditos hipotecarios por parte del sector
financiero privado (Gamboa, 2018). Gracias a que el BIESS comenzd a participar de manera
mas activa a partir del afio 2010, crece el volumen de créditos hipotecarios; a partir de dicho
afio y el primer semestre de 2016, la institucion mencionada anteriormente ha colocado $
5.850 millones en 140.314 préstamos para la compra de viviendas (Gamboa, 2018).

De acuerdo con los datos por parte de los bancos privados y el BIESS en cuanto a las
colocaciones durante los Gltimos afios, se puede observar que en el afio 2014 se concede mas
de $ 1.625 millones en créditos hipotecarios (Gamboa, 2018). Para el afio 2015, el BIESS
colocé aproximadamente $1.250 millones, ademas la banca nacional reporté $665 millones,
que entre los dos se llega a un total de $1.915 millones en créditos para compra de vivienda

(Gamboa, 2018).
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USDS 13'627.995,20

= QUITO NORTE
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= CUMBAYA - TUMBACO
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500.100,00
578.600,00

721.270,00

Figura 34: Reservas en Feria de la Vivienda 2018. Reservas en ddlares por sector de vivienda. Fuente:
Revista CLAVE, 2018

De acuerdo a los datos, el sector con mayor nimero de dinero en reservas de vivienda
fue Quito Norte con $ 5.500.665,50; seguido del sector Los Chillos con $ 3.490.700,00. Otro
sector con un alto volumen de reservas es el de Calderén — Carapungo con mas de un millon

y medio de dolares (Revista CLAVE, 2018).

g By 144 UNIDADES

® LOS CHILLOS

= QUITO NORTE

» CALDERON - CARAPUNGO

# POMASQUI - MITAD DEL MUNDO
= QUITOSUR

= CUMBAYA - TUMBACO

® QUITO CENTRO - NORTE

s MANABI

s PUEMBO

m TONSUPA

Figura 35: Reservas en Feria de la Vivienda 2018. Numero de unidades reservadas por sector. Fuente:
Revista CLAVE, 2018
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En cuanto a los datos que muestran la presente figura, el mayor nimero de reservas en
cuanto a unidades pertenecen al sector de Los Chillos con 45 unidades en la feria, mientras
que en el sector de Quito Norte fueron de 44 reservas, seguido del sector de Calderon —
Carapungo que esta en tercer lugar con 25 reservas en dicha feria; situacion que se puede
inferir que en el sector de Quito Norte las viviendas tienen un mayor precio a los demas

(Revista CLAVE, 2018).
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Figura 36: Evolucion de permisos de construccion. Fuente: Ecuador en Cifras. Elaborado por: ICRE, 2018
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Figura 37: Permisos de construccion segln propdésito de construccion desde 2001 a 2015. Fuente: INEC
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Realizando una comparacion de acuerdo con las graficas anteriores, del total de
permisos que se tienen hasta 2015, es decir, 28.379 permisos, el 86.9% corresponde a
construcciones residenciales, el 7.7% a construcciones no residenciales y por ultimo el 5.4%

pertenece a construcciones mixtas (INEC, 2018).

Millares

. 009 2010 201 2012 2
LU0 AMY LU0 LU LUld £

Figura 38: NUmero de viviendas a construir desde 2008 a 2017. Fuente: Encuesta de Edificaciones 2017

4.3.2. Proyecciones de la demanda

Con la finalidad de realizar estimaciones de la demanda se aplic6 el método denominado
“Analisis Estadistico de Series de Tiempo” o Regresion Lineal, que consiste en hacer
proyecciones de la tendencia, es decir ajustar una funcion de los datos sobre consumo
referido a un periodo en el pasado y luego estimar el consumo en afios futuros de acuerdo
con los parametros de la funcion de ajuste (Hernandez, 2001). Se resuelve el método con la
aplicacion de minimos cuadrados para obtener la ecuacion lineal y=a+bx (Hernandez, 2001).
Para construir el método se obtuvo datos historicos de los permisos de construccion
otorgados por el Municipio. Las variables X'y Y corresponden a Y=permisos y X=tiempo;

los coeficientes a y b son de medida que provienen despejando las siguientes formulas:

XN AN BN EDNIN
ny x* - (3 x) Ny x* = (D x)?
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Ajustes de los datos a una recta

El siguiente punto en el desarrollo del estudio es obtener una proyeccion de los datos
de demanda. Para realizar la proyeccion, primero es necesario ajustar estadisticamente
dichos datos mediante regresion lineal y encontrar la mejor variable que explique el
comportamiento de la demanda. Como datos histéricos se obtuvo el nimero de viviendas a
construir y por otro lado los permisos de construccion como se indica en las figuras 35y 37.
Siendo esta la mejor variable que explica el comportamiento de la demanda ya que se obtuvo
el siguiente resultado: r=0,999, donde r es igual al coeficiente de correlacion 0,999 Durbin
y Watson (Hernandez, 2001). Para explicar mejor este valor estadistico se obtuvo el
coeficiente de determinacion r2, cuyo resultado es 0,997; es decir que el 99% de la variable
X (independiente) queda explicada con la variable Y (dependiente), por lo tanto, existe una
correlacion positiva perfecta.
Con lo explicado anteriormente se procede a realizar los pronosticos de los permisos de

construccion para los afios 2017 al 2021.

Cuadro 9
Pronostico aplicando Regresion Lineal
n X y X2 Xy y2
afios viindepend. w/dependient.
2014 1,00 2363593 1,000 23635931 hA8.BAT 234 237
2015 2,00 24 661,35 4,000 49322 702 608182 233 144
2.016 3,00 2588317 5,000 77.649 495 669.935.230,417

Elaborado por: la autora. Fuente: ICRE, 2018.

Cuadro 10
Demanda Proyectada
Afos Proyeccion

2017 26.974
2.018 28098
2.019 29221
2.020 30345
2021 31,469,

Elaborado por: la autora. Fuente: ICRE, 2018.
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Figura 39: Demanda proyectada tomando en cuenta los datos histéricos. Elaborado por: la autora.

Si consideramos la pregunta #2 de la encuesta realizada, el 70% de la poblacion de
Quito no esta satisfecha con la vivienda actual lo que representa que una gran mayoria de
personas no se sienten completamente a gusto con sus viviendas, esto permite que el
proyecto esta en condiciones de captar ese nicho de mercado. De igual manera en la pregunta
#3 el 70% de los encuestados consideran probable el adquirir una vivienda en los afios
futuros inmediatos.

Al relacionar los datos pronosticados con estos dos resultados de las encuestas se podria
establecer que el proyecto contara con una demanda suficiente.

Al realizar el siguiente razonamiento: un permiso de construccion por cada unidad de
vivienda, la participacion del proyecto “Garden Towers” en el mercado de Quito, es:

Cuadro 11
Participacion del Proyecto en el mercado

Preguntas
Afio de
de la Prondstico Permisos Participacion
implementacién
encuesta

2020 30.345 21.242 0,0047%
2y3
2021 31.469 22.028 0,0045%

Elaborado por: la autora
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4.4, Analisis de la oferta

4.4.1. Comportamiento historico y actual

La actividad de la construccion es uno de los pilares en los que se sostiene la
economia nacional. En los Gltimos afios, este sector tuvo importantes tasas de crecimiento,
resultado de los altos niveles de inversion del sector publico, la mayor capacidad de compra
de los hogares y el acceso a crédito. Esto resultd en que la actividad haya mantenido un nivel
de crecimiento positivo desde el afio 2008 hasta el 2014, siendo el 2011 el afio pico, con un
crecimiento del 17,6% de su PIB (ICRE, 2018).
A continuacion, la lista de las constructoras con mayor participacion de mercado en el sector
constructivo. Entre este listado destacan constructoras de infraestructura mas destacadas del
pais, se realizd en base al informe del ejercicio fiscal del 2016 publicado por la
Superintendencia de Compafiias y a una investigacion de mercado elaborada por la Unidad
de Investigacién y Mercado de Grupo Ekos. Al ser una constructora enfocada en el area

inmobiliaria y comercial la competencia en la zona de Quito, se encuentran:

ALVAREZ BRAVO CONSTRUCTORES S.A.

Resefia histérica:

Inicio en 1985 con la meta de ser una de las constructoras lideres
en disefio, tecnologia, cumplimiento e innovacion. Actualmente ha
levantado mas de 30 proyectos en Quito y sus alrededores. £l ob-
jetivo de la empresa s satisfacer 1as demandas y necesidades de
I3 ciudad. Desarrcilan, planifican y disefian proyectos habitaciona-
les, centros de negocios, oficinas, locales comerciales, entre otros,

Proyectos destacados:
Cltimed: es la primera ciudad médica de Quio. Cuenta con ofici
nas médicas y un hotel para pacentes de otras ciudades.

Figura 40: Top Ekos de Empresas Constructoras Inmobiliarias.
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EKRON CONSTRUCCIONES S.A.

Reseiia historlca:

Es una empresa constituida en el afio 2004 con & objetivo
de consolidar la experiencia adquirida durante 15 afios en la
ejecucion de importantes proyectos inmobiliarios y de obra civi
a nivel nacional. Cuenta con un equipo profesional de primer
nivel en areas de: planificacion y presupuestos, construccion
administracion y finanzas.

Proyectos destacados:

Desarrollo Empresarial Ekopark, Terminal de Pasajeros, Aeropuer-
to de Guayaquil, Mall del Pacifico, San Luis Shopping y Quiceniro
Shopping

Figura 41: Top Ekos de Empresas Constructoras Inmobiliarias.

o EKS CONSTRUCTORA

Resefia histérica:

La pasién por la construccion inicid en 1994. Enfocada en el desa-
rrolio inmobiliario, I3 empresa disefia arquitectura y espacios de
calidad con excelencia, para brindar confort y bienestar 3 [10dos
SUS usuarios. Innovan con sustento y hacen de cada proyecto un
estilo de vida, en el que se comprometeny loviven dia a dia

Proyectos destacados:
Portimao [Shyris y Portugal), Arbat (Moscl y Replblica del Salva-
dor), Artemis [Juan Severino y Eloy Alfaro] e llios [Cumbaya)

Figura 42: Top Ekos de Empresas Constructoras Inmobiliarias.

GLS CONSTRUCTORES S.A.

Resefia histérica:

GLS Constructores SA. es una empresa lider en I3 construccion
del mercado ecuatoriano. Con mas de 20 afios de trayectora ha
logrado construir mas de 200,000 metros de construccion y ha
entregado mas de 3,500 departamentos y oficinas y locales co-
merciales en las zonas de mayor desarrollo y plusvalia de Quito,

Proyectos destacados:
Prados de San Mateo [En construccionn] Cardlina Milenium, Shyris
Century, Parque Central, Naia y Ziza,

y Carolina Milenium

Figura 43: Top Ekos de Empresas Constructoras Inmobiliarias.

