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Resumen

Mediante el presente estudio se pudo determinar la importancia que tiene para la parroquia
Nayon, la construccion de una empresa constructora, tomando en cuenta que este sector se ha
constituido en un eje importante de desarrollo urbano. En primer lugar, fue necesario establecer
el argumento tedrico acerca del concepto de compafiia constructora y realizar como objetivo
principal el proceso requerido para ejecutar un estudio de factibilidad que permita conocer la
viabilidad al proyecto. La metodologia que se utiliz6 para el estudio de mercado tuvo un
enfoque cuantitativo, mediante un estudio descriptivo. Para la determinacion de la poblacién
se considero al total de la poblacién de la parroquia Nayén, que de acuerdo al INEC es de 7.222
habitantes. La aplicacion de la formula de la muestra determind un total de 365 pobladores a
quienes se les realizd la encuesta, compuesta por un cuestionario de 10 preguntas. El estudio
de factibilidad del proyecto determind que se requiere de una inversion de 230.745,45, con un
30% de financiamiento por parte de los inversionistas y el 70% a través del financiamiento
otorgado por la CFN, a una tasa de interés del 9,33% y con dos periodos de gracia. La
evaluacion financiera del proyecto estim6é un VAN positivo de 188.905,11 ddlares, lo que
muestra que el proyecto es ejecutable. En lo que respecta a la TIR el resultado es de 39,82%,
que representa un valor mayor al costo de oportunidad esperado por los inversionistas (20%).

Se estimo el periodo de recuperacion de la inversion en 3 afios y 8 dias.

Palabras clave: empresa, constructora, desarrollo, urbanizacion, estudio, calidad, diagnostico
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Abstrac

Through the present study it was possible to determine the importance for the Nayon parish
of the construction of a construction company, considering that the sector has become an
important axis of urban development, for which, in the first place, it was necessary to establish
the argument Theoretical of what a construction company is, as well as the steps required to
carry out a feasibility study that will make the project viable. The market study had a
quantitative approach, through a descriptive study. For the determination of the population, the
total population of the Nayon parish was considered, which according to the INEC is of 7,222
inhabitants. The aligning of the sample formula determined a total of 365 inhabitants who were
surveyed, consisting of a questionnaire of 10 questions. The feasibility study of the project
determined that an investment of 230,745.45 is required, with 30% financing from investors
and 70% through financing granted by the CFN, at an interest rate of 9, 33% and with two
grace periods. The project's financial evaluation estimated a positive NPV of $ 188,905.11,
which shows that the project is enforceable. Regarding the IRR, the result is 39.82%, which
represents a value greater than the opportunity cost expected by investors (20%). The recovery
period of the investment was estimated in 3 years and 8 days.

Keywords: company, construction, development, urbanization, study, feasibility, quality
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Introduccion

En los altimos cinco afios, la parroquia de Nayon se ha constituido en un eje importante de
desarrollo urbano, con la ejecucién de proyectos inmobiliarios de 10 a 30 viviendas. Esta
realidad que le pone en la misma dindmica que las parroquias rurales de Cumbayd, Tumbaco,
Pifo y Puembo. Situacion similar se replica en el valle de Los Chillos. De acuerdo a la Camara
de la Construccién de Pichincha, desde octubre del 2013 hasta marzo del 2015 (17 meses) estan

en desarrollo o ejecucion 115 nuevos proyectos habitacionales para la parroquia de Nayon.

Esta parroquia se ha constituido en un centro de atencion de los constructores. El principal
motivo es que Cumbaya esta casi lleno. Hay pocos terrenos vacios y son muy costosos con
precios exagerados, que alcanzan los 1.800 dolares por metro cuadrado de construccion, lo que
ha provocado que en la parroquia Nayon exista un acelerado y cada vez mas fuerte crecimiento
inmobiliario, en especial, en sectores como San Pedro del Valle y Tacuri, donde se presenta la
construccién de conjuntos habitacionales, casas particulares, departamentos y locales

comerciales. En el eje Nayon-Cumbaya (Miravalle) hay cerca de 49 proyectos habitacionales.

A pesar del auge inmobiliario y de las grandes posibilidades de desarrollo urbano que se
presenta en la parroquia, todavia no se aprovecha al maximo su potencial, puesto que todavia
existen grandes cantidades de terrenos que ain no han sido comercializados y que presentan

un gran potencial inmobiliario para ser explotado.
Problema de investigacion

¢ Cudl es la factibilidad que existe en la parroquia de Nayon para la creacion de una empresa

constructora inmobiliaria?
Objetivo general

Elaborar un estudio de factibilidad para la creacion de la empresa constructora “Tituafia

Pilapafia”, en la parroquia de Nayon afio 2017.



Objetivos especificos

1. Fundamentar teéricamente el proceso de creacién de la empresa constructora.

2. Diagnosticar la situacion actual de las empresas dedicadas a la construccion
ubicadas en la parroquia Nayén, mediante un estudio de mercado.

3. Analizar y determinar la factibilidad de la creacion de una empresa constructora

para la parroquia Nayon, mediante la realizacion del plan de comercializacion.
Justificacion

El interés que se ha presentado en los Gltimos afios por adquirir una vivienda en la parroquia
Nayén, ha provocado un incremento en los costos de los predios y de las viviendas que va
desde el 30 al 50%. En 2017, el precio promedio del metro cuadrado de terreno estaba en 200
dolares y actualmente alcanza los 261 ddlares, que influye en el costo de la construccion que
estaba en 1.100 délares y hoy es de 1.500 dolares. Los constructores que tienen sus proyectos
en Nayon destacan, ademas, la cercania con el centro norte y norte de la urbe, ya que, en
aproximadamente 15 minutos, las personas llegan a la estacion Rio Coca, en el norte, el cual
se reduce si lo hace en transporte privado. Otro aspecto importante a destacar es el proyecto
que se estd implementado con la creacion de un campus de la Universidad Catdlica que adquirio
74 hectareas de terreno en San Pedro del Valle (Nayén), donde se instalaran aulas para los
estudiantes de Biologia y Ciencias, lo que ha provocado que las autoridades del sector refuercen

la planificacion y con ello las mejoras en los accesos viales y en los servicios.

De acuerdo con Alfaro (2015) “una de las caracteristicas que la distingue de otras industrias
es su planta mdvil y su producto es fijo, éste distinto en cada caso, ademas es importante
proveedora de bienes de capital fijo, indispensables para el sano crecimiento de la economia”
(p. 56). Una empresa constructora desempefia un papel muy importante en el progreso y
desarrollo de la sociedad, mediante esta actividad ofrece a los consumidores y otras empresas,

productos y servicios de acuerdo a sus necesidades.

Es asi que la implementacion de una empresa constructora en la parroquia Nayén, podria
convertirse en un pilar fundamental, generando empleo y produccion. En lo social la empresa
puede dinamizar el sector alcanzando fines lucrativos de la empresa que representen beneficios
para la comunidad, mediante la aplicacion de margenes de responsabilidad social, que resulte
indispensable para impulsar patrimonios y beneficios mediante la generacion de recursos

humanos, financieros, materiales y técnicos, contribuyendo al desarrollo del sector.



CAPITULO |
MARCO TEORICO

1.1.  Cuerpo tedrico-conceptual
1.1.1. El plan de negocios y la basqueda de financiamiento.

El plan de negocios conlleva determinar el presupuesto de la obra. Estimar cuanto cuesta el
terreno, cuanto cuesta la construccion y en cuanto se puede vender cada unidad que depende
de la necesidad de los duefios de la construccion. Posteriormente se busca el financiamiento
bancario y se determina la parte que debera cubrirse con la busqueda de los inversionistas del
proyecto. En este punto se requiere analizar los costos de produccién, comparandolos con cada
partida del presupuesto. Se puede realizar licitaciones para contratar diferentes compafiias que
realicen los diferentes aspectos de la construccion hasta completar la obra o hacerlo con un
contratista de obra uUnico. Resulta mas econdmico usar compafiias especificas para los
diferentes aspectos de la obra en lugar de otorgarle la obra completa a un contratista, pero
aquello demanda mas trabajo para el constructor (Albornoz, 2014, p. 176).

En esta rama de negocios es inevitable tener el maximo control posible sobre el tiempo por
lo que se necesita hacer un cronograma y establecer cudndo comienza y cuadndo termina la obra.
La mejor forma de ejecutar el seguimiento para que se cumplan todos los tiempos de la obra es
através de la presencia y el control del avance del proyecto con un cronograma apropiadamente
detallado.

La planificacidn, es el inicio de cualquier negocio, ya que proporciona con anterioridad el
crecimiento y las operaciones futuras del negocio por medio del establecimiento de metas y las
acciones que se llevaran a cabo para cumplirlas. Esta es la base de toda empresa. Dentro de la
etapa de planificacién ademas se deben desarrollar ciertos documentos que ayudan a llevarse
registros de importante informacion y decisiones referentes a la construccion. Entre estos se
encuentran: planes estratégicos, estrategias competitivas, planes de mercadeo, planes
financieros, planes operacionales, presupuestos, estados de venta, estimados de costos y
calendarios de proyectos (Albornoz, 2014, p. 111).

La organizacion de la empresa, facilitara al constructor trabajar efectivamente con los
diferentes equipos que estableceran su negocio, ya sean sus empleados, los contratistas
comerciales, proveedores, prestamistas, asesores de negocios y todos aquellos que colocan en
ejecucion todas sus habilidades, conocimientos y recursos en el buen funcionamiento de la

empresa.



1.1.2. Estudio de factibilidad

Para (Heman, 2014), un proyecto nace de “una convocatoria razonada a la accién para
transformar una realidad de las situaciones econdémicas, sociales, culturales, politicas y
ambientales”(p. 76). En este sentido, segun (Pallares, 2013) “un proyecto de inversion surge
como una propuesta de accion técnico economica para resolver una necesidad presentada, que
por medio de una serie de estudios permiten saber si una idea es viable, es factible realizarlo y
si generara rentabilidad para el emprendedor” (p. 86).

La idea de un proyecto, para ser implementada, tiene que ser verificada mediante un estudio

de factibilidad, son las posibilidades que tiene de lograrse en un determinado proyecto.
1.1.3. Estudio de mercado

Como primer paso a la determinacion de la factibilidad de un proyecto, es necesario realizar
el estudio del mercado, donde se trata de determinar la necesidad de los consumidores de un
producto en un area delimitada. También identifican las empresas productoras y las
condiciones en que se estd suministrando el bien. Igualmente, el régimen de formacion del
precio y de la manera como llega el producto de la empresa productora a los consumidores y
usuarios (Blanco, 2012, p. 56).

Aqui se analiza la oferta que es la cantidad de bienes y servicios o factores que un vendedor
puede ofrecer y desea hacerlo, en un periodo dado de tiempo y a diferentes precios. Por otro
lado, la demanda establece la necesidad que tienen los consumidores por un producto o

servicio.
1.1.4. Marketing Mix

Dentro de los aspectos importantes se considera al Marketing Mix como una de las
estrategias que permite asociarlas a las necesidades de los consumidores, donde se
puede identificar el precio que es el pago o recompensa asignado a la obtencion de un
bien o servicio. Los precios generalmente son referidos o medidos en unidades
monetarias (Block & Garschina, 2013, p. 93).

En el marketing mix se identifica el canal de distribucidn, que es una estructura de negocios
y de organizaciones interdependientes que va desde el punto del origen al consumidor. La
promocion, en cambio, se trata de una serie de técnicas cuya finalidad consiste en obtener una

serie de objetivos especificos a través de diferentes estimulos y acciones limitadas en el tiempo



y dirigidas a un target determinado. Finalmente, la propaganda es la difusion de ideas politicas,
filosoficas, morales, sociales o religiosas, es decir comunicacion ideolégica o valores

culturales.
1.1.5. Estudio técnico

Es la segunda etapa de cualquier proyecto de inversion, donde se contemplan los aspectos
técnicos necesarios para operar el proyecto. Se estudia la utilizacion de los recursos de los que
se dispone para invertir en el proyecto y también se determina el lugar de produccion,
localizacion, instalaciones y organizacion requeridas (Berehrens & Hawranek, 2013).

El estudio técnico atiende a la capacidad de produccién durante el tiempo de funcionamiento
que se considera normal para su tipo y el volumen de produccion de bienes y/o servicios que

son posibles componer a una unidad productiva de acuerdo con la infraestructura disponible.
1.1.6. Estudio Ambiental

Evaluacion de Impacto Ambiental, EIA, es un instrumento de gestion que permite que las
politicas ambientales puedan ser cumplidas y, mas aun, que ellas se incorporen tempranamente
en el proceso de desarrollo y de toma de decisiones. Por ende, evalda y permite corregir las
acciones humanas y evitar, mitigar 0 compensar sus eventuales impactos ambientales
negativos, actuando de manera preventiva en el proceso de gestion (Aguirre, 2006, p. 8).

Al realizar un estudio ambiental la empresa puede establecer cuales son los impactos que la
obrava a tener en el ambiente y cudles son los valores a pagar a las entidades gubernamentales;
este estudio ambiental debera constar con las caracteristicas del proyecto, identificacion de los

dafios ambientales y las acciones para minimizar o impedir dichos impactos.
1.1.7. Estudio Legal

Los efectos econdmicos de los aspectos legales que més frecuentemente se consideran en la
viabilidad de un proyecto son los relacionados con el tema tributario, como, por ejemplo, los

impuestos a la renta y al patrimonio, y los gastos de salud. (Econlink, 2009, pag. 112)

El estudio legal nos permite establecer la normativa que debe seguir una empresa para poder
constituirse de manera adecuada y cumplir con todas las normativas antes, durante y después

el proceso de constitucion.



1.1.8. Ingenieria del proyecto

“Dentro de un proyecto, el estudio de ingenieria puede representar desde una parte
relativamente pequefia en el total, hasta la méas relevante. Puede estudiar al producto, su
proceso, sus insumos Y las instalaciones” (Burke, 2014, p. 89).

La ingenieria del proyecto trata de conocer sus caracteristicas y especificaciones, sus usos,
los productos sustitutivos, el embalaje, la presentacion, las normas de calidad, etc.

Para la determinacion de los procesos los cddigos de escape ANSI se utilizan para dar
formato a la salida de una terminal de texto y se basan en un estandar ANSI (Burke, 2014, p.
98).

1.1.9. Estudio organizacional

Una vez que la empresa ha sido creada debe dotarse de una “estructura organizativa, es
decir, debe establecerse una organizacion, dividiendo y distribuyendo el trabajo entre personas
o departamentos que colaboren entre si para conseguir los fines propuestos” (Fernandez, 2013,
p. 89).

Para que la organizacion sea eficiente deben estar claros los objetivos que se pretenden
alcanzar, igualmente las funciones y actividades que se deben desarrollar.

1.1.10. Estudio financiero

El estudio financiero determina cuél sera el monto total de la inversion y el financiamiento
que se puede realizar, esto se hace en funcion a los requerimientos de recursos humanos,
materiales y fisicos necesarios para poder cubrir la capacidad instalada de produccion (Garcia,
2014, p. 105).

