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RESUMEN EJECUTIVO

El presente trabajo se realiz0 en base a una necesidad latente que
presenta el cantdn Montufar, especificamente su cabecera cantonal la
ciudad de San Gabriel, debido a que en los ultimos afios el crecimiento
poblacional ha sufrido un leve aumento y la carencia de vivienda es muy
notable. Se ha visto necesario realizar un Estudio de Factibilidad para la
Creacidon de una Empresa Constructora de Planes de Vivienda dirigida a
la Poblacion de la Ciudad de San Gabriel, Canton Montufar, Provincia del
Carchi, que beneficiara a las familias que no han podido obtener su propia
vivienda, debido a la falta de proyectos habitacionales, falta de créditos u
otros motivos, por ello se realiza un diagndstico el cual mostrara la
situacién actual del sector y asi aprovechar las oportunidades, detectar
las amenazas, cubrir los riesgos y detectar los oponentes que se
presentaran en el desarrollo del proyecto, esto sustentado con bases
tedricas y técnicas mediante investigacion bibliogréafica, elaborando un
estudio de mercado que permita conocer la potencial demanda
insatisfecha de vivienda en la ciudad de San Gabriel. Disefiando el
estudio técnico para determinar la localizacibn optima del proyecto.
Realizando la evaluacidn econ6mica y financiera para encontrar la
rentabilidad y la viabilidad del proyecto desde el punto de vista del
inversionista. Permitiendo al inversionista implementar la estructura
organizacional regida por valores, misién, vision que seran los principales

pilares de la empresa.



THE SUMMARY EXECUTIVE

This job was carried out by the need to the Canton Montufar, especially in
the San Gabriel City. That is because in the past years growing
population increase and the lack of house is very remarkable. The
need is being seen to do a feasibility study for the creation of a
Construction Company house plans for the population of the San Gabriel
City, Canton Montufar, Carchi Province. It would benefit the families who
have not been able to get their home; this is the lack of residential
projects, lack of credits or other reasons. This diagnosis is made to show
the current situation of the sector and take the opportunity to spot, threats,
and risks to present the project. This project is sustained with Theoretical
and technical bases trough bibliographical investigation, making a market
research that allows the potential demand and supply. The technical study
will to allow knowing the location of de project will be assessed economic
and financially viability from the point of view of the investor. Finally, ought
an organizational structure of substance, mission, vision and these will be

the main pillars of the company.
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PRESENTACION

El presente estudio de factibilidad para la creacion de una empresa
constructora de planes de vivienda dirigida a la poblacion de la ciudad de
San Gabriel, Cantén Montufar, provincia del Carchi, se realizd luego de
una investigacion la cual se determiné una demanda potencial, por parte
de las familias que aun carecen de una vivienda. Para dicho estudio se

presentan los siguientes capitulos:

CAPITULO 1. DIAGNOSTICO SITUACIONAL; En este capitulo se
incluyen aspectos como: Antecedentes, objetivos, variables, Indicadores o
subaspectos, matriz de relacion, matriz AO-OR, y la identificacién del

problema para poder entender la situacion actual de la ciudad.

CAPITULO 2. MARCO TEORICO: son las bases tedricas y técnicas
relacionadas a los conceptos: Construccion, normas .impactos,
ordenanzas, vivienda, materiales, oferta, demanda, estados financieros,

producto, publicidad entre otros.

CAPITULO 3. ESTUDIO DE MERCADO: Se identificé los posibles
demandantes y ofertantes de viviendas con técnicas de encuestas

entrevistas para fijar nuestra demanda insatisfecha

CAPITULO 4. ESTUDIO TECNICO: se realiz6 un estudio técnico que
permitié tener la realidad de la macrolocalizacion y microlocalizacion del
proyecto para poderlo implementar y asi fijar los insumos requeridos, la
inversion fija, el tipo de financiamiento los costos de la inversion y el

talento humano que participara en la operacion del proyecto.

CAPITULO 5. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO: Se realiz6 una
evaluacion economica y financieramente para encontrar la rentabilidad

gue generara el proyecto y la viabilidad financiera desde el punto de vista
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del inversionista, para ello se realizé calculos de capital de trabajo, la
proyeccién de ingresos, egresos, estado de pérdidas y ganancias,
balance general, VAN TIR, el tiempo de recuperacion de la inversion y el

costo beneficio

CAPITULO 6. PROPUESTA ADMINISTRATIVA: Finalmente en este
capitulo se plantea el analisis interno administrativo y su constitucion
legal, fijando la razon social de la empresa, cuales seran los socios o
titulares de la misma los cuales cumpliran con la mision, vision los
principios y valores como pilares fundamentales del buen funcionamiento

de la empresa.
CAPITULO 7. ANALISIS DE IMPACTOS: Describe los principales

impactos que pueda tener el proyecto en su implementacion tanto a nivel

social, econémico, empresarial y ambiental
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OBJETIVOS DEL PROYECTO

OBJETIVO GENERAL:

Desarrollar un analisis de factibilidad que permita determinar si existe
viabilidad de mercado, técnica y financiera para la implementacion de una
empresa constructora de planes de vivienda dirigida a la poblacién de San

Gabriel, Cantén Montufar, Provincia del Carchi.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

o Establecer un diagnéstico situacional que permita determinar la
situacion actual del pais y del sector y el mercado en general para la

implementacion de la empresa.

o Realizar un Marco teorico que sea el fundamento tedrico cientifico
del desarrollo del proyecto presentado ofreciendo bases para el desarrollo

del estudio y posteriormente su implementacién

o Desarrollar un estudio de mercado que permita conocer el
segmento del mercado seleccionado, la demanda, la oferta y los precios

gue deberan considerarse para la implementacion de la empresa.

o Determinar un estudio técnico que permita determinar la
localizacion, requerimientos de implementacion tanto técnicos, de
recursos humanos como de capital para la puesta en marcha de la

empresa.

o Detallar el estudio financiero que permita determinar si la empresa
por implementarse sera factible de implementar y rentable para los

accionistas

Xiii



o Definir el estudio de la estructura organizacional, filoséfica y
estratégica que le permita a la empresa tener éxito en su gestion una vez

implementada la misma.

o Evaluar los impactos que pueda tener el proyecto en su

implementacion tanto a nivel social, econémico, empresarial y ambiental
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CAPITULO |
1. DIAGNOSTICO TECNICO SITUACIONAL

1.1Antecedentes diagndésticos

En 1999 el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, MIDUVI, inici
el Sistema de Incentivos Habitacionales (SIV), promoviendo el Programa
ABC (ahorro — bono — crédito) con créditos del BID. Promueve la
participacion de la empresa privada, las municipalidades, cooperativas de

vivienda y organizaciones no gubernamentales.

Entre el 2002 y el 2003 se construyeron 50,000 viviendas, con un
costo de US $ 8.000 por vivienda. En el 2003 se reduce el dinamismo del
Programa, mejorando su actividad en el 2004 y 2005. Los créditos del BID
terminaron en Diciembre de 2005. Se esperaba dar continuidad a los
programas con recursos propios, incorporando siempre a los actores
involucrados en el tema, que participaron satisfactoriamente en el
proceso. ElI MIDUVI considerdé que el Programa ABC ha sido exitoso en
Ecuador y ha dejado ensefianzas y experiencias para dar continuidad a la

atencion de la vivienda de interés social.

Las tendencias indican que los porcentajes tanto de crecimiento
poblacional urbano como de urbanizacion, paulatinamente convergeran
con los estandares de la regién. Se calcula que para el 2030, Ecuador
cuente con un porcentaje en urbanizacion del 80,60% sobre un 83,30%

de la region.



En el Ecuador, la falta de planificacion y disponibilidad de suelo
urbanizado ha incentivado la produccion de vivienda inadecuada a partir
de la ocupacion de terrenos en lotizaciones irregulares. De esta forma,
como los gobiernos y el mercado no llegan a atender las demandas de los
segmentos mas pobres de la sociedad, estos “producen habitat” con los
medios escasos de los que disponen, lo que conlleva a situaciones de

irregularidad y precariedad diversas.

Situacion de la vivienda en Montufar

La vivienda en Montufar se ha extendido gracias a la presencia de las
cooperativas de vivienda que se formaron en San Gabriel, y contribuyeron
a darle una nueva configuracién del casco urbano de la ciudad. Las
primeras cooperativas que se formaron circundantes al casco urbano
tradicional de San Gabriel fueron por el norte la Cooperativa de vivienda
"el Maestro" por el sureste las Cooperativas "La Providencia", "Ciudadela
Montufar" y la "Sta. Clara". Posteriormente, como parte de la Parroquia
San José las Cooperativas de Vivienda: "Sta. Martha", “Comité del
Pueblo”, "Los Rosales"; en el sector el Charco de la misma parroquia:

Cooperativa “1° de Mayo", "Los Laureles".

Esta trama urbana se desarticula con las urbanizaciones de las
cooperativas de "Los Choferes" y "El Procerato del Trabajo" las mismas
gue presentan un disefio vial desordenado con muchos quiebres y calles

semicirculares lo cual distorsiona el trazo tradicional de la trama urbana.
En las zonas periféricas de la ciudad, las manzanas son

generalmente, de mas superficie por corresponder a areas en proceso de

conformacion y por las limitantes fisicas y topograficas que presentan.
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Para el presente estudio, se consideré un indicador muy importante
que es el déficit poblacional cuantitativo El concepto de déficit habitacional
remite a una nocion bastante sencilla, a saber, la cantidad de viviendas
que faltan para dar satisfaccion a las necesidades de una determinada
poblacion. Sin embargo, precisar el concepto de déficit habitacional es
una tarea que involucra discusiones complejas, que abarcan tanto

aspectos politicos como demograficos y sociales.

Cuadro 1
Déficit Poblacional Cuantitativo De Vivienda Del Cantén Montufar

Déficit Habitacional Cuantitativo

Pais - Region Provincia, Porcentaje = Numero Total
Canton, Parroquia de viviendas de viviendas
(n/N)*100  n N

San Gabriel 24.4 1317 5,401
Piartal 34.8 110 316

La Paz 43.5 394 906
Fernadndez Salvador 27.3 91 333
Cristébal Coldn 36.3 296 816

Chitan de Navarrete 24.1 42 174
Montufar 28.3 2250 7946

Fuente: SIISE 2010

Elaborado por la Autora

El cuadro N° 1 nos muestra que en la ciudad de San Gabriel existe un
déficit del 24.4% de viviendas, es decir a 1317 viviendas faltantes que
equivale a 1317 familias que ha aun no han podido acceder a una

vivienda propia, por diferentes situaciones.

La vivienda de la ciudad presenta una homogeneidad en los aspectos
tecnolégicos, morfolégicos y decorativos. La fabricacion de las viviendas
en su gran mayoria es de adobe o tapia, y ladrillo o bloque, y en menor

proporcion en madera y otros materiales. Su principal problematica es la
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dificultad de acceso a la vivienda de los grupos vulnerables y el mal
estado de las viviendas que ya cumplieron su vida util. Por su parte
existen potencialidades que contribuyen a superar estas falencias como
los planes de lotizacién y la existencia del bono de la vivienda del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda especialmente en el sector
rural. En su objeto de facilitar las condiciones que hagan posible que las
familias con menores ingresos puedan acceder a una vivienda digna o
mejorar la vivienda precaria que poseen, plantea la politica de facilitar los
mecanismos para el acceso universal a la vivienda adecuada y servicios
bésicos con énfasis en grupos de atencion prioritaria, asi como promover
el mejoramiento de la vivienda y asentamientos precarios, y facilitar
diversos mecanismos focalizados de financiamiento para vivienda de

interés social.

Demografia

La poblacion del canton Montufar, representa el 18,7 % del total de la
Provincia del Carchi. El crecimiento del ultimo periodo intercensal 2001-
2010, tuvo un ritmo del - 0,3 % promedio anual. El 53,0 % de su poblacién
reside en el area rural; se caracteriza por ser una poblacion joven, ya que
el 64 % se encuentran en el grupo de edad entre 15 y 64 afios y el 30%
entre 0-14 afos.

El canton Montufar tiene un total de 30511 habitantes; la ciudad de
San Gabriel, segun el censo del 2010 tenia una poblacion de 21096.
Actualmente la ciudad de San Gabriel es la que alberga a la mayor

cantidad de habitantes del canton. Véase Cuadro N° 2
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Cuadro 2
Poblacién del Cantén Montufar

Poblacion Cantén Montufar

Parroquia Area Urbana Area Rural Total
Hombre Mujer Hombre Mujer

San Gabriel 6997 7490 3.237 3.372 21.096
Cristébal Colon 1.449 1.494 2.943
Fernandez Salvador 663 619 1.282
Piartal 586 554 1.140
Chitan de Navarretes 313 305 618
La Paz 1.665 1.767 3.432
Total 6997 7490 7.913 8.111 30.511

Fuente: SIISE 2010

Elaborado por la Autora

El grafico N° 1, muestra la conformacion de la poblacién del cantén
Montudfar, considerando su distribucion urbana y rural, en dénde el 47%

de la poblacion se ubica en el sector urbano del canton.

Grafico N° 1

Poblacion en el area
urbana y rural del Canton
Montufar

47% i Area Urbana

M Area Rural

Fuente: SIISE 2010

Elaborado por la Autora

Actualmente la ciudad de San Gabriel esta conformada por dos
parroquias urbanas, las mismas que se encuentran divididas en 13 barrios

entre urbanos y periféricos.
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Tasa de crecimiento

El dltimo Censo Poblacional muestra que el Cantdon Montufar, crecié un

promedio del 0.7% anual segun la informacion obtenida del SIISE.

1.2Aspectos Socioecondémicos

Actividades productivas

El cantén Montufar tiene una fuerte tradicion agropecuaria, el sistema
papa-pasto es el mas representativo en la zona, que los combinan con

cultivos de habas, arvejas y maiz en menor proporcion.

En el area de intervencion también es frecuente la actividad
ganadera, principalmente basada en la crianza de ganado bovino y ovino.
En esta actividad la mayoria de la gente invierte sus ganancias de las
cosechas y mantiene su ganado con la finalidad de tener almacenado en
un bien sus ganancias (banco), de esta manera se lo tiene disponible para

poder venderlo en una emergencia o necesidad econdémica de la familia.

Poblacion Econ6micamente Activa

a) Categorias de ocupacion

El 71% de la poblacion econ6micamente activa se encuentra en la ciudad
de San Gabriel. Segun el censo de poblacion y vivienda 2010, al menos
8108 hombres forman parte de la PEA a diferencia de las 4434 mujeres

gue forman parte de este grupo.
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Cuadro 3
PEA por Sexo

PEA por sexo

Parroquia Mujeres  Hombres Total
San Gabriel 3343 5592 8.935
Cristobal Colén 346 771 1.117
Chitan de Navarrete 61 172 233
Fernandez Salvador 158 361 519
La Paz 430 859 1.289
Piartal 96 353 449
TOTAL 4434 8108 12.542
Fuente: SIISE 2010
Elaborado por la Autora
Gréafico N° 2
Poblacion Economicamente Activa Canton Montufar
porcentaje

PEA del Canton Montufar

10% 4% M San Gabriel

2%

Fuente: SISSE 2010

Elaborado por la Autora
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La categorias de ocupacion de la poblacion econdmicamente activa
del cantén se dedica en un 34,5% a laborar como jornalero(a) o peoén, un
22,7% labora por cuenta propia y el 17,6% como empleado/a u obrero/a
privado. Una pequefa parte de la PEA (12,78%) son empleados publicos:
ensefianza, administracion publica y defensa. La mayoria de los
jornaleros, quienes trabajan por cuenta propia, y de los empleados
privados trabajan en el sector agropecuario. Se puede observar que mas
de un tercio de la poblacion trabaja como jornalero. Esta categoria de

ocupacion demuestra una fuerte precariedad laboral en Montufar.

Cuadro 4

Categoria Ocupacional del Canton Montufar

4334 34,50
2853 22,71
2222 17,69
1605 12,78
396 3,15
364 2,90
247 1,97
226 1,80
163 1,30
152 121
12562 100,00

Fuente: INEC, censo de poblacién y vivienda 2010.

Elaborado por la Autora
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Gréafico N° 3
Categoria ocupacional del canton Montufar

Fuente: INEC, censo de poblacién y vivienda 2010.

Elaborado por la Autora

b) Ramas de actividad

Las ramas en las que se desarrollan los pobladores es en agricultura,
ganaderia y silvicultura (47%), comercio al por mayor y menor (10%),
industria y manufactura (7,24%) que corresponden a las industrias
lecheras principalmente y también las ladrilleras, la artesania en madera y
ceramica y las tejedoras, ensefianza (7%), y transporte y almacenamiento
(5%). Las actividades comerciales en la zona dinamizan la economia ya
que existen almacenes de abastos, de insumos agropecuarios, de
enceres, prendas de vestir ademas de la feria ganadera y agricola que
moviliza recursos en la zona. Se puede afirmar que la economia del
cantén estd concentrada exclusivamente en el sector primario. Es
interesante observar que la Industria llega en tercer lugar y sigue

desarrollandose en el cantdon. Véase Cuadro N 5
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Cuadro 5

Ramas de las Actividades de la PEA

5858 46,63
1248 9,93
910 7,24
886 7,05
774 6,16
581 4,63
465 3,70
390 3,10
228 1,81
226 1,80
185 1,47
177 1,41
142 1,13
128 1,02
123 0,98
84 0,67
62 0,49
32 0,25
29 0,23
12 0,10
10 0,08
10 0,08
2 0,02

12562 100,00

Fuente: INEC, censo de poblacién y vivienda 2010

Elaborado por la Autora
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Grafico N° 4
Ramas de actividad de |la PEA

Actividades de organizaciones y érganos...
Explotacién de minas y canteras

Suministro de electricidad, gas, vapor y aire...
Actividades financieras y de seguros
Otras actividades de servicios
Informacién y comunicacion
Actividades de alojamiento y servicio de comidas
Actividades de los hogares como empleadores
Administracion publica y defensa
No declarado

Industrias manufactureras

Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca

Fuente: INEC, censo de poblacion y vivienda 2010

Elaborado por la Autora

El Cuadro N° 6, nos muestra que la poblacién econémicamente activa
del cantén es de 10.352 habitantes, de los cuales, 2.728 son mujeres
(26%) y 7.624 son hombres (74%). Se aclara que la cifra que representa a
las mujeres es significativamente minoritaria ya que no se toman en
cuenta a las mujeres que trabajan en el hogar y el campo solamente a
aguellas que laboran tanto en el ambito privado como en el publico. De
los hombres 4962 (48%) son de la ciudad de San Gabriel, mientras que
2728 (19%) representa a mujeres de la ciudad.
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Cuadro 6
Porcentaje de los habitantes Econd6micamente Activos por Parroquia

PEA por sexo

Parroquia Mujeres Hombres Total
San Gabriel 1962 4962 6.924
Cristébal Colén 244 809 1.053
Chitan de 73 180 253
Navarrete

Fernandez 104 422 526
Salvador

La Paz 291 879 1.170
Piartal 54 372 426
TOTAL 2728 7624 10.352

Fuente: SIISE 4.5

Elaborado por la Autora

La tasa de desempleo abierto, entendiendo como el cociente entre los
desocupados y la poblacion econémicamente activa, presenta niveles

inferiores al total nacional, pues se ubica en el 9.2%.

La actividad agricola estd mayormente concentrada al cultivo de
papa, mientras que la actividad ganadera se orienta a la producciéon de
leche. En la zona también existen empresas agroindustriales dedicadas a

la elaboracién de productos lacteos.

La poblaciébn econ6micamente activa se dedica principalmente a la
agricultura en un 38%, seguido por el comercio (12%). Este es un
indicador que muestra a la agricultura como la principal fuente de ingreso
de mas de la mitad de la poblacion, por lo que seria importante que los
organismos competentes realicen talleres de capacitacion a los

agricultores con el fin de mejorar su nivel de vida.
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Cuadro 7
Fuentes de Ingresos de la Poblacién

Sexo Total
Hombre  Mujer

30% 8% 38%
0% 0% 0%
5% 3% 8%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
3% 1% 4%
6% 6% 12%
5% 0% 5%
1% 1% 2%
1% 1% 2%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
1% 0% 1%
1% 0% 1%
2% 2% 4%
3% 6% 9%
1% 1% 2%
0% 0% 0%
1% 1% 2%
0% 2% 2%
0% 0% 0%
2% 4% 6%
1% 1% 2%
63% 37% 100%

Fuente: INEC, 2010
Elaborado por la Autora
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1.3Actividades agricolas

La zona tradicionalmente ha tenido vocaciébn agropecuaria,
caracterizada en una amplia diversificacion de cultivos. En la actualidad la
produccién agropecuaria tiene como patron principal de uso de la tierra la
rotacion papa-pasto y entre los principales productos que actualmente se

cultivan se tiene a la papa, melloco, haba, oca, arveja, maiz.

Los cultivos que se siembran hacia la zona alta de la microcuenca del
rio San Gabriel, son de papa (Solanumtuberosum); el melloco

(Ullucustuberosus), haba (Vicia faba) y oca (Oxalis tuberosa).

Las variedades de papa que los agricultores siembran en mayor
cantidad son Super chola, Gabriela también es preferida la Roja peruana.
Ademas existen otras cuya frecuencia de uso es baja como es el caso de
la Carolina o blanca, Fripapa, Parda, Capiro, Roja, Esperanza y Violeta
mejorada, la siembra de las dos primeras variedades se debe a que son
las mas resistentes a plagas y enfermedades y otro factor importante es la
demanda de estas en el mercado.