59



MUTUALISTA PICHINCHA

Resefia histérica:

Es la Onica institucion del pals que ofrece, desde hace 56 anos,
senvicios financieros e inmobiliarios y desde la (ltma década, so-
luciones constructivas industrializadas; todo con el fin de satisfacer
halisticamente fas necesidades de vivienday mejorar la caidad de
vida de los ecuatorianos, bajo un marco de responsabilidad sodal,

Proyectos destacados:
En Quito: Amazonas Parc, Santa Isabel, Villas Milano y Bosques de
Amaru. En Guayaqull: San Antonio y Santiago City

PROINMOBILIARIA

Resefia histérica:

La empresa inicié sus actividades en el afo 1965. Hoy son el resul-
tado de Ia fusién y Ia ransformacion estratégica, factores que les
han permitido ser el grupo inmobidiario con mayor experiencia en
el desarrollo de proyectos de gran envergadura en |as dreas: resi-
dencial, de entretenimiento, recreacion, vivienda social, hotelera y
hospiialaria. Son ademas, el mejor grupo especializado en dess-
rrollo de proyectos especiles y titularizacion inmobiliaria

Proyectos destacados:
Hospital de los Valles, Cemos de Cumbaya, Arupos de I3
Hacienda, Urbanizacién Navarra, Cumbres de Navarra y Ceibos
Departamentos.

Figura 45: Top Ekos de Empresas Constructoras Inmobiliarias

; RFS CONSTRUCTORA

Resefia histérica:

RFS Constructora s una empresa ecuatoriana con mas de 45 afios
de trayectoria y expefiencia en la construccion, fiscalizaciony co-
mercializacion de los mejores proyectos inmobiiarios de Quito,
Todos l0s proyectos se caractenizan por ser, ademas de exclus-
vos, lujosos, rentables y seguros. RFS es un legado de calidad y
exclusividad en el Ecuador.

Proyectos destacados:
Denalk un exclusvo proyecto de 19 suites y departamentos de
lujo ubicado en el mejor sector de San Juan de Cumbaya

Figura 46: Top Ekos de Empresas Constructoras Inmobiliarias
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RPM CONSTRUCCIONES S.A.

Resefia histérlca:

£s una compafifa de elevado nivel técnico y gerencial creada en
el afio 2001, La misién de la empresa ha sido consiruir cbras civiles
de calidad a través de una gestion t&cnica, integral, innovadora y
vanguardista. Ha construido mas de 270,000 m? o su equivalente
a 2.000 unidades habitacionales y tiene al momento 450 mas en
construcaién. La empresa cuenta con 1a certificacion de calidad
1SO 9001

Proyectos destacados:
San Rafael Business Center, Alcazar de Toledo, Génova, Altos de fla
Moya, Alcazar de Segovia, Torres Santa isabel.

Figura 47: Top Ekos de Empresas Constructoras Inmobiliarias

URIBE & SCHWARZKOPF INGENIEROS Y ARQUITECTOS SA.

Resefia histérica:

Fundada en 1943, s una empresa ecuatornana que ha construido
mas de 200 proyectos en toda la ciudad. Lideres en arquitectura
exterior e interior, innovan permanentemente logrando grandes
vinculos y alianzas con arquitectos y disefiadores de renombre
mundial.

Proyectos destacados:
YOO Quito, YOO Cumbaya, OH Residencias, Metropalkan, Gais, One,
Unique, Atelier, Urban Maza, Aquarela by Jean Nouvel, entre otros.

PROANO | PROANO

Resefa historica:

Especialistas en brindar experiencias Unicas a nuestros clientes y
superar sus expectativas, desde hace 15 afios nuestra empresa s
lider en el mercado inmobiliario. Dedicados principalmente al di-
seffo, construccion y venta de proyectos en altura, nos distingui-
mos por conjugar 13 innovacion y i funcionalidad en los mas de
20 proyectos fecutados,

Proyectos destacados:

Foresta Green Bullding: ubicado en el centro comercial El Bosque
€5 una mejora wrbanlstica e iconica en el sector. Es un edificio de
uso multiple que destaca por sus extraordinarias areas comunales
¥ cuenta con las terrazas verdes mas importanies de Ia capital,

Figura 49: Top Ekos de Empresas Constructoras Inmobiliarias.
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4.5. Anéalisis de precios

| B Proyectos Casas  [1 Proyectos Departamentos
33,05%
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Figura 50: NUmero de proyectos residenciales por rango de precios (casas - departamentos), Oferta en 2017.
Fuente: Revista EKOS
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Figura 51: Unidades disponibles por rango de precios (casas - departamentos, Oferta actual 2017. Fuente:
Revista EKOS

Segun los datos de analisis a cargo de Ekos, en el 2017 se registraron en Quito,
especificamente en los sectores de Quito Tenis se ubica el metro cuadrado en USD 1.691,73

y en Cumbaya en USD 1.925,34.
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Guayaquil 2441 86 1548 Santa Ana
Samborondon 2.000,26 16,2 Plaza Lagos
Ecuador .
SR 1.601,73 i QL:\::QH'I'Eenis
Cuito (DMO) 1.02534 8,03 Curnbaya
Miguel
México México D.F 403226 16,06 Hidalgo -
Polanco
Colombia Bogota 23734 13,23 Chicd
Perud Lima 2.808,80 8,01 Miraflores
Argentina Buenos Aires 3865,86 1959 Recoleta
EE.LLL MNueva York 2213732 7047 TriBeCa
Espana Madrid 8.328,20 18,90 El Viso

Figura 52: Precios por metro cuadrado sectores de Quito vs. Ciudades internacionales. Fuente: Revista
EKOS, 2017. Los valores representan un promedio de diversas opciones de la zona

De acuerdo con la investigacion de la revista EKOS (2017) sobre precios por m2 de
ciertos sectores del Ecuador versus otros paises, el costo en el sector de Quito Tenis es de
USD 1691,73; mientras que en zonas de Cumbaya casi llegan a los USD 2000,00 por m2.
Segun la publicacién del El Telégrafo del 2 de mayo de 2018, el precio de venta de m2 de

departamentos en Quito fluctuan entre el 5% y el 7% (EI telégrafo, 2018).

4.6. Anéalisis de la comercializacidn

El canal de comercializacion es el siguiente: produccion, que en este caso es la
empresa constructora “Buildings Corporation”, que se encarga desde el disefio de los planos
hasta el levantamiento de la obra completa, el minorista, que en este caso seria una agencia
inmobiliaria se encarga de vender y hacer llegar al consumidor final el producto terminado

que, de acuerdo con este proyecto son los departamentos de la obra “Four Gardens”.
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consumidor
final

fabricante

Constructora:
Buildings
Corporation

Agencia Poblacion de
Inmobiliaria Quito

Figura 53: Canal de Comercializacion del proyecto

4.7. Plan de Marketing
4.7.1. Producto

Se identifico el producto ampliamente en el numeral 4.1, sintetizando el producto final
de venta, que para el presente proyecto seran 28 departamentos distribuidos en 4 por cada
planta con un total de 7 plantas habitacionales. Ademas, cuenta con una terraza conjunta que
une las dos torres y de las cuales se desplazan verticalmente las plantas del jardin que unifica
la Torre A con la Torre B de manera concéntrica.

Como se menciono en el capitulo 4 inciso 4.1. El producto es de la mejor calidad, con
tecnologia de punta y nuevas practicas constructivas como es el reciclado de aguas grises
para la utilizacion con otros propositos, ademas se convierte en un edificio amigable con el
ambiente ya que usa materiales de bajo impacto con el planeta y la menor huella de carbono
reduciendo el impacto ambiental que produce el sector de la construccion.

El proyecto cuenta con certificacion Leed (Leadership in Energy & Environmental
Design), ademas las edificaciones con esta certificacion tienen menos costos operativos,
bajan su consumo de energia y agua hasta un 40%, poseen contadores de energia, agua fria

y caliente, gas y combustibles (Humiclima, s.f.).
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4.7.2. Plaza
El proyecto inmobiliario “Garden Towers” se ubicard en el sector de la capital
ecuatoriana llamado Quito Tenis, lugar que se ha evaluado previamente frente a otras zonas,
siendo elegido por una serie de factores considerados en el capitulo 5 inciso 5.2.1. Gracias
al método cualitativo por puntos. Las ventas se realizaran por medio de la agencia
inmobiliaria en sus oficias los primeros meses de construccién y cuando se obtenga la
estructura y primeros pisos de la edificacion se incluird una oficina para visitas in situ de la

obra.

4.7.3. Precio (con fines de marketing)

El precio viene definido por un estudio dentro de la zona de Quito en la cual se va a
construir el proyecto. El precio promedio de la zona de Quito Tenis es de $1.600 el metro
cuadrado, precio que se mantendra para ser competitivos con el mercado del sector. Gracias
a las certificaciones y procedimientos de construccion, se pueden abaratar costos lo que nos
permite la venta al precio mencionado anteriormente y continuar siendo competitivos frente
a los demas proyectos inmobiliarios que se manejan en la zona. Lo que busca la constructora
es prestigio y fidelizacion con sus clientes ademas de concientizar la responsabilidad con el

ambiente con productos de calidad.

4.7.4. Promocion
La constructora se manejara con una agencia inmobiliaria, sin embargo, toma en cuenta
mucho el tema de la comunicacion de una edificacion sustentable, algo que diferencia mucho
de las construcciones tradicionales y Ilama la atencion debido a la preocupacion ambiental
que demuestra la constructora. Como constructora se mantendra la informacion y
recordacion constante de los proyectos que se tienen en marca, asi como la pagina web con

detalles sobre las plantas y caracteristicas que lleva cada proyecto. Se participara también
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en ferias de Vivienda en los afios del proyecto para pre vender y concluir con las ventas de
los departamentos, asi como relaciones de alto impacto con clientes y proveedores, quienes
deben tener certificacion de amabilidad con el ambiente para completar con nuestra

proyeccién como empresa de ser Eco Friendly.
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CAPITULO 5

ESTUDIO TECNICO

5.1. Fases del proyecto

Las fases de ingenieria del proyecto estdn claramente definidas, las mismas que se

indican a continuacion:

a)

b)

d)

Fase de Factibilidad: comprende el estudio de mercado que se ha efectuado para
posteriormente realizar un anteproyecto arquitecténico, el mismo que permitira
concluir con el estudio econémico.