Durante un ejercicio economico es necesario analizar la vida util del proyecto a partir de
indicadores econdmicos, puesto que servira de base para determinar su implantacién o no y en

caso de la posibilidad, se determina la rentabilidad.

Los costos variables o directos, que son aquellos que tienden a fluctuar en proporcion
al volumen total de la produccion, de venta de articulos o la prestacion de un servicio,
se incurren debido a la actividad de la empresa; y, los costos fijos que son aquellos que
en su magnitud permanecen constantes independientemente de las fluctuaciones en los

volimenes de produccion (Acosta, 2014, p. 96).



Los costos se generan dentro de la empresa privada se consideran como una unidad
productora.

El flujo de efectivo es un estado proyectado de las entradas y salidas de efectivo con el fin
de conocer la cantidad de recursos econémicos que requiere el negocio para operar durante un
periodo de tiempo (Aguilera, 2014, p. 116).

El flujo de efectivo permite tomar la decision de invertir a corto plazo cundo exista un

excedente de efectivo o tomar medidas de financiamiento, cuando existe una falta de efectivo.

El Valor actual neto (VAN), es la suma de valores positivos (ingresos) y valores
negativos (costos) que se presentan en el flujo de efectivo en diferentes etapas o
periodos. Dado que el dinero varia con el tiempo, es necesario descontar de cada
periodo un porcentaje anual estimado como valor perdido por el dinero. Una vez
descontado ese porcentaje, se puede sumar los flujos positivos y negativos
determinando: si el valor es superior a cero, significara que el proyecto es conveniente,

caso contrario es inconveniente (Aguilera, 2014, p. 98).

Es necesario considerar, que para dar viabilidad al proyecto es importante conocer si el
remanente es positivo, puesto que si VAN es positivo se esta agregando valor, por lo que puede
aceptarse; por otro lado, si el valor es negativo, entonces el VAN, es negativo, por lo tanto, el
proyecto debe rechazarse.

La tasa interna de retorno o tasa interna de rentabilidad (TIR), corresponde a la
determinacion de la tasa de interés que lleva a cero el valor actual neto del proyecto (Sapag,
2014, p. 106).

Si la tasa resultante es mayor que los intereses pagados por el dinero invertido, el proyecto

es conveniente.
1.1.11. Presupuestos

Segun Burbano (2005), el presupuesto es una expresion cuantitativa formal de los objetivos
que se propone alcanzar la administracion de la empresa en un periodo con la adopcién de las
estrategias necesarias para lograrlas, de igual forma, este autor indica que es una estimacién
programada, de manera sistematica, de las condiciones de operacion y de los resultados a

obtener por un organismo en un periodo determinado (p.188).

Por su parte, Welsch (2005) lo denominan planificacion y control integral de utilidades, y

lo definen como un enfoque sistematico y formalizado para el desempefio de fases importantes
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de las funciones administrativas de la planificacion y control. En este sentido, se puede
establecer que el presupuesto ayuda a determinar cuales son las areas fuertes y débiles de las
organizaciones, el control presupuestal genera la coordinacion interna de esfuerzos y en virtud
de sus relaciones con los diferentes aspectos administrativos contables y financieros de la
empresa, con el propdsito de ofrecer una vision mas amplia del proceso administrativo junto
con la estructura organizacional de la entidad, como la base para un eficaz sistema de

planificacion y control (p.187).
1.1.12. Empresa

En general una empresa, segun (Chiavenato, 2014), “es una organizacion de una gran
variedad de recursos para alcanzar determinados objetivos™ (p. 92), en cambio, para (Pallares,
2013) laempresa es “un sistema donde una persona o grupo de personas desarrollan actividades
relacionada a la produccion o distribucion de bienes y servicios” (p. 86).

De acuerdo a estos conceptos se puede establecer que la empresa es una organizacion
econdmica social compuesta por elementos humanos, para cumplir con un objetivo

determinado.

1.1.13. Empresa constructora

De acuerdo a (Areses, 2014), una empresa constructora “es una sociedad que recibe recursos
econdmicos de sus accionistas y la emplea en la ejecucion de obras para obtener un beneficio.
La razon de ser una empresa constructora es la ejecucion de obras a través de los contratos de
obra” (p. 86). Albornoz (2014) afirma que la empresa constructora es “una organizacion que
fundamentalmente posee capacidad administrativa para desarrollar y controlar la realizacién
de obras, capacidad técnica para aplicar procesos y procedimientos de construccion y capital o
crédito para financiar sus operaciones” (p. 112).

El concepto de empresa constructora, al igual que cualquier otra empresa, implica un grupo
humano que orienta sus esfuerzos, iniciandose con obras accesibles a sus capacidades para
adquirir compromisos financieros, proveerse de equipo, de elementos tecnicos Yy

administrativos, para promover actividades econdomicas relacionadas al mercado inmobiliario.



1.1.14. Elementos claves

Los elementos claves para el negocio de la construccién son los Recursos humanos, en este
sentido, hay que tener la capacidad y destreza de tratar con empleados y con inversionistas
privados, ademas, se debe contar con Recursos fisicos, éstos, se refieren a todos los materiales,
herramientas y equipos requeridos para su instalacion. Otro elemento importante son los
Recursos informativos y tecnologicos, permiten rivalizar dentro del mercado y radica en la
recoleccion, estudio y difusion de la informacién que se relaciona con la administracion,
desarrollo y comercializacién de la construccion, se necesitan, ademas, Recursos financieros,
que puede provenir de diferentes fuentes como instituciones financieras (Albornoz, 2014, pp.
145-176).

Todo negocio de construccion emprende con la ubicacion del terreno donde se desenvolvera
la obra, cabe aclarar que el incremento de precios, en el sector de la construccion se le atribuye
a la escasez de terrenos disponibles para la construccidn, este hecho se presenta
fundamentalmente en la zona urbana de Quito, parroquia Nayon y también en los valles
aledafios; desde el inicio de la dolarizacion se han registrado notables incrementos en el precio
del metro cuadrado de los terrenos. La construccion es un negocio que necesita de profesionales

y personal con conocimientos y entrenamiento especializado.

En un proyecto de construccidn se requiere tener personal especializado, que evalta y
presenta una idea real de lo que alli se puede desarrollar, el ingeniero es el calculista
del proyecto, un residente de obra y los maestros albafiiles que son los que ejecutaran
la obra, estos ultimos deben estar constantemente motivados y estimulados para cumplir

con el presupuesto y los tiempos establecidos (Albornoz, 2014, p. 96).

1.2.  Contextualizacion espacio temporal del problema

La (Organizacion Mundial del Comercio, 2015) estima que la produccion mundial en
materia de construccion crecio un 3 por ciento en 2016 alcanzando 4,7 billones de dolares,
frente a un incremento de casi un 5 por ciento registrado en 2015, lo que manifiesta que el
sector de la construccion es un ente estimulador de la economia, puesto que genera enlaces con

gran parte de las ramas industriales y comerciales de una nacion.



En América Latina, la industria de la construccion muestra un desempefio prospero en los
altimos afios. De acuerdo a los datos publicados por la OCDE, el primer trimestre del afio 2014

indica tasas de variacion crecientes, donde se predominan Honduras y Nicaragua.

Indices de Actividad de la Construccidén

(Tasas de wariacidn trimestrales con relacidn al mismo periodo del ofio anterior)

2 )]

R 1 n m w I
Argentina 9,8 11,2 10,4 a1 3,5
Bolivia 81 6,3 7.4 9.4 11,5
Chile 13.4 9.8 0.4 11,7 9,5
Costa Rica -3,7 2,5 -0,1 2,4 4,3
El Salvador 12,5 21,5 25,2 1,5 1,9
Honduras 10,1 5,1 131 30,8 13,2
México 5.8 3,4 5.3 a5 4,9
Nicaragua 19,3 18,6 18,6 12,9 1,1
Peru 8.1 0.4 1.8 3.8 12,5
Venezuela -G, 8 -1.8 109 12,8 29,6

Figura 1. indices de actividad de la construccion en Latinoamérica
Fuente: (Comision Econémica para América Latina y el Caribe, 2015)

Esta industria, como sector economico, esta incluida en el sistema de cuentas nacionales en
la mayoria de paises, que se relaciona con casi la mitad de las 72 ramas de actividad econémica
que contiene la Matriz de Insumo Producto, destacando entre ellas: industrias basicas de hierro
0 acero, otros productos de minerales no metalicos, cemento, aserraderos, canteras, arena,
grava y arcilla, maquinaria y equipo no eléctrico, otros productos metalicos e industrias
quimicas, entre los mas representativos (Comision Econdémica para Ameérica Latina y el Caribe,
2015).

La participacion de la construccion dentro del Producto Interno Bruto (PIB), ha llegado a
niveles cercanos a 7% en los paises en desarrollo, como es el caso de Colombia y Uruguay. En
los paises industrializados se han alcanzado valores de 10%, como ocurre con Japon y Canada
alcanzo6 el 9% hasta el 2° trimestre del presente afio, en tanto que en Estados Unidos el
porcentaje fue del 11% en el 2° trimestre de 2014.

El sector de la construccién es un ente dinamizador de la economia, puesto que genera
encadenamientos con gran parte de las ramas industriales y comerciales de un pais, en
consecuencia, su efecto multiplicador es amplio. El Estado participa en esta actividad a través
de la inversion en obras de infraestructura basica, vial, recreacion, deportes y educacion;
mientras que el sector privado participa especialmente en la rama edificadora o de vivienda
(Argudo, 2016, p. 8).

Este sector contribuye cada vez més al PIB ecuatoriano, durante el periodo 2012 - 2014, su
contribucion promedio alcanzé el 9%. Desde la dolarizacion, el boom de la actividad de

construccién se produjo por la recuperacion de los créditos a largo plazo y el fundamental
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ingreso de remesas que se dispusieron en su mayor parte a financiar al sector de la vivienda. A
Su vez, su expansion se muestra en el incremento del nimero de compafiias del sector de la
construccion; segun datos de la Superintendencia de Compafiias, la industria de la construccion
es de suma trascendencia para el crecimiento de la economia, por su contribucion tanto en la
cantidad de empresas dedicadas a actividades directas y relacionadas, asi como por el resultado
multiplicador formado por la mano de obra empleada, ya que se considera a esta industria como
el mayor empleador del mundo. En el Ecuador existen 14.366 establecimientos econémicos
dedicados a actividades relacionadas a la industria de la construccion como: fabricacion de
productos metalicos, de hierro y acero (6.562), actividades especializadas de construccion
(2.053), fabricacion de cemento, cal y articulos de hormigén (2.001), extraccién de madera y
piezas de carpinteria para construcciones (1.912), venta al por mayor de materiales para la
construccién (910), construccion de proyectos, edificios, carreteras y obras de ingenieria civil
(778) y fabricacién de equipo eléctrico, bombas, grifos y valvulas (150) (Superintendencia de
Compaiiias, 2015).

® Fabricacion de productos metalicos,
de hierro y acero

= Actividades especializadas de
construccion

» Fabricacion cemento, cal y articulos
de hormigon

= Extraccion de madera y piezas de
carpinteria para construcciones

= Venta al por mayor de materiales
para la construccion

» Construccion de proyectos, edificios,
carreteras y obras de ingenieria civil

» Fabricacion de equipo eléctrico,
bombas, grifos y valvulas

Figura 2.Actividades econdémicas de la industria de la construccion
Fuente: (Superintendencia de Compafiias, 2015)

La construccion es, ademas, una figura clave de la evolucion de la economia pues en épocas
de tranquilidad es uno de los sectores mas emprendedores, mientras que en épocas de
dificultades presenta desaceleraciones valiosas, lo que indica que este tipo de mercado puede
variar por diversos factores a través de los afios, “los mercados siempre estan cambiando, son
dinamicos e impredecibles”.

En cuanto al personal ocupado, existen 90.433 personas se encuentran laborando en las

actividades economicas relacionadas a la construccion, lo que representa el 4,5% del total
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nacional, de las cuales, el 86% son hombres y mujeres el 14% restante. En las actividades de
Construccion de proyectos, edificios, carreteras y obras de ingenieria civil se emplean a 26.110

personas, un 29% del personal ocupado total (Argudo, 2016, p. 156).

1.3.  Revision de investigaciones previas sobre el objeto de estudio

La sefiorita Alexandra Margarita Osorio Espinel, previo a la obtencion de su titulo de
Ingeniera Comercial, en el afio 2013, para la Universidad de las Fuerzas Armadas (ESPE),
elabora el tema “Estudio de factibilidad para la creacion de una empresa constructora
inmobiliaria en la ciudad de Latacunga”.

El estudio de factibilidad para la creacion de una empresa constructora inmobiliaria en la
Ciudad de Latacunga, tuvo por finalidad ofrecer un servicio en lo que a vivienda se refiere En
la ciudad de Latacunga se construyen alrededor de 150 casas por afio sea a través de proyectos
de vivienda, o de manera unipersonal, esto cubre apenas un 10% de las necesidades
habitacionales del sector, pues el incremento de centros de educacion superior y el avance del
sector comercial sobre todo las floricolas, ha hecho que la ciudad se vea pequefia para abastecer
el requerimiento de vivienda (Osorio, 2013, pp. 32-34).

Respecto a los aspectos metodologicos, el estudio de mercado determind que el sector de la
construccidn, segun estadisticas crece a un nivel de 10% cada afio, pero en la actualidad se ve
de alguna manera frenado por el incremento de las tasas de interés y el sistema bancario solicita
garantias para emitir créditos, se busca canalizar los créditos a través de lineas de consumo y
permitir una tasa mas conveniente, siendo la mas baja la destinada a la construccion se pretende
optimizar este hecho. El estudio técnico propuso estrategias para promover una venta directa y
asesorada desde su proceso inicial hasta su financiamiento mediante la institucion de crédito
que tenga a bien el cliente con una asesoria personalizada, la cadena productiva sera directa.
Se da los lineamientos de constitucidn en el desarrollo organizacional y su estructura organica,
asi como sus componentes econémicos dentro del aspecto financiero (Osorio, 2013, pp. 45-
48).

Los resultados determinaron que gran parte de la poblacion busca obtener una vivienda cuyo
costo sea accesible y cuyos planes de financiamiento estén acordes a sus ingresos, ya se ha
visto como organismos o colegios asociados se han agrupado y han lotizado terrenos en la zona
urbana de la ciudad, el objetivo a través de este proyecto es construir y darles la oportunidad
de vivir en un espacio que cuente con todos los servicios y las comodidades que demanda una

sociedad como la que estamos viviendo, que ofrezca un habitat mas que vivienda. Este proyecto
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buscd cubrir no solo la proteccidn a través de la vivienda, sino relacionar a las personas con el
ambiente que les rodea es decir en el &mbito fisico, social e intercultural, relacionar al medio
con el ser humano de manera objetiva para que cumpla su rol sistematico en la sociedad en la
que se vive, pero N0 como un ente MA&s sino como una persona que convive perfectamente con
su hébitat (Osorio, 2013, pp. 78-82).