El melloco (Ullucustuberosus) es el segundo cultivo mas comdun, la
variedad mas producida es rosado largo existiendo también cultivares de
rojo redondo, amarillo, blanco baboso.

En cuanto a la oca (Oxalis tuberosa) su produccion se ha visto
disminuida debido a que no existe mucha demanda en el mercado ya que
en algunos casos este producto tipico de la zona andina es desconocido
por las nuevas generaciones. En produccion de habas (Vicia faba) estan:

la coman, machetona, alpargata, ibarrefias y chaucha
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1.4Educaciéon

El grado de preparacién académica en los pobladores ha variado en
los dltimos tiempos debido a que los jovenes tienen oportunidades de
seguir sus estudios superiores en la misma ciudad y no viajar a otras
ciudades o dedicarse a las actividades agricolas, debido a la presencia de
algunos centros de educacion superior en la ciudad de San Gabriel, al
menos el 10% de la poblacién tienen un nivel superior, mientras que adn
el 47% tiene un nivel de instruccidon primario, por lo que se ha definido el

5.8% de analfabetismo, dato oficial del censo del 2010.

En el Cuadro N° 8 se pueden observar los grados de instruccién de

los habitantes del Canton Montufar

Cuadro 8

Niveles de instruccion de la poblacién del Canton Montufar

Fuente: INEC 2010

Elaborado por la Autora.
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Grafico N° 5

Nivel de Instruccion més alto al que asistio
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Primario
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Ninguno |&— 4%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Fuente: INEC 2010

Elaborado por la Autora

En el Cuadro N° 9 se observa que el grupo de edad mas
prevaleciente en el cantén Montufar, son los comprendidos entre los 15 y
64 afios y de género femenino, es decir aquellas mujeres que también

forman parte de la PEA.

Cuadro 9

Poblacién Del Cantén Montufar Por Sexo Y Grupos De Edad

Grandes grupos de edad Sexo

Hombre Mujer Total
De 0 a 14 afios 3,190 3,088 6,278
De 15 a 64 afos 6,132 6,777 12,909
De 65 afios y mas 912 997 1,909
Total 10,234 10,862 21,0

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora
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1.5Etnias

Segun el Cuadro N° 10, en el Canton Montufar, 28529 habitantes del
canton Montdfar, que representa el 94% de la poblacidén, se consideran
mestizos, mientras que 771 personas que representan el (3%) son
blancos y 376 (1%) indigenas y finalmente el 1% que representa a 294
habitantes son afroecuatorianos.

Cuadro 10
Poblacion del cantén Montufar por etnia

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora

Grafico N° 6

Poblacién por etnia

Otro/a

Blanco/a

Mestizo/a
Montubio/a
Mulato/a
Negro/a

Afroecuatoriano/a...

Indigena

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora
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1.6 Salud

Los datos generales de la situacion de la salud en el Ecuador reflejan
un cuadro deficitario y en lo que respecta al Cantdn Montufar, la situacion
no varia sustantivamente. La esperanza de vida al nacer (1995-2000) es
de 67,3 aflos para hombres y 72,5 afios para mujeres. La tasa de
natalidad (SIISE 2010) por cada 1000 habitantes en la provincia del
Carchi es de 18.3 nacimientos, la tasa de mortalidad general (2011) es de
4,08 por 100.000 habitantes, la tasa de mortalidad infantil (2010) es de
13.23 por 1000 nacidos vivos, y la tasa de mortalidad materna en Ecuador
es de 69.9 por cada 100.000 nacidos vivos considerada como la
probabilidad que tiene una mujer de morir por causas que conciernen a la

maternidad.

Los principales factores de riesgo para la salud siguen siendo los
relacionados con la deficiencia de los servicios de saneamiento ambiental,
la mala calidad del agua, la deficiencia nutricional y calidad de
alimentacion, incremento de la violencia e inseguridad ciudadana. Entre
las principales causas de muerte en la provincia del Carchi estan las
enfermedades producidas por varias causas con el 47%, seguido por las
enfermedades cerebrovasculares con el 9% y por las enfermedades

relacionadas con el corazén con el 7%. Véase Cuadro N 11
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Cuadro 11

10 Causas principales de muerte en la provincia del Carchi

% N
47% 350
2% 18
3% 19
3% 22
4% 27
4% 31
5% 38
5% 39
6% 44
6% 46
7% 51
9% 64
100% 749

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora

La mayor parte del presupuesto del area de salud, es destinado al
funcionamiento del hospital de San Gabriel, sin que los subcentros de
salud dispongan de un suficiente recurso econdmico para su adecuada
administracién y atencion.
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1.7 Servicios bésicos

1.7.1 Sistema de agua

El sistema de agua en la ciudad de San Gabriel presenta una
cobertura del 93.56%, (INEC 2010) el sistema es relativamente nuevo
pues data de 1999, un 10 % del sistema de agua potable es antiguo pero

mejorado.

Segun el departamento de agua potable del Municipio de Montufar, la
ciudad esta dividida en tres redes de distribucion denominadas alta,
media y baja; la red alta se alimenta de la captacion de Tanguis
construida en 1951 por el Servicio Cooperativo Interamericano y al ser un
afloramiento subterraneo su caudal es practicamente constante variando

de 11 I/s en estiaje a 13 I/s en época de lluvias.

Las redes media y baja se alimentan de la captacion construida en el
afio de 1999 ubicada en la Quebrada del Oso, sector EI Chamizo; por
mediciones realizadas ocasionalmente en el sitio y en los vertederos
triangulares ubicados en Chiles los caudales varian entre 25 I/s a 180 I/s
indicando que la capacidad de la tuberia de conduccion es maximo de 77

I/s y actualmente se capta un promedio de 30.33 I/s.

El abastecimiento de agua esta separado en tres usos principales:
consumo humano, ganadero y agricola. El agua para consumo humano
es tomada de la red publica en un 87% como menciona el Cuadro N°12.
El valor que pagan los usuarios que viven en la ciudad de San Gabriel por

este servicio es una tarifa basica mensual de 6.40 USD/mes por familia.
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Cuadro 12
Fuente del agua de consumo humano

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora

1.7.2 Energia Eléctrica

La energia eléctrica en el Canton Montufar, tiene una cobertura del

99% y en las zonas rurales del 95 %.

Cuadro 13
Procedencia de Luz Eléctrica

7853 99%

1 0%

1 0%

5 0%

86 1%
7946 100%

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora
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1.7.3 Alcantarillado sanitario

No existe en la ciudad de San Gabriel un sistema de alcantarillado
diferenciado que separe las aguas lluvias de las aguas servidas, por lo
tanto su alcantarillado es combinado. Este sistema funciona desde el afio
1964 y se encuentra conectado directamente al nuevo sistema que esta
construido bajo especificaciones técnicas y de acuerdo a las normas
sanitarias vigentes. El alcantarillado es antiguo en un porcentaje superior
al 70 %. El 100 % del centro histérico es antiguo y supera los 25 afos, en
todo caso se encuentra en estado aceptable. Este alcantarillado descarga
al rio San Gabriel, que por obvia razén tiene una contaminacion alta,

inutilizandola de manera total para uso humano y animal.

La cabecera cantonal dispone de un sistema de alcantarillado que
cubre casi a toda la poblacién urbana el cual cumplié su vida util; las
viviendas del cantén conectadas a la red publica son el 65.06%, a pozo
séptico el 20.38%, el 6.32% conectadas a pozo ciego En cuanto a las
parroquias algunas tienen el servicio en las cabeceras parroquiales y el
1.46% de las familias del canton las descargas en algunas se realizan
directamente en las quebradas cercanas o eliminan sus excretas a campo
abierto; ocasionando focos de contaminacién junto a los desechos de
animales domésticos que la poblacion mantiene en sus casas. A nivel
cantonal el 4.29% de las viviendas no tiene servicio higiénico que

mayoritariamente se encuentra en el sector rural.

1.7.4 Vivienda

a. Tipologia de la vivienda

Los materiales de construccion predominantes para las unidades

habitacionales en el cantén en gran medida son de ladrillo o bloque y de
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adobe o tapia. Algunas construcciones nuevas estan construidas en

material a base de hormigdn y otros accesorios decorativos

Cuadro 14

Material del Techo o Cubierta

Material del techo o cubierta Casos %
Hormigon (losa, cemento) 1.040 13,09 %
Asbesto (eternit, eurolit) 2.223 27,98 %
Zinc 431 5,42 %
Teja 4.234 53,28 %
Palma, paja u hoja 10 0,13 %
Otros materiales 8 0,10 %
Total 7.946 100,00 %

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora

El principal material utilizado como techo o cubierta es la teja, a la
usanza de la época colonial, la cual hasta hoy perdura sobre todo en la
ciudad de San Gabriel y en las cabeceras parroquiales, alcanzando un
53,28%. Seguido del asbesto y el hormigdbn como segundo Yy tercer lugar,

respectivamente, como material elegido como techo.

Cuadro 15
Estado del Techo

Estado del techo Casos %
Bueno 2.234 28,11 %
Regular 4.075 51,28 %
Malo 1.637 20,60 %
Total 7.946 100,00 %

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora

Més de la mitad de las viviendas del canton (51,28%), se encuentran

con sus techos en un estado regular de conservacion y mantenimiento.
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Un importante 20,60%, cuenta con sus techos en un mal estado y solo el

28,11% se encuentra en buen estado.

Cuadro 16

Material del Piso. Canton Montufar

Material del piso Casos %

Duela, parquet, tablén o piso flotante 971 12,22 %
Tabla sin tratar 1.119 14,08 %
Ceramica, baldosa, vinil o marmol 1.241 15,62 %
Ladrillo o cemento 3.097 38,98 %
Cafna 1 0,01 %

Tierra 1.497 18,84 %
Otros materiales 20 0,25 %

Total 7.946 100,00 %

Fuente: INEC, 2010
Elaborado por la Autora

El material usado en el cantén para conformar el piso de las viviendas
principalmente es el cemento (38,98%), elemento mas econdémico al ser
mezclado con piedras y otros materiales. En segundo lugar la tierra,
simplemente y con poco tratamiento, constituye un 18,84% de uso como
piso. En tercer, cuarto y quinto lugar, se ubican la ceramica o baldosa; la
tabla sin tratar; y el parquet o piso flotante; con 15,62%; 14,08%; y

12,22%, respectivamente.

Cuadro 17

Estado del Piso. Canton Montufar
Estado del piso Casos %
Bueno 2.666 33,55 %
Regular 3.861 48,59 %
Malo 1.419 17,86 %
Total 7.946 100,00 %

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora
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Aproximadamente la mitad de las viviendas del canton (48,59%), se
encuentran con sus pisos en un estado regular de conservacion y
mantenimiento. Un importante 17,86%, cuenta con sus pisos en un mal

estado y sélo el 33,55% se encuentra en buen estado.

Cuadro 18

Material de las paredes. Canton Montufar

Material de las paredes Viviendas % Acumulado
exteriores %
Hormigon 85 1,07 % 1,07 %
Ladrillo o Bloque 4,787 60,24% 61,31%
Adobe o Tapia 2.965 37,31% 98,63%
Madera 34 0,43% 99,06%
Cafa Revestida o Bareque 65 0,82% 99,87%
Cafia no Revestida 2 0,03% 99,90%
Otros Materiales 8 0,10% 100,00%
Total 7.946 100,00% 100,00%

Fuente: INEC, 2010

Elaborado por la Autora

El cuadro 18 muestra que el ladrillo y bloque son los materiales mas
utilizados para la construccion de las paredes con un 60.24%, seguido por

el adobe o tapia con el 37.31%.

a) Proyectos MIDUVI

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda en su objeto de facilitar
las condiciones que hagan posible que las familias con menores ingresos
puedan acceder a una vivienda digna o mejorar la vivienda precaria que
poseen, plantea la politica de facilitar los mecanismos para el acceso
universal a la vivienda adecuada y servicios basicos con énfasis en

grupos de atencion prioritaria, asi como promover el mejoramiento de la
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vivienda y asentamientos precarios, y facilitar diversos mecanismos

focalizados de financiamiento para vivienda de interés social.

En este contexto el MIDUVI realiza su intervencion en el cantdén con

los siguientes proyectos ejecutados y por ejecutarse.

Cuadro 19

Proyectos Ejecutados

PROYECTO ANO DE EJECUCION NUEVAS [MEJORAMIENTOS [ TOTAL SOLUCION MONTO USD
CUCHER PIZAN 2007 17 10 27 71.200,00
SAN.F. LINEA ROJA 2007 26 9 35 102.600,00
LA DELICIA 2007 7 18 25 43.200,00
LA DELICIA 1 2007 7 21 28 46.200,00
SAN.C.CUMBALTAR 2007 14 11 25 61.400,00
MONTEVERDE 2008 20 13 33 85.000,00
CHUTAN BAJO 2008 18 8 26 72.800,00
PIARTAL 2008 40 4 44 148.000,00
CHICHO CAICO 2008 29 15 44 119.400,00
LA PAZ 2008 25 3 28 102.000,00
LA MILAGROSA 2008 17 11 28 78.320,00
CRISTOBAL COLON 2008 39 5 44 159.440,00
PIZAN 2008 24 8 32 103.040,00
CHILES 2009 36 3 39 183.460,00
CANCHAGUANO 2009 28 9 37 150.380,00
TOTAL 347 148 495 1.526.440,00
Fuente: Direccién Provincial del Carchi, MIDUVI.
Cuadro 20
Proyectos por Ejecutarse
PROYECTO NUEVAS [ MEJORAMIENTOS [N° SOLUCIONES | VALOR BONOS USD

4 DE OCTUBRE 19 8 27 105.960,00
LOS ARRAYANES 24 9 33 130.380,00
28 DE ABRIL DE PIARTAL 32 3 35 160.340,00
ETERNA PRIMAVERA 28 0 28 135.840,00
EL CAPULI 24 12 36 140.760,00
EL COLORADO 34 3 37 173.460,00

TOTAL 161 35 196 846.740,00

Fuente: Direccién Provincial del Carchi, MIDUVI
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Grafico N° 7
Viviendas por ejecutarse

VIVIENDAS
MEJORADAS
18%

VIVIENDAS POR EJECUTARSE

Fuente: Direccién Provincial del Carchi, MIDUVI.

Cuadro 21
Bono Urbano Vivienda Nueva.
CIUDAD DE SAN GABRIEL 2007 2008 2009 2010 | TOTAL2007- 2010
N° VIVIENDA NUEVA 1 18 0 5 2
MONTO TOTAL USD 3600 64800 0 18000 86400
VALOR BONO
3.600,00
Fuente: Direccién Provincial del Carchi, MIDUVI.
Cuadro 22
Bono Urbano Mejoramiento de Vivienda.
CIUDAD DE SAN GABRIEL 2007 2008 2009 2010 TOTAL 2007 - 2010
N° VIVIENDA MEJORAMIENTO 1 10| 0 0 11
MONTO TOTALUSD 1500 15000 0 0 16500
VALOR BONO
1.500,00

Fuente: Direccién Provincial del Carchi, MIDUVI.

El hacinamiento en el cantbn Montufar es del 21.2%, se considera

gue un hogar esta hacinado si cada uno de los dormitorios con los que
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cuenta sirve, en promedio, a un numero de miembros mayor a tres, ésta
situacion marca que en el cantdn existe al menos 1740 familias que viven

bajo las condiciones de hacinamiento.

Cuadro 23
Hacinamiento en el Cantén Montufar

(n/N)*100
21.2 1,74 8,223
22.9 40 175
21.3 178 837
20.2 68 337
24.5 229 936
17.9 57 318
20.8 1,168 5,62

FUENTE: Censo de Poblacion y Vivienda - INEC / ANO: 2010

Elaborado por la Autora

1.80bjetivos diagndsticos

1.8.1 Objetivo General
Realizar un diagnéstico situacional que permita determinar las

caracteristicas socioeconémicas que se presentaran en el desarrollo del

proyecto
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1.8.2 Objetivos Especificos:

a. Determinar la situacion economica y condiciones de vida actuales
en el sector.

Analizar las diferentes fuentes y condiciones de financiamiento
Determinar el financiamiento del proyecto

Analizar la operatividad y administracién en base al proyecto

® o o o

Analizar el proceso de construccion

Variables diagndsticas:

Condiciones de vida.
Estructura del crédito.
Financiero

Administrativo

® 2 0 T 9

Construccion

1.9Indicadores o Subaspectos:

1.9.1 Condiciones de vida

Las condiciones de vida son importantes para definir la situacion y

condicién econdmica de la poblacion objetivo entre las principales estan:

Edad
Empleo

Ingresos

Qo T p

Egreso
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1.9.2 estructura de crédito

Es importante conocer la estructura del crédito que nos permitira
conocer las diferentes fuentes y condiciones de financiamiento asi como

los siguientes elementos:

Plazos
Montos

Garantias

a o T p

Tasas de interés
1.9.3 Financiero

El estudio financiero nos permite analizar el financiamiento de nuestro

proyecto considerando indicadores de rentabilidad y otros como:

a. Registro contable

b. Costos

1.9.4 Administrativo

El estudio administrativo es importante para definir el tamafio de la
empresa considerando la operatividad de la empresa y aspectos

relevantes de:

Planificacion
Organizacion

Direcciéon

a0 T ow

Control
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1.9.5 Construccién

La empresa constructora tiene como objetivo brindar servicios de

planes de vivienda, considerando procesos de construccion y siguientes

aspectos:
Tipos de vivienda
Materiales

Tecnologia
Mano de Obra

® o 6o T 9

Cuadro 24
Matriz de relacion

Procesos de fabricacion

Matriz de Relacion: Objetivos, variables, indicadores, técnicas, fuentes de informacion

z
) n 0 S L
o L x w 3 o g <
= = o E = w 5 O
[ @) Z = =z
< w iy
L = < e} Z 0 @)
: 2 S 2g  ¥F | &
O > % Z L O
= L
a
Determinar la
) y Edad
situacion o
o Condiciones Empleo, o _
econdémica Yy ) Primaria | Clientes Encuesta
o de vida. Ingresos
condiciones de
. Egresos.
vida
Analizar las Plazos
diferentes Montos
Estructura del o ]
fuentes y o Garantias Primaria | Clientes Encuesta
o crédito.
condiciones de Tasas de
financiamiento. interés.
Determinar el | . Registro . .
) o Financiero Primaria | Gerente Entrevista
financiamiento contable
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del proyecto Costos.

Analizar la o
. Planificacion
operatividad vy L
Organizacion

administracion | Administrativo ) _ Primaria | Gerente Entrevista
Direccion
en base al
Control.
proyecto.
Tipos de
vivienda,
) Procesos de
Analizar el L
y fabricacion, o Empleados, )
proceso de | Construccion ) Primaria Entrevista
» Materiales Proveedores
construccion. ]
Tecnologia
Mano de
obra.

Elaborado por la Autora

1.10 Construccién de la Matriz AOOR (Aliados, Oponentes,

Oportunidades, Riesgos)
Una vez analizado las variables diagndsticas se ha establecido las

situaciones favorables y desfavorables que existe en el entorno del

proyecto.
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Cuadro 24.1
Construccioéon de la Matriz AO - OR

ALIADOS
La zona es considerada de
proyeccion de la ciudad
Existen urbanizaciones y barrios
cercanos que cuentan con todos los
servicios basicos
La mayor parte de vias de
comunicacion se encuentran en
buen estado
Es un sector que se encuentra
conformado por instituciones
educativas, publicas y privadas que

promueven el progreso del sector.

OPONENTES

Intereses  particulares de la
tendencias politicas que existen en
el canton

Una lotizacién cercana que es mas
barata

Una empresa constructora que
proyecta nuevas viviendas a precios
sociales

Posicionamiento de nuevas
empresas constructoras de planes

de vivienda de guia

OPORTUNIDADES
Existencia de familias que adn no
poseen vivienda
Trabajo estratégico entre gobierno
municipal, provincial 'y sector
privado
Aprovechar la existencia del terreno
Existencia de politicas de crédito
para el sector de vivienda, por parte
de instituciones de crédito de la
ciudad de San Gabriel.

Calidad y comodidad de las

viviendas

RIESGOS
Desastres naturales que pueden
causar dafo en las actividades de
construccion
Inclemencias del clima ocasiona
pérdidas en el sector de la
construccion
Creacién de leyes que perjudiquen
con el desarrollo de planes de
vivienda en la zona.
Poca credibilidad y confianza de las
instituciones financieras para invertir
en el sector de la construccion
emprendimientos.
Las instituciones financieras
privadas manejan portafolios de

créditos con tasas muy elevadas.

Fuente: Investigacion directa

Elaborado por: la autora
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Cuadro 24.2

Cruces Estratégicos de la matriz AOOR

ESTRATEGIAS AO (Aliados y

oportunidades)

ESTRATEGIAS OO (Oponentes y
Oportunidades)

Aprovechar de las alianzas estratégicas
que existen a nivel de los gobiernos
autébnomos descentralizados tanto de la
provincia como del canton, para gestionar
recursos para la implementacién de
servicios adicionales en el barrio en el que

se localiza el plan de vivienda.

Coordinar con instituciones financieras de
la ciudad para la atencion crediticia a los
usuarios del plan de vivienda, a tasas de
interés bajas y plazos cémodos, a fin de
garantizar el financiamiento directo del
proyecto

Promocionar y difundir los servicios y
equipamiento urbano con el que cuenta el
barrio en el que se localiza el plan de
conocimiento de los

vivienda, para

interesados

Considerar las tendencias politicas que
existen en el cantdén para articular proyectos
de planes de vivienda de acuerdo a la
gestion  municipal, aprovechando los
procesos participativos que lleva a cabo la
institucién para socializar y promocionar a la

empresa constructora.