Fase de Planificacion: una vez que se ha determinado que el proyecto es viable se
procede a realizar el estudio arquitectonico definitivo y con el cual se derivan
diversos estudios técnicos que son los calculos estructurales, estudios, sanitarios, los
sistemas electicos, electronicos y contraincendios. Con los estudios anteriores
terminados y aprobados se procede a la promocién del proyecto.

Fase de Ejecucion: en esta etapa comprende todas las obras requeridas para la
construccion como son: movimiento de tierra, nivelacion, cimentacion, estructura y
las diferentes instalaciones y acabados del edificio.

Fase de Finalizacion: es la conclusion de trabajos y la entrega del proyecto con las

respectivas garantias a los copropietarios del edificio.
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5.2. Cronograma del proyecto inmobiliario

Cuadro 12
Cronograma del Proyecto inmobiliario

Etapa Meses
123456789 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Planeacion
Construccion
Ventas

Cobranza

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa

5.3. Tamanfo del proyecto

El Edificio se construird en un area de terreno de 800 m2 y constara de siete plantas. En
la planta baja constara de guardiania y recepcion, asi como de 4 departamentos y en las
plantas superiores constaran de 4 departamentos por piso.
De acuerdo con proyecto, se construird un edificio habitacional de siete pisos con 4
departamentos en cada piso, es decir un total de 28 departamentos.

Cuadro 13
Capacidad Instalada y Utilizada del Proyecto

TAMANO 24 MESES

Capacidad Instalada 28 departamentos

Capacidad Utilizada 28 departamentos

Elaborado por: la autora

Unidad de medida: departamentos

Tiempo: 2 afios
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5.4. Localizacién del proyecto
5.4.1. Localizacion: Método cualitativo por puntos

Cuadro 14
Analisis de localizacién por método cualitativo por puntos

Factores Peso Sector Bellavista Sector El Batan Sector Quito Tenis Sector Cumbaya Sector Tumbaco

Calificacion Ponderado Calificacién Ponderado Calificacién Ponderado Calificacién Ponderado Calificacion Ponderado

Topografia del 0,3 3 0,9 3 0,9 3 0,9 3 0,9 3 0,9
suelo

Terrenos aptos 0,3 2 0,6 2 0,6 4 1,2 4 1,2 4 1,2
y disponibles

para

construccién

Estructura 0,2 4 1,2 4 1,2 4 1,2 3 0,9 3 0,9
impositiva

legal

Costos de 0,2 2 0,6 2 0,6 3 0,9 2 0,6 3 0,9
terrenos

Sumatoria 1,00 3,3 3,3 4,2 3,6 3,9

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.
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Dentro del presente método, se han escogido ciertos factores relevantes al momento de
tomar una decision de construccion. El primero es la topografia, ya que dentro de los sistemas
constructivos y la planeacién de la obra, es importante conocer el tipo de suelo que se va a
trabajar y mantener solida la estructura. Siguiente es la disponibilidad de terrenos, puesto que,
si no existe el espacio para la implementacion de la obra, el proyecto no seria factible. Se toméd
en cuenta también la estructura impositiva legar como el nimero maximo de pisos que permite
la ordenanza municipal ademas de la normativa de areas verdes que la ley indica, como por
ejemplo la normativa menciona: La entrega de areas verdes, comunitarias y de vias no
excedera del treinta y cinco por ciento (35%) del area util urbanizable del terreno o predio
(Municipio D.M. Quito, 2017). Otra normativa importante es la siguiente:

literal a) del numeral uno del articulo 77 de la Ordenanza
Metropolitana No. 172 establece que, en subdivisiones, en suelo urbano de
expansion urbana y rural, el area verde no sera inferior al 10% del area
atil urbanizable del terreno a dividirse; y, el literal b) del mismo articulo
sefiala que en urbanizaciones, a mas del 10% del area Util urbanizable, se
entregara un 3% adicional de la misma superficie para areas de
equipamiento comunal de servicios sociales y publicos.

De acuerdo con la sumatoria de puntos, el sector idoneo para el tipo de obra es el Sector
de Quito Tenis, debido a sus puntajes dentro de cada uno de los factores. Primero el tipo de
suelo es similar a los demas, la calidad de suelo no es desértica, ni lodosa como otras regiones
del Ecuador, en cuanto a los terrenos aptos, si existen aln terrenos gque estan en venta

disponibles para poder comprar e iniciar con la construccion.
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5.4.2. Ubicacién

Venta de Terreno, Sector Quito Tenis 800 m?, 713.849

Quito Tenis Hidalgo de Pinto y Mariano Echeverria - Quito Tenis, Quito

800 m?* totales

Excelente oportunidad de compra de terreno, excelente ubicacion en las Calles Mariano

Echeverreria e Hidalgo de Pinto. Tiene un frente de 27 metros. Terreno con un drea de 800 m2.
Excelente Ubicacion. Sector Priviligiado. Sector Ecoldgico. Sector de Alta Rentabilidad y Plusvalia...

Hida\go 4

Figura 56: Ubicacion del Proyecto. Fuente: Google Maps
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5.5. Procesos de produccion y/o prestacion de servicios

5.5.1. Diagrama de flujo

Compar el
terreno
Obtener los Permisos
permisos de |—m| legalesy
municipales

construccion

Realizar nspeccion dé Arreglar
cimentaciones —m cimentaciones. no—» fraguado
y fundicion

Si
Y

Levantamiento
de la estructura
y columnas

v

Construccion de
muros, pisos y
divisiones

Instalacion de
plomeria, sistemas Instalaciones . Construccion
) . Sige
eléctricos vy aprobadas de acabados
ventilacion
na l
Y ——
Revisar Finalizacion de
Terminar curregiry detalles
obra gruesa . ; interiores y
instalaciones axdarioras

Y

Limpieza de la
obra y entrega
de la misma

Y

Figura 57: Diagrama de flujo del proceso constructivo. Elaborado por: la autora. Fuente: investigacién

directa.

Los requerimientos para construccion son: retro excavadora, fundidora, camioneta,

andamios, kit de herramientas, mano de obra calificada, y demas materiales que se detallan

a continuacioén.
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Se ha realizado un cuadro matricial de acabados que es el punto focal dentro de nuestro
negocio ya que nuestra propuesta de valor se centra en los acabados y detalles que

distingue a la empresa.

Campafia
publicitaria de la
obra

v

Visitas con los
clientes
potenciales a la
edificacion

Concreta la
compra

Captacion de
nuevos clientes

Si
Y

Documentos
bancarios, contrato
compraventa, etc.

Revisar papeles,
créditos y formas
de pago

]

Firma del
contrato de
compraventa

Y

Cliente escoge
los acabados

Aprobacion de
acabados

Instalacion de Entrega de la obra
Sip] detalles y —»| final y llave del
acabados finales departamento

no

Y

Propuesta de
nuevos
materiales

Figura 58: Diagrama de flujo del proceso de ventas. Elaborado por: la autora. Fuente: investigacién directa.
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5.6. Inversiones fijas

Cuadro 15

Cuadro de inversiones y financiamiento
COMCEPTO CAPITALPROPIO CAPITALFINAMNCIADO |TOTAL
Terreno 5 - 5 713.849,00 | 5 713.849,00
Escritorios 5 1.022,00 5 1.022,00
Sillas 5 462,00 5 462,00
Mesa de reuniones 5 130,00 5 130,00
Archivadores 5 805,00 5 805,00
Computadoras 5 3.815,00 5 3.815,00
Software de ingenieria 5 1.000,00 5 1.000,00
Impresoras 5 5.000,00 5 5.000,00
Vehiculos 5 26.000,00 S 26.000,00
TOTAL 5 38.234,00 | 5 713.849,00 | 5 752.083,00

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa

Para el presente estudio no es considerado dentro de las inversiones a los muebles y
enseres del departamento modelo toda vez que el concepto del proyecto es presentar un
catélogo de disefios para acabados de forma en la cual el cliente pueda elegirlos de forma

personalizada.

74



CAPITULO 6

ORGANIZACION Y ADMINISTRACION DEL PROYECTO

6.1. Objeto
La empresa Buildings Corporation se enfoca a la siguiente linea de negocio:

Constructora especializada en edificios.

6.2. Concepto del producto

El edificio de vivienda Garden Towers se implantara en un area de terreno de 800 metros
cuadrados, con un area de construccién de 625 m2 en siete plantas con 28 departamentos en
total. Los acabados son de la mejor calidad y con disefios Unicos que se apegan al medio

ambiente haciendo de la obra una construccion mas amigable con el planeta.

6.3. Razon Social

Nombre: Buildings Corporation

Buildings Corporation es una empresa constructora especializada en edificios a partir
de 5 pisos con materiales de primera y alta calidad. Especializados en ofrecer acabados
personalizados y modernos, con tecnologia de punta y siempre preocupada por la

responsabilidad que existe sobre el medio ambiente y su gente.

75



6.4. Imagen de marca

BLILDIIO]
LOAFannTian

Figura 59: Imagotipo de la compafiia Buildings Corporation. Elaborado por: la autora

Se ha utilizado el isologo como imagen de la empresa, el nombre como logotipo en azul
que representa frescura, pero también seriedad, asi como la transmision de madurez y
sabiduria. Del mismo color se compone el imagotipo que es un circulo que contiene una B
alargada de color blanco para contrastar, que a la vez representa y tiene la imagen de un

edificio ya que es el giro del negocio de la empresa, que se especializa en edificios.

6.5. Descripcion de los socios

La empresa se encuentra constituida por dos socios, uno de ellos con experiencia en el
tema Administrativo y de construccion y el otro con conocimientos arquitectonicos, de
disefio, asi como de construccion de viviendas, campos necesarios para complementar el
desarrollo del negocio.

Cuentan con las bases requeridas para llevar a cabo la administracion y gerencia de una
empresa constructora, destacandose por su liderazgo, pensamiento analitico y toma de
decisiones, ademas de un alto compromiso profesional. Poseen las habilidades de realizar
un excelente trabajo llevando a cabo proyectos innovadores, sostenibles y modernos,
motivando a su equipo con comunicacion asertiva y cercania.

Son personas que valoran mucho el talento humano y en los cuales sus valores se

destacan la responsabilidad, generosidad, disciplina, tenacidad, respeto, entre otros.
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Su experiencia es principalmente en el area de la construccion, uno de los socios también
cuenta con experiencia el &rea de recursos humanos lo que complementa la necesidad de

enfocar a la empresa en su gente.