Por otro lado, el sefior Danny Marcelo Garcia Lanchimba, previo a la obtencion del Titulo
de Ingeniero en Contabilidad y Auditoria CPA, en el afio 2013, para la Universidad Técnica
del Norte, desarrolla el tema “Estudio de factibilidad para la creaciéon de una empresa
constructora-inmobiliaria de casas prefabricadas para el sector urbano-rural bajo del canton
Cotacachi, provincia de Imbabura”. El estudio de factibilidad tuvo como objetivo principal
disminuir el déficit habitacional del canton, para lo cual se llevo a cabo la investigacion y
analisis de los diferentes aspectos que intervienen en un proyecto (Garcia, 2013, pp. 15-18).

Luego de conocer la situacion actual del sector y tener una vision clara de la actividad
empresarial, se trabajo en el estudio de mercado en el que se analizaron los niveles y
condiciones en que se encuentra la oferta y la demanda de las viviendas, asi como también el
comportamiento del precio y las politicas de venta. Se consider6 que el estudio fue viable ya
que una de las principales necesidades que tienen las familias es contar con un lugar donde
habitar y que cuente con todos los servicios basicos. Por lo cual, se considerd que el presente
proyecto era sostenible y sustentable, ya que la empresa con el pasar del tiempo podra
convertirse en un gran icono de la construccion, ofreciendo nuevos programas habitacionales
a la sociedad, priorizando ante todo, el precio y la calidad; se debe tener claro las
conceptualizaciones de los asuntos que abordan este tema, permitiendo obtener un criterio
sostenido y técnico (Garcia, 2013, pp. 45-48).

Una vez conocido los resultados, se procedié a establecer la macro y micro localizacion, el
tamano e ingenieria del proyecto; para lo cual se hizo el presupuesto de las inversiones que se
va a requerir. Ademas, se procedié a desarrollar la organizacidén administrativa de las diferentes
areas, ubicandoles acorde a los niveles jerarquicos que se muestran en el organigrama,
detallando las funciones del personal que conforman la organizacidn, al igual que las politicas,
valores y principios institucionales. Se determind los impactos que genera el proyecto en el
area de influencia, se hace un andlisis en los aspectos econdmicos, sociales, ambientales
concluyendo que se encuentra dentro de los parametros aceptables (Garcia, 2013, pp. 69-71).

Finalmente, la sefiorita Sandra Mercedes Guevara LOpez, previo a la obtencion del titulo de
Ingeniera Comercial, en el afio 2014, para la Universidad Catélica de Quito, elabora el tema de

investigacion “Estudio de factibilidad de la creaciéon e implantacion de una empresa

13



constructora de conjuntos habitacionales en la ciudad de Ibarra”. La investigacion estuvo
enfocada en la creacion de una empresa enfocada a la construccion de conjuntos habitacionales
(Guevara, 2014, pp. 23-25).

La investigacion se fundamentd en los datos recopilados mediante las encuestas realizadas
y un proceso analitico — sintético, se consiguié informacién relacionada a determinar la
factibilidad del proyecto, asi como las estrategias de direccién, de este modo se elabord un
manual de procedimientos que explica de manera detallada la forma de ejecutar cada proceso
(Guevara, 2014, pp. 35-37).

Los resultados obtenidos de los estudios realizados determinaron la factibilidad de la
creacion de una empresa constructora, al existir un actual crecimiento del sector de la
construccién, un mercado dispuesto a adquirir casas dentro de conjuntos habitacionales, asi
como proyecciones financieras que sefialan una rentabilidad positiva para los inversionistas
(Guevara, 2014, pp. 69-72).
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CAPITULO 1
MARCO METODOLOGICO Y DIAGNOSTICO DE LAS NECESIDADES

2.1.  Enfoque metodoldgico

Para Hernandez (2014) “existen dos aproximaciones principales de la investigacion: el
enfoque cuantitativo y el enfoque cualitativo. El estudio se basé en un enfoque cuantitativo que

uso la recoleccidn de datos con base en la medicion numérica y el andlisis estadistico” (p. 112).
2.2. Poblacion y muestra

Para (Hern&ndez, 2014) “la poblacion es el conjunto de todos los casos que concuerdan con
una serie de especificaciones”, (p. 125). Para el caso concreto de la presente investigacion, la
poblacién estara conformada por el total de la poblacién de la parroquia Nayon, que de acuerdo
al INEC es de 15.635 habitantes, que se asienta en mayor proporcién en el centro poblado de
la parroquia, es decir en la zona consolidada.

De estos se ha considerado a las personas que pertenecen a la Poblacién Econdmicamente
Activa (PEA), entre el rango de edad de entre los 25 a los 59 afios de edad, puesto que de
acuerdo al INEC, estas personas se caracterizan por tener un ingreso mas estable, por lo que se
puede establecer que disponen de los ingresos suficientes para adquirir una vivienda.

Tabla 1. Estructura de la poblacion por edad de la poblacién de la parroquia Nayén
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Fuente: (INEC, 2017)

Por lo tanto, la poblacion quedaria establecida en 7.222 habitantes.
La muestra, de acuerdo a (Hernandez, 2014, p.135) “es un subgrupo obtenido de la
poblacion sobre la que se recolectaran datos”. La seleccion de la muestra se la establece de

acuerdo a la siguiente formula:
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3 Z%Npq
n= e2(N — 1) + Z2pq

Donde:
Z = Nivel de Confianza (95%= 1,96)
N = Universo poblacién (7222 habitantes de la parroquia Nayén)
p = Poblacién a favor (0,5)
q = Poblacién en contra (0,5)
e= Error de estimacion (5% = 0,05)
n= Tamafio de la muestra
3,8416 * 7.222 %« 0,5 * 0,5

1= 0,0025 * 7.221) + (3,8416 = 0,5 % 0,5)
6.936,00
"= 901
n = 364,80

Es decir, la encuesta debe se aplico a 365 pobladores de la parroquia Nayon.
2.3. Métodos empiricos y técnicas empleadas para la recoleccién de informacion

Para el desarrollo del presente trabajo se utilizaron diferentes métodos de investigacion,
como el histérico-16gico que permitio identificar los antecedentes y las caracteristicas mas
representativas de la investigacion; el andlisis-sintesis con el que se pudo relacionar los
aspectos conceptuales mas relevantes; y, la induccion-deduccion con lo que se logré evaluar la
situacién del mercado inmobiliario de la parroquia Nayon (Méndez, 2011, p. 96).

Para la obtencion de informacion se utiliz6 como técnica a la encuesta, que para su
aplicacion requiere de una identificacion de las preguntas a realizar a las personas de una
muestra seleccionada, especificar las respuestas y determinar el método recolectar la
informacidn obtenida, la misma que sera aplicada a los 365 habitantes de la parroquia Nayon.

En este sentido, el instrumento basico utilizado para la encuesta, fue el desarrollo de un
cuestionario, que permiti6 recoger en forma informacion organizada sobre los indicadores de
las variables implicadas en el objetivo de la encuesta (Trespalacios, Vazquez, & Bello, 2012,
p. 67).
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2.4. Formas de procesamiento de la informacion obtenida de la aplicacion de los métodos

y técnicas

Para el andlisis de la informacidn se utilizaron técnicas de estadistica descriptiva o deductiva
(gréficas y numéricas), con el fin de recoger, organizar, resumir y analizar los datos, asi como

para sacar conclusiones validas y tomar decisiones razonables.

2.5.Andlisis de Resultados

Caracterizacion de los encuestados:

Tabla 2.Género

Alternativa Respuestas Porcentaje
Masculino 223 61%
Femenino 142 39%
Total 365 100%

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Interpretacion y analisis: Segun los resultados obtenidos se determin6 que el 61% de los

365 encuestados pertenecen al género masculino, mientras el 39% al género femenino.

Tabla 3.Edad
Alternativa Respuestas Porcentaje

Menos 18 afios 0 0%
18 a 25 afios 29 8%
26 a 40 afios 142 39%
41 a 60 afios 164 45%
Mas de 60 afios 29 8%
Total 365 100%

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Interpretacion y andlisis: De acuerdo a los resultados obtenidos sobre las edades de los
encuestados, se obtuvo el siguiente resultado: 45% estan en el rango de edad entre 41 y 60
afios, 39% esta entre los 26 y 40 afios, un bajo porcentaje (8%), sobrepasa los 60 afios, al igual

que las edades comprendidas entre 18 y 25 afos.

17



Pregunta No. 1 ¢Esta dispuesto a adquirir una vivienda? Si su respuesta es no por favor no

continde con la encuesta

Tabla 4.Adquirir Vivienda

Alternativa Respuestas Porcentaje
Si 285 78%
No 80 22%
Total 365 100%

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Interpretacion y andlisis: Los resultados obtenidos de la pregunta 1, establecen que el 78%
de los encuestados desean adquirir una vivienda, mientras el 22% no. Esto significa que la

mayoria de los encuestados esté dispuesta a invertir en adquirir una vivienda propia.
Pregunta No. 2 ;En qué tipo de vivienda habita usted en este momento?

Tabla 5. Vivienda Habitada

Alternativa Respuestas Porcentaje
Departamento 228 80%
Casa 57 20%
Total 285 100%

Elaborado por: Pamela Tituafa.

Interpretacion y analisis: Segun la respuesta obtenida a la pregunta N° 2, 228 personas
que representan el 80% manifestd estar habitando departamentos, 57 personas representando
un 20% respondié habitar casas. Mediante este resultado se puede determinar que pudiesen
construirse viviendas unifamiliares, que permitan alcanzar a un mayor nimero de los habitantes

del sector y las zonas aldeanas.

Pregunta No. 3 ¢ La vivienda en la que usted habita es?

Tabla 6. Vivienda

Alternativa Respuestas Porcentaje
Propia 23 8%
Rentada 197 69%
Familiar 46 16%
Anticresis 20 7%
Total 285 100%

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Interpretacion y analisis: De acuerdo a la informacion obtenida de la pregunta 3, se pudo
recabar la siguiente informacion: la ponderacion mas alta con un 69% manifestd ocupar

viviendas rentadas, 16% habitan viviendas de familiares, un 7% anticresis y solo un 8% posee
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viviendas propias, esto significa que se abre una gran posibilidad de crear cultura en la

poblacidn para que quieran adquirir una vivienda propia.

Pregunta No. 4 ;Si su vivienda no es propia, actualmente cuanto destina al pago mensual

de su vivienda?

Tabla 7.Mensualidades de la vivienda

Alternativa Respuestas Porcentaje

0 dolares 46 16%
Menos de 200 dolares 48 17%
Entre 201 a 500 dolares 57 20%
Entre 501 a 800 dolares 54 19%
Entre 801 a 1.000 dolares 66 23%
Mas de 1.001 dolares 14 5%

Total 285 100%0

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Interpretacion y analisis: De las 285 personas encuestadas se obtuvieron los resultados,
66 personas que representan el 23% manifestaron destinar entre 801 y 1.000 ddlares mensuales,
un 20% destina entre 201 a 500 ddlares mensuales, 19% entre 505 y 800, 17% menos de 200,
16% viven con familiares y no pagan arriendos, manifestando en su respuesta no destinar nada
para el pago mensual y un 5% destina mas de 1.000 dolares mensuales para el pago de vivienda.
Mediante este resultado se puede observar que en su gran mayoria los habitantes del sector

cuentan con capacidad de pago para adquirir una vivienda.
Pregunta No. 5 ;Cudl es la actividad econdmica a la que se dedica?

Tabla 8. Actividad econémica

Alternativa Respuestas Porcentaje
Empleado publico 111 39%
Empleado privado 40 14%
Empresario 14 5%
Comerciante 80 28%
No trabaja 40 14%
Total 285 100%

Elaborado por: Pamela Tituafa.

Interpretacion y analisis: Segun los resultados obtenidos a esta pregunta se puede percibir
que la mayor parte de los encuestados determinaron que trabajaban como empleados publicos,
obteniendo estos una ponderacion del 39%, mientras el 28% como comerciantes, el 14% es
empleado privado, el 14% no trabaja y el 5% es empresario. Analizando este resultado se puede

deducir que la mayoria de los habitantes esta en la capacidad de adquirir una vivienda propia.
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Pregunta No. 6 ¢Cual es su nivel de ingresos personales mensualmente?

Tabla 9. Ingresos mensuales

Alternativa Respuestas Porcentaje

Remuneracion basica (375,00 dolares) 77 27%
Entre 376 a 500 dblares 74 26%
Entre 501 a 1.000 ddlares 66 23%
Entre 1.001 a 1.500 délares 34 12%
Entre 1.501 a 2.000 ddlares 26 9%
Mas de 2.001 ddlares 9 3%

Total 285 100%

Elaborado por: Pamela Tituafa.

Interpretacion y analisis: De acuerdo a los resultados obtenidos se puede decir lo
siguiente: el 27% de los encuestados tiene ingresos iguales 0 menores a 375 dolares, el 26%
esta entre los 376 y 500 dolares, el 23% tiene ingresos entre 501 a 1.000 dolares, 12% manifestd
percibir ingresos entre 1.001 y 1.500, 9% entre 1.501 y 2.000 y el 3% sobre los 2.000 dolares.
Se puede notar segln la encuesta aplicada a los ciudadanos del sector que la mayoria posee los

medios para adquirir una propiedad.
Pregunta No. 7 ; Qué tipo de vivienda estaria dispuesto a adquirir?

Tabla 10. Tipo de vivienda

Alternativa Respuestas Porcentaje
Vivienda en edificio 77 27%
Vivienda en conjunto 177 62%
Construir en su propio terreno 31 11%
Total 285 100%

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Interpretacion y analisis: el 62% de los encuestados prefieren una casa individual en un
conjunto, mientras el 27% les gustaria vivir en un departamento, el 11% preferiria construir en
su propio terreno. Los resultados a esta pregunta permiten medir las preferencias de los

encuestados al momento de adquirir una vivienda.

Pregunta No. 8 de acuerdo al mercado inmobiliario, ¢cuanto estaria dispuesto a pagar por

una vivienda?

Tabla 11. Precio de la vivienda

Alternativa Respuestas Porcentaje
Menos de 65.000 dolares 202 71%
De 65.001 a 100.000 doélares 77 27%
De 100.001 a 120.000 délares 3 1%
Maés de 120.001 déblares 3 1%
Total 285 100%

Elaborado por: Pamela Tituafa.
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Interpretacion y analisis: A traves de esta pregunta se quiere conocer lo que los
encuestados estan dispuestos a pagar para adquirir una vivienda, los resultados obtenidos
fueron los siguientes: EI 71% de los encuestados buscan viviendas de menos de 65.000 dolares,
mientras el 27% lo hace entre 65.000 y 100.000 ddlares, mientras el 2% restante estan

dispuestos a pagar un valor superior.
Pregunta No. 9 En su opinion, en los Gltimos 12 meses los precios de las viviendas:

Tabla 12. Variacion de precios de viviendas

Alternativa Respuestas Porcentaje
Ha aumentado 194 68%
Se ha mantenido 63 22%
Ha disminuido 29 10%
Total 285 100%

Elaborado por: Pamela Tituarfia.