MIDUVI

proyectos sociales de vivienda en la ciudad

Articular acciones con el sobre
de San Gabriel, aprovechando las alianzas
estratégicas con el Gobierno Municipal del

canton

Establecer estrategias de marketing para
lograr posicionar a la empresa constructora
como lider en el mercado de la construccion
de planes de vivienda y afianzar su imagen
corporativa en la ciudad de San Gabriel.

ESTRATEGIAS AR (Aliados y Riesgos)

ESTRATEGIAS OR (Oponentes y

Riesgos)

Analizar y establecer un plan de

contingencia, que permita prever los
riesgos ocasionados por el mal clima en el
sector donde se desarrollar4 el plan de
vivienda, a fin de evitar pérdidas
econOmicas y ocasionar dafios y malestar
a los vecinos del sector.

Establecer convenios y acuerdos con
instituciones financieras de la ciudad para

garantizar el financiamiento oportuno del

Realizar acuerdos con instituciones publicas
y privadas para implementacion de planes

vivienda particulares, privados y publicos

Participar en la elaboracion de politicas y

ordenanzas locales que regulen la

implementacion de planes de vivienda
Realizar convenios con empresas
distribuidoras de materiales de construccion

a fin de mantener los precios estables de los
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plan de vivienda, a tasas de interés no muy
elevadas y que permitan el acceso de los
usuarios e interesados.

Estar pendiente a la creacion de
ordenanzas y reglamentos de construccién
en la ciudad de San Gabriel y conocer el
plan de ordenamiento territorial a fin de
establecer planes de viviendas de acuerdo

a la realidad local

planes de vivienda.

Elaborar planes de vivienda que articulen
factores claves de desarrollo tecnolégico,
comercial, econémico y territorial a fin de
lograr posicionar a la empresa constructora

como lider en el mercado de la construccion.

Fuente: Investigacion directa

Elaborado por: la autora

1.11

Identificacion de la Oportunidad

El gran problema que atraviesa el Ecuador y sin ser excepcion el

Canton Montufar, la ciudad de San Gabriel es no poder abastecer la

demanda insatisfecha de vivienda, requerida por la poblacion de clase

media.

El GAD de Montufar ha venido solucionando problemas habitacionales

pequefios en donde la brecha se ha incrementado notablemente y se

incrementd la demanda de viviendas.

Es por ello que se plantea este proyecto para crear una empresa

constructora de viviendas que satisfaga el déficit habitacional del sector,

ofertando viviendas de calidad, a precios accesibles y mejorando la

calidad de vida del sector.
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CAPITULO Il
2. MARCO TEORICO

2.1Marco Tebrico

2.1.1 Empresa

WIKIPEDIA. Enciclopedia Libre, “Una empresa es una
organizacion, instituciéon o industria, dedicada a actividades o
persecucion de fines econdmicos o comerciales, para
satisfacer las necesidades de bienes o servicios de los

demandantes”

La empresa es una unidad con fines lucrativos la cual oferta

productos para satisfacer las necesidades de los clientes

2.1.2 Clasificacion de las Empresas

2.1.2.1 Compafiia en Nombre Colectivo

Ley de Compaiias, 2006 manifiesta: “La compafia en
Nombre Colectivo es la uniéon de dos o mas personas que
realizan el comercio con una determinada razén social

designada por los representantes de la compafiia”


http://es.wikipedia.org/wiki/Organizaci%C3%B3n
http://es.wikipedia.org/wiki/Instituci%C3%B3n
http://es.wikipedia.org/wiki/Industria
http://es.wikipedia.org/wiki/Lucro
http://es.wikipedia.org/wiki/Servicios

La compafiia en nombre colectivo es la union de una o mas personas
las cuales su principal principio es de conocimiento y confianza entre los

S0cios no permiten suscripcion de capital publico.

2.1.2.2 Compafiia en Comandita Simple

Ley de Compaiias 2006 manifiesta: “La compafia en
Comandita Simple est4 conformada por uno o varios socios
solidariamente responsables y otros socios suministradores de
fondos, llamados socios comanditarios. La responsabilidad de
los socios comanditarios se limita Unicamente al monto de

aportaciones”

La sociedad en comandita simple es de conformacion similar que la
comandita en nombre colectivo a diferencia que debe haber un socio

comanditario el cual inyectara los fondos a la sociedad

2.1.2.3 Compairiia de Responsabilidad Limitada

Ley de Compafias 2006 manifiesta: “Esta compafia se
contrae entre 3 0 mas socios que solo responden por sus
obligaciones sociales, es decir, hasta el monto de sus
aportaciones individuales y hacen el comercio bajo una razon
social o denominacion objetiva a lo que se afiadira, las palabras
‘compafiias Limitada” o su correspondiente abreviatura “CIA.
LTDA”

La compafia de responsabilidad limitada es un tipo de sociedad
mercantil en la cual la responsabilidad esta limitada al capital aportado, y
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http://es.wikipedia.org/wiki/Sociedad_mercantil
http://es.wikipedia.org/wiki/Sociedad_mercantil
http://es.wikipedia.org/wiki/Capital_%28finanzas%29

por lo tanto, en el caso de que se contraigan deudas, no se responde con

el patrimonio personal de los socios.

2124 Compafiia Anénima

Ley de Compairiias 2006 manifiesta: “La compafiia andnima
es una sociedad cuyo capital, esta dividido en acciones
negociables, esta formado por la aportacion de los accionistas

que responden Unicamente por el monto de sus acciones”

Este concepto manifiesta que la compafiia an6nima tiene como
caracteristica principal, que es una sociedad cuyo capital, dividido en
acciones negociables y es administrada por la Junta de Accionistas.

2.1.25 Compafiias de Economia Mixta

http://blogs.utpl.edu.ec/pacosanchez/2008/04/18/de-

economia-mixta-resumen-ejecutivo “Para constituir estas
comparniias es indispensable que contraten personas juridicas
de derecho publico o personas juridicas semipublicas con
personas juridicas o naturales de derecho privado. Son
empresas dedicadas al desarrollo y fomento de la agricultura

y la industria.”

Refiriendo a este concepto en la compafia de economia mixta tienen
como funcién la participacion del estado para promover la inversién en
areas en las cuales el sector privado no pueda hacerlo sin el concurso del

sector publico.
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2.1.3 Construccion

WIKIPEDIA Enciclopedia Libre 2011: “En los campos de la
arquitectura e ingenieria, la construccion es el arte o técnica

de fabricar edificios e infraestructuras.”

Se denomina construccion a todo aquello que exige, antes de
hacerse, disponer de un proyecto y una planificacion predeterminada, y
que es la unién de diferentes elementos estableciendo bienes inmuebles

que satisficieran una necesidad.

2.13.1 Preparacién del Terreno

http://www.arghys.com/contenidos/terreno-

preparacion.html manifiesta: Para proceder a ejecutar la
cimentacion de una construccion por pequefia que sea, debe
efectuarse una excavacioén a criterio del constructor con objeto
de quitar la capa superficial de tierra vegetal (humus), y hacer
el desplante sobre una capa de terreno resistente, ya sea de
tipo arcilloso o preferiblemente de tipo volcanico, bien roca fija

0 conglomerados tepetatosos.
El concepto nos refiere que la hay que preparar adecuadamente al

terreno para poder realizar una construccion con cimientos fuertes y que

cumpla con las expectativas del cliente.
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2.1.4 Analisis y Evaluacion de Proyectos

2.1.4.1 El Estudio de Mercado

JACOME, Walter; (2005) pag. 99, afirma que: “El estudio de
mercado en un proyecto constituye uno de los elementos mas
importantes dentro de las pre-factibilidad de un proyecto,
porque permite avizorar en forma prospectiva la aceptacion o

no del producto o servicio que se va a ofertar en el mercado”.

Segun el autor este estudio nos permitirhd conocer la aceptacion o no
de nuestro producto, y estimar sus cualidades y caracteristicas, de
acuerdo a las preferencias de las personas que participaron en las

encuestas y en las entrevistas.

2.1.4.2 Oferta

CORDABA PADILLA Marcial, (2006). Expresa: “La oferta es el
comportamiento de los competidores actuales y potenciales
proporcionando una indicacion directa e indirecta de sus
intenciones, motivos, objetivos, estrategias actuales y sus
capacidades para satisfacer con eficiencia las necesidades de
parte o del total de consumidores actuales y potenciales que
tendrd el proyecto, aspecto de vital importancia  para
establecer estrategias que permitan desempefiarse mejor que

otras empresas”. Pag.123

El autor nos da a comprender que la oferta es la cantidad de
productos o servicios que un cierto numero de empresas o productores

estan dispuestos a llevar al mercado por un precio determinado.
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2.1.4.3 Demanda

Segun BACA, Gabriel. (2006). Manifiesta: “Se entiende por
demanda la cantidad de bienes y servicios que el mercado
requiere o solicita para buscar satisfaccion de una necesidad

especifica a un precio determinado”. Pag.17

En este concepto el autor nos indica que la demanda es la que define
la cantidad de productos o servicios que debemos producir como empresa
para satisfacer las necesidades de los usuarios, considerando las

preferencias de cada usuario.

2144 Estrategias Comerciales

2.1.4.4.1 Producto

Segun STANTON, William J., ETZEL, Michael J., WALKER,
Bruce J. (2007).Afirma “Es un conjunto de atributos

fundamentales unidos en una forma identificable”. Pag. 220.

El autor considera que un producto es el resultado de la
transformacién de diferentes materiales, y que unidos entre si dan como

resultado una mercancia final que puede ser ofrecida a los demandantes.

2.1.4.4.2 Precio

FISCHER, Laura y ESPEJO, Jorge (2004). Afirma: “El precio
es la cantidad de dinero que se necesita para adquirir en
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intercambio la combinacion de un producto y los servicios que

lo acompafian”.Pag.36

Segun el autor el precio es el que nos permite identificar la
adquisicién de un producto, en el que se incluye no solo los costos de
produccion sino también los servicios que se requieren para producir ese

producto.

2.1.4.4.3 Publicidad

KOTLER, Philip y ARMSTRONG, Gary (2008), cita que es:
“Toda forma de comunicacion no personal que es pagada por
una empresa identificada para presentar y promocionar ideas,

productos o servicios”. Pag. 495

El autor, menciona que la publicidad casi siempre es realizada por
empresas que trabajan o se dedican a realizar las promociones,
presentaciones de productos, propaganda y difusibn de productos,
servicios, bienes que son ofertados a la poblacién a fin de garantizar su
adquisicién a un precio de competencia que permita a los empresarios

recuperar su inversion.

2.1.4.4.4 Plaza

Segin MONTANO, S. Francisco. (2005). Denomina: “Son
unidades de la organizacion, que pueden ser internos, como la
fuerza de ventas propia; y externos como mayoristas,
minoristas, detallistas, distribuidores, para acercar el producto

al mercado ”. Pag. 103.
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Segun el autor, la plaza, es lugar o espacio con los que cuentan los
empresarios para ofertar sus productos, existen varios tipos de plaza que
facilitan el acceso de los consumidores al producto, y que en varios casos
se realizan sin requerir una organizacion previa, sino que fluyen por su

fuerza propia.

2.1.45 El Estudio Técnico

En su obra SAPAG N; SAPAG R (2006). Comenta: “El
estudio técnico tiene por objeto proveer informacion para
cuantificar el monto de las inversiones y de los costos de

operacion pertinentes a ésta area.” Pag. 82, 83

Segun el autor el estudio técnico nos permite conocer las diferentes
caracteristicas, materiales, presupuestos y costos de la implementacion
de un proyecto de inversion, ademas debemos considerar los siguientes

datos que son importantes en este estudio

2.1.4.5.1 Localizacién del Proyecto

BACA, Gabriel. (2006). Menciona que: “La localizacién Optima
del Proyecto consiste en identificar y analizar las caracteristicas
del entorno que favorezcan en forma positiva a la implantacion
del proyecto, para lograr la maxima utilidad al minimo costo”.
Pag. 107

El autor, nos indica que la localizacion Optima del proyecto es muy
importante en el momento de establecer una empresa, pues se debe
considerar los aspectos positivos y negativos del entorno en donde se

desarrollard. Ademas hay que tomar en cuenta que una Optima
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localizacion de la empresa permitira ahorrar gastos y generar mayores
utilidades, en cambio si sucede lo contario, se esta expuesto a generar

gastos innecesarios y pérdidas financieras.

A continuacion se detallan factores que son importantes para la
localizacion del proyecto:

Cuadro 25

Factores de localizacion

Transporte Condiciones de vias
Leyes y reglamentos
Clima
Evitar la contaminacion

Disponibilidad y confiabilidad

Actitud de la comunidad
Zonas franca
Condiciones sociales

Condiciones culturales

Seguridad
Fuente: Bibliografica

Elaborado por: La Autora

2.1.4.5.2 Tamafo del Proyecto

Segun BACA, Gabriel, 2006. P4g. 84 Dice: “En términos
generales, el tamafio del proyecto esta conceptuado por la
capacidad instalada o de produccién, y se expresa en unidades

de producto en un periodo operacional determinado”.

El tamafio del proyecto se refiere a la capacidad instalada del

proyecto que se tendra, ya sea diaria, semanal, por mes o por afio.
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2.1.4.5.3 Ingenieria del Proyecto

Segun BACA, Gabriel, 2006, pag. 102 Menciona “El estudio
de la ingenieria del proyecto es resolver todo lo concerniente a
la instalacion y funcionamiento de la planta. Desde la
descripcion del proceso, adquisicion de equipo y maquinaria,
se determina la distribucion éptima de la planta, hasta definir la
estructura juridica y de organizacion que habra de tener la

planta productiva”

La ingenieria del proyecto se refiere al disefio técnico de la instalacion

y puesta en marcha de la unidad productiva.

2.1.4.5.4 Macrolocalizacion

Segun JACOME, Walter. (2005). Manifiesta: “La
Macrolocalizacién se refiera a determinar el lugar geogréfico
mas adecuado para la implantacion del proyecto. Determina en
forma clara la region, provincia, canton; es importante
establecer las coordenadas geograficas con el fin de mejorar la
precision del proyecto con lo cual se tiene una localizacion muy
confiable”. P4g. 133

El autor considera la ubicacidbn geografica estableciendo las
coordenadas que permita identificar el sitio exacto donde se implementara
la empresa, definiendo en forma macro la ubicacion en cuanto a la region,

provincia, canton, parroquia, comunidad o barrio.
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2.1.4.5.5 Microlocalizacién

Segun FLORES U. Juan A. (2007). Afirma: “Es el proceso de
elegir la zona y dentro de esta el sitio preciso en donde se
debe estudiar varias alternativas posibles, que una vez
evaluadas, permitan la escogencia de aquella que
integralmente incluya la gran mayoria de factores,

considerados como los mas relevantes e importantes”. Pag. 50

Segun el autor se debe realizar un andlisis exhaustivo de los
diferentes factores que afectan la realidad del sitio exacto en donde se
ubicaré la empresa, considerando las diferentes alternativas que hay en el

entorno, y que sean mas favorables para la empresa.

2.1.4.6 El Estudio Administrativo

LOPEZ PARRA, Maria Elvira 2008, (pag. 1). Indica que “El
estudio administrativo en un proyecto de inversion proporciona
las herramientas que sirven de guia para los que en su caso

tendran que administrar dicho proyecto.

La autora considera los aspectos administrativos, de planificacion y
funcionamiento de la empresa que se conformara, asi como definir el

perfil de los empleados y de los trabajadores.

2.1.4.7 EIl Estudio Financiero

Br. GRATEROL RODRIGUEZ, Maria Luisa (pag. 1). Aqui se
demuestra lo importante: ¢La idea es rentable?,. Para saberlo

se tienen tres presupuestos: ventas, inversion, gastos. Que

73



salieron de los estudios anteriores. Con esto se decidir si el
proyecto es viable, o si se necesita cambios, como por ejemplo,
si se debe vender mas, comprar maquinas mas baratas o

gastar menos.

Hay que recordar que cualquier "cambio” en los presupuestos debe
ser realista y alcanzable, si la ganancia no puede ser satisfactoria, ni
considerando todos los cambios y opciones posibles entonces el proyecto

sera "no viable" y es necesario encontrar otra idea de inversion.

Se tomara en cuenta que es el analisis de costear o invertir fondos
para el proyecto, siendo la base fundamental los flujos financieros como:
costos de operacion y mantenimiento; administrativos y de inversion, que

permite evaluar las necesidades futuras de recursos financieros.

2.2Marco conceptual

2.2.1 Definicion de Vivienda

WKIPEDIA, Enciclopedia libre, (2013), define como: “Es un
edificacién cuya principal funcién es ofrecer refugio y habitacion
a las personas y sus enseres y propiedades, protegiéndoles de

las inclemencias climaticas y de otras amenazas naturales”.

Se puede destacar que la vivienda es un elemento artificial o natural,
elemental para la dignidad humana, en cuanto a la salud fisica y mental,
sobre todo para el mejoramiento dia a dia de una excelente calidad de
vida y desarrollo del individuo donde este pueda satisfacer todas sus

expectativas emocionales y realizarse como persona.
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2.2.2 Elementos de una vivienda

MARTINEZ HERNANDEZ, Héctor (2010) el autor define que la
construccion con piedra, ladrillo y otros materiales se llama
albafileria. Las construcciones en albafiileria pueden ser un
conjunto estructural que esta compuesto por: Cimentacion,
Muro, Portante, Techos y elementos de refuerzo cuando sea

necesario.

Los materiales predominantes en una vivienda: Son los materiales

utilizados en mayor proporcién en la construccion de la vivienda, referido

al techo o cubierta, paredes exteriores, piso y armazén y estructura.

Armazon o estructura

Conjunto de elementos (cimientos, columnas, vigas, losas)
dispuestos entre si de manera sélida, que constituye el esqueleto
de la vivienda y sirven para sostener el conjunto (techo, paredes,

piso). Esta estructura auto sostenible puede ser de:

Hormigén Armado

Cuando las columnas, vigas, losas y cimientos son de hormigén
con armazon de hierro. En este caso todo el conjunto es una
estructura auto sostenible (no necesita de las paredes para

sostener el techo o piso).

Hierro

Cuando las columnas y vigas (esqueleto de la vivienda), son
hechas con perfiles de hierro empernados o soldados entre si.
Ejemplo: estructuras prefabricadas de hierro.
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Mamposteria
Cuando las paredes, que generalmente son de ladrillos u bloque
unido con argamasa (mezcla: arena- cemento) son utilizados como

elementos portantes de techos o pisos superiores.

Madera
Cuando las columnas y vigas (esqueleto de la vivienda) son de

madera de cualquier espesor y tipo.

Clases de vivienda

De acuerdo con las caracteristicas de las viviendas se clasifican en

los siguientes tipos:

Casa o Villa

Es toda construccion permanente hecha con materiales
resistentes, tales como: hormigén, piedra, ladrillo, adobe, cafia o
madera. Generalmente tiene abastecimiento de agua y servicio

higiénico de uso exclusivo.

Departamento
Conjunto de cuartos que forman parte de un edificio de uno o mas
pisos. Se caracteriza por ser independiente, tiene abastecimiento

de agua y servicio higiénico de uso exclusivo.

Cuarto(s) en Casa de Inquilinato
Comprende uno o varios cuartos pertenecientes a una casa, con
entrada comun y directa desde un pasillo, patio, corredor o calle y

que por lo general no cuenta con servicios exclusivos de agua o
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servicio higiénico, siendo estos servicios de uso comun para todos

los hogares o viviendas.

e Mediagua
Es una construccion de un solo piso con paredes de ladrillo, adobe,
blogue o madera, con techo de paja, asbestos (eternit) o zinc.
Tiene una sola caida de agua y no mas de dos cuartos o piezas. Si
disponen de mas de dos cuartos o piezas se registra como casa o

villa.

e Rancho
Es aquella construccidn rastica, cubierta con palma, paja o
cualquier otro material similar, con paredes de cafia y con piso de

madera, cafa o tierra.

e Covacha
Es aquella construccion en la que se utilizan materiales rusticos
tales como: ramas, cartones, restos de asbesto, latas, plasticos,

etc., con piso de madera o tierra.
e Choza.-
Es aquella construccién que tiene paredes de adobe o paja, piso
de tierra y techo de paja.
2.2.3 Proyectos de Vivienda
Se define como la aplicacion de conocimientos, herramientas y

técnicas para encontrar una respuesta adecuada al planteamiento de una

necesidad humana como la vivienda

77



El proyecto de vivienda es para la implementacion de una
Urbanizacion de Viviendas y depende en gran parte de la aplicacion de
aspectos técnicos, economicos, financieros necesarios, con el propésito
de lograr la obtencion de viviendas confortables, con buen acabado,
capaz de satisfacer la demanda, tomando en cuenta el indice de

crecimiento poblacional que demanda este tipo de viviendas.