6.6. Organizacién juridica

Se conformard como una mediana empresa con el RUC del gerente general y fundador
de la empresa. La empresa se regira con el Cadigo de Trabajo, para establecer el tipo de
contrato que en este caso Sera llamado de “Prestacion de servicios segun el giro de negocio”
tal como lo estipula la Ley. Ademas, tomara en cuenta la normativa del SRI para temas de
declaracién de impuestos y la empresa debe realizar un informe segin la ley informa sobre
lavado de activos. Asi mismo, contara con las leyes de Ordenanzas Municipales para los

temas de permisos y aprobaciones de planos.

6.7. Tipo de empresa

De acuerdo con la constitucion legal nuestra empresa se constituye como una Compafiia
Limitada, ya que se contrae de dos personas quienes responden por las obligaciones sociales

hasta el monto de sus aportaciones individuales.

6.8. Requisitos legales

Requisitos: Registro Unico de Contribuyentes (R.U.C.)

e Original y copia de la cedula de identidad.
e Original y copia de la papeleta de votacion.
e Planilla de pago de luz y teléfono.

e Direccion exacta del negocio.

e Para personas juridicas incluir la escritura de constitucion de la empresa.
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Presentar el nombramiento del representante legal.

Ademas, los requisitos de funcionamiento para el levantamiento de la obra emitidos por

el Municipio de Quito son:

Permiso de Construccion:

1 Original y 7 copias del plano

El plano debe estar firmado por el ingeniero, y arquitecto responsable

Si la construccion pasa de 150 metros de construccion debe ir la firma del ingeniero
eléctrico.

Linea de fabrica (pedir solicitud en el Municipio) con un costo de $2

Patente Municipal:

Copia simple de la escritura de la constitucion

Copia de los nombramientos de presidente y gerente debidamente inscritos en el
registro mercantil.

Copia del R.U.C.

Copia de la Cédula del Representante Legal

Copia de los contratos de trabajo debidamente legalizados en el Ministerio de
Trabajo. Copia del ltimo pago, de luz, agua o teléfono.

Copia de la resolucion de la Superintendencia de Compaiiias.

Permiso de Funcionamiento emitido por el Cuerpo de Bomberos:

Formulario de inspeccion en tesoreria.
Croquis de prevencion adjunta

Al haber realizado la inspeccion: Informe de inspeccion y patente municipal.
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6.9. Direccién y objetivos estratégicos 2019-2021

MISION

Crear edificios elegantes y
modernos de acuerdo con
las  necesidades  del
consumidor con disefios
personalizados y acabados
de la mejor calidad
siempre a la vanguardia.

Politicas Institucionales

\ g

VISION

Ser una de las mejores“

empresas  constructoras
del Ecuador con renombre
internacional,

preocupadas por su gente
y sus clientes, ademas de
una fuerte responsabilidad

VALORES

Compromiso
Creatividad
Honestidad
Responsabilidad
Puntualidad

social y medioambiental.

Valor por el desarrollo de la propuesta de valor

e Enfocar la energia para hacer las cosas bien desde el inicio.
e Liberar el potencial en investigacion y desarrollo constante como parte de la metodologia de mejora
continua.

Potenciales:

¢ Capacitacion
es constantes
en todas las
areas de la
empresa.

e Clima
organizacion
al basado en
cercaniay
camaraderia.

Objetivos Estratégicos

e Promocion
de desarrollo
personal y
profesional.

Procesos:

e Mejoramiento
continuo de
procesos
constructivos.

e Establecimiento
de alianzas
estratégicas con
proveedores que
se ajusten a
nuestro
propasito.

¢ Disefios que se

alinean con
mision y vision.
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Cliente:

e Brindar
edificaciones
con altos
niveles de
calidad y
excelencia en
disefios y
funcionalidad.

e Experiencia del
usuario y
cliente.

¢ Actualizacion
de tendencias y
altimas
tecnologias
constructivas.

Financiera:

e Suministrar
recursos
necesarios, asi
como
equipamiento
de seguridad

e Generar
rentabilidad
acorde con la
del sector

e Establecer una
estructura
financiera
adecuada



6.9. Organizacion Funcional / Administrativa
Buildings Corporation es una empresa que se preocupa mucho por los clientes tanto
internos como externos. Vela por su gente, quienes son el factor primordial dentro de la

organizacion ya que sin ellos la construccion no seria posible.

6.9.1. Organigrama Funcional

JUNTA DE
SOCIOS

GERENTE
GENERAL

DEPARTAMENTO
LEGAL

GERENTE DE
PROYECTOS Y
ARQUITECTURA

GERENTE DE
INGENIERIA

GERENTE DE

! GERENTE DE
LOGISTICA CONTABILIDAD

Maestro JEFEDE
de obra LOGISTICA DE
OBRA

Obreros

Figura 60: Organigrama de la compafiia. Elaborado por: la autora

En el organigrama se encuentra el Gerente General quien se encarga de las funciones
administrativas y de supervision de las jefaturas a su cargo, ademas de ser el fundador de la
empresa. Las jefaturas se llamaran Gerencias, entre ellas estan la de Proyectos y
Arquitectura, donde se encuentra disefio y planos arquitectonicos. La gerencia de ingenieria
se conforma por: el personal técnico en ingenierias quienes se encargan del apoyo en planos
y en la fase constructiva, ademas en este departamento se encuentra el maestro de obra y los

obreros.
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La siguiente Gerencia es de Contabilidad, en donde se manejan los aspectos financieros,

compras de maquinarias, administracion de activos, facturas, etc.

6.9.2. Manual de Funciones
Gerente General:
Perfil
e Ingeniero Comercial o carreras afines, conocimiento en
e administracion de empresas constructoras, finanzas y marketing.
e Liderazgo y buen manejo de personal.
Funciones
e Planificar, dirigir y controlar todas las actividades de la empresa
e Velar por el cumplimiento de los objetivos y politicas institucionales.
e Representar a la empresa legal y juridicamente.
e Asumir la responsabilidad de todos los procesos administrativos de la empresa.

(Finanzas, Gestion, Mercadeo).

Gerente de Ingenieria
Perfil
e Ingeniero Civil especializacion estructuras, conocimiento en administracion y
construccion de proyectos de vivienda.
e Experiencia minima de 2 afios en el &rea de la construccion
e Liderazgo y buen manejo de personal.
Funciones
e Velar por el cumplimiento de los objetivos y politicas institucionales.

e Coordinar y disefiar con el Gerente de Administracion los procesos
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e Requerimientos del proyecto
e Asumir la responsabilidad de todos los procesos de ingenieria de la

empresa (Disefio estructural y Construcciones).

Gerente de contabilidad

Perfil: Ingeniero en Finanzas y Auditoria, CPA.

Funciones
e Soporte administrativo en todas las areas de la organizacion.
e Asumir todos los procesos financieros (Tesoreria y Contabilidad)
e Decisiones de inversion y financiamiento en base a los estados de
e resultados.

e Elaboracion y firma de balances

Maestro de Obra
Perfil
e Edades comprendidas entre 35 y 55 afios preferentemente.
e Educacion primaria obligatoria.
e Liderazgo, don de mando, disciplina, honestidad.
e Interpretacion de planos de albafiileria

Funciones
e Nexo entre el Gerente de Ingenieria y las Cuadrillas de Obreros
e Responsable por el trabajo de los obreros
e Control de asistencias puntualidad y ndmina de los obreros

e Recepcion y almacenamiento de los materiales del proyecto.
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Departamento legal
e Tramitacion de permisos de construccion para nuevos proyectos

e Verificacion y cumplimiento de requisitos legales vigentes, en Propuestas a Clientes,

Contratos.

e Exigencia legal y reglamentaria, relacionada con la prestacion del Servicio,

Implicancias Ambientales y de Seguridad.

Gerencia de Logistica

e Busqueda y Adquisicion de Terrenos Evaluacion y Calificacion de Proveedores y
Subcontratistas

e Adquisiciones

e Transporte de maquinarias e implementos, insumos de construccion.

e Administracion de Activos Fijos y Bodegas

e Contratacion de Alquileres de equipos de
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CAPITULO 7

ESTUDIO ECONOMICO Y EVALUACION FINANCIERA

7.1. Inversiones

Cuadro 16

Inversion en Capital Propio y Capital Financiado del Proyecto

DESCRIPCION CAPITAL PROPIO | CAPITAL FINANCIADO TOTAL
ACTIVO F1JO : TANGIBLES
Terreno 713.842 .00 - 713 84900
Construcciones - - -
Mag. v Equipo 1.523.00 - 1.523.00
Muebles v Enseres 2.419.00 - 2.419.00
Equipo de Oficina e Informaticos 9.815.00 - 9. 815.00
Vehlculo 26.000.00 - 26.000.00
Total Activo Fijo 753.606,00 - 753.606,00
ACTIVO F1JO: INTANGIELE
(Gastos BEstud. Ivest. 4.000.00 4.000.00
Gast Organiz. v Adecoac. 5.000.00 5.000.00
(Gastos de puesta en marcha 1.000.00 1.000.,00
Total Active Fijo Intangible 10.000.,00 - 10.000,00
CAPITAL DE OPERACION :
Capital de trabajo necesario para la construccion 466 562 24 466 562 24
Total Capital de Operacion - 466.562.24 466.562.24
TOTAL INVERSION 763.606,00 466.562,.24 | 1.230.168.24
% 62.07% 37.93% 100,00%

*EXCLUYE DEPEECIACIONES ¥ AMORTIZACIONES

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.
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Cuadro 17
Activos fijos intangibles

DESCRIPCION CAPITAL PROFPIO TOTAL
ACTIVO F1JO: INTANGIBLE

(Gastos Bstud. Tmvest. 4.000.00 4.000.00
Gast Organiz y Adecuac permiso funcionamiento 5.000.00 5.000.00
(Gastos de puesta en marcha 1.000.00 1.000,00
TOTAL 10.000.00 10.000.00

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

Las inversiones del proyecto se efectuaran el 62.07% con capital propio que corresponde a $ 763.606,00 y con capital financiado del 37.93%

equivalente a $ 466.562,24.

7.2. Financiamiento

Cuadro 18
Descripcion de financiamiento del proyecto

DESCRIPCION VALOR PORCENTAJE

CAPITAL PROPIO 763.606.00 62.07%
FINANCIAMIENTO 466.562,24 37.93%
TOTAL FINANCIAMIENTO 1.230.168,24 100%

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.
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Dentro del capital propio se encuentra el terreno donde se asentara el proyecto, asi como el equipo que conforme parte de la constructora,
muebles, equipos de oficina y vehiculo, ademas de los gastos del anteproyecto.
El financiamiento sera del 62.07% como capital propio y de financiamiento el 37.93% restante para llevar a cabo este proyecto, de acuerdo con
el analisis realizado en el cuadro anterior.