Interpretacion y analisis: De acuerdo a los resultados obtenidos la gran mayoria de los
encuestados un 68% considera que el precio de las viviendas a sufrido un incremento, un 22%
manifestd que se los precios se mantienen y solo un 10% cree que existe una disminucién en
el precio, esta respuesta puede ayudar a incrementar la decision de los encuestados para adquirir

vivienda ya que lo pueden ver como una inversion a mediano y largo plazo.

Pregunta No. 10 ;Cuél seria la forma de pago que preferiria al adquirir una vivienda?

Tabla 13. Forma de pago

Alternativa Respuestas  Porcentaje

Crédito BIESS, ISSFA o ISSPOL 222 78%
Crédito sistema financiero (incluye bancos, cooperativas 0 mutualistas) 48 17%
Al contado 14 5%
Total 285 100%

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Interpretacion y analisis: A través de estos resultados se obtuvo lo siguiente: el 78% de
los encuestados podrian adquirir una vivienda a través de un crédito entre el BIEES, ISSFA e
ISPOL, mientras el 17% lo haria a través del sistema financiero y s6lo un 5% lo harian de
contado. Esta respuesta manifiesta que la mayoria de los encuestados de adquirir una vivienda

propia seria a través de diferentes financiamientos.
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2.6.Regularidades del diagnostico realizado
Resultados generales:

— Lafijacion de precios de la vivienda tiene variables importantes como son la oferta, la

demanda, el consumidor y el mercado.

— La elaboracién de la encuesta permitio establecer una tendencia de mercado en el

consumidor.

— Los resultados permitieron establecer que existe un alto requerimiento de vivienda,

donde la mayor parte de personas buscan viviendas de mas bajo costo.

— Los precios en el mercado inmobiliario son altamente variables, debido a situaciones

que se presentan en cuestiones de oferta y demanda.

Estos resultados se obtienen a través de un estudio de campo que permite medir mediante
encuestas y estudios de mercado. El precio del proyecto serd determinado de manera que pueda
cubrir los costos de venta (costo del producto y costo de comercializacion), asi como,
relacionando los precios de la competencia y estableciendo un margen de utilidad beneficioso
para los inversionistas.

Los precios estimados estan determinados por la construccion y venta de un proyecto al afio,

de 15 unidades de viviendas como se puede observar en la tabla 2, de esta tesis.
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CAPITULO Il
ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PLAN DE COMERCIALIZACION
3.1.  Estudio técnico
3.1.1. Localizacién del proyecto

El proyecto estara ubicado en la Provincia de Pichincha, Canton Quito, Parroquia Nayon,

en las calles Antonio José de Sucre N1-10 y Quito.
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Figura 3. Micro localizacién de la empresa
Fuente: Tomado de Google Iméagenes.

3.1.2. Requerimientos de infraestructura
3.2.2.1 Distribucién de la planta

La distribucion de la empresa se la desarrollé en relacion a la infraestructura de cada una de
las secciones y tomando en cuenta todos los reglamentos, ordenanzas municipales,
comerciales, sanidad, contraincendios, etc., dentro de las areas a construirse tenemos las
siguientes:

- Oficina de la Gerencia

- Oficina de Contabilidad
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- Oficina de Produccion de Planos
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Figura 4. Distribucidn de instalaciones de la empresa

Elaborado por: Pamela Tituafia.



3.1.3. Requerimientos de Equipos

Tabla 14. Maquinaria

Cantidad

Elemento

2

Camionetas

Equipos de computo

Impresoras

Copiadora

Juegos muebles de oficina

Teléfonos fijos

5
2
1
4
2
1

Sistema de seguridad

10

Suministros y materiales

Elaborado por: Pamela Tituafia.

3.1.4. Requerimientos de Maquinaria

Tabla 15. Equipos y Materiales

Cantidad

Elemento

1

Niveladora

Excavadora

Tractor

Tanque de agua

Mezcladoras de material

Bomba de concreto

Carretillas

YN I N N i

Trozadoras de madera y ladrillo

Martillos

Elaborado por: Pamela Tituafia.
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3.1.5. Requerimiento Humanos

Tabla 16. Recursos Humanos

Cantidad Elemento
1 Gerente
1 Recepcionista
4 Arquitectos
5 Maestro de obra mayor
1 Contratista
1 Contadora
1 Auxiliar contable
10 Albafiiles
1 Ingeniero Civil

Elaborado por: Pamela Tituafia.
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3.1.6. Procesos

Flujograma de atencion al cliente y recibo de pedidos

e

La recepcionista recibe,
registra y solicita datos al cliente

La recepcionista informa al
cliente sobre los planes de vivienda

La recepcionista imprime la
proforma de la vivienda que le
interesa al cliente

(El cliente
esta de
acuerdo?

Visita casa
modelo

Cliente
decide visitar
casa modelo

Se guarda los datos del
cliente en la base de

datos

l NO A 4

El gerente conduce al cliente a

FIN Finanzas para el pago del primer

- abono

llustracion 1. Flujograma de atencion al cliente
Elaborado por: Pamela Tituafia.

\ 4

El contador recibe el
abono y lo ingresa al

sistema
-

El contador elabora la
factura y la orden de

pedido con las
especificaciones del
cliente

v

El contador envia la orden
de pedido al é&rea de
produccion

v

El contador le pide al
cliente que agende una
cita con el arquitecto e
ingeniero civil en
recepcion para acordar
entrega de planos y fechas
de inicio de obras

v

FIN




Obra

Compras

Almacén de Materiales

Proveedor

Inicio de obra

v

Recepcion de
solicitudes

\4

Solicitud de

materiales

v

Solicita  cotizaciones a los

proveedores (si no esta registrado
en el sistema)

Se selecciona la <

mejor opcion

¢

Prepara la
cotizacion

Cotizacion

Prepara la orden
de compra

Recibe la factura

v

Disponibilidad de
materiales

A

Recibe mpteriales y
guias de remision

Despacha  los
materiales

Guias de remision
aceptadas

A

v

Tramites de

facturacion para el
pago

—

v

[TUstracion 2. Flujograma de pedido y pago a proveedores

Elaborado por: Pamela Tituafa.
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Flujograma de proceso de construccion 1
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Elaborado por: Pamela Tituafia.
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Flujograma de proceso de construccion 2
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Figura 5. Proceso de construccion 2
Elaborado por: Pamela Tituafia.
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3.2. Estudio de Mercado

Segun los datos obtenidos del INEC (2017), los habitantes de la parroquia Nayon suman en

total: 7.222. De la muestra de 365 personas establecemos la siguiente tabla:

Tabla 17. Demanda Insatisfecha

Demanda 365
Atendidos satisfechos 281
No atendidos 45
Atendidos insatisfechos 39
Oferta 220
Empresas constructoras en el pais 210
Empresas constructoras en Nayon 50
Mercado objetivo 145
Atendidos satisfechos por cambiarse 45
Atendidos insatisfechos por cambiarse 58
No atendidos 42
Total, muestra mercado objetivo 145

Elaborado por: Pamela Tituafa.

3.2.1. Plan de comercializacién
3.2.2. Nombre de la empresa

Empresa Constructora “Tituafia-Pilapafa”.
3.2.3. Actividad

Empresa especializada que combina experiencia e innovacion en la creacion y manejo de
proyectos inmobiliarios. Disefiamos y construimos edificios residenciales, comerciales y de
oficinas; destacando las viviendas unifamiliares y conjuntos habitacionales. Trabajamos bajo

técnicas y tecnologia de vanguardia con los mas altos estandares de calidad internacional.
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3.2.4. Logotipo

4

Constructora

”Thuaﬁa-PHapaﬁa"

Figura 6. Logotipo de la Empresa

Elaborado por: Pamela Tituafia.

3.2.5. Marketing mix
Precio:

Negociar adecuadamente con los proveedores para alcanzar mejores precios en el mercado

o identificar nuevos proveedores.

El precio del proyecto sera determinado de manera que pueda cubrir los costos de venta
(costo del producto y costo de comercializacién), asi como, relacionando los precios de la

competencia y estableciendo un margen de utilidad beneficioso para los inversionistas.

Los precios estimados estan determinados por la construccion y venta de un proyecto al afio,
de 15 unidades de viviendas, estimado de la siguiente manera:
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Tabla 18. Precio de venta de los proyectos

Tipo Unidades Costos de Rentabilidad Precio de
produccion Venta
Proyecto 1 | C252 2 Pisos, 3 dormitorios, 2 15| 49.16077|  12.290,19 | 61.450,96
bafios, sala comedora, cocina
Casa 2 pisos, 3 dormitorios, 2
Proyecto 2 bafios, sala comedora, cocina 15| 49.711,37 12.427,84 | 62.139,21
Proyecto3 | C252 2 Pisos, 3 dormitorios, 2 15| 50.268,13|  12.427,84 | 62.695,97
bafios, sala comedora, cocina B e e
Proyecto4 | C252 2 Pisos, 3 dormitorios, 2 15| 50.831,14| 12.427,84 | 63.258,98
bafios, sala comedora, cocina e e e
Proyecto5 | C252 2 Pisos, 3 dormitorios, 2 15| 51.400,44| 12.427,84|63.828,29
bafios, sala comedora, cocina B e e

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Producto:

Implementar un sistema de produccion propio de la empresa para el desarrollo y la ejecucion

de los proyectos inmobiliarios.

Crear productos con caracteristicas diferenciadoras al mercado, haciendo énfasis en las

normas internacionales de construccion.
Promocién y publicidad:
La venta de los proyectos se los iniciara mediante planos u obra gris.

Se buscara que la promocién y publicidad del proyecto se lo realice a través del BIESS,
ISSFA, ISSPOL e instituciones financieras como Banco del Pacifico, Banco General
Rumifiahui, que brindan altas posibilidades de financiamiento para la compra de vivienda con

tasas de interés competitivas y grandes facilidades en los tramites pertinentes.

La promocion y publicidad de los proyectos se lo realizara en el BIESS, ISSFA, ISSPOL e
instituciones financieras como Banco del Pacifico, Banco General Rumifiahui, asi como, en las

inmediaciones del Centro Comercial “Quicentro Norte” de la ciudad de Quito.
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Plaza:
Seleccionar un promotor inmobiliario para que comercialice los proyectos de la empresa.

Identificar nuevas areas de construccion en diferentes sectores de la ciudad, para expandir

el negocio.
3.3.Estudio Legal

Proceso para constituir la empresa

1. Reservar un nombre. Este tramite se realiza en la Superintendencia de Compaiiias,
hay que revisar que no exista ninguna empresa con el mismo nombre que se ha

pensado para la propia.

2. Elaborar los estatutos. Es el contrato social que regira a la sociedad y se valida

mediante una minuta firmada por un abogado.

3. Abrir una “cuenta de integracion de capital”. Esto se realiza en cualquier banco

del pais. Los requisitos basicos, que pueden variar dependiendo del banco, son:

o Capital minimo: $400 para compafiia limitada y $800 para compafiia andnima
(valores referenciales)

« Carta de socios en la que se detalla la participacion de cada uno

o Copias de cédula y papeleta de votacion de cada socio

o Luego debes pedir el “certificado de cuentas de integracion de capital”.

4. Elevar a escritura publica. Se acude donde un notario publico y se lleva la reserva
del nombre, el certificado de cuenta de integracion de capital y la minuta con los

estatutos.

5. Aprobar el estatuto. Se lleva la escritura publica a la Superintendencia de

Compaiiias, para su revision y aprobacion mediante resolucion.

6. Publicar una nota en un diario. La Superintendencia de Compafiias entrega 4
copias de la resolucion y un extracto para realizar una publicacién en un diario de

circulacion nacional.
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7. Obtener los permisos municipales. En el municipio de la ciudad donde se crea tu

empresa, se realiza lo siguiente:

o Pagar la patente municipal

o Pedir el certificado de cumplimiento de obligaciones

8. Inscribir la compafiia. Con todos los documentos antes descritos, se acerca al
Registro Mercantil del canton donde fue constituida su empresa, para inscribir la

sociedad.

9. Realizar la Junta General de Accionistas. Esta primera reunion sirve para nombrar
a los representantes de la empresa (presidente, gerente, etc.), segun se haya definido

en los estatutos.

10. Obtener los documentos habilitantes. Con la inscripcion en el Registro Mercantil,
en la Superintendencia de Compaiiias le entregan los documentos para abrir el RUC

de la empresa.

11. Inscribir el nombramiento del representante. Nuevamente en el Registro Mercantil,
inscriba el nombramiento del administrador de la empresa designado en la Junta de
Accionistas, con su razon de aceptacion. Esto debe suceder dentro de los 30 dias

posteriores a su designacion.
Proceso para obtener el RUC

El Registro Unico de Contribuyentes (RUC) se obtiene en el Servicio de Rentas

Internas (SRI), con:

« El formulario correspondiente debidamente lleno

o Original y copia de la escritura de constitucion

e Original y copia de los nombramientos

o Copias de cédula y papeleta de votacion de los socios

e De ser el caso, una carta de autorizacion del representante legal a favor de la

persona que realizara el tramite.
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3.4.Estudio Ambiental

Para prevenir, compensar y atenuar dichos impactos, se elabord un programa de manejo

ambiental, monitoreo y cronograma de actividades, con las medidas siguientes: Humectacion,

plan de revegetacion de zona verde ecoldgica y zona de proteccion, manejo de escorrentia

superficial y manejo de desechos solidos, aguas grises o servidas y negras.

Los costos de estas medidas y las tablas resimenes del Programa de Manejo Ambiental y

Cronograma de Ejecucion, se detallan a continuacion.

Tabla 19. Costos Ambientales

Detalle Cantidad AT Total
unitario

Humectacion de areas verdes 1.444,00 m3 5 7220
. 300,00
Letrinas y basureros 2uclu 150/ 40 180,00
Seguridad e higiene ocupacional lu SIC 2000

Arborizacion 100 u 1,75 175

TOTAL: $9.775,00

Elaborado por: Pamela Tituafia.
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Tabla 20.Medidas Ambientales

. Medida de L Inversion Resultado
Etapa Actividad Impacto L Ubicacion )
mitigacion aproximada esperado
CONSTRUCCION
Preparacion del | Limpiezadel | Alteracion de la | Humectacion de la | En las areas de la $7.220 Evitar el polvo y
sitio terreno calidad del aire tierra construccion particulas
Construccion Contaminacion  del | Instalacién de | En la construccion $2.000 Evitar la
agua y suelo por | letrinasy basureros contaminacion del
B desechos aguay suelo
Construccion i i _ i i
Accidentes laborales | Entrega de equipo | En la construccion $2.000 Sin accidentes
Construccion )
de seguridad al laborales
personal
TOTAL: $11.220
FUNCIONAMIENTO
Limpieza  del | Pérdida de vegetacion | Arborizacion y | Zonas verdes $790 Conservar la
terreno cuidado de plantas vegetacion
Funcionamiento | Limpieza  del | Pérdida de vegetacién | Mantenimiento Zonas verdes $1.500 Evitar la
terreno zonas verdes desestabilizacion
del suelo
TOTAL: $2.290

Elaborado por: Pamela Tituafia.
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3.5.Estudio organizacional

Una de las partes fundamentales para implementar un proyecto es la organizacién, que

requiere contar con procesos administrativos.