2.2.4 Estructura

Las estructuras se pueden clasificar en funciébn de diferentes

paradmetros:

Segun su naturaleza pueden ser:

e Naturales

e Avrtificiales

Segun los elementos que las componen pueden ser:

e Masivas, que concentran una gran cantidad de material, la
cimentacion de un edificio, una piramide, laminares, estan
formadas por elementos de poco grosor y mucha superficie, por
ejemplo: la carroceria de un coche, la carcasa que contiene un

televisor o un ordenador, una caja de carton...
e Entramadas, estan formadas por elementos de gran longitud en

comparacién con su grosor. A estos elementos se les denomina

perfiles, por ejemplo: una grua, una bicicleta, el chasis de un coche
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2.2.5 Proyecto

Br. GRATEROL RODRIGUEZ, Maria Luisa (pag 1). Es una
propuesta de accidén técnico econOmica para resolver una
necesidad utilizando un conjunto de recursos disponibles, los
cuales pueden ser, recursos humanos, materiales y
tecnoldgicos entre otros. Es un documento por escrito formado
por una serie de estudios que permiten al emprendedor que
tiene la idea y a las instituciones que lo apoyan saber si la idea
es viable, se puede realizar y dara ganancias.

Proyecto es un plan de trabajo, con acciones sistematicas, 0 sea
coordinadas entre si, valiendose de los medios necesarios y posibles, en
busca de objetivos especificos a alcanzar en un tiempo previsto. Surge
con una idea, para obtener metas, ya sea porgue aun no se alcanzaron,
porque sobran recursos con los fines actuales, porque existen nuevas
necesidades. O sea, se establece qué es lo que se quiere. Una vez fijada
la idea del objetivo, se elabora un diagnostico, sobre las posibilidades de
llevar esa idea adelante, para no emprender un camino hacia metas
imposibles. Luego se elabora el disefio de como se va a lograr ese

objetivo, previendo los recursos con los que se cuenta.

2.2.6 El Mercado

Para FISHER, Laura y ESPEJO, Jorge, autores del libro

"Mercadotecnia”, “El mercado son los consumidores reales y

potenciales de un producto o servicio".

Complementando este concepto, ambos autores mencionan que

existen tres elementos muy importantes:
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1. La presencia de uno o varios individuos con necesidades y
deseos por satisfacer.

2. La presencia de un producto que pueda satisfacer esas
necesidades.

3. La presencia de personas que ponen los productos a

disposicion de los individuos.

2.2.7 Financiamiento

TORRES MANRIQUE, Fernando Jesus (2009) pag. 1. El
autor menciona que “el financiamiento consiste en financiar
determinada empresa, o adquisicién, o proyecto, lo cual en
algunos supuestos consiste en otorgar un crédito, y en otros
casos otro tipo de contratos, entre otros tantos supuestos de

financiamiento.”

Financiar es el acto de dotar de dinero y de crédito a una empresa,
organizacion o individuo, es decir, conseguir recursos y medios de pago
para destinarlos a la adquisicion de bienes y servicios, necesarios para el

desarrollo de las correspondientes actividades econémicas.

2.2.8 Ingresos

LIC. ZAVALA SALAS, Erika (2011) pag.1 el autor menciona
que cualquier partida u operacién que afecte los resultados de
una empresa aumentando las utilidades o disminuyendo las
pérdidas. No debe utilizarse como sin6bnimo de entradas en
efectivo, ya que éstas se refieren exclusivamente al dinero en
efectivo 0 su equivalente que se recibe en una empresa sin que

se afecten sus resultados.”
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El ingreso puede referirse a las cantidades que recibe una empresa
por la venta de sus productos o como también al conjunto de rentas
recibidas por los ciudadanos. Los ingresos pueden clasificarse en
ordinarios y extraordinarios. Los ingresos ordinarios son aquellos que se
obtienen de forma habitual y frecuente; por ejemplo el salario de un
trabajador que se ocupa en un trabajo estable, o las ventas de una
empresa a un cliente que compra periédicamente o de forma habitual. Los
ingresos extraordinarios son aquellos que provienen de acontecimientos
especiales; por ejemplo un negocio inesperado por parte de una persona

0 una emision de bonos por parte de un gobierno.

2.2.9 Egresos

Segun. MIRANDA, Juan José, 2006. Pag 192: “Erogacion o
salida de recursos financieros, motivada por el compromiso de
liquidacion de algun bien o servicio recibido o por algin otro
concepto. Desembolsos o salidas de dinero, aun cuando no

constituyan gastos que afecten las pérdidas o ganancias”

A cualquier empresa -industrial, comercial o de prestacion de
servicios para funcionar normalmente le resulta ineludible adquirir ciertos
bienes y servicios como son: mano de obra, energia eléctrica, teléfono,

etc.

La empresa realiza un gasto cuando obtiene una contraprestacion
real del exterior, es decir, cuando percibe alguno de estos bienes o
servicios. Asi, incurre en un gasto cuando disfruta de la mano de obra de
sus trabajadores, cuando utiliza el suministro eléctrico para mantener

operativas sus instalaciones, etc.
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El hecho de que la entidad utilice ciertos servicios le obliga a
pagarlos. Ahora bien, el pago de éstos se produce en la fecha en la que
sale dinero de tesoreria para remunerarlos. Por ello, es sumamente
importante distinguir los conceptos de gasto y de pago. Se incurre en un
gasto al disfrutar de cierto servicio; se efectta el pago del mismo en la
fecha convenida, en el instante en que reciba el bien o servicio o en
fechas posteriores, puesto que el aplazamiento del pago es una practica

bastante extendida en el mundo empresarial.

Por lo tanto, la realizacion de un gasto por parte de la empresa lleva
de la mano una disminucién del patrimonio empresarial. Al percibir la
contraprestacion real, que generalmente no integra su patrimonio, paga o
aplaza su pago, minorando su tesoreria o contrayendo una obligacion de

pago, que integrard el pasivo.

2.2.10 Estados Financieros

MORENO DE LEON, Miguel (2012) pag. 4. El autor considera
qgue los Estados financieros presenta los pesos constantes
generados o utilidades en la operacion, los principales cambios
ocurridos en la estructura financiera de la entidad y su reflejo
final en el efectivo e inversiones temporales a través de un
periodo determinado. La expresion "pesos constantes”,
representa pesos del poder adquisitivo a la fecha del balance
general (Gltimo ejercicio reportado tratdndose de estados

financieros comparativos).

Los estados financieros, también denominados estados contables,
informes financieros o cuentas anuales, son informes que utilizan las
instituciones para informar de la situacion economica y financiera y los

cambios que experimenta la misma a una fecha o periodo determinado.
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La mayoria de estos informes constituyen el producto final de la
contabilidad y son elaborados de acuerdo a principios de contabilidad
generalmente aceptados, normas contables o normas de informacion

financiera.

2.2.101 Balance de Situacion Inicial

Segun ZAPATA, Pedro, 2008. Pag. 62 Dice “El Balance
General es un informe contable que presenta ordenada y
sistematicamente las cuentas de activo pasivo y patrimonio y
determina la posicion financiera de la empresa en un momento

determinado”.

El Balance General o de Situacion Inicial es aquel que muestra la
situacion financiera en forma ordenada de una empresa para mantener

actualizados los activos, pasivos y patrimonio.

2.2.10.2 Balance de Resultados

ORTIZ, Alberto G. (2005), en su obra Gerencia Financiera y
Diagnostico Estratégico, enuncia que: “Representa un
componente del sistema de informacion financiera que refleja el
dinamismo de la actividad empresarial durante un periodo, al
contener la expresién monetaria de las realizaciones asociadas

con el ejercicio comercial”. Pags. 29

El Balance de Resultados es es un informe econdémico que relaciona
los ingresos y los egresos para saber la utilidad o pérdida en un periodo

determinado.
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2.2.10.3 Estado de Flujo de Efectivo

Segun JACOME, Walter, (2005) en su Obra Bases Teorica y
Evaluacion de Proyectos : “Representa el comportamiento del
efectivo en la fase operativa prevista para el proyecto, tomar
muy en cuenta que son datos basados en prondsticos y
aproximaciones que en ningin momento constituye certezas o
afirmaciones seguras de los posibles ingresos y egresos del

dinero”. Pag. 46

Se entiende por EFE al estado financiero basico que muestra los
cambios en la situacion financiera a través del efectivo y equivalente de

efectivo de la empresa.

2.2.11 El Valor Actual Neto VAN

BLOCK, Stanley B. y HIRT, Geoffrey A. (2005). Manifiestan:
“Vuelve a descontar los flujos de entrada a lo largo de la vida
de la inversion para determinar si son iguales o si exceden a la

inversion requerida”. Pag. 345.

El método de valor presente es uno de los criterios econémicos mas
ampliamente utilizados en la evaluacion de proyectos de inversion.
Consiste en determinar la equivalencia en el tiempo 0 de los flujos de
efectivo futuros que genera un proyecto y comparar esta equivalencia con
el desembolso inicial. Cuando dicha equivalencia es mayor que el
desembolso inicial, entonces, es recomendable que el proyecto sea

aceptado.

La formula que nos permite calcular el Valor Actual Neto es:

84



Vi
VAN = — 1
Z < (1 + k)t 0
Vi representa los flujos de caja en cada periodo t.

Iy es el valor del desembolso inicial de la inversién.

1 es el nimero de periodos considerado.

El tipo de interés es k. Si el proyecto no tiene riesgo, se tomard como
referencia el tipo de la renta fija, de tal manera que con el VAN se
estimara si la inversibn es mejor que invertir en algo seguro, sin riesgo

especifico. En otros casos, se utilizara el coste de oportunidad.

Cuando el VAN toma un valor igual a 0, k pasa a llamarse TIR (tasa
interna de retorno). La TIR es la rentabilidad que nos esta proporcionando

el proyecto.

2.212TIR

Segun FONTAINE R. Ernesto, (2008). Manifiesta: “Es aquella
tasa de interés que hace igual a cero el valor actual de un flujo
de beneficios netos hace que el beneficio al afio cero sea

exactamente igual a cero”. Pag.100

VANTI
VANTI —VANTSs

TIR =Ti + (Ts —Ti)

La tasa interna de retorno o tasa interna de rentabilidad (TIR) de una
inversion es el promedio geométrico de los rendimientos futuros
esperados de dicha inversion, y que implica por cierto el supuesto de una
oportunidad para "reinvertir'. En términos simples, diversos autores la
conceptualizan como la tasa de descuento con la que el valor actual neto

o valor presente neto (VAN o VPN) es igual a cero.
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La TIR puede utilizarse como indicador de la rentabilidad de un
proyecto: a mayor TIR, mayor rentabilidad; asi, se utiliza como uno de los
criterios para decidir sobre la aceptacion o rechazo de un proyecto de
inversion. Para ello, la TIR se compara con una tasa minima o tasa de
corte, el coste de oportunidad de la inversion (si la inversion no tiene
riesgo, el coste de oportunidad utilizado para comparar la TIR seré la tasa
de rentabilidad libre de riesgo). Si la tasa de rendimiento del proyecto -
expresada por la TIR- supera la tasa de corte, se acepta la inversion; en

caso contrario, se rechaza.

2.2.13 Costo beneficio

http://www.agroproyectos.org/2013/08/relacion-beneficio-

costo.html, La relacion Beneficio/Costo es el cociente de
dividir el valor actualizado de los beneficios del proyecto
(ingresos) entre el valor actualizado de los costos (egresos) a
una tasa de actualizacion igual a la tasa de rendimiento minima
aceptable (TMAR), a menudo también conocida como tasa de

actualizacion o tasa de evaluacion.

El costo beneficio es la relacion entre los ingresos y los egresos. Es
obtener los mayores y mejores resultados de la empresa en el menor
esfuerzo invertido.

2.2.14 Periodo de Recuperacion
http://www.pymesfuturo.com/pri.htm, Periodo de

Recuperacion de Inversion Es un instrumento que permite

medir el plazo de tiempo que se requiere para que los flujos
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netos de efectivo de una inversion recuperen su costo o

inversion inicial.

El periodo de recuperacion es el tiempo en afios, meses y dias que se

dispondra para que la empresa recupere el capital invertido

2.2.15 Punto de Equilibrio

Segun BACA, Gabriel, 2006, Pag. 180 Dice “El analisis del
punto de equilibrio es una técnica atil para estudiar las
relaciones entre los costos fijos, los costos variables y los
beneficios. Si los costos de una empresa solo fueran variables
no existiria problema para calcular el punto de equilibrio.”

En conclusion el punto de equilibrio es el punto en la cual no se
obtiene ni perdida ni ganancias y la empresa igualara los ingresos

generados con los costos de operacion.

2.2.16 Sector Inmobiliario

MEGAZINE.CO - Guia on-line. Define al mercado
inmobiliario: “El mercado inmobiliario es el sector econémico
qgue implica la compra y venta de la infraestructura tales como
edificios, ya sea para fines residenciales, locales comerciales, y
el segmento de la industria. Al igual que cualquier sector de
actividad es susceptible a las fuerzas econémicas de la oferta y
la demanda. Los principales actores en este campo son el
propietario, arrendatario, los desarrolladores, los renovadores,

y los facilitadores.”
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Considero que este sector podria ser contemplado como
heterogéneo, ya que cada pieza es Unica. Todos los edificios son
diferentes en cuanto a la ubicacion en que estan situados, su estructura y
disefio, asi como la forma en que se financian. Esto es como resultado de
la larga duracion de participar en la financiacion y construccion de la
nueva propiedad. La inmobiliaria tiene la caracteristica muy singular en
términos de los compradores en este mercado. La propiedad se puede
comprar ya sea como inversion con la expectativa de la rentabilidad que

ganan o como un bien de consumo con la idea de usarlo.

2.2.17 Métodos Constructivos.

DE LA TORRE, Oscar, 2008. El autor menciona que “La
creacion de nuevos materiales y sistemas constructivos para la
vivienda, ha sido y sera permanente, siempre para lograr un
producto que proporcione mayor confort al usuario, mejor
apariencia, durabilidad y sobre todo, a menor costo. Cualquier
aportacion o novedad que se salga de los lineamientos de la
normatividad vigente, requiere investigacion y

experimentacion”.

En la seleccion del tipo de vivienda y del sistema de construccion de
la vivienda, el ingeniero estructurista y el arquitecto deben aportar su
experiencia, conocimiento y su ingenio para satisfacer en lo posible las
exigencias de las otras partes involucradas. Considerando los siguientes

métodos constructivos:

Construcciones tradicionales en Albadileria
Autoconstruccion

Prefabricados

A

Sistemas de construccion ligera
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a. Construccion en seco.
b. Casas de madera.
c. Casas de Acero

5. Sistema Modular Auto portante

2.2.18 Condiciones de Vida

De conceptos.com. “Las condiciones de vida son los modos
en que las personas desarrollan su existencia, enmarcadas por
particularidades individuales, y por el contexto historico,
politico, econdmico y social en el que les toca vivir, se lo mide

por ciertos indicadores observables”.

Cuando la poblacion a la que investigamos vive con escasos recursos
econdémicos, motivados por falta de trabajo, que a su vez puede provenir
de escasa salud o educacion, se dice que las personas tienen una
precaria condicion de vida, que puede afectar en general a una poblacion,
cuando existe una crisis econdémica global o ser especifica de un individuo

0 grupo.
2.2.19 Estructura del Crédito
BANCARIBE. Sala de prensa oficial. La forma mas facil de
entender dicha estructura, es observando una tabla de
amortizacion; esta nos muestra el detalle del crédito durante su

vigencia.

La siguiente informacion permitird conocer la realidad crediticia para

tomar decisiones efectivas en el manejo de las deudas, como una posible
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re-estructuracion, pago parcial o total de un crédito, con el objetivo de

mejorar las finanzas personales.

e Periodo: es el plazo de la deuda mostrado en meses

e Cuota de pago mensual: es el resultado de una formula
matematica que calcula un monto fijo para todo el periodo o plazo
del crédito; la cual incluye una porcién de capital y los intereses
generados hasta ese momento.

e Intereses: es el costo que pagamos por el dinero prestado y se
calcula en base al saldo de la deuda en cada periodo. La tasa de
interés siempre esta expresada en términos anuales

e Pagos al principal o capital: es la porcion de la cuota de pago
mensual que va destinada a disminuir el saldo de la deuda. Se
obtiene restando de la cuota de pago mensual los intereses del
periodo respectivo

e Comision Flat: es el pago Uunico por concepto de gastos
administrativos y operativos del crédito. Se paga una sola vez al
inicio de la solicitud. Generalmente en los créditos personales se
descuenta del monto a recibir.

e Mora: es el pago o penalizacién que nos cobran por el periodo

transcurrido de tiempo que no cumplimos con la cuota mensual.
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CAPITULO Il
3 ESTUDIO DE MERCADO

3.1Planteamiento del problema de investigacion

El presente estudio se lo ha realizado en la ciudad de San Gabriel,
esencialmente en las parroquias urbanas Gonzalez Suérez y San Jose,
donde se ha tomado como muestra a los jefes de hogar que no tienen
vivienda propia y cuyas familias estan radicadas en las mencionadas
parroquias, por cuanto estos son el objeto principal de estudio. Debido a
que en San Gabriel no hay proyectos inmobiliarios que satisfagan la

necesidad de las familias que no cuentan con vivienda propia

El presente estudio de mercado es una herramienta fundamental para
encontrar la viabilidad y factibilidad de la empresa teniendo la nocion clara
de los posibles demandantes de las viviendas.

El estudio de mercado desde todo punto de vista es el eje trasversal
del proyecto a realizarse, por cuanto este nos da a ciencia cierta estimar
la cuantia de los bienes provenientes de una nueva unidad de produccion

que la ciudadania estaria dispuesta a adquirir por un precio.

3.2 Identificacion del Producto o Servicio.

a. Caracteristicas

La empresa constructora, tiene la particularidad de brindar la

oportunidad de adquirir viviendas de beneficio particular y privado,



a todas las familias de San Gabriel; a precios al alcance del bolsillo
de estas familias, con el cual se pretende mejorar la calidad de vida
Yy que estas sean entes contribuyentes para el desarrollo de nuestro

canton.

Las viviendas estan conformadas por los siguientes espacios:

e 2 dormitorios
e 1 bafo
e 1 sala comedor

e 1 cocina

Productos Sustitutos

Tomando en cuenta que los productos sustitutos son los productos
que desempefian la misma funcién para el mismo grupo de
consumidores; existen varios productos que responden a la misma
necesidad que la empresa constructora de vivienda, los productos

sustitutos para el producto de viviendas constituyen:
e Viviendas privadas o particulares
e Planes de vivienda social
Consumidor del Producto
Para determinar el segmento al que nos vamos a dirigir, se debe
indicar el mercado referencia que la empresa tiene son las familias

gue no tienen vivienda propia y que arriendan en la ciudad de San

Gabriel y que estan dispuestos a adquirir una vivienda.
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Cabe destacar que el mercado institucional al que vamos dirigidos
es un mercado muy competitivo con alta inversion promocional y

publicitaria.

El mercado familiar como institucional son nichos de mercado poco

explotados y de mucho potencial.

Existe un auge de vivienda patrticular, pues las familias de la ciudad
buscan la manera de satisfacer su necesidad de vivienda, con
alternativas de préstamos en instituciones bancarias de la localidad

para poder comprar viviendas en diferentes puntos de la ciudad.

Consumidores Finales

Las viviendas que la empresa nueva ofrecera son dirigidas a
personas preocupadas por adquirir una vivienda propia y que dispongan
de recursos econdmicos para satisfacer esta necesidad.

Personas que tienen un trabajo privado o particular y que hasta el

momento no cuentan con vivienda propia.

Los planes de vivienda estan orientados a un target de clase

socioeconémica media.

Consumidores Institucionales

La nueva empresa aspira cubrir la demanda de los consumidores que
laboran en instituciones publicas y privadas y que no tienen una vivienda
propia, y que actualmente se encuentran organizados en asociaciones de

empleados o en sindicatos.
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La ventaja de trabajar con consumidores institucionales es que
disponen de un salario fijo y que se proyectan viviendas cémodas y que
cumplan con ciertos requisitos que las diferencian de las del caracter

social.

3.3 Estructura del Mercado

Después de haber efectuado el diagndéstico externo; se puede afirmar
gue en la ciudad de San Gabriel, existen las condiciones suficientes, para
plantear la creacion de una empresa constructora de planes de vivienda
privada, pues actualmente existe una empresa organizadora de vivienda
denominada-OV SILVERFIELDS S.A y su proyecto “VIVIENDA PARA
TODOS” a través del proyecto Eco ciudad Ruby Conjunto Residencial,
cuyo objetivo es de interés social, y consideran la construccion de 15
viviendas hasta por el monto de 12.000 délares, con préstamos hasta 12
afos plazo y al 9.25% de interés anual y se encuentra enmarcado en el
plan del Gobierno Central, cuyo objetivo es construir viviendas dignas a
través de planes de vivienda auspiciados por el MIDUVI, con un area de
construccion de 60 mts, limitando de esta manera el tamafio de la
vivienda para aquellas familias que requieren de una vivienda que
satisfaga sus necesidades. Por ello consideramos de vital importancia la
creacion de una empresa constructora de planes de vivienda dirigida a la
poblacién de la ciudad de San Gabriel del canton Montufar, Provincia del
Carchi.

3.4Poblaciéon Universo

Para el desarrollo de presente estudio, se ha tomado como dato
poblacional, a las personas que no disponen de vivienda propia,

radicadas en las parroquias urbanas del cantén Montufar. Los datos que
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se detallan en el INEC, segln el censo de poblacion y vivienda del 2010,
refleja que el mayor porcentaje de déficit cuantitativo de vivienda se
localiza en la ciudad de San Gabriel con 1317 familias que aun no

disponen de una vivienda.

3.5Segmentacion

Para determinar el segmento al que nos vamos a dirigir, se debe
indicar el mercado referencia que la nueva empresa tiene son: mercado
familiar y mercado institucional; personas que buscan una vivienda acorde

a sus necesidades.