Cuadro 19
Tasa minima aceptable de rendimiento

% APORTACION TMAR PONDERACION|
ACCIONISTAS 62.07% 17.2% 10.7%
CREDITO 37.93% 7.0% 2.7%
TMAR GLOBAL 13,31%

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

Los accionistas 0 socios en este caso, por el tipo de compaiiia, es del 62.07%, por lo tanto, el otro porcentaje restante pertenece al crédito
del proyecto. Globalmente se obtiene un TMAR del 13.31% mismo que se utiliza para realizar el calculo de VAN y comparar con la TIR% que

se obtenga en cuadros posteriores.
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7.3. Gastos Administrativos

Cuadro 20
Gastos Administrativos

MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES

DENOMINACION MENSUAL| 1,2,3.4 5Y6 7Y8 OYI0 | 11Y12 | 13Y14 | 15Y 16 | 17Y18 | 19Y20 | 21 Y22 | 23Y 24
PERSONAL EJECUTIVO Y ADMINISTRATIVO
Ingeniero Comercial 838.00 335200 1.703,93 | 1.73233] 176120 1.79056| 1.82040| 1.850,74| 1.881,59] 1.91295| 194483 | 1.97724
Ingeniero Financiero £38.00 335200 1.703,93| 1.73233| 1.761.20| 1.790,536| 1.82040| 1.850,74| 1.88139| 1.91295| 1.944.83| 197724
Contador 500,00 200000 1.016,67| 103361 1.050.84 | 1.06835] 1.086,16| 1.104.26] 1.122.66| 1.14138| 1.160,40| 1.179.74
Abogado 500,00 2.000,00| 1.016,67| 1.033,61| 1.050,84| 1.06835| 1.086,16| 1.10426| 1.122.66| 1.141.38| 1.16040| 1.179.74
Asistente administrativo 400,00 1.600,00 81333 826,89 840,67 834,68 868,93 883,41 808,13 213,10 928,32 943,79
SUMINISTROS Y MATERTALES:
Suministros de oficina 50,00 200,00 100,83 101,67 102,52 103,38 104,24 105,11 105,98 106,36 107,75 108,65
Suministros de limpieza 40,00 160,00 80.67 81,34 g2.02 82,70 83,39 84,08 84,78 85,49 86.20 86,92
GASTOS OCUPACIONALES:
Servicios basicos 200,00 800,00 40333 406,69 410,08 413,50 416,95 420,42 423,92 427 46 431,02 434,61
Arriendo 630,00 2.600,00 | 1.310,83| 132176 1.332,77| 1.343,88| 1.355,08| 136637 | 137776 1.389.24| 140081 | 141249
GASTOS OPERACTONALES:
Mantenimiento mobiliario ¥ equipo 10,00 40,00 20,17 2033 20,5 20,68 20,85 21.02 21,20 2137 21,55 21,73
mantenimiento de equipos mformaticos 30,00 120,00 60,50 61.00 61,51 62,03 62,54 63.06 63,39 64,12 64,65 65,19
IMPREVISTOS % DE LOS RUBROS 121,68 486,72 246,03 250,53 254,22 257,96 261,73 265,60 269,52 273 49 277,52 281,62
TOTAL 4.056,00 | 16.224,00 | 8.230.87] 8.351.,58 | 8.474,16 | 8.598,66 | 8.725,08 | 8.853.47] 8.983,87| 9.116,20 | 9.250,77| 90.387.35

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

De acuerdo con la cronologia del programa establecido, los gastos administrativos fueron programados para 24 meses de acuerdo a la

naturaleza de las erogaciones del proyecto, es asi que para las fases de planificacion en los meses 1, 2, 3, 4 el gasto asciende a $16.224,00. Para
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los meses 5y 6 el gasto tiene un total de $ 8.230,87. Como se puede apreciar en el cuadro, los gastos ascienden levemente hasta los ultimos
meses 23 y 24 con un total de $9.387,35. El detalle de cada uno de los rubros se encuentra en la seccién de Anexos.

Cuadro 21
Politicas de incremento para el cuadro de gastos

Politica de incremento en gastos de personal 1,017
Politica de incremento en gastos de suministros 1,008
Politica de incremento en gastos de ocupacionales 1,008
Politicas de incremento en gastos operacionales 1,008
Paorcentaje de imprevistos 3%

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.
La politica de incremento en gastos administrativos se refiere al incremento en ciertos rubros de acuerdo al paso del tiempo, es asi que se
ha realizado un calculo proporcional al incremento anual con relacion al cuadro que refleja valores de forma bimestral. Los rubros incrementados

son en gastos al personal, suministros, ocupacionales y en operaciones. Ademas, para el calculo total se tomé en cuenta el 3% de imprevistos.
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7.4. Gastos de Ventas

Cuadro 22

Detalle de Gastos de Ventas

VALOR
DENOMINACION REFERENCTAL| MES1,2,3,4 |MESSY6 |MESTYS|MESOY IO MES 11 Y 12| MES 13 Y 14| MES 15Y 16| MES 17 Y 18 | MES 19 Y 20| MES 21 Y 22| MES 23 Y 24
SUELDOS Y COMISIONES
ETAPADE
Agencia de ventas inmobiliarias 9.984,00 PLANTFICACION 9.984.00] 19.968.00 19.968,00 19.968,00 29.952,00 29.952.00 29.952,00 39.936,00 39.936,00 39.936,00
TOTAL 0.984,00 - 0.954,00 ] 19.965.00| 19.963,00 19.968,00 20.952,00 20.952,00 20.952,00 30.936,00 39.936,00 30.936,00

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

La gestidn de ventas esta a cargo de una agencia inmobiliaria, misma que obtiene 4% sobre las ventas realizadas. Existe un valor referencial

que es $ 1.600 por metro cuadrado, este valor se multiplica por el nimero de m?y por el nimero de departamentos vendidos en cada periodo.

Por lo tanto, publicidad, gastos de promocion, viaticos, movilizacidén y demas es responsabilidad neta de la agencia con la que se lleva convenio.
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7.5. Amortizaciones

Cuadro 23
Amortizacion del Préstamo para la financiacion de Capital de Trabajo

Monto Interés Plazo anos | Periodo de gracia (anos)
466.562.,24 8.25% 2,00 1.00
anos Prestamo Interes Amortiz. A+ Saldo deudor | V.Mensual| V.Diario
1 466.562.24 38.491,38 38.491,38 466.562.24 6.415.23 213.84
2 466.562.24 38.491,38 | 466.562.24 | 505.053,62 - 84.175.60 2.805.85
ANO 1 ANO 2
T.INTERES 38.491,38 38.491,38
AMORT DEUDA - 466.562.24
+5ERV . DEUDA 38.491.38 505.053.62

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

Como se aprecia en el cuadro de inversiones en el capitulo 7.1. El financiamiento sera exclusivamente para cubrir el capital de trabajo
necesario para la construccién toda vez que los activos fijos tangibles e intangibles seran cubiertos con capital propio. Por lo tanto, el crédito
solicitado de $ 466.562,24 ser4 a través de la Corporacion Financiera Nacional. Los términos del crédito seran: 8.25% tasa de interés anual, 2
afios plazo y forma de pago anal con un afio de gracia, es decir, el periodo de gracia se aplica exclusivamente a los intereses los mimos que son

pagados en los bimestres 15-16 y 23-24.
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Esto se ha determinado de acuerdo al nuevo programa de colaboracidn para construcciones para el acceso a préstamos con intereses desde

5,5% Yy hasta aproximadamente 8,5% con periodo de gracia de hasta 24 meses y plazos de pago hasta 5 afios (El Telégrafo, 2018).

7.6. Capital de Trabajo

Cuadro 24

Capital de trabajo

RUBROS MES1,2,3,4 MES5Y6 | MES7Y8 | MES 9 Y 10| MES 11 Y 12| MES 13 Y 14| MES 15Y 16) MES 17 Y 18 | MES 19 Y 20[ MES 21 Y 22| MES 23 Y 24
Materiales de trabajo ] 89.511,24 | 270.771,50 | 361.028.67| 364.037.24| 45128584 455.04655| 273.027.93| 364.037.24 R ]
Mano Obra Directa - 17.315.02| 1745931 17.604.81| 1775151 17.89944| 18.048,60 18.199.01|  18.350,67 955,99 963,95
CIF 1073102 562171 s565486| 568828 5.721,98 5.755.96 5.790,22 5.824.77 5.859,61 5.894,74 5.930,16
Gastos Administrativos| 1622400  8.230,87| 835158 8.474,16 8.598.66 8.725.08 8.853,47 8.983,87 9.116,29 9.250,77 9.387.35
Gastos Ventas : 9.984.00| 19968.00| 19968.00| 1996800 29.95200| 2995200 2995200 39.93600| 39.936.00| 39.936.00
TOTAL 26.955,02 | 130.662,84| 32220525( 412.763,92| 416.07739| 513.61832| 517.69085| 33598758 43720080 5603749 5621746
Valor de Incremento | [ 103.707.82| 19154241 900538,67| 3.31347| 9754093| 4.07253| -181.70328| 10131223 56.037.49 179,97 |

* No se considera las depreciaciones ni amortizaciones

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

En los primeros meses, fase de planeacion, los rubros alcanzan $ 29.955,02; para los meses 5 y 6 en adelante los valores van ascendiendo

empezando por $ 130.662,84 ya que a partir de este bimestre inicia la etapa de construccion, incurriendo a rubros como materiales de trabajo y

mano de obra directa, asi como gastos en venta. En los dos ultimos bimestres, al finalizar las etapas constructivas, los rubros vuelven a disminuir

teniendo valore de $56.037,49 y $56.217,46 respectivamente. El valor de incremento tiene relacion con el nimero de departamentos construidos

en cada himestre durante la fase de edificacion.
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7.7. Capital Operacional

Cuadro 25

Calculo del Capital Operacional

PARAMETROS:
Tiempo de produccion (1 mes): 1,00
Modatidad de venta :
Cuota de entrada: 10%
Crédito: a 20 meses 90%|
Ciclo de comercializacion: 18,00