Misién:

Empresa constructora que combina experiencia e innovacién en la creacion y manejo de

proyectos inmobiliarios. Disefiamos y construimos edificios residenciales, comerciales y de

oficinas; destacando las viviendas unifamiliares y conjuntos habitacionales. Trabajamos bajo

técnicas y tecnologia de vanguardia con los més altos estandares de calidad internacional.

Vision:

En 5 afios ser la empresa constructora lider en la parroguia Nayon y ciudad de Quito en

general, con reconocimiento nacional e internacional, por su alto nivel de calidad y liderazgo

en las actividades de disefio, construccion y comercializacion de proyectos inmobiliarios.

Organigrama estructural:

GERENTE
GENERAL

ADMINISTRACI
ON Y FINANZAS

PROYECTOS
INMOBILIARIOS

CION

COMERCIALIZA

SERVICIOS INVESTIGACIO CONS’\TRDECCIO

CONTABILIDAD N
AUXILIARES N Y DISENO PROYEGCTOS

Figura 7. Organigrama estructural de la empresa

Elaborado por: Pamela Tituafia.

VENTAS

POSTVENTAS
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Organigrama funcional:

Tabla 21. Funciones Gerente

/m MANUAL DE FUNCIONES

Constructora .

"Tituafia-Pilapafia” CODIGO 001 FECHA: 01-JUL-2017
CARGO: Gerente
DEPENDENCIA: Gerencia General

) Representar a la empresa y coordinar todos los recursos a través del
MISION: proceso de planeamiento, organizacion direccion y control, a fin de lograr
objetivos establecidos.

RESPONSABILIDADES:

1.

5.

Designar todas las posiciones administrativas y operativas.

2. Realizar evaluaciones permanentes del cumplimiento de las funciones de en la empresa.
3.
4. Mantener el control de las diferentes areas para asegurar el cumplimiento de los objetivos

Planear y desarrollar metas y objetivos.

empresariales.
Crear y mantener buenas relaciones con los clientes externos e internos para alcanzar mantener
un adecuado nivel de competitividad.

FUNCIONES:

©CoNooA~WNE

Cumplir con las politicas y estrategias emitida por los propietarios de la empresa.

Disefiar, implementar y evaluar las estrategias de la empresa.

Controlar y dirigir las actividades generales y esenciales de la empresa.

Establecer objetivos, politicas y planes con los jefes departamentales.

Representar legalmente a la empresa.

Vigilar por el buen funcionamiento de todas las areas de la empresa.

Realizar evaluaciones periodicas acerca del cumplimiento objetivos de la empresa.

Buscar mecanismos de disponibilidad para mantener la solvencia de la empresa.

Aprobar proyectos y tomar las decisiones importantes a nivel de gestion administrativa y
financiera

10. Optimizar permanentemente el uso de los recursos en la empresa.

Revisado por: | | Aprobado por: |

Elaborado por: Pamela Tituafia.
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Tabla

22. Funciones Gerente

/m MANUAL DE FUNCIONES
Constructora p
"Tituana-Pilapana” CODIGO 002 FECHA: Ol'JUL'ZO]-?
CARGO: Gerente
DEPENDENCIA: Gerencia General
MISION: Realizar el disefio, control, evaluacion y ejecucion de los proyectos
] inmobiliarios de la empresa.

RESPONSABILIDADES:

1. Realizar el disefio de proyectos

2. Realizar la planificacion de proyectos inmobiliarios

3. Supervisar la ejecucién de proyectos inmobiliarios

4. Realzar el control y la evaluacion de los proyectos inmobiliarios

FUNCIONES:

1.

Cumplir con las politicas y estrategias emitida por los propietarios de la empresa.

2. Disefiar, implementar y evaluar las estrategias de proyectos inmobiliarios de la empresa.

3. Controlar y dirigir las actividades generales y esenciales sobre proyectos inmobiliarios de la
empresa.

4. Establecer objetivos, politicas y planes con los jefes departamentales, respecto al desarrollo de
proyectos inmobiliarios.

5. Vigilar por el buen funcionamiento y desarrollo de los proyectos inmobiliarios de la empresa.

6. Realizar evaluaciones periddicas acerca del cumplimiento objetivos de la empresa, respecto al
desarrollo de proyectos inmobiliarios

7. Buscar mecanismos de disponibilidad econémica para el desarrollo de los proyectos
inmobiliarios.

8. Aprobar proyectos y tomar las decisiones importantes a nivel proyectos inmobiliarios

9. Optimizar permanentemente el uso de los recursos en la empresa.

Revisado por: | | Aprobado por: |

Elaborado por: Pamela Tituafia.
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Tabla 23. Funciones Contador

/m MANUAL DE FUNCIONES
Constructora .
"Tituafia-Pilapafia” CODIGO 003 FECHA: 01-JUL-2017
CARGO: Contador
DEPENDENCIA: Administracion
Desarrollar la contabilidad interna de la empresa, aplicando las normas y
MISION: procedimientos vigentes a fin de lograr informacion oportuna y confiable
| gue produzca los elementos de analisis para la toma de decisiones en la
evaluacion, programacion y control de los recursos financieros.

RESPONSABILIDADES:

1. Responder por la adecuada presentacion y entrega oportuna de los estados financieras.

2. Verificar el cumplimiento de las normas administrativas, legales y fiscales vigentes en materia
de contabilidad.

3. Realizar andlisis de la informacion contable que ayude a la toma de decisiones por parte de la
Gerencia.

4. Estar permanentemente actualizado sobre las normas y politicas que, en materia contable,
tributaria, comercial, que sean establecidas por las entidades estatales de control y vigilancia y
su implementacion en la empresa.

5. Responder por la adecuada presentacion de la informacién de caracter comercial, tributario y
fiscal, de acuerdo con las disposiciones legales vigentes.

6. Coordinar el registro de la informacion oportuna y confiable.

7. Garantizar que haya un adecuado flujo de informacion contable.

FUNCIONES:

1. Llevar la contabilidad de la empresa, preparar y analizar los estados financieros y toda

informacion complementaria necesaria y veridica.

2. Realizar de la declaracién de impuestos

3. Elaborar y custodiar cheques respectivos a los comprobantes de egreso y documentacion de

respaldo.

4. Mantener el consecutivo nimero de facturas, comprobantes de: egreso, ingreso y 6rdenes de

trabajo.

5. Elaborar y pagar los roles de pagos mensuales, mantener un control detallado de descuentos al

personal.

6. Preparar conciliaciones bancarias mensuales de cada una de las cuentas bancarias.

7. Manejo, ingreso y registro oportuno de toda la informacion contable de la compafiia y sus

anexos.

8. Llevar un control organizado y detallado de todo el archivo del departamento contable.

9. Elaboracion oportuna de las cuentas controles, cuentas auxiliares y balances de comprobacion

necesarios.

10. Elaborar informes financieros solicitados por la gerencia.
11. Realizar todo el proceso de pago proveedores.

Revisado por: | | Aprobado por: |

Elaborado por: Pamela Tituafa.
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Tabla 24. Funciones Servicios Generales

/m‘ MANUAL DE FUNCIONES
Constructora .
"Tituafia-Pilapafia” CODIGO 004 FECHA: 01-JUL-2017
CARGO: Servicios Generales
DEPENDENCIA: Administracion
MISION: Velar por el buen estado y conservacion de oficinas y proporcionar
' servicio de mensajeria

RESPONSABILIDADES:

1. Velar por el aseo y buena presentacion de las areas y zonas que le sean asignadas.
2. Velar por el buen estado y conservacion de oficinas, ventanales, puertas, bafios, etc.

tareas.
el desempefio de sus funciones.

Colaborar con la prevencién y control de situaciones de emergencia.
Prestar servicios de mensajeria, cuando lo requieran.

oo

las mismas a la autoridad competente.
8. Arreglar y mantener en buen estado y presentacién de la compafiia.

3. Velar por la conservacion y seguridad de los elementos suministrados para la ejecucion de las

4. Informar sobre cualquier novedad irregular ocurrida en la zona o en los equipos entregados para

7. Consignar en los registros de control las anomalias detectadas e informar oportunamente sobre

FUNCIONES:

1. Responder por el mantenimiento y conservacion de los elementos de trabajo a su cargo.
2. Ejecutar trabajos de instalacion, mantenimiento y reparaciones eléctricas.

y alcantarillas.
Ejecutar tareas relacionadas con la recoleccién y distribucién de la correspondencia.

Responder por el aseo y cuidado de las areas de la compafiia.
Responder por los elementos utilizados para la ejecucion de las tareas.
Informar sobre cualquier en los equipos bajo su cuidado.

9. Colaborar en las actividades de la cafeteria.

© N A~

3. Ejecutar trabajos de instalacion, reparacién y mantenimiento de los sistemas de agua, desaglies

Cumplir las demas funciones que le sean asignadas de acuerdo con la naturaleza del cargo.

10. Cumplir las demas funciones que le sean asignadas de acuerdo con la naturaleza del cargo.

Revisado por: | | Aprobado por: |

Elaborado por: Pamela Tituafia.
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Tabla 25. Funciones investigacién y disefio

/m MANUAL DE FUNCIONES

Constructora .

"Tituafia-Pilapafia” CODIGO 005 FECHA: 01-JUL-2017
CARGO: Investigacion y Disefio
DEPENDENCIA: Proyectos Inmobiliarios

) Realizar el andlisis e investigacion para el disefio de proyectos
MISION: inmobiliarios acores a los requerimientos y necesidades del mercado y del
cliente.

RESPONSABILIDADES:

1.

2.

Dirigir, planificar y controlar el proyecto, dentro del presupuesto y los plazos de entrega
fijados previamente por la gerencia de la empresa.

Definir las caracteristicas basicas del proyecto y controlar la asignacion de tareas a las
personas responsables, ya sea bajo su control directo o el de las unidades u
organizaciones que intervengan.

Exigir la calidad de los trabajos asignados, dentro de los presupuestos y plazos aceptados
por los responsables directos de su ejecucion. Organizacién del proyecto.

Dirigir, en los trabajos correspondientes al proyecto y con independencia de su situacion
en el organigrama, a las personas responsables de cada tarea adscrita al mismo.

5. Tomar las decisiones técnicas y econdmicas necesarias para el buen desarrollo de los
trabajos.

FUNCIONES:

1. Planifica y coordina la elaboraciéon de proyectos arquitectonicos y de ingenieria: estructura
hidréulica, electricidad, aire acondicionado, etc.

2. Planifica los programas a desarrollar.

3. Evallay hace seguimiento a los proyectos.

4. Asesora técnicamente en materia de su competencia.

5. Implementa sistemas y procedimientos para la contratacion, control y supervision de obras.

6. Coordina, supervisa y dirige equipos interdisciplinarios para la ejecucién de proyectos
relativos al area.

7. Cumple con las normas y procedimientos en materia de seguridad integral, establecidos por la
organizacion.

8. Mantiene en orden equipo y sitio de trabajo, reportando cualquier anomalia.

9. Elabora informes periddicos de las actividades realizadas.

10. Realiza cualquier otra tarea afin que le sea asignada.

Revisado por: | | Aprobado por: |

Elaborado por: Pamela Tituafa.
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Tabla 26. Funciones Construccion

/m MANUAL DE FUNCIONES

Constructora p

"Tituafia-Pilapafia” CODIGO 006 FECHA: 01-JUL-2017
CARGO: Construccion de Proyectos
DEPENDENCIA: Proyectos Inmobiliarios

) Planear, coordinar, controlar y administrar los proyectos de desarrollo
MISION: inmobiliario asignados de modo que se lleven a cabo de acuerdo a las
normas, estandares y politicas establecidas.

RESPONSABILIDADES:

1. Atender y dar solucién a los problemas de operacidn que se presenten.

2. Mantener comunicacion permanente con el personal involucrado en cada proyecto
asignado

3. Realizar visitas de control a los proyectos en desarrollo.

4. Realizar reuniones semanales con el personal involucrado para el reporte de grado de
avance de los proyectos.

5. Realizar actividades de cabildeo ante autoridades municipales, estatales y federales.

6. Integrar documentacion para efectos comerciales, financieros y de tramitologia.

7. Realizar el andlisis preliminar de factibilidad de proyecto.

8. Presentar alternativas de desarrollo y oportunidades de inversion que la Gerencia lo
solicite.

FUNCIONES.:

1. Elaborar el programa tentativo de actividades para determinar tiempos de ejecucion.

2. Participar en la contratacion de personal directo o indirecto en su caso

3. Coordinar la realizacién de estudios preliminares para desarrollos inmobiliarios.

4. Participar en la revision de los contratos con contratistas de obra.

5. Autorizar estimaciones de obra

6. Controlar el presupuesto de egresos de los proyectos.

7. Autorizar los pagos de contratistas

8. Recibir la obra por parte de los contratistas.

9. Administrar pendientes post constructivos.

10. Coordinar la elaboracion de contratos de arrendamiento o venta con el érea juridica de la
empresa.

11. Seguimiento a la comercializacidn de vivienda y espacios comerciales disponibles.

12. Recibir y revisar los estados financieros de cada proyecto.

Revisado por: | | Aprobado por: |

Elaborado por: Pamela Tituafa.
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Tabla 27. Funciones ventas

/m MANUAL DE FUNCIONES

Constructora p

"Tituafia-Pilapafia” CODIGO 007 FECHA: 01-JUL-2017
CARGO: Ventas y Postventas
DEPENDENCIA: Comercializacion

AN Preparar planes y presupuesto para la promocion, comercializacion y
MISION: - . A
seguimiento de la venta de proyectos inmobiliarios de la empresa.

RESPONSABILIDADES:

1. Recopilar toda la informacion del inmueble y solicitar los documentos necesarios para
la venta del mismo.

2. Armar un paquete de promocion y venta del inmueble.

3. Promocionar los inmuebles que tiene en cartera.

4. Atender, orientar, calificar y registrar a Compradores potenciales.

5. Mediar en las negociaciones entre Vendedores y Compradores.

6. Acercar a ambas partes a los profesionales que ayudan a completar la operacion
(Abogados).

7. Orientar Vendedores y Compradores para lograr el cierre de la negociacion.

8. Preparar y acompariar a ambas partes hasta la venta del inmueble.

FUNCIONES:

1. Realizar la planificacion y coordinacion de la gestion de venta.

2. Efectuar un apoyo continuo al jefe de venta en su actividad comercial.

3. Desarrollar estrategias que le permitan cumplir con las metas de venta mensual, trimestral y
anual.

4. Efectuar proyecciones, analisis y control continuo sobre las ventas.

5. Realizar visitas a terreno a los diferentes proyectos de la inmobiliaria (75% del tiempo en
terreno).

6. Revisar politicas comerciales existentes, con la finalidad de hacer mejoras e implementar
nuevas estrategias.

7. Realizar acciones comerciales especificas para cada proyecto inmobiliario.

8. Proponer e implementar campafias (concursos) que incentiven a la fuerza de venta en el logro
de sus objetivos comerciales.