Cabe destacar que el mercado institucional al que vamos dirigidos es

un mercado muy competitivo con alta inversion promocional y publicitaria.

Consumidores Finales

Tomando en cuenta que el mercado objetivo de la nueva empresa se
encuentra en la ciudad de San Gabriel, podemos segmentar a nuestro
mercado de Consumidores Finales mediante las variables que a

continuacion se describen.

e Variables Geograficas:

. Zona: personas que viven en la zona urbana, en barrios
ubicados en el Norte y Sur de San Gabriel.
o Region: dentro de la ciudad de San Gabriel y parroquias

urbanas aledanas.
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e Variables Demograficas:

o Edad: personas comprendidas entre 20 y 50 afios.

o Género: masculino y femenino

e Variables Socioeconémicas:

J Clase social: media.

. Nivel de ingresos familiares: familias cuyos ingresos se
ubican en mas de US $500 dolares mensuales.

. Educaciéon: media y superior.

o Ocupacion: jefes de hogar que se encuentren en la clase
media.

. Hombres y mujeres dedicados a actividades profesionales

de mandos medios y altos del sector publico y privado.

e Variable Psicogréfica:

Personas que estan conscientes de lo indispensable que es tener
una vivienda propia, y a la vez optimizan sus recursos para adquirir
una vivienda que cuente con todos los servicios, que su familia
requiere y les brinde seguridad, comodidad y suba el autoestima de

los integrantes.

Consumidores Institucionales

Los consumidores intermedios de la nueva empresa, lo constituyen
los jefes de hogar, madres jefas de hogar, jovenes emprendedores,
profesionales de la ciudad de San Gabriel. Actualmente en esta ciudad se
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encuentra una gran cantidad de familias que demandan de una vivienda
que cuente con ciertas caracteristicas particulares. Segun datos del GAD
Municipal de Montufar en los ultimos 3 afos, cerca de 130 familias han
realizado construcciones de viviendas privadas en diferentes puntos de la
ciudad, contratando a profesionales locales para la realizacion de planos y
presupuestos de viviendas que oscilan entre 15.000 y 50.000 délares.

3.6 Tamarfo de la Muestra
Muestra

El célculo de la muestra se lo realizé considerando la siguiente

formula;

z2.d?N .
n= m : De donde

Valor de N:
Corresponde al numero de familias que no cuentan con vivienda propia
en San Gabriel 1317.

Valor de Z:

Representa el numero de desviaciones estandar con respecto a la media
para un nivel de confianza determinado. Para nuestro caso se
seleccionara un nivel de confianza para el estudio del 95%.

De acuerdo a este nivel de confianza el valor de Z sera igual a 1.96

Valor de d?:
Es la varianza de la poblacion o un estudio previo, se asumira un valor de
0,25 con el cual sera posible obtener una muestra mayor y por tanto un

trabajo mas representativo.
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Valor del E:
E representa el limite aceptable de error que consideremos para el
estudio, en este caso consideramos aceptable hasta un 3%, con lo cual el

valor de E en proporcion para nuestro caso es: 0.03

Z2%2d%.N
: De donde

n=—————
E2(N-1)+z2.d? "’

(1,96)%*(0,25)% *(1317)

(0,03)?*(1317-1) + (1,96)%(0,25)?

316.2117
e n= 222

1.4245

3.7Investigaciéon de Campo

Métodos de Investigacion

En la siguiente investigacion se utilizara los siguientes métodos:

e Deductivo

Bernal, Cesar Augusto, (2006), El método deductivo es un “Método
de razonamiento que consiste en tomar conclusiones generales
para explicaciones particulares. EI método se inicia con el analisis
de postulados, teoremas, leyes, principios, etc. De aplicacion
universal y de comprobada validez, para explicarlos a soluciones o

hechos particulares”.
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Este método utilizaremos en la tabulacion y analisis de los datos
asi como también en el Marco Tedrico y Antecedentes.

Inductivo

Bernal, Cesar Augusto, (2006), expresa que “Con este método se
utiliza el razonamiento para obtener conclusiones que parten de
hechos particulares aceptados como validos, para llegar a
conclusiones, cuya aplicacion sea de caracter general. El método
se inicia con estudio individual de los hechos y se formula
conclusiones universales que se postulan como leyes, principios o

fundamentos de una teoria”.

Este método es aplicable en el diagndstico, recomendaciones y

conclusiones.

Analitico

Bernal, Cesar Augusto, (2006), manifiesta que “Este método es un
proceso cognéstico, que consiste en descomponer un objeto de
estudio separando cada una de las partes del todo para estudiarlas

en forma individual”.

Este método ayudard a formular opiniones, asi como también
permite dar informacién sustentando el proyecto, facilitando tanto
en la parte tedrica como en la interpretacion y analisis de

resultados.
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Informacion Primaria

Son aquellas que todavia no se encuentran procesadas, o también
conocidas como fuentes de primera mano. Para el presente
proyecto se ha obtenido fuentes primarias en el GAD Municipal de
Montdfar, en el MIDUVI de expertos conocedores de proyectos
habitacionales y de las personas que no tienen casa propia en el

cantén Montufar.

Encuestas

Es una técnica para recopilar informacion; tabularla y analizarla; se

realizard a las familias recursos medios econémicos llamados

también la poblacion media, asentadas en las parroquias urbanas

de la ciudad de San Gabiriel

Observacion

Se aplicard durante la entrevista y durante la encuesta, a fin de

observar la actitud de la poblacién participante en el proyecto.

Informacidn Secundaria

Es aquella fuente de informacion que ya ha sido procesada y la

podemos encontrar en libros, revistas, internet, folletos, articulos de

prensa, entre las principales tenemos las estadisticas generadas
por el SIISE y por el INEC.
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Disefio del Instrumento de Investigacion

La presente investigacion es de tipo cualitativa, sin perder su rigor
cientifico. Para la realizacion de este proyecto se utiliz la Investigacion
Exploratoria, ya que es necesario conocer informacion de primera mano
indagando la problemética real del medio actual; la Investigacion
Descriptiva, permiti6 moldear e identificar de una manera objetiva la
informacion encontrada por lo que ayudard en el desarrollo de la
investigacion; se utilizé la Investigacion Bibliogréafica la cual me facilitd la
recopilacion de informacion proveniente de fuentes secundarias,
estableciendo una fundamentacién teorica y sustentada. Por dltimo, se
utilizé la Investigacion de Campo la cual permitié recoger informacion de

fuentes primarias complementando y validando la informacién obtenida.

Prueba Piloto

En este estudio de mercado aplicamos una prueba piloto con el
propoésito de determinar el tamafio de la muestra en base a una pregunta
basica, se realiz6 un pre-muestreo con 10 personas del segmento

escogido, en el cudl se les realizo la siguiente pregunta:

¢ Estaria dispuesto/a a adquirir una vivienda?

De las 10 personas escogidas, 5 indicaron que si y 5 no respondieron.
Por lo tanto el nivel de confianza es del 95% con una probabilidad de

ocurrencia del 0.5 y una probabilidad de no ocurrencia del 0.5; con éstos

datos se determind el tamario de la muestra.
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Levantamiento de la Investigacion

Las encuestas fueron realizadas a hombres y mujeres jefes de hogar
en los diferentes barrios de la ciudad de San Gabriel, asi como a
empleados y funcionarios publicos y privados que desean adquirir una

vivienda.

Tabulacion y Procesamiento de la Informacion
Para la tabulacion de la informacion se utilizd, hoja Microsoft Excel. A

continuacion se presentan los resultados de las encuestas realizadas en

ésta investigacion:
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Resultado del diagnéstico

1. Lavivienda que Ud. Actualmente habita es:

Tabla 1. Tenencia de vivienda

DESCRIPCION  FREC. FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM
180 180 81% 81%
10 190 5% 86%
18 208 8% 94%
14 222 6% 100%
222 100%

Elaborado por la Autora

Gréafico 8 Tenencia de la vivienda

En la Tabla N° 1, el 81% de las familias participantes viven en viviendas
arrendadas, que en su mayoria son compartidas con otras familias, asi
mismo el 8% de las familias encuestadas viven en viviendas que
pertenecen a sus familiares y que estan dispuestas a adquirir una
vivienda propia, de igual forma el 5% de los encuestados han realizado
contratos de anticresis para garantizar una vivienda por un periodo de uno
a dos afnos. De la tabla anterior podemos deducir que aproximadamente
222 familias de la muestra podrian acceder a una vivienda.
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2. ¢Cudles han sido los motivos por los que usted no ha podido
tener su casa propia? (margue los mas importantes que se ajusten a

Su caso)

Tabla 2. Motivos por falta de vivienda

FREC. FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM
13

6% 6%

163 176 73% 79%
5 181 2% 81%
6 187 3% 84%

35 222 16% 100%

222 100%

Elaborado por la Autora

Gréfico 9. Motivos para la falta de vivienda

La Tabla N° 2, nos indica que el 73% de los encuestados no han podido
adquirir una vivienda, porgue no conocen de empresas inmobiliarias que
garanticen la adquisicion de una vivienda, mientras que el 16% no
disponen de un terreno para construir una vivienda, el 3% paralelamente
consideran que por diversos motivos y por falta de créditos no han podido
adquirir su vivienda, al igual que por falta de recursos el 6% de los

encuestados no han podido acceder a una vivienda.
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3. ¢Le gustaria adquirir una vivienda?

Tabla 3. Predisposicion para adquirir vivienda

FREC.
FREC. FREC.ABS. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM
209 209 94% 95%
13 222 6% 100%
222 100%

Elaborado por la Autora

Gréfico 10. Predisposicion para adquirir vivienda

En la Tabla N° 3, observamos que el 94% de los encuestados afirman que
estarian dispuestos a adquirir una vivienda, mientras que el 6%, no estan
interesados en adquirir una vivienda, estos datos nos permiten identificar
que 209 familias de la muestra estarian interesadas en adquirir una

vivienda.
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4. ¢Qué precio podria Ud. Pagar por unavivienda?

Tabla 4. Capacidad de pago

FREC.
FREC. FREC.ABS. FRE.ABS.

- ABS ACUM RELATIVA ACUM
_ 7 7 3.3% 3%
_ 9 16 4.3% 8%
_ 186 202 89% 97%
_ 7 209 3.3% 100%
_ 0 209 0% 100%
_ 0 209 0% 100%
_ 209 100%

Elaborado por la Autora

Gréfico 11. Capacidad de pago

La Tabla N° 4, nos indica que 3% de los encuestados consideran que

podrian pagar hasta 15.001 délares por su vivienda, a diferencia del 4%

que opinan que podrian pagar entre 15.001 a 20.000 ddlares, mientras

que el 89% podrian pagar por una vivienda desde 20.00lhasta

30.000dolares, y el 3% alcanzan a pagar una vivienda de 30.001 a 40.000

délares. De la tabla anterior definimos que 186 familias de la muestra

estarian dentro del mercado meta constituyendo la demanda real del

proyecto y se financiarian las viviendas desde los 20.000 dolares.
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5. ¢ Cudl es su ingreso familiar mensual?

Tabla 5. Ingreso familiar mensual

DESCRIPCION FREC. FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM
0 0 0% 0%
0 0 0% 0%
177 177 95% 95%
8 185 4% 99%
1 186 1% 100%
186 100%

Elaborado por la Autora

Grafico 12. Ingreso familiar mensual

-/0a 200

201 a 500
¥ 501 a 1000
~ 1001 a 2000

* 2001 o mas

La Tabla N° 5, muestra que el 95% de los encuestados tienen ingresos
mensuales entre 501 a 1000 ddlares, lo que nos garantiza que si existe
una capacidad de pago para el préstamo de la vivienda, a diferencia del
4% de los encuestados que alcanzan ingresos entre 1001 a 2000 dolares

mensuales, y el 1% de las familias que alcanzan sobre los 2001 délares.
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6. Indique el niumero de miembros que conforman su familia

Tabla 6. Composicion familiar

DESCRIPCION FREC. FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM
4 4 2% 2%
21 25 11% 13%
156 181 84% 97%
5 186 3% 100%
186 100%

Elaborado por la Autora

Grafico 6. Composicion familiar

3% 2%
11% ~'2 miembros

3 miembros

¥ 4 miembros

~ Mas de 5 miembros

La Tabla N° 6 nos indica que el 84% de las familias encuestadas estan
conformadas de 4 integrantes, mientras que paralelamente el 7% de las
familias estdn conformadas de 3y 2 miembros, a diferencia del 2% que
estan conformadas de méas de 5 miembros, estos datos nos permite
definir el tamafio de la vivienda considerando el nimero de miembros que

la habitaran.
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7. ¢Le interesaria adquirir una vivienda en?:

Tabla 7. Clases de vivienda

FREC. FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM

90% 90%
12 179 6% 96%
1 180 1% 97%
0 180 0% 97%
1 181 1% 97%
5 186 3% 100%
186 100%

Elaborado por la Autora

Grafico 14. Clases de vivienda

1%

60 0, 30 Co“u“to |IabltaCI
0 1 0

Casa independiente
¥ Departamento

Familiar

* Terminada pero sin
acabados

* Completamente
terminada

De las familias encuestadas, el 90% consideran que les interesaria
adquirir una vivienda en un conjunto habitacional, por la reduccion de
costos especialmente en la construccion y dotaciéon de los servicios
basicos, mientras que el 6% estan de acuerdo de adquirir una vivienda
independiente, ademas el 3% desearian que su vivienda esté
completamente terminada y que disponga de todos los servicios basicos,
asi mismo el 1% opinan que estarian en posibilidades de adquirir un
departamento y el 1% consideran que por situaciones econdmicas

podrian adquirir una vivienda terminada pero sin acabados.
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8. ¢ Preferiria Ud. adquirir una vivienda ubicada en:

Tabla 8. Preferencia por la ubicacion

FREC. FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM

186 100%

Elaborado por la Autora

Gréfico 15. Preferencia por la ubicacion de la vivienda

-/Centro de la ciudad

Afueras de la ciudad

De acuerdo a la tabla N° 8, el 96% de los encuestados, estan de acuerdo
en que su vivienda deberia estar ubicada en las afueras de la ciudad,
mientras que el 4% consideran que deberia estar ubicada en el centro de
la ciudad. Actualmente la ciudad de San Gabriel, por su crecimiento
poblacional no cuenta en el centro de la ciudad con terrenos que permitan
disefar un plan de vivienda moderno, ademas el centro de la ciudad es
considerado patrimonio nacional lo que dificulta la construccion de nuevos
proyectos habitacionales, sin embargo se dispone de zonas identificadas

para expansion ubicadas al sur de la ciudad.
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9. ¢De cuéntos pisos le gustaria su vivienda?

Tabla 9. Pisos de la vivienda

FREC. | FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM

96% 96%

6 184 3% 99%

2 186 1% 100%
186 100%

Elaborado por la Autora

Grafico 16. Pisos de la vivienda

Grafico N°16
Pisos de la vivienda

3% %

~ De 1 piso

De 2 pisos

* De 3 pisos

El grafico N° 16 nos muestra que el 96% de los encuestados les gustaria
gue su vivienda sea de 1 piso, mientras que el 3% considera que estarian
de acuerdo en adquirir una vivienda que disponga de 2 pisos, a diferencia
del 1% que estan de acuerdo en que su vivienda tenga 3 pisos, estos
datos reflejan las necesidades de la poblacion de la ciudad de San

Gabriel y su preferencia en cuanto al disefio de la vivienda.
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10. ¢De qué material desearia que se construya las paredes de la

vivienda?

Tabla 10. Material de las paredes de la vivienda

FREC. FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
| ABS | ACUM [ RELATIVA|  ACUM |

36% 36%

1 68 1% 37%

118 186 63% 100%

0 186 0% 100%
186 100%

Elaborado por la Autora

Grafico 17. Material de las paredes de la vivienda

- Ladrillo

Prefabricada

¥ Bloque

* Otro material

La tabla N° 10, nos indica que el 63% de los encuestados prefieren que la
construccién de la vivienda sea en bloque, mientras que el 36% estan de
acuerdo en que la construccion sea en ladrillo, por ser un poco mas
resistente, mientras que el 1% consideran que la construccion de las
viviendas deberian ser prefabricadas, para reducir los costos.
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11. ¢De cuantos dormitorios preferiria su vivienda?

Tabla 11. N° dormitorios de la vivienda

FREC. | FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM

1% 1%

182 184 98% 99%
186 1% 100%

0 186 0% 100%

186

N

Elaborado por la Autora

Grafico 18. N° dormitorios de la vivienda

- 'Un dormitorio

Dos dormitorios
* Tres dormitorios

* Cuatro dormitorios

La tabla N° 11 nos muestra que el 98% de las familias encuestadas estan
de acuerdo en que su vivienda tenga al menos 2 dormitorios, mientras
que el 1% de los encuestados opinan que desearian que su vivienda
cuente con 3 dormitorios, y el 1% que requieren una vivienda con un solo

dormitorio.
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12. ¢ Cuéntos bafios desearia que tenga su vivienda?

Tabla 12. N° de bafios de la vivienda

FREC. FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM

4 186 2% 100%
186 100%

Elaborado por la Autora

Grafico 19. N° de bafios de la vivienda

Gréafico N° 19
N° de bafos de la vivienda

4% 2%

De acuerdo a la tabla N° 12, el 94% de los encuestados opinan que sus
viviendas deberian contener al menos un bafio, mientras que el 4%
desearian que su vivienda cuente con dos bafios y el 2% con tres bafios,
estos datos nos permiten identificar el tamafio de la vivienda y definir las

preferencias de la poblacion que necesita una vivienda.
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13. Ordene por importancia los siguientes atributos de una vivienda

Tabla 13. Orden de importancia en los atributos de la vivienda

FREC. | FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM

Elaborado por la Autora

Gréfico 20. Orden de importancia en los atributos de la vivienda

~'Cocina con comedor
del diario

Garaje

* Lavanderia

Calefaccion

La Tabla N° 13, nos indica el orden de importancia de los espacios que
deberia tener una vivienda, siendo asi que el 63% de los encuestados
opina que su vivienda deberia tener una cocina con comedor del diario,
mientras que el 6% consideran que es necesario que Ssu vivienda
disponga de una lavanderia, asi mismo el 24% de los encuestados opinan
de que su vivienda deberia disponer de cerraduras de seguridad, mientras
que el 3% opinan que su vivienda debe disponer de armarios empotrados,
y finalmente el 1% paralelamente de los encuestados sugieren de que su
vivienda disponga de jardin, terraza, garaje y calefaccion como atributos

menos calificados en esta pregunta.
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14. ¢(De este valor, ¢qué porcentaje estaria en capacidad de dar

como entrada?

Tabla 14. Porcentaje de entrada

DESCRIPCION FREC. FREC.ABS. FREC. FRE.ABS.
ABS ACUM RELATIVA ACUM
0 0 0% 0%
0 0 0% 0%
0 0 0% 0%
184 184 99% 99%
2 186 1% 100%
186 100%

Elaborado por la Autora

Gréfico 21. Porcentaje de entrada

-10%

-110%
¥ 20%
~30%

¥ Mas de 30%

La Tabla N° 14 nos indica que el 99% de los encuestados estarian
dispuestos a pagar hasta el 30%, como entrada por adquirir una vivienda,
mientras que el 1% consideran que estarian dispuestos a dar mas del

30% del total de su vivienda como entrada por adquirir su vivienda.
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ENTREVISTA DIRIGIDO AL GERENTE DE LA EMPRESA
SILVERFIELDAS
ING. JAVIER PROANO EGAS

a. Qué tiempo tiene su negocio al publico.
R. Llevamos sirviendo a la poblacion desde el 2010.

b. Existe alguna dificultad en la implementacion de planes de
vivienda.

R. Los problemas de mayor trascendencia es porgue no tenemos un

estudio de mercado bien elaborado que nos facilite llegar a los usuarios,

aparte de que no vivimos aqui y es muy dificultoso el tener que viajar

todos los dias.

c. Es rentable realizar proyectos de vivienda en la ciudad de San
Gabriel
R. Si porque todavia no tenemos una empresa que nos haga la

competencia

d. Posee una oficina de atencién al cliente en la ciudad de San
Gabriel
R. No porque nosotros vivimos en lbarra y nuestras oficinas estan

ubicadas en esta ciudad

e. Cuenta con infraestructura y personal adecuado en la ciudad de
Ibarra para cubrir el mercado de la ciudad de San Gabriel
R. Si contamos con una secretaria, el contador, el gerente general y el

chofer despachador que realiza doble funcién.
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f. Los proyectos de vivienda los realizan ustedes mismos con su
maquinaria o contratan la maquinaria.

R. Los proyectos los realizamos algunos con maquinaria contratada en la

ciudad de San Gabriel, porque es mas barato y nos evitamos los gastos

de combustible, mantenimiento y del operador

g. Ustedes realizan las obras contratando directamente a los
trabajadores o realizan subcontratos
R. hay veces que realizamos nosotros mismos las viviendas pero en

ocasiones por el trabajo en Ibarra si realizamos subcontratos

h. Las viviendas que ustedes construyen cumplen con las
especificaciones técnicas establecidas.