CICLO PRODUCTIVO =tiempo produccion + tiempo com. 19,00
CAPITAL DE TRABAJO: MES1,2,3,4|MESS5Y6 |MESTYS MESOYI0 |MESIIYI12|MESI3YI4|MESISYL6 |MESI7TY IS | MESI9Y 20 | MES21 Y22 | MES23Y 24
Materiales directos para la construccidn - 89.511,24 270,771,530 361.028,67 364.037,24 451.285,84 455.046,35 273.027,93 364.037,24 - -
M.OD - 17.315,02 17.459,.31 17.604,81 17.751,51 17.899 44 18.048,60 18.199.01 18.350,67 955,99 963,95
CIF* 10.731,02 5.621,71 5.654 86 5.688,28 5.721,98 5.755,96 5.790,22 5.824.77 5.859.61 5.804 74 5.030,16
Gastos administracién 1622400 8.230,87 8.351,58 847416 8.508.66 8.725.08 883347 8.083.87 9.116,29 0.230,77 038735
Gastos de ventas - 0.984,00 19.968,00 19.968,00 19.968,00 20.952.00 29.952,00 20.952,00 39.936,00 30.936,00 39.936,00
TOTAL 26.955,02 130.662,84 322.205,25 412.763,92 416.077,39 513.618,32 517.690,85 335.987,58 437.200,80 56.037,49 56.217,46

* Mo se considera las depreciaciones ni amortizaciones
Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

Para el célculo del capital operacional se tomaron en cuenta los rubros de materiales directos para la construccion, mano de obra directa

(M.O.D.) ambos se encuentran a detallados a partir de los meses 5 y 6, bimestre en el cual inicia la fase de construccion. Ademas, se toma en

cuenta el valor de los costos indirectos de fabricacion, gastos administrativos y gastos en ventas obteniendo como totales en los cuatro primeros

meses de $ 26.955,05; seguido del siguiente bimestre con un valor de $ 130.662,84 ascendiendo los valores hasta los meses 19 y 20 con un total
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de $ 437.290,80 y finalmente con un importe en el Gltimo bimestre de $ 56.217,46 valor que descendio a partir del mes 21 en el cual la etapa

de construccion ya finaliza. Los rubros detallados se encuentran en la parte de Anexos.

7.8. Ingresos

Cuadro 26
Ingresos por ventas
NOMBRE PRECIO MES 1234 MESS5Y 6 MESTYS MES9Y 10 MES11Y 12
DEL Unitaric x | UNID. I VALOR | UNID. YALOR UNID. VALOR UNID. YVALOR UNID. VALOR
A metro
fi PRODUCTO cuadrado PRODUC. PRODUC. PRODIUC, PRODIUC, PRODUC.
0 | Departamentos 1.600.00 - 136,00 312,00 312,00 312,00
Precio metro cuadrado en planos 1.430,36 1.451,80 147375 1.405 .04
1 | venta de departamentos 1,00 2.00 2.00 2.00
TOTAL INGERESOS - - 156,00 223.135,55 31200 45290026 | 31200 450,810,590 | 312.00 466.733,62
NOMBRE PRECIO MES 13 Y 14 MES 15 Y 16 MES 17 Y 18 MES 19 Y 20 MES 21 ¥ 22 MES 23 Y 24
DEL Unitariox | UNID. | varor | unm. | varor |uwvm. | vaior |uvwvm.| varor | unm. | varor | vwm. | vavor
A metro
i PRODUCTO cuadrado PRODUC. PRODUC. PRODUC. PRODUC. PRODUC. PRODUC.
o [ Departamentos 1.600.00 | 468,00 468,00 468,00 624,00 624,00 624,00
Precio metro cuadrado en planos 1.518,46 1.541,33 1.564,53 1.588,09 1.600,00 1.600,00
2 | Venta de departamentos 3,00 3,00 3,00 4,00 4,00 4,00
TOTAL INGRESOS 468,00 710.641,31 [ 468.00| 72131001 46300] 732.200,60[ 624.00| 900.067.74[ 62400 vos.400,00] 62400] 098.400,00

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.
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Se ha tomado en cuenta el metro cuadrado por cada departamento, mismo que consta de
156m?. De acuerdo con las investigaciones de oferta y precios, en el sector propuesto, Quito
Tenis, el metro cuadrado estima $1.600, se ha realizado el calculo de acuerdo a la proyeccion
de 2 afos tiempo que la agencia debe encargarse de vender todos los departamentos y el mismo
espacio temporal que se ha planteado globalmente el proyecto en cuestién. El periodo de ventas

inicia en el mes 5 debido a que los cuatro primeros meses son de planeacion.
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7.9. Costos Totales

Cuadro 27

Detalle de Costos Totales

DENOMINACION |1\[ES 1,2,3,4 MESS5Y6 |MEST7YS8 |MESOYI0|MES11Y12|MES13Y 14| MES15Y 16| MES 17 Y 18] MES 19 Y 20| MES 21 ¥ 22| MES 23 Y 24
COSTOS DE PRODUCCION:

Materiales directos - 89.511.24] 270.771,50| 361.028.,67| 364.03724| 451.28584| 455.046.55| 273.027.93| 364.037.24 - -
MOD - 17.315,02 1745931 17.604.81 17.751,51 17.899.44 18.048.60 18.199.01 18.350.67 855,99 963.95
CIF 10.731,02 5.621.71 5.654.86 5.688.28 5.721.98 5.755.96 5.790,22 5.824.77 5.859.61 5.894.74 5.930.16
Total Costos de Produccién 10.731,02 | 112.44797| 293.885.67| 384.321,75] 387.510.73] 474094123| 478.88538| 297.051.71| 38824752 6.850,72 6.854.11
GASTOS OPERACIONALES:

G.Administrativos 16.224.00 8.230.87 8.351,58 8.474.16 8.598.66 §.725,08 8.853.47 8.983.87 9.116.29 9.250.77 9.387.35
G Financiero (interés) 38.491.38 38.491.38
G. Ventas - 9.984.00 19.968.00 19.968.00 19.968.00 29.952.00 29.952.,00 29.952.00 39.936.00 39.936.00 39.936.00
Total Gastos Operacionales 16.224.00 18.214.87 2831958 2844216 28.566,66 38.677.08 77.296.86 38.935.87 49.052,29 49.186.77 87.814.73
TOTAL 26.955,02 | 130.662,84 | 322.20525| 412.763,92| 416.077,39| 513.618,32| 556.182,23| 335.987.58| 437.299.80 56.037.49 94,708,384

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

En el presente cuadro se detallan los costos totales divididos en costos de produccion, es decir aquellos que se incurren en la construccion

de las torres del proyecto. Ademas, se marcan los valores correspondientes a los gastos operacionales, mismos que son importantes para llevar

a cabo el proyecto. Los valores totales van incrementando de acuerdo al nimero de departamentos que se van incrementando en la etapa

constructiva, es por esto que en los meses 5y 6 el valor es de $130.622,84 mientras que va ascendiendo a $ 322.205,25 en los meses 7 y 8. Los

rubros los meses 15 y 24 se incrementan en relacion a sus bimestres anteriores debido a la erogacion de los valores correspondientes al pago de

intereses.
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7.10. Estado de Pérdidas y Ganancias

Cuadro 28

Estado de Pérdidas y Ganancias

DENOMINACION MES1,2,3, 4| MESSY 6 MES7TYS |IMESOYIO|MESIIYI2|MESI3Y 14| MES15Y 16| MES 17 Y 18| MES 19 ¥ 20| MES 21 Y 22| MES 23 Y 24
Ingresos Operacionales : - 223.135,55| 452.99026 | 45981059 | 466.733,62| 71064131 721.34091] 732201,60] 990.967.74| 998.400.00| 998.400.00
(-)Costos de produccidn 10.731,02 112,447 97 | 293.885.67 | 384.321,75| 387510.73| 474.94123| 478.88538| 207.051,71| 38824752 6.850.72 6.894.11
(=)Utllid.Bruta -10.731,02 110.687,57 | 159.104,59| 75.488.84 7922280 23570008 | 24245553 43514989 | 60272023 | 991.54928| 991.505.89
(-)Gasto Operac. 16.224.00 18.214.87 | 2831958 2844216 28.566.66 38.677.08 77.296.86 38.935,87 49.052.29 49.186,77 87.814.73
(=)Utllid.Operac. -26.955.02 0247271 | 130.785,01 | 47.046.68 50.656,23 197.023.00 165.158,67 | 396.214.02| 333.667.94| 94236251 903.691.16
(+) Ingresos no Operacionales
(=)Utlid. Antes de impuesios. -26.955,02 9247271 | 130.785,01 | 47.046.68 50.656,23 197.023.00 165.158,67 | 396.214.02 | 533.607.94| 94230251 903.691.106
(=) 15% Utilid. Trab. -4.043.25 13.87091 | 19.617.75 7.057.00 7.598.43 20.553.45 24.773.80 39.432,10 £3.050,19 | 141.354.38 135.553.67
(=)Utlid.antes Imp. -22.911.77 78.001,80 | 111.167.26] 39.989.68 43.057.80 167.469,55 140.384.87 | 336.781.92| 470.617.75| 801.008,13| 768.137.48
(-)Imp./Renta -5.727.94 19.65045 ] 27.791.82 9.997.42 10.764.45 41.867.39 35.096,22 84.195.48 117.654,44 [ 200.252,03 19203437
UTILIDAD NETA -17.183,83 58.051,35| 83.37545| 20.992.26 3220335| 125.602,16] 105.288,65| 252.586,44 | 352.063,31| 600.756,10| 576.103,11

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

En el presente cuadro se refleja el estado de resultados del proyecto, como se ha mencionado anteriormente, los primeros dos bimestres son

de planeacion por lo tanto los valores presentados son erogaciones incurridas para llevar a cabo el proyecto en los meses subsiguientes. A partir

de los meses 5y 6 se obtienen utilidades en este caso de $ 58.951,35. En los meses 9 y 10 el valor refleja una utilidad neta de $29.992,26 debido

a la relacion de costos de produccidn con los ingresos, esto se debe al nUmero de departamentos vendidos versus el nimero de departamentos

construidos que en este caso fue de 2:4. Para los ultimos bimestres se refleja una mayor utilidad neta debido a que la construccion termina en el

mes 20, por lo tanto, la relacion ventas: construccion resulta favorable lo que se traduce en una mayor utilidad.
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7.11. Flujo de Caja