9. Supervisar visitas a la competencia, para obtener informacion de mercado.

10. Analizar y entregar informacion relevante de los estudios de mercados realizados por la
empresa.

11. Dar seguimiento de satisfaccion al cliente.

Revisado por: | | Aprobado por: |

Elaborado por: Pamela Tituafa.
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3.6. Estudio financiero

3.6.1. Plan de inversiones

El plan de inversion se encuentra desglosado en el anexo 3, representando un trabajo de

campo

Tabla 28. Plan de inversiones

RUBRO PROYECTO

ACTIVO FIJO
Equipos 1.200,00
Equipos de computacion 5.000,00
Muebles y enseres 2.778,00
Maquinaria 85.243,00
Total activo fijo 94.221,00
ACTIVOS DIFERIDOS
Investigacién y disefio 700,00
Adecuaciones 3.200,00
Constitucion del negocio 500,00
Garantia arriendo 2.000,00
Total activos diferidos 6.400,00
CAPITAL DE TRABAJO
Operativo 120.720,82
Administracién y ventas 9.403,63
Total capital de trabajo 130.124,45
Total 230.745,45

Elaborado por: Pamela Tituafa.

3.6.2. Financiamiento de la inversién

Tabla 29. Financiamiento de la inversién
Financiamiento Propio 69.223,64 30%
Financiamiento Bancario | 161.521,82 70%
Total 230.744,46 100%

Elaborado por: Pamela Tituafa.

El financiamiento bancario se lo realizara con un préstamo de la Corporacion Financiera
Nacional (CFN), que puede cubrir hasta el 70% del proyecto, a una tasa de interés del 9,33%

anual, con dos periodos de gracia.
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3.6.3 Costos e ingresos
Presupuesto de operacion

Para el célculo de la proyeccién del presupuesto de operacion, se ha tomado la tasa de

inflacion anual del INEC que fue de 1,12% al mes de diciembre del afio 2016. Desglosado

Tabla 30. Presupuesto de operacion

DESCRIPCION ANOS
1 2 3 4 5

COSTO PRIMO
Materia prima directa 504.208,51 | 509.855,65 | 515.566,03 | 521.340,37 | 527.179,38
Mano de obra directa 220.116,40 | 222.581,70 | 225.074,62 | 227.595,45 | 230.144,52
Total costo primo 724.324,91 | 732.437,35| 740.640,65 | 748.935,82 | 757.323,90
GASTOS DE OPERACION
VENTAS
Publicidad 800,00 808,96 818,02 827,18 836,45
Total gastos ventas 800,00 808,96 818,02 827,18 836,45
ADMINISTRATIVOS
Sueldos 37.828,40| 38.252,08| 38.680,50| 39.113,72| 39.551,80
Arriendos 6.000,00| 6.067,20| 6.135,15| 6.203,87| 6.273,35
Servicios basicos 3.600,00| 3.640,32| 3.681,09| 3.722,32| 3.764,01
Materiales de oficina 439,20 444,12 449,09 454,12 459,21
Materiales de aseo 996,00| 1.007,16| 1.018,44| 1.029,84| 1.041,38
Amortizacion 3.255,00| 3.255,00| 3.255,00f 3.255,00| 3.255,00
Depreciaciones 9.813,83| 9.813,83| 9.813,83| 9.813,83| 9.813,83
Total gastos administrativos 61.932,43| 62.479,70| 63.033,10| 63.592,70| 64.158,57
FINANCIEROS
Intereses préstamos 14.920,00| 12.898,92| 10.204,05| 7.248,80| 4.008,04
Total gastos financieros 14.920,00| 12.898,92| 10.204,05| 7.248,80| 4.008,04
Total gastos de operacion 77.652,43| 76.187,58| 74.055,17| 71.668,69| 69.003,06

TOTAL 801.977,34 | 808.624,93 | 814.695,82 | 820.604,51 | 826.326,96

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Ingresos totales

Los ingresos estimados estan determinados por la construccion y venta de un proyecto al
afio, de 15 unidades de viviendas ya que este es el 10% de la demanda insatisfecha, de acuerdo

a muestra de estudio, estimado de la siguiente manera:
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Tabla 31. Ingresos por ventas los proyectos

Tipo Unidades

produccién

Costos de

$

Precio de
Venta
$

Ingresos
$

Casa 2 pisos, 3
dormitorios, 2
bafios, sala
comedor, cocina

Proyecto 1 15

33.613,90

28.571,82

62.185,72

932.785,74

Casa 2 pisos, 3
dormitorios, 2
bafios, sala
comedor, cocina

Proyecto 2 15

33.990,38

28.891,82

62.882,20

943.232,94

Casa 2 pisos, 3
dormitorios, 2
bafios, sala
comedor, cocina

Proyecto 3 15

34.371,07

28.891,82

63.262,89

948.943,33

Casa 2 pisos, 3
dormitorios, 2
bafios, sala
comedor, cocina

Proyecto 4 15

34.756,02

28.891,82

63.647,84

954.717,67

Casa 2 pisos, 3
dormitorios, 2
bafios, sala
comedor, cocina

Proyecto 5 15

35.145,29

28.891,82

64.037,11

960.556,68

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Para el calculo de la proyeccién del precio, se ha tomado la tasa de inflacion anual del INEC

que fue de 1,12% al mes de diciembre del afio 2016.

3.6.3. Estado de Situacion Inicial

Tabla 32. Estado de Situacion Inicial

ESTADO DE SITUACION INICIAL

ACTIVOS

ACTIVO CORRIENTE

Caja - Bancos 88.107,08
Inventario 42.017,38
SUBTOTAL ACTIVO CORRIENTE 130.124,45
ACTIVO FIJO

Equipos 1.200,00
Equipos de computacion 5.000,00
Muebles y enseres 2.778,00
Maquinaria 85.243,00
SUBTOTAL ACTIVO FIJO 94.221,00
ACTIVO INTANGIBLE

Investigacion y disefio 700,00
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Adecuaciones 3.200,00
Constitucion del negocio 500,00
Garantia arriendo 2.000,00
SUBTOTAL ACTIVO INTANGIBLE 6.400,00
TOTAL ACTIVOS 230.745,45
PASIVO

PASIVO NO CORRIENTE

Préstamo Bancario 161.521,82
SUBTOTAL PASIVO NO CORRIENTE 161.521,82
TOTAL PASIVO 161.521,82
PATRIMONIO

Capital social 69.223,64
TOTAL PATRIMONIO 69.223,64
TOTAL PASIVO + PATRIMONIO 230.745,45

Elaborado por: Pamela Tituarfia.

3.6.4. Estado de Resultados

El estado de pérdidas y ganancias muestra la rentabilidad de la empresa en el periodo

estimado. Es por ello, que para el incremento de las ventas se ha considerado la tasa de inflacion

anual del INEC que fue de 1,12% al mes de diciembre del afio 2016.
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Tabla 33. Estado de pérdidas y ganancias

DETALLES/ ANOS 1 2 3 4 5
INGRESOS
Ventas 932,785.74 | 943 232.94 | 948,943.33 | 954,717.67 | 960,556.68
TOTAL INGRESOS 932,785.74 | 943 232.94 | 948,943.33 | 954,717.67 | 960,556.68
EGRESOS
Costos de Produccion 787.057.34 | 795.726.01 | 804,491.77 | 813,355.71 | 822,318.92
COSTO PRIMO
Materia prima directa 504,208.51 | 509.855.65 | 515,566.03 | 521.340.37 | 527,179.38
Mano de obra directa 220,116.40 | 222,581.70 | 225,074.62 | 227,595.45 | 230,144.52
Total costo primo 724,324.91| 732.437.35 | 740,640.65 | 748,935.82 | 757,323.90
Gastos de operacion
Ventas
Publicidad 800.00 808.96 818.02 827.18 836.45
Total gastos ventas 800.00| 808.96| 818.02| 827.18|  836.45
Administrativos
Sueldos 37,828.40| 38.252.08| 38,680.50| 39.113.72| 39,551.80
Arriendos 6,000.00| 6,067.20| 6,135.15| 6,203.87| 6,273.35
Servicios basicos 3.600.00| 3,640.32| 3,681.09| 3722.32| 3,764.01
Materiales de oficina 439.20 444.12 449.09 454.12 45921
Materiales de aseo 996.00| 1,007.16| 1,01844| 1,029.84| 1,041.38
Amortizacion 325500 3255.00| 3.255.00| 3.255.00| 3,255.00
Depreciaciones 9813.83| 9813.83| 9,813.83| 9.813.83| 9,813.83
Total gastos administrativos 61,932.43| 62,479.70| 63,033.10| 63592.70| 64.158.57
Total gastos de operacion 62,732.43| 63.288.66| 63.851.12| 64.419.89| 64,995.02
TOTAL EGRESOS 787.057.34 | 795.726.01 | 804,491.77 | 813,355.71 | 822,318.92
UTILIDAD BRUTA EN VENTAS | 145 728.40 | 147,506.93 | 144,451.56 | 141 361.96 | 138,237.76
(-) 15% utilidad de trabajadores 21859.26| 22.126.04| 21,667.73| 21.204.29| 20,735.66
gELI'-T'EADANTES'MPUESTO 123.869.14 | 125.380.89 | 122,783.82 | 120.157.66 | 117,502.09
(-) 25% impuesto a la renta 30,967.29 | 31,345.22| 30,695.96| 30,039.42| 29,375.52
UTILIDAD DEL EJERCICIO 92.001.86| 94.035.67| 92,087.87| 90,118.25| 88,126.57

Elaborado por: Pamela Tituafa.
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3.7 Evaluacion del proyecto

3.7.3 Flujo de caja.

El flujo de caja muestra los flujos de ingresos y egresos de dinero para conocer de manera

inmediata la liquidez de la empresa.

Tabla 34. Flujo de caja del Proyecto.

VENTAS

DETALLES / ANOS 0 1 2 3 4 5
Inversion -230745.452
INGRESOS
Ventas 932,785.74 | 943,232.94 | 948,943.33 | 954,717.67 | 960,556.68
TOTAL INGRESOS 932,785.74 | 943,232.94 | 948,943.33 | 954,717.67 | 960,556.68
EGRESOS
Costos de Produccion 787,057.34 | 795,726.01 | 804,491.77 | 813,355.71 | 822,318.92
COSTO PRIMO
Materia prima directa 504,208.51 | 509,855.65 | 515,566.03 | 521,340.37 | 527,179.38
Mano de obra directa 220,116.40 | 222,581.70 | 225,074.62 | 227,595.45 | 230,144.52
Total materia prima
directa 712432491 | 755 437 35 | 740,640.65 | 748,935.82 | (°7323.90
Gastos de operacion
Ventas
Publicidad 800.00 808.96 818.02 827.18 836.45
Total gastos ventas 800.00 808.96 818.02 827 18 836.45
Administrativos
Sueldos 37,828.40 | 38,252.08| 38,680.50| 39,113.72| 39,551.80
Arriendos 6,000.00| 6,067.20| 6,135.15| 6,203.87| 6,273.35
Servicios basicos 3,600.00| 3,64032| 3,681.09| 372232| 3,764.01
Materiales de oficina 439.20 44412 449.09 454.12 459.21
Materiales de aseo 996.00| 1,007.16| 101844| 1,02984| 1,041.38
Amortizacion 3.255.00| 3,255.00| 3,255.00| 3,255.00| 3,255.00
Depreciaciones 0813.83| 9,813.83| 9,813.83| 9813.83| 9,813.83
Total gastos
administrativos 61,932.43] 5 47070| 6303310 63502.70| 6419857
Total gastos de operacion 62,732.43 63.288.66| 63,851.12| 64,419.89 64,995.02
TOTAL EGRESOS 787,057.34 | 795,726.01 | 804,491.77 | 813,355.71 | 822,318.92
UTILIDAD BRUTA EN 145728.40 | 147,506.93 | 144.451.56 | 141,.361.96 | 138,237.76
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Er;galjgg/gr“;s'“dad de 21,850.26 | 22,126.04| 21,667.73| 21,204.29| 20,735.66
i preesialian 123,869.14 | 125,380.89 | 122,783.82 | 120,157.66 | 117,502.09
(-) 25% impuesto a la renta 30,067.29 | 31,345.22| 30,695.96| 30,039.42| 29,375.52
UTILIDAD LIQUIDA 92,001.86 | 94,035.67| 92,087.87| 90,118.25| 88,126.57
Amortizacion diferidos 325500 3,25500| 3,25500| 325500| 3,255.00
Depreciaciones 0813.83| 981383| 0813.83| 981383| 981383
Valor Residual 9,177.30
FLUJO NETO DE CAJA | -230745.452| 105,970.69 | 107,104.50 | 105,156.70 | 103,187.08 | 185,430.44

Elaborado por: Pamela Tituafia.

3.7.4 Costo de oportunidad

Tabla 35. Costo de Oportunidad

FINANCIAMIENTO CEN FINANCIAMIENTO PROPIO
70% 30%
- COSTO OPORTUNIDAD
TASA INTERES CFN ACCIONISTAS
9,33 % 20%
6,53% 6,00%

Elaborado por: Pamela Tituafia.

Por lo tanto, el costo de oportunidad para este proyecto es del 12,53%.