R. Somos los Unicos que cumplimos con las especificaciones

establecidas, claro estd que esto depende del tiempo, si estamos con

lluvia la humedad tiene mucho que ver con las especificaciones.
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ENTREVISTA DIRIGIDO AL PROPIETARIO DE LA CANTERA
“SAN LUIS”
ING. MARCELO CALDERON

a. Qué tiempo tiene su negocio al publico.
R. Llevamos sirviendo a la poblacion 16 afos.

b. Existe alguna dificultad en producir diariamente el producto.
R. Los problemas de mayor trascendencia es la nueva Ley Laborar,
muchas exigencias de parte de Medio Ambiente.

c. Que cantidad diaria es la produccion del producto.
R. Entre todos los materiales pétreos la produccién se podriamos decir

que estaria en 150m3.

d. Que cantidad en ventas diarias asciende el producto.

R. Las ventas serian el 60% del producto producido diario.

e. Posee vehiculos propios para el transporte del producto.
R. En la actualidad contamos con 3 vehiculos (volquetas) con capacidad

de 8m3 cada una.

f. Esta en condiciones de hacer un descuento en la compra del
producto.
R. Los descuentos se realizarian siempre y cuando que el 50% sea al

contado.

g. Esta dispuesto a vender el producto a nuestra empresa
constructora.
R. Si, en la actualidad se viene trabajando con las otras empresas

constructoras del norte del pais.
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h. El producto cumple con las especificaciones técnicas
establecidas.

R. Por supuesto nuestro producto es el mejor de la provincia y del norte

GRACIAS POR SU COLABORACION
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ENTREVISTA DIRIGIDO AL GERENTE DE LA COOPERATIUVA
COODESARROLLO SUCURSAL SAN GABRIEL
ING. JORGE CONCHA

1. Qué tiempo la cooperativa funcionando en la ciudad de San
Gabriel

R. En esta ciudad ya vamos 4 afos.

2. Apoyan ustedes en créditos de vivienda.
R. Si tenemos una linea de crédito que nos permite apoyar a personas

gue aun no la tienen.

3. Hasta que monto estarian dispuestos a apoyar para los créditos
de vivienda.
R. Estamos dispuestos a apoyar hasta el valor total del costo de una

vivienda respaldados con garantias hipotecarias o personales.

4. Estarian dispuestos a realizar acuerdos o convenios con nuestra
empresa constructora para financiar planes de vivienda.

R. Claro estamos dispuestos a realizar acuerdos mas no convenios

porque esto no nos faculta la ley, con tasas de interés mas bajas que las

que les pueden ofrecer otras cooperativas de crédito de la ciudad.

5. Realizan proyectos de vivienda con instituciones publicas y
privadas

R. No especificamente como planes de vivienda publicos o privados, sino

como financiamiento institucional para compra o construcciébn de

viviendas individuales y particulares.

GRACIAS POR SU COLABORACION
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3.8Andlisis de la demanda

El presente proyecto esta clasificado dentro de la demanda interna,
por cuanto su alcance es Unicamente para las familias que no poseen

vivienda y que se encuentran radicadas en la ciudad de San Gabriel.

a. Factores que la afectan

Existe una tendencia de crecimiento de la demanda en el Ecuador y
especialmente en la ciudad de San Gabriel, este comportamiento se debe
principalmente al incremento poblacional. En la ciudad de San Gabriel en
los udltimos cinco afios no ha existido una empresa privada que genere
planes de vivienda serios y confiables que garanticen la adquisicion de
una vivienda propia en corto plazo, pues la experiencia de las personas
denota que los contratistas privados no siempre cumplen en el tiempo
establecido en el contrato, lo que genera desconfianza e incertidumbre en

los consumidores entre los principales estan:

Cuadro 26

Profesionales Y Constructoras

N° Profesionales Y Constructoras COSTO POR M2
ﬁ Arg. Jaime Larrea 361
- Carrillo y Asociados 345
- Arq. Gerardo Mejia 300
- Arqg. Homero Cadena 262
- Silverfields 262
- Arg. Guido Changotasi 375

Elaborado por: la autora.

Fuente: Investigacion
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Con un incremento en la demanda actual, los constructores privados
se ven ante el reto de mejorar sus servicios y cumplir con los plazos vy

recursos establecidos.

El cantbn Montafar es eminentemente agricola y ganadero, y su
poblacion se dedica principalmente al negocio de la papa como uno de los

productos que marca la circulacion de liquidez en el mercado local.

b. Comportamiento histérico

Para el analisis de la demanda del presente proyecto se ha tomado
en cuenta la informacion historica de los ultimos tres censos de las
familias arrendatarias que no poseen vivienda propia radicadas en las
parroquias urbanas de Gonzalez Suarez y San José de la ciudad de San
Gabriel, previa las declaraciones anuales de inquilinato por parte de las
personas arrendatarias, en los cuales estd nuestro mercado meta, lo cual

se detalla a continuacion:

Cuadro 27. Familias arrendatarias declaradas
Ne LUGAR ANO TOTAL

- SAN GABRIEL 1990 908
- SAN GABRIEL 2001 1013

SAN GABRIEL 2010 1317

Elaborado por: la autora
Fuente: INEC - Redatam

c. Demanda actual

Esta demanda est4 determinada por las personas que no cuentan con

vivienda propia, las cuales son 1317 familias el mercado meta de nuestro
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proyecto, y su proyeccion se la realizar4 considerando el crecimiento
poblacional del Cantén Montdfar definido en el 0.7% anual, segun datos

del SIISE (Sistema Integrado de Indicadores Sociales)

d. Proyeccién de la demanda

Para la proyeccion de la demanda futura, se utilizé la demanda de la
poblacion que no cuenta con vivienda propia, realizando una proyeccion
para cinco aflos mas en la ciudad de San Gabriel; lo cual da una cierta
tendencia de comportamiento, en una suposicibn que no se siga
atendiendo los problemas habitacionales, hacia las personas que mas lo
necesitan, que son las familias que no disponen de una vivienda, para lo
cual se empled el método de proyeccion exponencial, tomando en cuenta

la siguiente formula:

Donde

Qn=Qo(1+ i)™

Qn= demanda futura

Qo= demanda inicial

i= Tasa de crecimiento anual promedio

n= afo proyectado

Qn=Qo(1 + i)™
Qn= 1317*(1+0,7%)"0
Qn= 1317

Qn= 13170(1+0,7%)"1
Qn= 1326

Qn= 1326*(1+0,7%)"2
Qn= 1345
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Qn= 1345%(1+0,7%)"3
Qn= 1373

Qn= 1373%(1+0,7%)™
Qn= 1412

Qn= 1412*(1+0,7%)"5

Qn= 1462

Cuadro 28

Proyeccion de la Demanda
_ ANO TOTAL
_ 2013 1317
_ 2014 1326
_ 2015 1345
_ 2016 1373
_ 2017 1412
_ 2018 1462

Elaborado por: la Autora

3.9 Andlisis de la oferta

a. Factores que la afectan
La oferta esth compuesta por la cantidad de viviendas construidas por

constructoras que existen en el mercado los cuales ofrecen el producto

similar al propuesto en el presente proyecto.
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b. Comportamiento histdrico

Segun datos obtenidos en la Direccion de Planificacion de la
Municipalidad de Montufar, y de acuerdo a las autorizaciones de
permisos definitivos de construccion, de personas particulares y
constructoras, en donde se ha tomado como base los ultimos 3 afios, los

cuales en su mayoria son de caracter privado, detalle a continuacion:

Cuadro 29
Viviendas Construidas
Ne  ANOS PARTICULARESY

CONSTRUCTORAS

- 2010 39
- 2011 37
- 2012 54
]

Elaborado por: la Autora

c. Oferta actual

Para el analisis de la oferta actual se ha considerado los permisos
definitivos de construccibn a personas particulares, cuanto las
constructoras (urbanizaciones), que ofrecen este producto para su venta,
en la ciudad de San Gabriel, para el calculo de la oferta actual se han

considerado a las 54 viviendas registradas en el cuadro anterior

d. Proyeccion de la oferta

De igual forma se realiza una proyeccion de la oferta futura, para
cinco afnos, para lo cual se utilizé la oferta determinada por los permisos
definitivos de construccibn a personas particulares, emitidos por la

Direccion de Planificacion de la Municipalidad de Montufar, considerando
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para la proyeccion el 0.7% anual de crecimiento poblacional y
desarrollado en el modelo exponencial :

Qn=Qo(1+i)"n
Qn= 54*(1+0,7%)"0
54,00

Qn= 54*(1+0,7%)"1
54,38

Qn= 54,38*(1+0,7%)"2
55,14

Qn= 55,14*(1+0,7%)"3
56,31

Qn= 56,31*(1+0,7%)"
57,90

Qn= 57,90%(1+0,7%)"5

59,96
Cuadro 30
Proyeccion de la oferta
N ANO TOTAL

2013 54
2014 54
2015 55
2016 56
2017 58
2018 60

Elaborado por: la Autora
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3.10 Proyeccion de la demanda insatisfecha

Para el calculo de la demanda insatisfecha se ha tomado en cuenta la
Relacion Oferta-Demanda, existentes en el mercado, lo cual da como
resultado una demanda insatisfecha positiva, la cual nos indica que el
proyecto es factible.

Cuadro 31

Relacién Oferta - Demanda
RELACION OFERTA - DEMANDA

ANO DEMANDA  OFERTA DEMANDA
. INSATISFECHA
- 2013 1317 54 1263
- 2014 1326 54 1272
- 2015 1345 55 1290
- 2016 1373 56 1317
- 2017 1412 58 1354
- 2018 1462 60 1402

Elaborado por: la Autora

3.11 Conclusiones

e Luego de realizar la presente investigacion se pudo conocer que
las familias demandantes estan conformadas por 4 miembros, lo

que nos sera de gran ayuda para el disefio del tamafio la vivienda
e Se realizd la identificaciébn de los ingresos econémicos de las
familias lo que permiti6 determinar el precio de la vivienda desde

20000

e Con los datos de la encuesta se pudo conocer los espacios que

requieren las familias demandantes
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El estudio permiti6 conocer las clases de vivienda que requieren
los demandantes, asi como lo materiales y el sector en que estaria

ubicado el plan de vivienda

Fue interesante conocer lo que opinan las familias de la ciudad de
San Gabriel, en cuanto al valor que estarian dispuestos a pagar por

una vivienda.

El presente estudio es de gran ayuda, pues permiti6 conocer
aspectos relacionados con la demanda histérica de viviendas y su
proyeccion hasta 5 afios, lo que garantizard el desarrollo de la

empresa constructora.
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CAPITULO IV.
4 ESTUDIO TECNICO

4.1Descripcién del Producto

a. Caracteristicas

Considerando los datos obtenidos del estudio de mercado,
desarrollado en el capitulo anterior, hemos considerado para el presente
proyecto, la casa tipo econdmica que es promocionada por el MIDUVI, ya
gue el costo de la vivienda como las instalaciones con las que cuenta, se
acoplan a los solicitados por nuestros demandantes, y cuyas dimensiones
son las siguientes: 10 metros de largo por 7.62 metros de ancho, una sola
planta y se encuentra distribuida de tal forma que cumple con las normas
de construccion, especialmente en su funcionalidad, la cual abarcara a
una familia corta de un numero maximo de 5 miembros por familia esto es
padre, madre y 2 o 3 hijos; la distribucién de los ambientes se detallan de

la siguiente manera.

e 2 Dormitorios
e 1 Sala comedor
e 1 Bafio

e 1 Cocina



b. Tecnologia Requerida

Tomando en cuenta que la empresa constructora contratard a
profesionales o empresas dedicadas a la produccion de bienes
inmuebles, se considera la utilizaciébn de maquinaria y equipo de punta, en

todas las construcciones.

La administracion de la empresa no se encuentra basada en una
técnica en particular, al contrario, se la realiza de una manera sencilla y
simple, considerando el software necesario tanto para el disefio del

producto, como para la administracién de los recursos de la empresa.
Cabe recalcar que en la construccion de viviendas, siempre se cuenta
con un proceso productivo que esta inmerso un desarrollo tecnoldgico
constante.
c. Insumos Requeridos
En este estudio podemos determinar la cantidad exacta de materiales

gue son necesarios y se utilizara en la construccién por unidad de

vivienda, en el siguiente cuadro se detalla las cantidades y costos:
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Cuadro 24
Insumos Requeridos

ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION
PRESUPUESTO DE VIVIENDA
AREA HABITABLE 76.22 m°

N° DESCRIPCION UNID
RUB AD
RO

CANTI
DAD

OBRAS PRELIMINARES

1 Replanteo y nivelacion m®

MOVIMIENTO DE TIERRAS

3

2 Excavacion en tierra a m
mano

3 Relleno m®
compactado

4 | Engravado para pavimento m®

80,09

16,97
23,45

87,88

VALOR
UNITARIO

0,43

6,89
4,27

1,48

HORMIGONES Y ESTRUCTURA

17,17
6,15
400,9

33

20,05

87,88

1,58
85,43
19

5,35

4,45

4,28

VALOR
TOTAL

34,44

116,92
100,13

130,06

27,13
525,39
761,71

176,55

89,22

376,13

TABIQUERIA'Y ELEMENTOS PREFABRICADOS HORMYPOL

5 Acero de refuerzo f'y= 4200 K
Kg/cm? g

6 | Contrapiso H°S°fc=180 m®
Kg/cm®e=7cm

7 Estructura metalica en Kg
cubierta

8 Riostra vert. H°S° 210 m
Kg/cm2 incluye acero y
encofrado

9 Filo de acera perimetral m
0.20 x 0.10 H°S®

10 | Malla electro soldada 150 x m*
150 x 5.5 mm

11 moldura prefabricada m
"Gardenia"

12 | Panel termo acustico 1 m*
malla 4.5 mm

13 | Panel termo acustico m*
simple

14 | Tabique de base para u
meson de cocina

15 Mesén prefabricado de m
cocina (alivianado)

16 | Caja de revision sanitaria u
50 x 50 x 50

17 | Caja de revision eléctrica u
40 x 40 x 40

18 Cerradura pomo — pomo u

19 Puerta metalica principal y m*
posterior

20 Barredera o tapa marcos de M
madera MDF
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85,59
71,7
4

4,25

3,6

114,46

4,6
22,38
16,42

7,71
15,44
32,5
25,68
11,84
65,1

2,44

101,20
1.915,50
1.177,31
30,84
65,62
130,00
25,68
82,88

234,36

279,28



21 Puerta interior panelada 0] 7 77,34

MDF no inc. Chapa 541,38

22 | Canal de aguas lluvias tool M 18,1 10,65
galvanizado 192,77

23 | Ventana de hierro y vidrio 3 m* 9,22 31,88
mm + prot. met. 293,93

INSTALACIONES SANITARIAS

24 Griferia de fregadero u 1 16,74 16,74
econdémica

25 Ducha econ6mica incluye U 2 10,98 21,96
griferia

26 Fregadero econémico de U 1 28,31 28,31
cocina

27 | Juego de bafio econémico U 3 76,48 229,44
inc. griferia

28 Punto de agua potable TR Pto 10 14,7 147
1/2"

29 Punto de desagle Pto 13 10,86 141,18

30 | Tuberia de desague PVC M 3 2,07 6,21
d=75 mm

31 | Tuberia de desagiie PVC M 5,2 2,1 10,92
d=110 mm

32 | Tuberia roscable 1/2" M 23 4,14 95,22

INSTALACIONES ELECTRICAS

33 Conduccidn eléctrica 2 M 50 2,99 149,5
AWG 10 inc. Mang

34 Punto econémico de luz pto 22 12,48 274,56

35 Punto econémico de poder Pto 14 12,66 177,24
polarizado

36 Tablero de control 2 a 4 U 1 30,88 30,88
breackers

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS
37 Ceramica nacional en m 5,13 14,19

meson 2 72,79
38 Ceramica nacional en m° 38,3 13,57
pared 519,73
39 Ceramica nacional en piso m* 71,2 12,81
912,07
39 Emporado y empastado de m* 136,81 19
pared 259,94
40 | Pintura latex popular de m* 136,81 1,28
paredes 175,12
41 | Pintura de cubierta m° 99,3 1,91
189,66
42 | Pintura de reverso de m° 99,3 1,1
cubierta 109,23
CUBIERTA Y CIELO RASO
43 Planchas de fibro cemento m° 99,3 9,78 971,154
en cubierta
44 Cielo raso de fibro cemento m° 99,3 9,78 971,154
y aluminio
TOTAL 12.918,46

Fuente: MIDUVI

Elaborado: por la Autora
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Cuadro 25
Rubros Servicios Basicos

RUBRO UNIDAD CANTIDAD COSTO TOTAL
1 | Alcantarilla de 15000 y 2 pozo

725,00
2 | Agua potable de 63mm
230,23
3 | Bordillos tipo Il
994,18
4 | Aceras 10+05+02
1.790,62
5 | Empedrado y enrasado €=0,15 m suelo compactado
1.246,91
6 | Luz eléctrica 1 transformador y 2 postes de hormigén de
9 mts 3.000,00
Total Rubros
7.986,93

Fuente: GAD Montufar

Elaborado por la Autora

4.2Descripcién del Proceso

a. Diagrama de Flujo

Es una representacion grafica y detallada de los procesos de cada
uno de las etapas, en las cuales se observan las actividades que
intervienen en el proceso de elaboracién, asi como también los recursos
utilizados, los responsables de las actividades y el tiempo requerido en

todo el proceso.
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PRIMERA ETAPA
DIAGRAMA DE FLUJO DE PROCESOS
POCESO: ESTRUCTURA, HORMIGON ARMADO SIMPLE
TIEMPO
RESCURSOS RESPONSABLE
N ACTIVIDAD 1RA SEMANA |2da SEMANA 3ra SEMANA

Mano de Obray

11 2| 3| 4 11 2| 3| 4| 5| 1] 2| 3| 4 Materiales Contratista
Mano de Obray

1 Excavacion Materiales Contratista
Mano de Obray

2 Replantillo Materiales Contratista
Mano de Obray

3 Zapatas Materiales Contratista
Mano de Obray

4 Columnas Materiales Contratista
Mano de Obray

5 Cimientos Materiales Contratista
Mano de Obray

6 Cadenas Materiales Contratista
Mano de Obray

7 Pisos Materiales Contratista
Mano de Obray

8 Losa Materiales Contratista

Elaborado: Por la Autora
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SEGUNDA ETAPA

DIAGRAMA DE FLUJO DE PROCESOS

POCESO: PAREDES

TIEMPO RESCURSOS | RESPONSABLE
Ne ACTIVIDAD 4ta SEMANA |5ta SEMANA 6ta SEMANA

Mano de Obray

1 2| 3| 4 1 2| 3 4 1 2| 3 Materiales Contratista
Mamposteri Mano de Obray

1 a Materiales Contratista
Mano de Obray

2 Enlucidos Materiales Contratista

Elaborado por la Autora
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TERCERA ETAPA

DIAGRAMA DE FLUJO DE PROCESOS

POCESO: ACABADOS

TIEMPO
RESCURSOS RESPONSABLE
N© ACTIVIDAD 7ma SEMANA |8va SEMANA

Mano de Obray

1| 2| 3| 4 1l 2| 3 5|Materiales Contratista
Mano de Obray

1 Ceramica Materiales Contratista
Mano de Obray

2 Pintura Materiales Contratista
Mano de Obray

3 Accesorios Materiales Contratista

Elaborado por: la Autora

138




Gréafico N° 22

Flujograma del Proceso Administrativo

. . Coordinacion para visita al
Entrevista con los clientes lugar donde se realizard el
plan de vivienda

Estructura del cronograma Puesta en marcha de
de ejecucion estudios

Negociacion con el cliente Propuesta rechazada

Elaborado por: la Autora

Levantamiento de
necesidades del
asesoramiento

Implementacion del plan
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b. Descripcion de Actividades

El andlisis estara centrado en tres etapas fundamentales como son:
estructura, mamposteria y enlucidos, y acabados en la construccion de

las viviendas.

El proceso productivo de la empresa es la entrega de planes de
vivienda, por el cual se obtendra los ingresos que permitiran que el
negocio opere con normalidad, para el presente proyecto hemos
planificado realizar 3 viviendas en el primer y segundo bimestres, y a
partir del tercer bimestre hasta el sexto, se ejecutaran 2 viviendas por
bimestre. Para que la ejecucion del proyecto tenga éxito se contempla la
participacion de procesos de apoyo como la comercializacién, promocion

y administracion financiera de recursos.