Cuadro 29
Flujo de Caja del proyecto

DENOMINACION MES 0 MES1,2,3.4|MESSYG6|MESTYS | MESOYI0|MESIIYVI2|MESI3Y 14| MESISY I6) MES 17 Y 18] MES 10 Y 20| MES 21 ¥ 22| MES 23 Y 24
Ingresos Operacionales : - - 223.135,55 | 452.990.26 | 459.810.59| 466.733.62| T710.641.31] 721.340.91 732.201,60 | 990.967.74| 998.400,00| 998.400.00
(-)costos de produccion 10.731,02 | 112.447,97 | 293.885,67 | 384.321,75| 387.510,73 | 47494123 | 478.88538| 297.051,71| 388.247,52 6.850,72 6.894.11
(=)Utilid.Bruta - -10.731,02 | 110.687.57 | 159.104.59 [ 75.488.84 7022280 | 23570008 | 24245553 | 435.149.80| 60272023 | 001.549028| 991.505.89
(-)Gastos Administrativos 16.224.00 8.230.87 8.351.58 8.474.16 8.598.60 8.725.08 §.853.47 8.083.87 9.116.29 9.250,77 9.387.35
(-)Gastos de Ventas - 9.984,00| 19.968.00 19.968,00 19.968,00 20.952,00 29.952.00 29.952,00 39.936,00 39.936,00 39.936,00
(-)Gastos Financieros 38.401,38 38.4901,38
(=)Utilid. Antes de impuestos. - -26.955,02 | 92.472,71| 130.785,01 | 47.046,68 50.656,23 | 197.023,00| 165.158.67| 396.214,02| 553.667,94| 942.362,51| 903.691,16
(=) 15% Utilid. Trab. - -4.043,25| 13.87091] 19.617.75 7.057.00 7.598.43 20.553.45 24.773.80 59.432.10 83.050.19] 141.354.3§ 135.553,67
(=)Utilid.antes Imp. - -22911,77| 78.601,80| 111.167.26 | 39.989,68 43.057,80 | 167.469,55| 140.384,87| 336.781,92| 470.617,75| 801.008,13| 768.137.48
(-)Imp./Renta - -5.727.94 | 19.65045 | 27.791.82 9.097.42 10.764,45 41.867.39 35.096,22 8410548 | 117.654.44 | 200.252,03 192.034,37
UTILIDAD NETA - -17.183,83 | 58.951.35| 83.37545| 20.992.26 32.203.35| 125.602,16] 105.288.65| 252.586.44| 352.963.31| 600.756,10] 576.103.11
(+)Depreciaciones - 3.288.62 1.644 31 1.644,31 1.644,31 1.644,31 1.644,31 1.644.31 1.644,31 1.644.31 1.644 31 1.644,31
(-) Pago préstamos (capital) - 466.562.24
(+)Amorti. Intangibles - 416,67 416,67 416,67 416,67 416,67 416,67 416,67 416,67 416,67 416,67 416,67
Tnversién en activos fijos -753.606,00 - - - - - - - - - - -
Inversion en activos intangibles -10.000,00
Inversion en capital de trabajo -466.562,24
(+)Valor Residual - - - - - - - - - - - -
(+)Recuperacion Capital de Trabajo - - - - - - - - - - - 466.562.24
(=)FLUJO DE CAJA DEL PROYECTQ| -1.230.168.24 -13.478.54| 61.01233| 85.436.42| 32.053.24 3435433 | 127.663,04 | 107.349.63| 254.647.42| 355.02429| 602.817,08| 578.164,09

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

Los primeros meses tiene un flujo de caja negativo y esto se debe a las erogaciones que se deben incurrir para realizar la planeacion,

investigacion y estudios del proyecto constructivo. Los siguientes bimestres presentan flujos de caja positivos obteniendo en los tltimos meses

un flujo de cada de $578.164,09 al término del proyecto.
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7.12. Punto de Equilibrio

Cuadro 30
Punto de Equilibrio

DENOMINACION MES1,2,3,4 MESSY6 [ MES7YS8 | MES9 Y 10| MES 11 Y 12| MES 13 Y 14| MES 15 Y 16| MES 17 Y 18] MES 10 Y 20| MES 21 Y 22| MES 23 Y 24
A. COSTOS FIJOS:
Depreciacion y amortizacion mt. 3.288.62 1.64431 1.64431 1.64431 1.64431 1.64431 1.64431 1.64431 1.64431 1.64431 1.64431
Gastos Financ. : - - - - - 38.491.38 - - - 38.491.38
Gastos Administ. Fijos 16.224.00 8.230.87 8.351.58 847416 §.598.66 §.725.08 §.853.47 §.983 87 911629 950,77 9.387.35
Total Costos Fijos 19.512,62| 0.87518] o0.00580] 10.11848| 1024297] 10.36939] 48.080,17| 10.62818] 10.760.60] 10.805.08] 40.523,05
B. COSTOS VARIABLES:
Materiales Directos - 8951124 27077150 361.02867| 364.037.24| 45128584] 455.046.55| 273.027.93| 364.037.24 - -
Mano de obra directa - 1731502 17.459.31 17.604.81 17.751.51 17.899.44 18.048.60 18.199.01 18.350,67 955,99 963,95
Caostos indirectos de fabricacion 7.442.40 397740  4.01055 404397 4.077.67 411165 414591 418046 421530 425042 428584
Gastos de ventas - 998400| 1996800 19.968.00 19.968.00 29.952.00 29.952.00 29.952.00 39.936,00 39.936,00 39.936,00
Total Costos Variables 7.442,40 | 120.787,66 | 312.200,36 | 402.64544]| 405.834,42| 50324892 50719306 325.350.40] 42653020 4514241 4518580
TOTAL COSTOS(A+B) 26.955,02] 130.662.84 [ 32220525 412.763,92] 416.077.30] s513.61832] 556.18223] 33508758] 437.20080] s6.03749] 04.708.84
INGRESOS POR VENTAS - | 223.135,55] 452.000,26| 450.810,50| 466.733.62] 710.641.31] 721.340,01| 732.201.60| 990.967,74] o098.400,00] 998.400,00

CF.
YE.: Planificacion | 21.52054| 32.163,74| 81.38843| 78.50246| 3553120] 165.016.34] 10.12773| 1880230| 11.411,03] 51.870.62]|

1 - (C.V./Vtas)
% | Planificacién | 9.65% | 710% | 1770% | 1682% | so000% | 2288% | 261% | 101 | 114w | 5200 |

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion propia.
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En el presente cuadro de punto de equilibrio se observa que a partir de los meses 5y 6 el punto de equilibrio es de $ 21.529,54; mientras
que va variando conforme a los costos fijos, asi como los costos variables que dependen del volumen de construccion de su etapa y por ultimo
la relacion con los ingresos por ventas. Al final del proyecto se obtiene un punto de equilibrio de $ 51.870,62.

7.13. Rentabilidades

Cuadro 31
Porcentajes de Rentabilidades
MES 1.2.3. 4 MES |MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
MESES "7 |5Y6 [7YS8 |9Y10 |11V 12(13 Y 14{15Y 16{17 Y 18|19 Y 20{21 Y 22(23 Y 24
SOBRE
Ventas 26% 18% 7% 7% 18% 15%| 34%) 36%| 60%| 58%
FASE DE
Inversién Total PLANIFICACION 5% 7% 2% 3%|  10% 9%| 21%] 29%]| 49%| 47%
Capital Propio &% 11% 4% 4% 16% 14%| 33%] 46%| 79%| 75%

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion propia.
En cuanto a rentabilidades sobre las ventas en los meses 5 y 6 se obtiene 26%, 8% mas que en el segundo periodo, aumentando el
porcentaje a partir de los meses 17 y 18 finalizando con un 58% en el mes 24. Las rentabilidades sobre la inversion total no difieren mucho en
los primeros bimestres, mientras que en los Ultimos meses tienen un porcentaje mucho mayor siendo 47% en el Gltimo bimestre contando con

un 75% para las rentabilidades sobre el Capital Propio para el mismo periodo.
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7.14. VAN, TIR y Periodo de Recuperacién

Cuadro 32
Valor Actual Neto
TMAR 1.11%

PERIODO|MESES|FLUJO NETO ANUAL| FLUJO ACTUALIZADO
- 0 -1.230.168.24 -1.230.168.24
10011234 -13.478 54 -13.330.72
200 5va 61.012.33 59.681,39
3.00] 7+8 8543642 82.656,13
400 9% 10 32.053.24 30.670,05
500|111 w12 3435433 32.511.33
60013 v 14 127.663.14 119489 44
T00|15+v 16 107.349.63 99 374 57
80017+ 18 254 647 42 233.144 21
9.00]19+20 355.024.29 321.480.10
10,0021 v 22 602.817.08 53987378
11,0023 v 24 578.164.09 512.116.15
V.AN. = 787.498.20

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

El valor actual neto del proyecto refleja un valor de $ 787.498,20 esto se calcula con el TMAR obtenido en capitulos anteriores y realizando

una operacion de proporcionalidad para que se ajuste a los periodos manejados en la investigacion. El valor VAN indica claramente que es un

proyecto rentable con un valor considerablemente positivo.
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Cuadro 33
Tasa Interna de Retorno

PERI{}DDL MESES FLUJO NETO ANUAL | FLUJO ACTUALIZADO
: 0 -1.230.168 .24 -1.230.168.24
1.00 1234 ~13.478.54 -12.592.48

2.00 5v6 61.012.33 53.254.25

3.00 7v8 85.436.42 69.670.36

4.00 9y 10 32.053.24 2441997

5.00 11y12 3435433 24 452 49

6.00 13y 14 127.663.14 84.893.71

7.00 15y 16 107.349.63 66.692.79

8.00 17y 18 254.647.42 147.803.91

9.00 19y 20 355.024.29 192.518.76

10.00 21y 22 602.817.08 305.399.88
11.00 23y 24 578.164.09 273.654.60

T.LR. = 7.04%

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

El cuadro del célculo del TIR refleja un porcentaje de 7,04% porcentaje positivo lo que da indicio de rentabilidad en el proyecto.
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Cuadro 34

Periodo de Recuperacion de la inversion

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa.

Para el proyecto se requiere de una inversion de $ 1.230.168,24 cantidad que es recuperada en el mes 21 de acuerdo con el cuadro de

periodo de inversidn para el presente programa inmobiliario.
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INVERSION 1.230.168.24
PERIODO| ANOS FNC 2 (ENC)
10011234 -13.478 .54 -13 478 54
200 5v6 61.012.33 47.533.79] Periodo Recuperacion
300 Tv8 8543642 13297021 9.75
400| 9+ 10 32.053 24 165.023 451 La recuperacion de la
500111v12 3435433 199.377 78| inversion se produce en
60013 v 14 127.663.14 327.040.91 el mes 21
T00]15+v 16 107 349 63 434 390 .55
800|117y 18 254 647 42 689 037 96
9.00]19v20 35502429 1.044 062 25
10,0021 v 22 602.817.08 1.646.879.33
11,0023 v 24 578.164.09 222504342




CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

Garden Towers es un programa inmobiliario compuesto de dos torres unificadas por un
jardin vertical. Cada planta tendra cuatro departamentos de 156 m? con parqueaderos, bodegas
y espacios comunales incluidos, ademas de la utilizacion de tecnologia de punta y sistemas
constructivos sismos resistentes, asi como implementaciones en la construccién sustentables y
modernas con acabados personalizados.