3.7.5 Valor actual neto

Tabla 36. Valor Actual Neto

FACTOR
ANOS FLUJO NETO ACTUALIZACION VALOR
ANUAL ACTUALIZADO
12.53%
0 - 230,745.45 - 230,745.45
1 105,970.69 1.1253100 94,170.22
2 107,104.50 1.2663226 84,579.16
3 105,156.70 1.4250055 73,793.89
4 103,187.08 1.6035729 64,348.23
5 185,430.44 1.8045166 102,759.06
419,650.56
van 188,905.11
Elaborado por: Pamela Tituafia.
1
Factor de Actualizacion = ———
aA+in
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VAN = XFNA - INVERSION INICIAL

VAN = 376.103,95 — 230.745,45

VAN = 188.905,11

VAN = 118.416,33> 0

En general, como el VAN del proyecto de inversion es un nimero positivo, entonces se

obtendra mas ganancias que si se destina el dinero a un proyecto alternativo y por lo tanto seria

conveniente llevarlo a cabo

3.7.6 Tasa Interna de Retorno

Tabla 37. Tasa Interna de Retorno

ACTUALIZACION
FACTOR
& FLUJO < FACTOR
ANOS| \eTo | ACTUALIZACIO VAN ACTUALIZACION VAN
N MENOR MAYOR
31% 32%
0 - 230,745.45 - 230,745.45 - 230,745.45
1 105,970.69 0.7633588 80,893.65 0.7575758 80,280.82
2 107,104.50 0.5827166 62,411.57 0.5739210 61,469.52
3 105,156.70 0.4448219 46,776.00 0.4347887 45,720.94
4 103,187.08 0.3395587 35,038.07 0.3293853 33,988.31
5 185,430.44 0.2592051 48,064.51 0.2495344 46,271.26
273,183.80 267,730.86
42,438.35 36,985.41
Elaborado por: Pamela Tituafia.
TIR = Tm + Dt (VAN menor)
= Tm
(VAN menor — VAN mayor)
TIR = 31 + 1< 42.438,35)
B 5.452,94

TIR = 39,82%

La inversion que tiene el VAN mas alto es la mas rentable porque las potenciales ganancias

son las més altas en cuanto a su valor economico actual. Debido a esto, generalmente es mejor
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elegir en primer lugar las inversiones que tengan el VAN mas alto (asumiendo que no tienes

los suficientes recursos como para invertir en cada una de las opciones con VAN positivo).
3.7.7 Periodo de Recuperacion de la inversion (PR)

Para determinar el periodo de recuperacion se emplea la siguiente expresion:

Periodo de payback =

Periodo ultimo con flujo
acumulado negativo

Valor absoluto del Gltimo
flujo acumulado negativo

Valor del flujo de caja
en el siguiente periodo

A continuacion, se muestra el saldo acumulado del flujo neto para cada afio, lo cual

constituye la base para determinar dicho indicador.

Tabla 38. Periodo de recuperacion de capital

~ . FLUJO
ANOS INVERSION FLUJO NETO ACUMULADO

0 230,745.45
1 105,970.69 105,970.69
2 107,104.50 213,075.19
3 105,156.70 318,231.88
4 103,187.08 421,418.96
5 185,430.44 606,849.40

606,849.40

Elaborado por: Pamela Tituafia.
318.231,88
= 3.08 anos

=2+ 103.187,08

El periodo de recuperacion para la creacion de la empresa para los proximos cinco afos es

de 3 afios y 8 dias aproximadamente.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
Conclusiones

Un plan de negocios es una herramienta estratégica muy importante para los empresarios.
Un buen plan de negocios no solo ayuda a enfocarse en los pasos especificos necesarios para
que las ideas de negocios tengan éxito, sino que también ayuda a lograr sus objetivos a corto y
largo plazo, igualmente puede convertirse en una herramienta de referencia para mantener a la
administracion en linea con los objetivos de ventas y los hitos operativos. Cuando se usa
correctamente puede ayudar a medir y administrar correctamente un negocio. Es asi que,
mediante el argumento tedrico de lo que es una empresa constructora, asi como los pasos que
se requieren para realizar un estudio de factibilidad que permita dar viabilidad a un proyecto,
se pudo determinar la factibilidad en la creacion de una constructora, que se fundamenta en la
importancia que tiene para la parroquia Nayén y el pais en general; ya que, el sector de la
construccién, en los Gltimos afios se ha considerado un eje importante de desarrollo urbano,

con la ejecucion de proyectos inmobiliarios.

El estudio de mercado tuvo un enfoque cuantitativo, mediante un estudio descriptivo y
andlisis de datos. Para la determinacion de la poblacién se considerd al total de la poblacion de
la parroguia Nayén, que de acuerdo al INEC es de 7.222 habitantes, que se asienta en mayor
proporcidn en el centro poblado de la parroquia, es decir en la zona consolidada. De estos se
identifico a las personas que pertenecen a la PEA, de las edades comprendidas entre los 25 a
los 59 afios de edad, ya que conforme el INEC, se caracterizan por tener un empleo mas estable,
donde por lo general el padre y la madre trabajan, disponen de los ingresos suficientes para
matener un hogar, por lo tanto, estarian en capacidad de adquirir a corto, mediano o largo plazo
una vivienda. La alicacion de la formula de la muestra determiné un total de 365 pobladores a

quienes se les realizo la encuesta, compuesta por un cuestionario de 10 preguntas.

El estudio de factibilidad del proyecto determind que se requiere de una inversion de
230.745,45, con un 30% de financiamiento por parte de los inversionistas y el 70% a través del
financiamiento otorgado por la CFN, a una tasa de interés del 9,33% y con 2 periodos de gracia.
La evaluacion financiera del proyecto estimd un VAN positivo de 118.416,33 dolares, lo que
muestra que el proyecto es ejecutable. En lo que respecta a la TIR el resultado es de 39,82%,
que representa un valor mayor al costo de oportunidad esperado por los inversionistas (20%).

Se estimo el periodo de recuperacion de la inversion en 3 afios y 8 dias.
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Recomendaciones

Es necesario para la empresa realizar estudios y andlisis permanentes para establecer la
situacion del mercado inmobiliario, puesto que esto permitira mejorar los proyectos y volverlos
mas competitivos en el mercado en que desenvuelven, por lo que continuamente tiene que

revisar su estrategia para mejorar sus volimenes de produccion y rentabilidad.

Se requiere que la empresa considere las estrategias establecidas en la presente propuesta
para volver a la empresa mas eficiente y competitiva, en donde se debe poner especial énfasis
en la implementacion de la planta de produccién y la gestion financiera, como elementos

sustanciales que permitiran a la empresa cumplir con sus objetivos y metas planteadas.

Una vez realizado el andlisis de factibilidad de la empresa, se deben tomar todos los
elementos estratégicos considerados en la propuesta que sirvan y aporten a la elaboracién de
las acciones para elevar el rendimiento empresarial, considerando la propuesta planteada que
brinda la viabilidad del proyecto mediante una tasa de retorno del 25,49%, lo que generaria un

adecuado volumen de rendimientos econdmicos para los inversionistas de la empresa.
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ANEXOS

Anexo 1: Formato de la Encuesta

Objetivo: determinar los factores que influyen en la decision para la adquisicion de una

vivienda.

Datos preliminares:
Género: Masculino Femenino
Edad:

Por favor responda las siguientes preguntas:
1. ¢En qué tipo de vivienda habita usted?

____ Departamento

__ Casa

2. ¢Lavivienda en la que usted vive es?
____Propia

____Rentada

____Familiar

____Anticresis

3. ¢Si su vivienda no es propia, actualmente cuanto destina al pago mensual de su vivienda?
____Menos de 200 ddlares

____Entre 201 a 500 dolares

____Entre 501 a 801 dolares

____Entre 801 a 1.000 dolares

____Maés de 1.000 délares

4. ;Cuadl es la actividad econdmica a la que se dedica?
____Empleado publico

____ Empleado privado

____ Empresario

____Jubilado

____Ninguna (no trabaja)



5. ¢Cual es el nivel de ingreso personal o familiar mensual?
____Remuneracion basica (375,00 délares)
____Entre 376 a 500 dolares
____Entre 501 a 1.000 dolares
____Entre 1.001 a 1.500 ddlares
____ Entre 1.501 a 2.000 ddlares
____Maés de 2.000 dolares
6. ¢Estaria dispuesto a adquirir una vivienda?
Si
No

7. ¢Qué tipo de vivienda estaria usted dispuesto a adquirir?

____Vivienda en edificio (departamento)

____Vivienda en conjunto (casa unifamiliar o duplex)

__Construir en su propio terreno

8. ¢De acuerdo al mercado inmobiliario, ¢cuénto estaria dispuesto a pagar por una vivienda?
Pequefia 1-2 dormitorios

____De menos de 65.000 ddlares

Mediana 2-3 dormitorios

____De 65.000 a 75.000 ddlares

____De 75.000 a 100.000 dolares

Grande 3, 4 0 més dormitorios

___ De 100.000 a 120.000 dolares

___Mas de 120.000 dolares

9. En su opinidn, en los ultimos 12 meses los precios de las viviendas:
____Han aumentado

____Se mantienen

____Han disminuido

10. ¢ Cual seria la forma de pago que preferiria al adquirir una vivienda?
____ Crédito BIESS, ISSFA, ISSPOL

___ Credito sistema financiero (incluye bancos, cooperativas 0 mutualistas)
___Alcontado

iMuchas gracias por su colaboracion!



Desglose del plan de inversion

Anexo 2: Activos Corrientes

Inventario:
CONJUNTO RESIDENCIAL "NUEVO HORIZONTE"
UBICACION: PARROQUIA NAYON
CONSTRUCCION DE VIVIENDA
CONTRATO
ITEM DESCRIPCION DE RUBROS C.
uUn. Cant. uni. C. Tot.
1 CIMIENTOS DE HORMIGON CICLOPEO M3 6,72 | 80,00 537,60
2 BLOQUE 15X40X20 M2 126,00 6,00 756,00
3 PLINTOS DE H. SIMPLE F'C=210 Kg/cm2 M3 9,58 | 75,00 718,50
4 H. SIMPLE EN COLUMNAS F'C =210 KG/CM2 (incluye encofrado) M3 10,95 | 64,00 700,80
5 H. SIMPLE EN CADENAS INFERIORES F'C = 210 KG/CM2 (incluye encofrado) M3 2,56 | 31,00 79,36
6 H. SIMPLE EN CONTRAPISO F'C = 180 KG/CM2 M2 68,75 | 11,00 756,25
7 H. SIMPLE EN LOSA ENTREPISO1 F'C =210 KG/CM2 (incluye encofrado) M2 62,50 9,00 562,50
8 H. SIMPLE EN LOSA ENTREPISO 2 F'C =210 KG/CM2 (incluye encofrado) M2 63,90 | 11,00 702,90
9 H. SIMPLE EN LOSA CUBIERTA F'C =210 KG/CM2 (incluye encofrado) M2 51,30 | 12,00 615,60
10 | ACERO DE REFUERZO KG | 1.214,00 0,50 607,00
11 | GRADA GLO 1,00 | 254,00 254,00
12 ENLUCIDOS HORIZONTALES M2 177,70 5,00 888,50
13 ENLUCIDOS VERTICALES M2 640,80 1,50 961,20
14 MASILLADO DE LOSA M2 63,90 5,00 319,50
15 MASILLADO DE PISOS M2 151,05 6,00 906,30
16 ZOCALOS DE CERAMICA EN PARED M2 48,00 9,00 432,00
17 PISOS FLOTANTES M2 56,00 7,00 392,00
18 EMBALDOSADOS DE CERAMICA EN PISOS M2 52,60 8,00 420,80
19 REVESTIMIENTO DE ESCALERAS M2 26,00 | 11,00 286,00
20 | BARREDERAS ML 49,50 2,00 99,00
21 | VENTANAS DE ALUMINIO SERIE 100 CEDAL, VIDRIO BLANCO DE 6MM M2 13,50 | 23,00 310,50
22 PASAMANOS DE ACERO INOXIDABLE ML 8,50 | 78,00 663,00
23 PUERTAS EXTERIORES UND 3,00 | 112,00 336,00
24 PUERTAS INTERIORES DE MADERA UND 8,00 | 92,00 736,00
25 CERRAJERIA EN PUERTA PRINCIPAL UND 1,00 | 97,00 97,00
26 CERRAJERIA EN PUERTA EXTERIOR UND 2,00 | 45,00 90,00
27 CERRAJERIA EN PUERTAS INTERIORES UND 8,00 | 32,00 256,00
28 MUEBLES DE COCINA ML 13,40 | 67,00 897,80
29 CLOSETS PARA DORMITORIOS M2 10,60 | 45,00 477,00
30 DESAGUES DE AGUAS SERVIDAS PTO 18,00 | 12,00 216,00
31 DESAGUES AGUAS LLUVIAS PTO 5,00 13,00 65,00
32 BAJANTES DE AGUAS LLUVIAS ML 18,00 6,00 108,00
33 CANALIZACION EXTERIOR PVC 160 MM ML 28,00 9,00 252,00
34 | CAJAS DE REVISION - INCLUYE TAPA UND 4,00 82,60 330,40
35 | MEZCLADORAS UND 5,00 | 94,38 471,90
36 | AGUA CALIENTE GLO 1,00 | 153,00 153,00
37 LUCES Y TOMA CORRIENTE PTO 45,00 | 10,00 450,00
38 | TIMBRES PTO 1,00 | 18,00 18,00
39 | TELEFONOY TV PTO 7,00 21,00 147,00




40 | TABLERO DE DISTRIBUCION UND 1,00 | 87,00 87,00
41 | INODORO TANQUE BAJO UND 3,00 | 67,00 201,00
42 | LAVABOS UND 3,00 78,00 234,00
43 | LAVAPLATOS UND 1,00 | 124,00 124,00
44 | ACCESORIOS UND 3,00 21,00 63,00
45 | ACABADO DE TUMBADO M2 177,70 0,75 133,28
46 | CERRAMIENTOS EXTERIORES M2 70,00 9,00 630,00
47 | PAVIMENTOS(ACERAS) M2 102,00 7,00 714,00
48 | LAVANDERIA GLO 1,00 | 78,00 78,00
49 | TANQUE ELEVADO UND 1,00 | 65,00 65,00
50 | PUERTAEXTERIOR UND 1,00 | 245,00 245,00
51 | CONEXION AGUA GLO 1,00 | 56,00 56,00
52 | CONEXION LUZ GLO 1,00 | 115,00 115,00
53 | CONEXION ALCANTARILLADO GLO 1,00 | 87,00 87,00

SON: | 19.902,69

ADICIONALES REALIZADOS un. Cant. U?]'i. C. Tot.

1 RELLENO MATERIAL CLASIFICADO M3 8,64 8,00 69,12
2 MAMPOSTERIA DE LADRILLO MAMBRON m2 69,09 7,00 483,63
3 AISLAMIENTO ACUSTICO 50% m2 34,55 6,00 207,27
4 ELEMENTO SOBRE GARAJE Glo 1,00 | 254,00 254,00
5 GYPSUM m2 110,83 7,00 775,81
6 DINTELES glo 1,00 | 186,00 186,00
7 BARREDERAS PIEDRA PIZARRA ml 12,50 5,00 62,50
8 PORCELANTO EN BANO m2 53,72 12,00 644,64
9 PELDARNO DE GRES Pel 28,00 | 13,00 364,00
10 | GRES EN PATIO POSTERIOR m2 28,00 | 12,00 336,00
11 | PASAMANO DE ACERO INOXIDABLE Y VIDRIO TEMPLADO glo 5,05| 96,00 484,80
12 | PASAMANO DE TERRAZA PADRES glo 1,00 | 85,00 85,00
13 | CUBIERTA DE ESTRUCTURA METALICA Y POLICARBONATO glo 1,00 | 210,00 210,00
14 | AMPLIACION DE COCINA m2 4,37 | 115,00 503,01
15 | MUEBLES LAVABOS U 2,00 | 96,00 192,00
16 | MUEBLE BANO m2 3,55 | 89,00 315,75
17 | INSTALACIONES ESPECIALES 220 Pto 3,00 12,00 36,00
18 | PIEZAS SANITARIAS Glo 1,00 | 325,00 325,00
19 | YACUzzZI Glo 1,00 | 225,00 225,00
20 | JARDINERIA Glo 1,00 | 56,00 56,00
21 | GRANITO EN MESON ML 6,55 | 45,00 294,75
22 | LIMPIEZA DE OBRA Glo 1,00 | 114,00 114,00

SON: | 6.224,28

OBRAS EXTERIORES un. Cant. U?l.i. C. Tot.