4.3Tamafio del Proyecto

a. En Funcién de la demanda

El tamafio del proyecto, representa la capacidad de clientes que
puede atender nuestra empresa constructora, para cubrir la Demanda, en
la actualidad contamos con un éarea de terreno de 1300 m2, que nos
permitira construir aproximadamente unas 14 viviendas de un &area
habitable de 76.22 m2, con las cuales seré el inicio del presente proyecto.
Por cuestiones de financiamiento este proyecto cubrira solo una pequefia

parte de la Demanda Insatisfecha ya determinada.
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Grafico N° 23
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Cuadro 26

Cobertura de la Demanda del Proyecto

. i Demanda por cubrir
Afos Demanda Insatisfecha %
por la empresa

2.014 1272 14 1.1%
2.015 1290 15 1.2%
2.016 1317 15 1.1%
2.017 1354 17 1.3%
2.018 1402 18 1.3%

Fuente: Resultados del estudio

Elaborado por: la Autora

Como el cuadro lo demuestra, se cubre apenas el 1.1% de la

demanda del afio 2014, y hasta el afio quinto se cubrira apenas el 1.3%.

b. En Funcion de los insumos y suministros

Para el funcionamiento de la empresa constructora se ha considerado
los materiales de oficina necesarios para operar con normalidad como los
siguientes: engrampadora, perforadoras resmas de hojas, legajadores,
tinta para impresora, boligrafos, lapices, borradores, tinta para sellos,
grapas, clips, que sera utilizado por el personal administrativo, el valor

aproximado por suministros asciende a 1181,26 ddlares

c. En Funcién del equipo de oficina

Los servicios de atencion al cliente no requieren espacios fisicos de
gran magnitud para la operacién administrativa; por lo que se ha
considerado un espacio reducido para atencién al cliente y un espacio

mas amplio para la bodega. Por ello se ha considerado, el equipo
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necesario para acondicionar las oficinas del area administrativa por el

valor de 2075 délares

d. En funcién del financiamiento

Para el presente proyecto se planted obtener un crédito por el valor

de 100.000 délares a una tasa del 11.2% vy financiado a 36 meses, tal

como muestra el siguiente cuadro:

Cuadro 27

Monto del Préstamo

MONTO DEL PRESTAMO 100.000,00

TASA DE INTERES 11,2%

TIEMPO 36 MESES
CUOTA CAPITAL
3.283,35 2.350,02

Fuente: Banco del Pichincha

Elaborado por: la Autora

Cuadro 28

Tabla de Amortizacion

No. Fecha pago Saldo Cuot

inicial a

1 3-Jan-2014 100.000,00 3.283,35
2 3-Feb-2014 97.649,98 3.283,35
3 3-Mar-2014 95.278,03 3.283,35
4 3-Apr-2014 92.883,94 3.283,35
5 3-May-2014 90.467,51 3.283,35
6 3-Jun-2014 88.028,52 3.283,35
7 3-Jul-2014 85.566,77 3.283,35
8 3-Aug-2014 83.082,04 3.283,35
9 3-Sep-2014 80.574,12 3.283,35
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INTERES
933,33
Capital Inter
és
2.350,02 933,33
2.371,95 911,40
2.394,09 889,26
2.416,43 866,92
2.438,99 844,36
2.461,75 821,60
2.484,73 798,62
2.507,92 775,43
2.531,33 752,03

Saldo
Capital
97.649,98
95.278,03
92.883,94
90.467,51
88.028,52
85.566,77
83.082,04
80.574,12
78.042,80



10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36

Elaborado por: la Autora

3-Oct-2014
3-Nov-2014
3-Dec-2014
3-Jan-2015
3-Feb-2015
3-Mar-2015
3-Apr-2015
3-May-2015
3-Jun-2015
3-Jul-2015
3-Aug-2015
3-Sep-2015
3-Oct-2015
3-Nov-2015
3-Dec-2015
3-Jan-2016
3-Feb-2016
3-Mar-2016
3-Apr-2016
3-May-2016
3-Jun-2016
3-Jul-2016
3-Aug-2016
3-Sep-2016
3-Oct-2016
3-Nov-2016
3-Dec-2016

78.042,80
75.487,84
72.909,05
70.306,18
67.679,02
65.027,34
62.350,91
59.649,50
56.922,88
54.170,81
51.393,05
48.589,37
45.759,52
42.903,25
40.020,33
37.110,51
34.173,52
31.209,12
28.217,06
25.197,06
22.148,88
19.072,26
15.966,91
12.832,59

9.669,01

6.475,90

3.252,99

3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
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2.554,95
2.578,80
2.602,87
2.627,16
2.651,68
2.676,43
2.701,41
2.726,62
2.752,07
2.777,76
2.803,68
2.829,85
2.856,26
2.882,92
2.909,83
2.936,99
2.964,40
2.992,07
3.019,99
3.048,18
3.076,63
3.105,34
3.134,33
3.163,58
3.193,11
3.222,91
3.252,99

728,40
704,55
680,48
656,19
631,67
606,92
581,94
556,73
531,28
505,59
479,67
453,50
427,09
400,43
373,52
346,36
318,95
291,29
263,36
235,17
206,72
178,01
149,02
119,77

90,24

60,44

30,36

75.487,84
72.909,05
70.306,18
67.679,02
65.027,34
62.350,91
59.649,50
56.922,88
54.170,81
51.393,05
48.589,37
45.759,52
42.903,25
40.020,33
37.110,51
34.173,52
31.209,12
28.217,06
25.197,06
22.148,88
19.072,26
15.966,91
12.832,59
9.669,01
6.475,90
3.252,99
-0,00



4.4Localizaciéon del Proyecto

a. Macrolocalizacion

Regidn, Provincia y Canton

El proyecto esta ubicado al norte del Ecuador, En la Provincia del
Carchi, Canton Montufar y sus limites son al sur limita con la provincia de
Imbabura, al este con la provincia de Sucumbios, y a occidente con la
provincia de Esmeraldas. La provincia del Carchi esta conformada por 6
cantones Mira, Espejo, Bolivar, Huaca, Tulcan y Montufar; este dltimo es
el centro de comercializacién de papa y otros productos del agro de la
provincia, su cabecera cantonal es la Ciudad de San Gabriel, sus
coordenadas U.T.M. son: 186.206 — 10'078.577; 198.439 — 10°062.906;
183.835 - 10'050.841; 175.358 — 10°065.562.

Grafico N° 24
Mapa Provincia del Carchi

Fuente: GAD Provincial del Carchi

Elaborado por: la Autora
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b. Microlocalizacién

Es aqui donde se determina las condiciones especificas o particulares
gue nos permita establecer el lugar donde se va a realizar el proyecto,
tales como: ciudad, parroquia, calles longitudinales y trasversales,
direccion domiciliaria y telefénica de ser posible, croquis de ubicacién. El
presente proyecto estara ubicado en la ciudad de San Gabriel, cabecera
cantonal del cantdn Montufar en la parroquia Urbana San José, se
encuentra al sur de la ciudad: al norte con la calle Pedro Bastidas, al Sur
con la calle C, al Este con la calle Rio Babahoyo y al oeste con la calle
Carlos Ofa. El terreno tiene una extension de 1300 m2, dispone de los
siguientes servicios: agua potable, alcantarillado, energia eléctrica,
teléfono, servicio municipal de recoleccion de basura, servicio de

transporte urbano, y su ubicacion se detalla en el siguiente gréfico:

Grafico N° 25

Mapa del cantén Montufar

Fuente: Base de datos Municipio de Montafar
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Grafico N° 26

Localizaciéon Del Terreno

4.5Distribucién de Planta/Areas

e Area Administrativa

El area administrativa estara conformada por la recepcion de hall y por las
oficinas del personal. Esta area destina a la atencion a clientes y
proveedores, teniendo una superficie de 12 metros cuadrados, estara a
cargo de la secretaria contadora con una estaciéon de trabajo
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e Gerencia

Oficina destinada a las actividades de gerenciamiento de la empresa su
superficie aproximada es de 15 metros cuadrados con una estacién de

trabajo para el gerente y una mini mesa de reunion

e Bodega

Esté considerado el espacio mas amplio de la vivienda a fin de guardar y
almacenar los materiales y herramientas de construccion.

Las areas en las que se distribuird la oficina son:

Grafico N° 27

Areas de distribucién de la oficina

[ 5
| ; Ghmna E Recepagdn
; h 1
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4.6 Andlisis de la Inversién

a. Inversion Fija

La inversion fija esta constando de los muebles y equipos de oficina cuyo

total asciende a 2075,00 dolares

Cuadro 29
Inversion Fija

Inversion Fija

Descripcién CANT VALOR TOTAL
Computador 2 650 1.300,00
Telefonos 1 10 10,00
Escritorio 2 90 180,00
Sillas 5 25 125,00
Sillones 2 90 180,00
Mesa de trabajo 1 120 120,00
Archivador de madera 1 160 160,00
grande

Total Muebles y Equipos de 2.075,00

Oficina
Total Inversion Fija
2.075,00
Elaborado por la Autora

b. Inversién Diferida

Se consideran todos los gastos requeridos para la puesta en marcha del

proyecto, cuyo valor asciende a 5.350 dolares.
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Cuadro 30

Inversiédn Diferida

Inversién Diferida CANT VALOR TOTAL
Estudios técnicos
1,00 5.150,00 5.150,00
Licencias y permisos
Ambientales 1,00 200,00 200,00
Total Inversion Diferida
5.350,00

Elaborado por la Autora

c. Capital de Trabajo

El capital de Trabajo para poner en marcha el proyecto asciende a un
monto de 225.718,66 dolares

Cuadro 31
Capital de Trabajo

Detalle Valor

Costos de
Produccién 195.349,56

Gastos
Administrativos | 20.038,21

Gastos

Financieros 9.706,39
Gastos de

Ventas 300,00
Gastos de

Depreciacion 324,50

Total
225.718,66
Elaborado por: La Autora
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d. Costos de Inversion

Son todos los costos que la empresa incurrira.

Cuadro 32
Costos de Inversion

Inversién total valor
Inversion Fija 2.075,00
Inversion Diferida 5.350,00
Capital De Trabajo 225.718,66
Inversiéon Total 233.143,66

Fuente: Resultado del estudio

Elaborado por: la Autora

4.7 Talento humano

La empresa funcionara en una vivienda de aproximadamente 240 m2
de construccion, cuyos ambientes estan divididos para el siguiente

personal:

1. Gerencia
2. Secretaria contadora

3. Bodeguero

Cuenta con una infraestructura organizacional totalmente reducida.
Cuenta con el gerente de la empresa y propietario, el mismo que se
encarga de gerenciarla, administrarla, de la toma de decisiones y de su
planificacion. Se contratard una secretaria contadora que es la que se
encarga de llevar la contabilidad y de presentar las declaraciones fiscales

respectivas.
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El gerente encargado del manejo de la empresa tiene mas de quince
afos de experiencia en el sector de la construccion lo que le beneficiara
para realizar excelentes contactos en el sector y abrir nuevas plazas en el

mercado. Ademas se contara con un bodeguero.

De acuerdo a los procesos definidos con anterioridad se determina en
este  numeral el personal necesario para el funcionamiento de la
empresa, la contratacion del personal se realizara bajo lo descrito en el

cadigo de trabajo y bajo la figura de relacion de dependencia.

Los sueldos han sido revisados en las tablas sectoriales del Ministerio
de Relaciones Laborales; sin embargo se han considerado datos
recolectados de empresas con objetivo similar pues lo expuesto por esta
cartera de estado se considera por debajo de la realidad empresarial.

La mano de obra a describirse son las plazas de trabajo directas que
se generara con la creacion del negocio. La siguiente tabla muestra el
personal y la remuneracion a cancelar considerando el salario minimo
sectorial de acuerdo a las Actividades en Materia de Gestion
Administrativa y considerando los salarios que se pagan en la ciudad de
San Gabriel
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Cuadro 33

Talento Humano

Personal Cantidad

Gerente
General 1
Secretaria

Contadora 1

Bodeguero

TOTALES

Fuente: Resultado del estudio

Elaborado por: la Autora

Salario Basico
Unificado

334,86

328,12

323,06

986,04

Aporte

patronal

(11,15%)

37,34

36,59

36,02

109,94

Décimo

Tercer

334,86

328,12

323,06

986,04
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Décimo

Cuarto

291,74

285,87

281,46

859,07

Fondos
de

Reserva

334,86

328,12

323,06

986,04

Valor

Anual

5.427,82

5.318,57

5.236,55

15.982,95
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CAPITULO V
ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

En este capitulo desarrollaremos indicadores financieros que nos
llevaran a determinar el grado de rentabilidad del proyecto, en base a la
evaluacion economica: el valor actual neto (VAN), la tasa interna de
retorno (TIR), entre otros, con el proposito de garantizar la factibilidad

econOmica del proyecto, y asegurar la inversion.

5.1Determinacion de Ingresos Proyectados

Cuadro 34

Proyeccion de Ingresos

Detalle Ao 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4 Afo 5
Cantidad

A Ve 14 15 15 17 18
Precio De

Venta 22.681,91 23.737,28 24.283,24 24.841,75 25.413,11
Total

Ingresos 317.546,81 | 345.747,75 | 375.349,21 415.634,73 469.448,90

Elaborado por la autora

Para determinar la proyeccion del precio se considero la inflacién del

2.30% de noviembre del 2013 por los siguientes afios

5.2Determinacion de Egresos

Los egresos se determino considerando la inflacion de noviembre del

2013 del 2.30% vy los rubros que intervinieron son:



e Costos de Produccion

e Gastos Administrativos

e (Gastos Financieros

e (Gastos de Venta

Los calculos se detallan a continuacion:

5.2.1 Costos de Produccion

La puesta en marcha de la construccion se realizara mediante

subcontratacion por ello los costos de produccion son divididos para los

tres rubros Mano de Obra, Materiales Y Alquiler de Maquinaria los

calculos son los siguientes:

a. Mano de Obra

Cuadro 35
Detalle Afol
Precio 4.457,27
Cantidad

14
a Vender
Total 62.401,78

Elaborado por la Autora

Afo2
4.664,66

15

67.943,61

ARo03 Afo 4 Afo 5
4.771,95 4.881,70 4.993,98
15 17 18

73.760,65 81.677,24 92.252,37
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b. Materia Prima

Cuadro 36
Detalle Afio 1
Precio 9.318,85
Cantidad

14
a Vender
Total 130463,90

Elaborado por la Autora

Afo 2
9.752,45

15

142050,24

c. Alquiler de maquinaria

Cuadro 37
Detalle Afol
Precio

177,42
Cantidad a | 14
Vender
Total 2483,88

Elaborado por la Autora

Afo 2

185,68
15

2704,47

Afo 3
9.976,75

15

154211,98

Afio 3

189,95
15

2936,02
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Afo 4
10.206,22

17

170763,26

194,31
17

3251,13

Aflo 5
10.440,96

18

192872,78

Afio 5

198,78
18

3672,07



Cuadro 38
Resumen Costos de Produccidon
Detalle Afio 1 Afo 2 Ano 3 Afo 4 Afo 5

Mano De Obra
62.401,78 | 67.943,61 | 73.760,65 | 81.677,24 | 92.252,37

Materiales 130463,90 | 142050,24 | 154211,98 | 170763,26 | 192872,78
Alquiler 2483,88 2704,47 2936,02 3251,13 3672,07
Maquinaria Y

Equipo

Total

195.349,56 | 212.698,31 | 230.908,65 | 255.691,63 | 288.797,22

Elaborado por la Autora

5.2.2 Gastos Administrativos

a. Sueldos Administrativos

Cuadro 39
Proyeccion del Gasto Personal Administrativo
Personal Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5

Gerente
General 5.427,82 5.680,37 5.811,02 5.944,68 | 6.081,40
Secretaria
Contadora 5.318,57 5.566,04 5.694,06 5.825,02 | 5.959,00
Bodeguero

5.236,55 5.480,21 5.606,25 5.735,19 | 5.867,10
Total

15.982,95 16.726,62 17.111,34 17.504,90 | 17.907,51

Elaborado por la Autora
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b. Suministros y Materiales de Oficina

ARfo 2

77,86
41,44
51,49

113,03

Cuadro 40
Suministros y Materiales de Oficina
Detalle Afo 1
Resma Papel Bon

74,40
Legajadores

39,60
Engrampadora

49,20
Perforadora

108,00
Tinta Para
Computador 850,06

Boligrafos, Lapices,
Borradores, Tinta 60,00
Para Sellos,
Grapas, Clips
Total

1.181,26
Elaborado por la Autora

889,61

62,79

1.236,22

Afo 3

79,65
42,40
52,67
115,62
910,07

64,24

1.264,65

c. Gastos Generales de Administraciéon

Afo 2

125,58
219,77
2.511,67

150,70

Cuadro 41
Gastos Generales Administrativos
Detalles Afol
Agua

120,00
Luz eléctrica

210,00
Arriendo

2.400,00
Articulos de
limpieza 144,00
Total

2.874,00

Elaborado por la Autora

3.007,72
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Afo 3

128,47
224,83
2.569,44
154,17

3.076,90

81,48
43,37
53,88
118,28
931,00

65,71

1.293,74

131,43
230,00
2.628,54
157,71

3.147,67

Afo 5

83,36
44,37
55,12
121,00
952,41

67,22

1.323,49

Afo 5

134,45
235,29
2.688,99
161,34

3.220,07



d. Resumen Gastos Administrativos

Cuadro 42

Resumen Gastos de Administrativo

Detalle Afio 1 Afio 2 Afio 3
Sueldos

Personal 15.982,95 16.726,62 17.111,34

Administrativo

Suministros

de Oficina 1.181,26 1.236,22 1.264,65
Gastos
Indirectos 2.874,00 3.007,72 3.076,90
Total

20.038,21 20.970,57 21.452,89

Elaborado por la Autora

5.2.3 Gastos Financieros

a. Tabla de Amortizacion del Préstamo

Valor del préstamo $100,000.00
Tasa interés anual 11.20%
Periodo en afios 3.00
Fecha inicio préstamo 3-Dec-2013

Fuente: Banco Pichincha

Elaborado por la Autora
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Ano 4

17.504,90

1.293,74

3.147,67

21.946,31

Ao 5

17.907,51

1.323,49

3.220,07

22.451,07



Cuadro 43

Tabla de Amortizacién del Préstamo

Fecha
pago

3-Jan-2014
3-Feb-2014
3-Mar-2014
3-Apr-2014
3-May-2014
3-Jun-2014

3-Jul-2014
3-Aug-2014
3-Sep-2014
3-Oct-2014
3-Nov-2014
3-Dec-2014
3-Jan-2015
3-Feb-2015
3-Mar-2015
3-Apr-2015
3-May-2015
3-Jun-2015

3-Jul-2015
3-Aug-2015
3-Sep-2015
3-Oct-2015
3-Nov-2015
3-Dec-2015
3-Jan-2016
3-Feb-2016
3-Mar-2016
3-Apr-2016
3-May-2016
3-Jun-2016

3-Jul-2016
3-Aug-2016
3-Sep-2016
3-Oct-2016
3-Nov-2016
3-Dec-2016

Saldo inicial

100.000,00
97.649,98
95.278,03
92.883,94
90.467,51
88.028,52
85.566,77
83.082,04
80.574,12
78.042,80
75.487,84
72.909,05
70.306,18
67.679,02
65.027,34
62.350,91
59.649,50
56.922,88
54.170,81
51.393,05
48.589,37
45.759,52
42.903,25
40.020,33
37.110,51
34.173,52
31.209,12
28.217,06
25.197,06
22.148,88
19.072,26
15.966,91
12.832,59

9.669,01
6.475,90
3.252,99

Elaborado por la Autora

Cuota

3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35

Capital

2.350,02
2.371,95
2.394,09
2.416,43
2.438,99
2.461,75
2.484,73
2.507,92
2.531,33
2.554,95
2.578,80
2.602,87
2.627,16
2.651,68
2.676,43
2.701,41
2.726,62
2.752,07
2.777,76
2.803,68
2.829,85
2.856,26
2.882,92
2.909,83
2.936,99
2.964,40
2.992,07
3.019,99
3.048,18
3.076,63
3.105,34
3.134,33
3.163,58
3.193,11
3.222,91
3.252,99
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Interés

933,33
911,40
889,26
866,92
844,36
821,60
798,62
775,43
752,03
728,40
704,55
680,48
656,19
631,67
606,92
581,94
556,73
531,28
505,59
479,67
453,50
427,09
400,43
373,52
346,36
318,95
291,29
263,36
235,17
206,72
178,01
149,02
119,77

90,24

60,44

30,36

Saldo
Capital

97.649,98
95.278,03
92.883,94
90.467,51
88.028,52
85.566,77
83.082,04
80.574,12
78.042,80
75.487,84
72.909,05
70.306,18
67.679,02
65.027,34
62.350,91
59.649,50
56.922,88
54.170,81
51.393,05
48.589,37
45.759,52
42.903,25
40.020,33
37.110,51
34.173,52
31.209,12
28.217,06
25.197,06
22.148,88
19.072,26
15.966,91
12.832,59
9.669,01
6.475,90
3.252,99
0,00



b. Resumen Gastos Financieros

Cuadro 44

Gastos Financieros

Detalle Afio 1 Afio 2
Interés Mensual 933,33
911,40
889,26
866,92
844,36
821,60
798,62
775,43
752,03
728,40
704,55
680,48
Total 9.706,39
Elaborado por: la Autora

5.2.4 Gastos Ventas

Cuadro 45

Promocion y Publicidad
Detalle Afio 1 Afio 2

Promocidn y
Publicidad 300.00 313.96

Elaborado por: la autora

656,19
631,67
606,92
581,94
556,73
531,28
505,59
479,67
453,50
427,09
400,43
373,52
6.204,54

Afo 3

321.18
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Afo3

346,36
318,95
291,29
263,36
235,17
206,72
178,01
149,02
119,77
90,24
60,44
30,36
2.289,71

Afo 4

328.57

Afo 5

336.12



5.3 Depreciacion de Activos Fijos

Cuadro 46

Depreciacion de Activos Fijos

DESCRIPCION ANO 1 ANO 2 ANO 3
Computadorn 130.00 | 130.00 | 130.00
Teléfonos 1.00 1.00 1.00
= ieile 18.00 18.00 18.00
Sillas 37.50 37.50 37.50
Sillones 54.00 54.00 54.00
Mesa de trabajo 36.00 36.00 36.00
Archivador de madera
grande 48.00 48.00 48.00
Total 32450 | 32450 | 324.50
Elaborado por: la Autora
5.4Resumen Egresos Proyectados
Cuadro 47
Resumen Egresos Proyectados
Detalle Ano 1 Afo 2 Afo 3
Costos de
Produccién 195.349,56 | 212.698,31 230.908,65
Gastos
Administrativos | 20.038,21 20.970,57 21.452,89
Gastos
Financieros 9.706,39 6.204,54 2.289,71
Gastos de
Ventas 300,00 313,96 321,18
Gastos de
Depreciacion 324,50 324,50 324,50
Total

225.718,66 | 240.511,88 255.296,92

Elaborado por la Autora
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1.00

18.00
37.50
54.00
36.00
48.00

324.50

Afo 4

255.691,63

21.946,31

328,57

324,50

278.291,01

130.00

1.00

18.00

37.50

54.00

36.00

48.00

324.50

Afo 5

288.797,22

22.451,07

336,12

324,50

311.908,92



5.5 Estado de Pérdidas y Ganancias

Cuadro 48

Estado de Pérdidas y Ganancias

Descripcién
INGRESOS
VENTAS

(-)COSTOS DE
PRODUCCION

= UTILIDAD

BRUTA

(-)GASTO
ADMINISTRATI
VO
(-) GASTO DE
VENTAS
()
DEPRECIACIO
NES
UTILIDAD
OPERATIVA
(-) GASTO
FINANCIERO

= UTILIDAD
ANTES DE
PARTICIPACIO
N DE
EMPLEADOS
Y
TRABAJADOR
ES
() 15%
PARTICIPACIO
N DE
EMPLEADOS
Y
TRABAJADOR
ES

= UTILIDAD
ANTES DE
IMPUESTOS
(-) 21% DE
IMPUESTO

= UTILIDAD
NETA O
PERDIDA

ANO 1

317.546,81
195.349,56
122.197,25

20.362,71

300,00

324,50

101.210,04
9.706,39

91.503,65

13.725,55

77.778,10

16.333,40

61.444,70

Elaborado por la Autora

Flujo de Caja

ANO 2

345.747,75
212.698,31
133.049,44

21.295,07

313,96

324,50

111.115,91
6.204,54

104.911,37

15.736,71

89.174,66

18.726,68

70.447,99
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ANO 3

375.349,21
230.908,65
144.440,57

21.777,39

321,18

324,50

122.017,50
2.289,71

119.727,79

17.959,17

101.768,62

21.371,41

80.397,21

415.634,73
255.691,63
159.943,10

22.270,81

328,57

324,50

137.019,23

137.019,23

20.552,88

116.466,34

24.457,93

92.008,41

469.448,90
288.797,22
180.651,68

22.775,57

336,12

324,50

157.215,48

157.215,48

23.582,32

133.633,16

28.062,96

105.570,20



5.6 Balance General

Cuadro 49

Empresa “Herrera & Asociados Cia. Ltda.”