De acuerdo con los datos obtenidos en cuanto a la demanda del mercado, el sector con
mayor nimero de dinero en reservas de vivienda fue Quito Norte con $ 5.500.665,50
encontradas en la feria de vivienda del afio 2018 en el Distrito Metropolitano. Asi mismo el
namero de permisos que se tienen hasta 2015 es de 28.379 permisos, el 86.9% correspondiente
a construcciones residenciales con una proyeccion para el afio 2021 de 31.469 permisos de
construccion, lo que indica oportunidades de desarrollo para el sector favoreciendo la
factibilidad del proyecto.

El mercado quitefio esta creciendo y de acuerdo con la investigacion de campo realizada,
el 70% de los encuestados consideran muy probable el adquirir una vivienda en el futuro, lo
que brinda oportunidades de venta y oferta de obras inmobiliarias. Ademas, segun la encuesta
realizada el 85% de las personas si le parece atractiva la idea de elegir de manera personalizada
los materiales de acabado para su vivienda, lo que fortalece la propuesta del proyecto en
cuestion.

El programa habitacional se realizara en el sector de Quito Tenis, Distrito Metropolitano
de Quito, previa investigacion e identificacion de oportunidades para la construccion del
proyecto, asi como la viabilidad de la construccion de un programa inmobiliario de alta calidad

y sustentable. El precio por metro cuadrado del proyecto es de $ 1.600 de acuerdo con los
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parametros de precios establecidos en la ciudad siendo de $ 1.691,73 el aproximado en el sector
Norte — Quito Tenis y la forma de comercializacion es mediante una agencia inmobiliaria.

El programa se llevara a cabo como parte de la Constructora Buildings Corporation, una
compafiia limitada legalmente constituida de acuerdo a la normativa ecuatoriana. Los
colaboradores que forman parte de la organizacién contribuiran en el proceso constructivo, la
parte administrativa estard presente los 24 meses que conforma el plan inmobiliario, mientas
que la mano de obra directa, trabajaran en la fase constructiva, es decir, a partir del mes 5 del
programa hasta su finalizacion en el mes 20.

La inversion del proyecto es de $1.230.168,24 misma que se recuperara en el mes 21 de
acuerdo con los célculos realizados. El plan proyecta una Tasa Interna de Retorno es de 7.04%
y una VAN de $ 787.498,20, lo que indica que el proyecto es rentable y favorable para su
desarrollo.

El programa contribuira a la diferenciacion y modernizacion de proyectos inmobiliarios
de la capital del Ecuador, pues seran edificios inteligentes, con disefios modernos, funcionales,
innovadores y ecoldgicos. El proyecto se suma al crecimiento del sector de la construccion, de
acuerdo con las resefias historicas existe un ambiente positivo y adecuado para la formulacion

de proyectos inmobiliarios en la urbe capitalina del Ecuador.
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Recomendaciones

Obtener convenios con proveedores de materiales e insumos constructivos que sean
amigables con el ambiente para incentivar la industria sostenible y apoyar a pequefias y
medianas constructoras que deseen realizar proyectos eco friendly.

Mejorar tecnologia como pais, ya que existen metodologias agiles para la construccién
que muchas veces no se pueden implementar debido a su alto costo y falta de tecnologia interna
necesaria para llevar a cabo los procesos requeridos.

Optimizar tiempos dentro de los procesos y aumentar la confianza del cliente en cuanto
a disefios y materiales, que sean personalizados, pero sin olvidar la esencia de cada

construccion y disefio de los proyectos.
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ANEXOS

Anexo 1
MAQUINARTA Y EQUIPO DE LA EMPRESA
CAPITAL POR VALOR
CANT DENOMINACION PROFIO FINANCTAR TOTAL
Amoladora, Taladro, Pulidera 200,00 200,00
Carrztillaz Para Construccion 70,00 70,00
Czja Dz Herramizntas Combo 100,00 100,00
Fluma Elavadora Para Materialzs D= Construecion 730,00 750,00
Fit Combo De Herramientas 403,00 403,00
TOTAL 1.523,00 = 1.523,00
Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa
Anexo 2
MUEBLES Y ENSERES
CANT DENOMINACION CAPITAL PROPIO| PORFINANCIAR | VALOR TOTAL
Escritorios 1.022.00 1.022.00
Sallas 462,00 462,00
Mlzza d= rzunionzs 130,00 130,00
Archivadorss 303,00 303,00
TOTAL 2.419,00 = 2.419,00
Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa
Anexo 3
EQUIPOS DE OFICINA E INFORMATICOS
CANT DENOMINACION CAPITAL PROFIO| POR FINANCIAR | VALOR TOTAL
Computadoras 3.815,00 3.815,00
Softwars de ingenizria 1.000,00 1.000,00
Impresoras 5.000,00 5.000,00
TOTAL 9.815,00 = 9.815,00
Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa
Anexo 4
VEHICULOS
CANT DENOMINACION CAFITAL PROPIO| POR FINANCIAR | VALOR TOTAL
2 Camionatas 26.000,00 26.000,00
TOTAL 26.000,00 = 26.000,00

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa
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Anexo 5

CUADRO DE MATERIALES DIRECTOS

DENOMINACION Costo m2 MES1234 |MESS5Y6 MESTYS8 |MESOYI10 |MES11YI12 |[MES13Y¥14 |MESISY16 [MES17Y18 |MES19Y20 |MES21¥22 | MES23Y24
FASEDE
Costo por metro cuadrado 373,79 | PLANIFICACIO 8051124 27077150 361.028.67 36403724 45128584 455.046.35 273.027.93 36403724
TOTAL - - 80.511,24 | 270.771,50 | 361.028,67| 364.03724| 451.28584| 455.046,55| 273.027,93 364.037,24 - -
Se estima un incremento en 1.0083
materiales de trabajo
Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa
Anexo 6
CUADRO DE MANO DE OBRA DIRECTA
MENSUAL
CANT DENOMINACION incluye beneficios| MES1,2,3,4 |MES5Y6 MEST7YS |MES9YI10 |MES11Y12 |MESI3Y14 |MES1I5Y16 |[MES17Y18 |MES19Y20 |MES21Y22 |MES23Y24
2 | Peones 401,19 1.604.76 1.618.13 163162 164321 1.658.92 167273 1.686.69 1.700.74
4 | Obreros 408.50 3.268.00 320523 35322460 335038 337830 340646 3434384 346347
1 | Maestro de obra 44720 804 38 202,03 209,33 21713 02477 032,48 04023 248,00 235,99 063.93
1 | Operador equipo pesado 4720 804 58 202,03 209,33 21713 02477 032,48 04023 248,00
1 | Operador de equipo liviano 42433 FASE DE 34210 83618 863,31 870,30 877.76 383,07 802,43 80080
1 | Carpintero 408.30 | o aNIFICACION 817.00 82381 830,67 837.60 844 358 35161 838,71 863,87
3 | Fierrera 408,50 245100 247143 240202 251279 233373 255484 257613 259760
2 | Plomero 408,30 1.634.00 1.647.62 1.661.33 1.675.19 1.689.15 1.70323 171742 1.731.73
1 | Electricista 408,350 817.00 82381 830,67 837.60 844 38 35161 838,71 863,87
3 | Cadenero 408,30 245100 247143 240202 251279 233373 255484 257613 259760
2 | Obrero especialista 408,30 1.634.00 164762 1.66133 1.675.19 1.689.15 1.70323 171742 1.731.73
TOTAL 457982 = 1731502 | 1745031 17.604.81 1775151 |  17.89944 18.048,60 18.199,01 18.350,67 955,99 963,95
Por politicas del promotor del proyecto se considera un 10083

incremento del sueldo:

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa
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Anexo 7

CAPACIDAD UTILIZADA

DENOMINACION MES1,2,2,4 |MFES5Y6 |MES7Y8 |MESOYI10|MES11Y12|MES13Y14 |[MES15Y16 |MES17V18 |MES10Y20 [MES21V22 |MES 23V 24
Capacidad instalada en metros cuadrados de construccion BT 4.368,00 4.368,00 4.368,00 4.368,00 456800 4.368,00 4.568,00 436800 VENTA DE VENTA DE
Parcentaje de utilizacian - : 4% 11% 14% 14% 18% 18% 11% 1195 DPTO. DPTO.

PLANIFICACION ; ;
Capacidad utilizada en metros cuarados de construccién 136.00 468,00 624,00 62400 780,00 780,00 468,00 468,00 | TERMINADOS | TERMINADOS
Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa
Anexo 8
COSTOS INDIRECTOS

DENOMINACION MES1,2,3,4 |MES5Y6 |MES7Y8 |MESOY10|MES11YI12|MES13Y14 |MES15Y16|MES17Y18 |MES19Y20 [MES21Y22 |MES23Y 24
MANO DE OBRA INDIRECTA
Ingeniera Civil 3352.00 1.676.00 168097 170405 171825 173257 174701 176157 177625 179105 1.805.97
Arquitecto 323600 1.628,00 164157 165323 1.669.04 168293 1.696.97 L1 172537 173973 175423
MATERIALES INDIRECTOS
COSTOS INDIRECTOS DE FABRICACION
Combustible camionetas 480,00 484.00 488.03 492,10 49620 50034 504,51 508,71 512.95 51722 521,53
DFPRECIACIONES tangibles y AMORTIZACIONES intangibles:
Construcciones / Edificios (vida util 20 afios)
Magq. ¥ equipo (vida util 10 afios) 50,77 25,38 25,38 25,38 25,38 25,38 25,38 25,38 25,38 25,38 25,38
Mueb. y Enseres (vida atil 10 afios) 80.63 4032 4032 4032 4032 4032 4032 4032 1032 4032 4032
Equipo Informaticos (vida titil 3 afios) 1.09056 54528 54328 54528 54528 54528 34528 54328 54528 54528 34328
Vehiculos (vida fitil 3 afios) 173333 866.67 866.67 866.67 866.67 866,67 866,67 866.67 866.67 866,67 86667
AMORTIZACION INTAGIELE (se amortiza durante el proy 333,33 166,67 166,67 166,67 166,67 166,67 166,67 166,67 166,67 166,67 166,67
IMPREVISTOS (% Rub.Ant) 35440 189.40 190,98 192,57 194.17 19579 19742 199,07 200,73 20240 204.09
TOTAL 1073102 362171 5.634.86 368828 572198 575596 579022 382477 3859 61 580474 593016

Elaborado por: la autora. Fuente: investigacion directa
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