1 CAJAS DE REVISON ELECTRICAS U 3,00 | 56,00 168,00
2 CAJAS DE REVISION DE TELEFONO Y TV. U 2,00 | 56,00 112,00
3 CAJA DE REVISION DE ALIVIO U 1,00 | 43,00 43,00
4 CANALIZACION EXTERIOR DE AGUAS SERVIDAS PVC 160mm ML 24,00 8,00 192,00
5 CANALIZACION RED ELECTRICA 75 mm ML 126,00 2,00 252,00
6 CANALIZACION DE TELEFONO Y TV. CABLE 110 mm ML 38,00 5,00 190,00
7 SUMIDEROS DE PISO U 2,00 | 11,00 22,00
8 ADOQUIN M2 72,35 7,00 506,44
9 CONFORMACION Y MEJORAMIENTO DE SUELO M3 22,87 | 15,00 342,99
10 | ADOQUIN CUNETA ml 19,00 7,00 133,00
11 | ADOQUIN CANAL CENTRAL ml 18,20 5,00 91,00




BERMA ML 872| 800 69,76
BORDILLO JARDINERA U 4,00| 12,00 48,00
PUERTA DE HIERRO U 1,00 | 820,00 820,00
HORMIGON EN PLINTOS M3 151| 56,00 84,67
HORMIGON EN COLUMNAS M3 278| 112,00 311,25
HORMIGON EN CADENAS M3 028| 98,00 27,60
HORMIGON EN VIGAS M3 1,98 | 114,00| 226,18
ENLUCIDOS M2 4619 7,00| 32330
VEGETACION glo 1,00| 98,00 98,00
CERRAMIENTO ML | 1860| 4500| 837,00
ACERO DE REFUERZO KG | 367,86 090 331,07
PUNTOS DE LUZ (CAJETIN Y MANGUERA) Pto 11,00 3,00 33,00
RED PRINCIPAL DE AGUA POTABLE GLO 1,00| 58,00 58,00
SON: | 5.320,26

TOTAL 31.447,23

166.67

TERRENO 2500 M2 2.000.00

Diserio del proyecto 12,500.00
33,613.90

28,571.82

62,185.72




Anexo 3: Propiedad, Planta y Equipo

Equipos:
DETALLE EQUIPOS |CANTIDAD [UNIDAD COSTO COSTO TOTAL
UNITARIO
Copiadora 2 Unidad 1.200,00 1.200,00
TOTAL 1.200,00
Equipos de computacion:
COSTO COSTO
DETALLE CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO| TOTAL
Computadora de mesa 4 Unidad 800,00 3.200,00
Computadora portatil 1 Unidad 1.300,00 1.300,00
Impresora multifuncional 2 Unidad 250,00 500,00
TOTAL 5.000,00
Muebles y enseres:
COSTO COSTO
DETALLE CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO | TOTAL
Basureros pequefios 4 Unidad 3.50 14.00
Basureros grandes 4 Unidad 6.00 24.00
Escritorio ejecutivo 1 Unidad 420.00 420.00
Silla ejecutiva 1 Unidad 160.00 160.00
Escritorio 4 Unidad 220.00 880.00
Sillas 4 Unidad 75.00 300.00
Soféa 2 plazas 2 Unidad 280.00 560.00
Archivadores 4 Unidad 70.00 280.00
Teléfono 4 Unidad 35.00 140.00
TOTAL 2,778.00




Maquinaria

DETALLE MAQUINARIA CANT. UNIDAD Uﬁlc')l'irlfgo ?8.?_;8
Camionetas 2 Unidad 12400 24800
Niveladora 1 Unidad 12000 12000
Excavadora 1 Unidad 10000 10000
Tractor 1 Unidad 8000 8000
Tanque de agua 1 Unidad 7000 7000
Mezcladoras de material 1 Unidad 11000 11000
Bomba de concreto 1 Unidad 10000 10000
Carretillas 5 Unidad 35 175
Trozadoras de madera y ladrillo 2 Unidad 120 240
Martillos 10 Unidad 20 2028

TOTAL | 85.243,00
TOTAL 94,221.00




Anexo 4: Tabla de Depreciacién

Tabla de Amortizacion de Equipo de Oficina
DETALLE COSTO | VALORRESIDUAL | VIDA UTIL Afio 1

Copiadora 1,200.00 120 3 360

Computadora de mesa 3,200.00 320 3 960

Computadora portatil 1,300.00 130 3 390

Impresora multifuncional 500.00 50 3 150

620 1860

Tabla de Amortizacién de Muebles y enseres
VIDA
DETALLE COSTO VALOR RESIDUAL UTIL Afo 1
Basureros pequerios 14.00 14 10 1.26
Basureros grandes 24.00 2.4 10 2.16
Escritorio ejecutivo 420.00 42 10 37.8
Silla ejecutiva 160.00 16 10 144
Escritorio 880.00 88 10 79.2
Sillas 300.00 30 10 27
Sofa 2 plazas 560.00 56 10 50.4
235.8 212.22
Tabla de Amortizacion de Muebles y enseres
DETALLE COSTO | VALORRESIDUAL | VIDAUTIL | Afo1

Camionetas 24800 2480 10 2232

Niveladora 12000 1200 10 1080

Excavadora 10000 1000 10 900

Tractor 8000 800 10 720

Tanque de agua 7000 700 10 630

Mezcladoras de material 11000 1100 10 990

Bomba de concreto 10000 1000 10 900

Carretillas 175 175 10 15.75

Trozadoras de madera y ladrillo 240 24 10 21.6

8321.5 7489.35

Total 9177.3 9561.57




Anexo 5: Activo Intangibles

Investigacion y disefio empresarial:

COSTO COSTO
DETALLE CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO| TOTAL
Investigacion y disefio 1 Unidad 700 700
TOTAL 700
Adecuaciones:
COSTO COSTO
DETALLE CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO! TOTAL
Adecuaciones 80 Unidad 40 3,200.00
TOTAL 3,200.00
Constitucion del negocio:
COSTO COSTO
DETALLE CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO| TOTAL
Constitucion del negocio 1 Unidad 500 500
TOTAL 500
Garantia del arriendo:
COSTO COSTO
DETALLE CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO| TOTAL
Garantia de arriendo 2 Mes 1,000.00 2,000.00
TOTAL 2,000.00
Programa de manejo ambiental:
DETALLE CANTIDAD | UNIDAD COSTO COSTO
UNITARIO TOTAL
Humectacion de areas 1.444 5,00 7.220,00
verdes
Letrinas y basureros 4 Unidad 95,00 380,00
Seguridad e  higiene 1 Unidad 2.000,00 2.000,00
ocupacional
Arborizacion 1,75 Unidad 100,00 175,00
TOTAL 9.775,00
Total 16,275.00




Anexo 6: Mano de obra directa

Sueldos y salarios:

CARGO

ARQUITECTOS E
INGENIERO CIVIL

Remuneracion 1.200,00
13 sueldo 100,00
14 sueldo 31,25
Vacaciones 50,00
Fondos de reserva 100,00
Aporte patronal 133,80
Aporte IECE 6,00
Aporte SECAP 6,00
Total 1.627,05
NUmero de empleados 5
Total mensual 8.135,25
Total anual 97.623,00

CARGO MAESTRO MAYOR
Remuneracion 500,00
13 sueldo 41,67
14 sueldo 31,25
Vacaciones 20,83
Fondos de reserva 41,67
Aporte patronal 55,75
Aporte IECE 2,50
Aporte SECAP 2,50
Total 696,17
NUmero de empleados 5
Total mensual 3.480,83
Total anual 41.770,00




CARGO CONTRATISTA
Remuneracion 800,00
13 sueldo 66,67
14 sueldo 31,25
Vacaciones 33,33
Fondos de reserva 66,67
Aporte patronal 89,20
Aporte IECE 4,00
Aporte SECAP 4,00
Total 1.095,12
Numero de empleados 1
Total mensual 1.095,12
Total anual 13.141,40

CARGO ALBANILES
Remuneracion 400,00
13 sueldo 33,33
14 sueldo 31,25
Vacaciones 16,67
Fondos de reserva 33,33
Aporte patronal 44,60
Aporte IECE 2,00
Aporte SECAP 2,00
Total 563,18
NUmero de empleados 10
Total mensual 5.631,83
Total anual 67.582,00
Total 220,116.40




Anexo 7: Gastos de venta

Publicidad y propaganda:

CARGO RECEPCIONISTA
Remuneracion 400,00
13 sueldo 33,33
14 sueldo 31,25
Vacaciones 16,67
Fondos de reserva 33,33
Aporte patronal 44,60
Aporte IECE 2,00
Aporte SECAP 2,00
Total 563,18
NUmero de empleados 1
Total mensual 563,18
Total anual 6.758,20

VALOR
DETALLES VALOR MENSUAL ANUAL

Mar)tenlmlento APP vy 16,67 200,00
pagina web
M_aterlal impreso (volantes y 50,00 600,00
afiches)

TOTAL 66,67 800,00

Anexo 8: Gastos Administrativos
Sueldos y salarios:

CARGO GERENTE
Remuneracion 1.200,00
13 sueldo 100,00
14 sueldo 31,25
Vacaciones 50,00
Fondos de reserva 100,00
Aporte patronal 133,80
Aporte IECE 6,00
Aporte SECAP 6,00
Total 1.627,05
NUmero de empleados 1
Total mensual 1.627,05




CARGO CONTADOR
Remuneracion 700,00
13 sueldo 58,33
14 sueldo 31,25
Vacaciones 29,17
Fondos de reserva 58,33
Aporte patronal 78,05
Aporte IECE 3,50
Aporte SECAP 3,50
Total 962,13
Numero de empleados 1
Total mensual 962,13
Total anual 11.545,60
ASISTENTE
CARGO CONTABLE
Remuneracion 400,00
13 sueldo 33,33
14 sueldo 31,25
Vacaciones 16,67
Fondos de reserva 33,33
Aporte patronal 44,60
Aporte IECE 2,00
Aporte SECAP 2,00
Total 563,18
Numero de empleados 1
Total mensual 563,18
TOTAL 37,828.40
Arriendo del local:
VALOR VALOR
DETALLES MENSUAL ANUAL
Arriendo local 500,00 6.000,00
TOTAL 500,00 6.000,00




Servicios basicos:

VALOR VALOR
DETALLES MENSUAL ANUAL
Agua 50,00 600,00
Energia eléctrica 100,00 1.200,00
Telefonia Fija 50,00 600,00
Telefonia celular 50,00 600,00
Internet 50,00 600,00
TOTAL 300,00 3.600,00
Materiales de oficina:
COSTO COSTO
DETALLE CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO TOTAL
Hojas 4 Resma 4,50 18,00
Boligrafos 4 Unidad 0,50 2,00
Léapices 6 Unidad 0,35 2,10
Marcadores 4 Unidad 1,00 4,00
Borradores 4 Unidad 0,25 1,00
Libreta de Notas 2 Unidad 1,50 3,00
Folder 1 Paquete 4,50 4,50
Grapas 2 Caja 1,00 2,00
TOTAL 36,60
Materiales de aseo:
COSTO COSTO
DETALLE CANTIDAD | UNIDAD UNITARIO TOTAL
Detergente (1 kg) 5 kg 1,50 7,50
Cloro 5 Galdn 2,50 12,50
Fundas de basura 10 paguete 1,00 10,00
Desinfectante 5 Galdn 5,00 25,00
Jabon lavavajillas 2 Unidad 2,50 5,00
Jabon de tocador 5 Unidad 1,00 5,00
Papel higiénico 12 Unidad 0,50 6,00
Escobas 2 Unidad 2,00 4,00
Trapeadores 2 Unidad 4,00 8,00
TOTAL 83,00
Total 2,226.83




Anexo 9: Capital de Trabajo

Operativo:
VALOR VALOR
DETALLES MENSUAL BIMESTRAL
Costo _gle materiales de 42.017.38 84.034.75
construccion
Mano de obra directa 18.343,03 36.686,07
TOTAL 60.360,41 120.720,82
Administracion y ventas:
VALOR VALOR
DETALLES MENSUAL BIMESTRAL
Publicidad 66,67 133,33
Gastos administrativos (sueldos) 3.715,55 7.431,10
Arriendo 500,00 1.000,00
Servicios basicos 300,00 600,00
Material de oficina 36,60 73,20
Materiales de aseo 83,00 166,00
TOTAL 4.701,82 9.403,63

Total

130.124,45




Anexo 10: Tabla de Amortizacion

] CAPITAL , PAGO
PERIODO|  INICIAL INTERES | CAPITAL CUOTA FINAL
0 $161.521,82 $161.521,82
1 $161.521,82|  $3.767,50 $0,00 $3.767,50 $161.521,82
2 $161.521,82|  $3.767,50 $0,00 $3.767,50 $161.521,82
3 $161521,82|  $3.767,50 $6.430,44|  $10.197,93 $155.091,38
4 $155.091,38|  $3.617,51 $6.580,43|  $10.197,93 $148.510,95
5 $148.510,95|  $3.464,02 $6.733,92|  $10.197,93 $141.777,04
6 $141.777,04|  $3.306,95 $6.890,98|  $10.197,93 $134.886,05
7 $134.886,05|  $3.146,22 $7.051,72|  $10.197,93 $127.834,34
8 $127.834,34|  $2.981,74 $7.216,20|  $10.197,93 $120.618,14
9 $120.618,14|  $2.813,42 $7.384,52|  $10.197,93 $113.233,62
10 $113.23362|  $2.641,17 $7.556,76|  $10.197,93 $105.676,87
11 $105.676,87|  $2.464,91 $7.733,02|  $10.197,93 $97.943,84
12 $97.943,84 |  $2.284,54 $7.913,39|  $10.197,93 $90.030,45
13 $90.030,45|  $2.099,96 $8.097,97|  $10.197,93 $81.932,48
14 $81.932,48|  $1.911,08 $8.286,86|  $10.197,93 $73.645,62
15 $73.645,62|  $1.717,78 $8.480,15|  $10.197,93 $65.165,47
16 $65.165,47|  $1.519,98 $8.677,95|  $10.197,93 $56.487,52
17 $56.487,52|  $1.317,57 $8.880,36|  $10.197,93 $47.607,16
18 $47.607,16|  $1.110,44 $9.087,50|  $10.197,93 $38.519,66
19 $38.519,66 $898,47 $9.299,46|  $10.197,93 $29.220,20
20 $29.220,20 $681,56 $9.516,37|  $10.197,93 $19.703,83
21 $19.703,83 $459,59 $9.738,34|  $10.197,93 $9.965,49
22 $9.965,49 $232,45 $9.96549|  $10.197,93 $0,00
TOTAL $49.971,84 $161.521,82 $101.979,33