ESTADO DE SITUACION INICIAL

ACTIVOS PASIVOS
Inversion Deudas por
Variable 225.718,66 |Pagar 100.000,00
Préstamo 100.000,00
Capital De
Trabajo 225.718,66
2.075,00 Patrimonio
Inversion Capital
Fija Social 133.143,66
Muebles Y
Equipos De
Oficina 2.075,00
Inversiéon
Diferida 5.350,00
Estudios
Técnicos 5.350,00
Total Activos 233.143,66 | Tot. Pasivo + Patrimonio 233.143,66

Elaborado por: la Autora
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5.7 Flujo de Caja

Cuadro 50

Flujo Proyectado de Caja

Detalle

Utilidad Operacional

(+) Depreciacion
(-) Reinversion
(-) 15% de
Participacién de
Trabajadores

(-) 21 % Impuesto
Renta

Inversién

FLUJO NETO DE
CAJA

Elaborado por: la Autora

Afo O

(233.143,66)

Afo 1
91.503,65

324,50

13.725,55

16.333,40

61.769,20

Ano 2
104.911,37

324,50

15.736,71

18.726,68

70.772,49
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Afio 3
119.727,79

324,50

17.959,17

21.371,41

80.721,71

Ano 4

137.019,23

324,50
2.000,00
20.552,88

24.457,93

90.332,91

Afo 5
157.215,48

324,50

23.582,32

28.062,96

105.894,70



5.8Evaluacién Financiera

5.8.1 Costo de Oportunidad

Cuadro 51

Calculo de la Tasa de Descuento

Descripcion

Inversion Propia

Inversion

financiada

TOTAL DE LA
INVERSION

Estructura

133.143,66

100.000,00

233.143,66

% de
Participacién

57,11%

42,89%

100,00%

Tasa de
Ponderacion
0,0453
Pasiva
0,112
Tasa interés

préstamo

Adaptado a la tabla que emitié el Banco Central a octubre

del 2013

Elaborado por: la Autora

Ck = Costo de Oportunidad = 7.39%
Rp = Riesgo Pais =8.54 %
Tasa de Descuento i = (1+Ck) (1+Rp) -1

i = (1+ 0,07390897) (1+0,0854)-1

i =0,16562

Valor
ponderado

0,02586992

0,04803905

0,07390897

7,390897008

Para el calculo se consideré las tasas de rendimiento del capital

pasiva mas la tasa de interés del préstamo, las dos ponderadas: el

resultado como se muestra en la tabla es el costo de oportunidad mas el

riesgo pais saliendo asi una tasa de descuento del 16.56%

167



5.8.2 Céalculo del Valor Actual Neto VAN

Para actualizar los flujos de caja se utiliza la tasa de redescuento del
16.56%

Cuadro 52
Calculo del Valor Actual Neto
Afios Flujos Netos | i=16,56 (1+i)*n | Flujos Netos
Actualizados
1 61.769,20 52.992,53
1,17
2 70.772,49 52.089,46
1,36
3 80.721,71 50.970,45
1,58
4 90.332,91 48.934,69
1,85
5 105.894,70 49.213,90
2,15
TOTAL VAN 254.201,04

VAN=3FNA — Inversion
VAN= 254.201,04 — 233.143,66
VAN= 21.057,38

En el presente calculo el Valor Actual Neto sali6 positivo, lo que refleja
qgue el proyecto es factible, es decir invertir 233.143.66 ddlares en los 5
afos se tendra una ganancia de 21.057,38 ddlares
5.8.3 Célculo de la Tasa Interna de Retorno

Es el retorno de una inversion, cantidad ganada en proporcion directa

al capital invertido, para saber cual es el porcentaje que generara el

proyecto.
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Calculamos el TIR por medio de una interpolacion entre una tasa

inferior y superior:

Cuadro 53
VAN con Tasa Inferior (15%)

Afios Flujos Netos Flujos Netos

Actualizados

1 61.769,20 53.712,35
2 70.772,49 53.514,17
3 80.721,71 53.075,84
4 90.332,91 51.648,13
5 105.894,70 52.648,38
SFA 264.598,86

VAN con Tasa Inferior= 31.455,20

Elaborado por la Autora

Cuadro 54
VAN con Tasa Superior (20.06%)

Afos | Flujos Netos Flujos Netos
Actualizados

1 61.769,20 51.448,61
2 70.772,49 49.098,45
3 80.721,71 46.643,95
4 90.332,91 43.476,31
5 105.894,70 42.450,47

2FA 233.117,79

VAN con Tasa Inferior= (25.87)

Elaborado por la Autora
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Luego aplicamos la Férmula de interpolacion:

WAN tasa inferar
TIR= Tasa inferior + (tasa superor —tasa inferior)

AN tasa - WAN tasa
Inferor Superior

Tasa inferior = 15%
Tasa Superior = 20.06%
VAN Inferior =31.455,20
VAN Superior = - 25.87

TIR = 0.15 + (0.2006-0.15)*((31.455,20)/ (31.455,20- (-25.87))
TIR=0.20
TIR=20%
El TIR calculado es del 20% es mayor que la tasa de redescuento lo
gue afirma que el proyecto es factible

5.8.4 Relaciéon Beneficio Costo

El costo Beneficio se calcul6 en base a la siguiente formula:

. YFNA
Beneficio Costo —————
Inversion
B cio Costo — 254.201,04
eneficio Cos 0_233.143,66

Beneficio Costo= 1.09

El Costo Beneficio es mayor que uno lo que significa que el proyecto
es rentable. Es decir por cada doélar invertido se tiene una ganancia de

0.09 centavos de dolar.
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5.8.5 Relacion Ingresos Egresos

Cuadro 55

Ingresos y Egresos Actualizados al 16.56%

Periodo | Ingresos Egresos Ingresos Actualizados ,E\?:trSZIOi;ados
1 317.548.81 | 525.718,66 370-139.16 1 263.102,36
2 345.747,75 240.511,88 469.757,73 326.776,72
3 375.349,21 255.296.92 594.439,11 404.312,76
4 415.63473 | 510501 01 767.257,21 513.722.18
5 469.448,90 311.908,92 1.010.124,16 311.908,92
> Ingresos y Egresos Actualizados 3.211.717,38 1.819.822.94

Elaborado por la Autora

El calculo se realiza mediante la siguiente formula
Ingresos — Egresos = % Ingresos Actualizados / Z Egresos Actualizados
Ingresos — Egresos = 3.211.717,38 /1.819.822,94

Ingresos — Egresos = 1,76

El resultado de la relacién ingresos - egresos es de 1.76 doélares. Es

decir por cada ddlar invertido en gasto, ingresa 0.76 centavos de délar
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5.8.6 Punto de Equilibrio

Cuadro 56

Punto de Equilibrio Proyectado

Detalle

Precio de

Ventas Unitario

Costos Fijos

Gastos

Administrativos

Gastos
Financieros
Gastos de
Ventas

Gastos de

Depreciacién

Total Costos

Fijos

Costos
Variables
Costos de

Produccién

Total Costos

Variables
Costos

Variables
Unitarios

Punto de

Equilibrio en

Délares

Punto de

Equilibrio en

Unidades

Afol

22.681,91

20.038,21

9.706,39

300,00

324,50

30.369,10

195.349,56

195.349,56

13.953,54

78.918,40

Elaborado por la Autora

Afo 2

23.737,28

20.970,57

6.204,54

313,96

324,50

27.813,56

212.698,31

212.698,31

14.179,89

69.079,33
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Afo 3

24.283,24

21.452,89

2.289,71

321,18

324,50

24.388,28

230.908,65 | 255.691,63

230.908,65 | 255.691,63

15.393,91

66.622,16

Afo 4

24.841,75

21.946,31

328,57

324,50

22.599,37

15.040,68

57.280,28

Afo 5

25.413,11

22.451,07

336,12

324,50

23.111,69

288.797,22

288.797,22

16.044,29

62.690,91



Para calcular el Punto de Equilibrio debemos considerar el volumen
de produccion y venta en el cual la empresa no sufra pérdidas ni obtenga
utilidades, es decir el nivel de actividad donde los ingresos cubran los
egresos, este punto de equilibrio representa la cifra que la empresa debe

vender para no perder ni ganar.

La féormula siguiente es del calculo del afio 1:

CF

CVU
1-%y

30.369,10

— 13.953,54
22.681,91

PE$ =

PE$ =
1

PE $= 78.918,40 ddlares

PEQ = ———
Q PV — CVU

30.369,10
22.681,91 — 13.953,54

PEQ =

PEQ = 3 viviendas

Se debe producir 3 viviendas en el afio 1 para no tener pérdidas

operacionales. Esta venta generara ingresos de 78.918,40 ddlares}

5.8.7 Periodo de Recuperacion de la Inversion

Para el calculo del Periodo de recuperacion se relaciona los flujos

netos con relacion a la inversion inicial
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Cuadro 57

Periodo de Recuperacion de la Inversion

Detalle ANO ANTERIOR A LA RECUPERACION DE LA INVERSION + (COSTO NO RECUPERADO/FLUJO EFECTIVO
DURANTE EL ANO)

Indicador Afo 0 Afo 1 Afo 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5
Flujo Neto De
Efectivo (233.143,66) 61.769,20 70.772,49 80.721,71 90.332,91 105.894,70
Flujo Neto - 171.374,46 | - 100.601,98 | - 19.880,26 70.452,65 176.347,34
Acumulado (233.143,66)
PRN 1,05 6,00 0 4 ANOS, 6 MESES

Elaborado por la autora

La inversion inicial para la puesta en marcha del proyecto, se recuperard en 4 afios y 6 meses, estableciendo que la

empresa sera rentable
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CAPITULO VI
PROPUESTA ADMINISTRATIVA

6.1 LaEmpresa

La empresa constructora se constituirda como compafiia de caracter
limitado; es decir cada uno de los socios responde por las obligaciones

sociales hasta el monto de aportaciones individuales.

a. Titularidad de Propiedad de la Empresa

La Empresa Consultora Herrera & Asociados tendra tres socios que
son familiares y con el aporte de sus capitales se podra ejecutar el
presente proyecto si se determina que es factible, las aportaciones de los

mismos son:

Cuadro 58

Capital Social de la Empresa

Capital social de la empresa Herrera & Asociados Cia. Ltda

NOMBRES Y CAPITAL CAPITAL N° DE CAPITAL
APELLIDOS SUSCRITO PAGADO PARTICIPACIONES TOTAL

Diego Herrera Ch. 100 200 50% 200
Carlos Herrera Ch. 100 100 25% 100
Andrés Cepeda H 100 100 25% 100
TOTALES 300 400 100% 400

Elaborado por la autora



b. Tipo de Empresa

La empresa constructora se constituira como una Compafiia de
responsabilidad Limitada, esta forma de sociedad necesita para formarse
un ndmero minimo de tres socios y maximo quince, quienes pueden

actuar en la administracion de la empresa.

Su responsabilidad es limitada y para “fines fiscales y tributarios éstas
deben ser consideradas compafias de capital”, el capital minimo para la
constitucion es de $ 400,00 ddlares, este valor debe estar suscrito al
menos el 50% al inicio de las operaciones y el restante debe pagarse
dentro de los 12 meses proximos, el capital esta dividido en

participaciones.

C. Nombre o Razén Social

El nombre y la razén social de una empresa son importantes para su
funcionamiento, puesto que entrega confianza al cliente. Por ello, para
asignar el nombre a la empresa es importante y necesario considerar
aspectos como la originalidad, claridad, simpleza, atractivo; que facilitara

a los consumidores del servicio identificarse facilmente con él.

Considerando estas caracteristicas, el nombre y logo seleccionados

para la empresa constructora es de Herrera & Asociados.
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Grafico N° 28

Logo de la empresa

Elaborado por: la autora

6.2 Base Filoséfica

a. Mision
‘La constructora Herrera & Asociados es una empresa que

proporciona construcciones de planes de vivienda de alta calidad y

excelente servicio, a la poblacion de la ciudad de San Gabriel.”
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b.

Visién

“Herrera & Asociados es una empresa que ejecutara proyectos de

vivienda con eficacia y eficiencia, garantizando a los beneficiarios

una vivienda digna.”

C.

Principios y Valores

Principios:

Trabajo oportuno y garantizado en la ejecucion de los
proyectos de vivienda

Responsabilidad ambiental, contribuyendo activa vy
voluntariamente al cuidado y mejoramiento ambiental.
Consciencia en la practica de un trabajo libre de errores y en
el compromiso leal con la institucidon y con las realizaciones
de calidad.

Creatividad e innovacién como parte de nuestro reto diario
para el mejoramiento continuo.

Agilidad y eficiencia en los servicios para que los clientes se

sientan satisfechos.

Valores:

Amabilidad en el servicio y agilidad en los procesos.
Integridad personal como expresion de disciplina, orden,
respeto, honestidad y entusiasmo.

Actuar con transparencia, confianza e igualdad.

Respeto en el cumplimiento de acuerdos y contratos

Consideracién y atencion calificada en el servicio
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6.3

Estructura Legal

a. Conformacion de capital
Cuadro 59
Conformacion de Capital

Capital social de la empresa Herrera & Asociados Cia.Ltda.

NOMBRES Y CAPITAL CAPITAL N° DE CAPITAL

APELLIDOS SUSCRITO PAGADO PARTICIPACIONES TOTAL
Diego Herrera Ch. 100 200 50% 200
Carlos Herrera Ch. 100 100 25% 100
Andrés Cepeda H 100 100 25% 100
TOTALES 300 400 100% 400

Elaborado por la autora

b. Marco Legal

Tramites de Constitucién de la Empresa

la constitucion de la empresa seguiremos el siguiente

procedimiento:

Aprobacién del NOMBRE o RAZON SOCIAL de la empresa en
la Superintendencia de Compafias.

Apertura de una cuenta de integracién del capital, en cualquier
banco de la ciudad.

Elevar a Escritura Publica la Minuta de Constitucion de la

compaifiia en cualquier notaria.
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4. Presentaré 3 ejemplares de la Escritura Publica de Constitucion
con oficio dirigido a la Superintendencia con la firma de un
abogado solicitando la aprobacion del tramite incluyendo
namero de cédula, direccion de estudio juridico y numero de
teléfono.

5. La Superintendencia de Compaifiias en el transcurso de 3 dias
habiles como maximo respondera

6. Publicar el Extracto en un periddico de amplia circulacion en el
domicilio de la empresa por un solo dia (es recomendable
comprar 3 ejemplares de la publicacion: uno para Registro
Mercantil, otro para la Superintendencia de Compafiias y otro
para la Empresa)

7. Sentar razén de la resolucion de constitucion en la Escritura, en
la misma notaria donde se obtuvo las escrituras.

8. Obtencion de la patente Municipal

9. Inscripcidn de las escrituras en el Registro Mercantil, para ello
debe presentar las escrituras con la respectiva resolucion de la
Superintendencia de Compafiias ya sentada razon por la
notaria, publicacion original del extracto y certificado original de
la Camara de la Produccion correspondiente.

10.Inscripcion los nombramientos del Representante Legal,
Administrador de la Empresa, para ello debe presentar Acta de
Junta General en donde nombran al representante legal y
administrador y nombramientos originales de cada uno.

11.Presentar en la Superintendencia de Compafias:

e Escritura con la respectiva Resolucion de la
Superintendencia de Compalfiias inscrita en el Registro
Mercantil.

e Periddico en el cual se publicé el extracto (un ejemplar)

e Copias simples de los nombramientos inscritos en el
Registro

e Mercantil del Representante Legal y administrador.
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e Copias simples de la cédula de ciudadania o pasaporte del

e Representante Legal o Administrador.

e Copias simples del certificado afiliacion a la respectiva
Céamara de la Produccion.

e Formulario del RUC lleno y firmado por el representante
legal.

e Copia simple de pago de agua, luz o teléfono.

12. La Superintendencia de Compairiias después de verificar que

todo este correcto, le entrega al usuario:

e Formulario del RUC

e Cumplimiento de Obligaciones y Existencia Legal.

e Datos Generales.

e NOmina de Accionistas

e Oficio al Banco para retirar los Fondos de la Cuenta de
Integracion de capital.

e Obtencion del RUC en el Servicio de Rentas Internas (SRI).

13.Registro de la empresa en Historial Laboral del IESS.

Inscripcién en el Registro Mercantil de una Sociedad Civil y

Comercial

(www.registromercantilquito.com/requisitostramites)

1. Tres copias certificadas de la escritura publica de constitucion o
reforma de estatutos de la sociedad civil.

2. Proceso con copia certificada donde debe constar la sentencia de un
Juez de lo Civil aprobatoria de la sociedad y la respectiva notificacion al
Registro Mercantil de la sentencia aprobatoria.

3. Anotacién marginal de la aprobacién de la sociedad por parte del
notario que otorgo la escritura de constitucion.

4. Publicacion del extracto de la sociedad cuando asi lo exige la

sentencia.
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5. Copia de la cédula de ciudadania y certificado de votacion vigentes.

Patente Municipal

Una empresa que ejerce una actividad comercial dentro de la ciudad
de San Gabriel, debera cancelar el impuesto de patentes municipales. Se
obtiene a partir del 02 de enero de cada afo en la Jefatura de Rentas del

GAD Municipal del Canton Montufar.

Para las empresas en constitucidbn es necesaria la obtencion de la
Patente Juridica Nueva; para lo cual se debera entregar la siguiente

documentacion:

1. Escritura de constitucidon la compairiia original y copia.

2. Original y copia de la sentencia del Juez de lo Civil.

3. Copia de la cedula de ciudadania y papeleta de votacion actualizada
del representante legal.

4. Direccidon donde funciona la misma.

Base legal de la constitucion de la empresa.

En el Ecuador existen cinco especies de compafias de comercio las

cuales se encuentran regidas por la Ley de Compairiias y son:

e Compafiia en nombre colectivo

e Compafiia en comandita simple y dividida por acciones.
e Compaiia de responsabilidad limitada

e Compafia andénima

e Compaiia de economia mixta.
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Para nuestro proyecto hemos determinado que nuestra empresa sea
una Compafiia de Responsabilidad Limitada, la misma que cumpliendo
con las formalidades requeridas se la registrara en la Superintendencia de
Compaifiias con la siguiente denominaciéon o razéon social: “Herrera &

Asociados Cia. Ltda.”

Una compafia de responsabilidad limitada es la que contrae como
minimo tres y maximo quince personas, caso contrario no podra funcionar
como tal. Ademas puede realizar toda clase de actos civiles o de
comercio, y operaciones mercantiles permitidos por la Ley, exceptuando
operaciones de bancos, seguros, capitalizaciones y ahorro. Y comienza a

existir el dia de inscripcién del contrato social en el Registro Mercantil.

El capital de la compafiia sera integrado por las aportaciones de los
socios, y no sera menor a 400 USD (monto fijado por la Superintendencia
de Compaifiias). Y al constituirse la compafia esté capital debera estar
integramente suscrito y pagado por lo menos en el 50% de cada
participacion, y el saldo del capital deberd ser cancelado en un plazo no
mayor a 12 meses, contados desde el dia de constitucion de la compafiia.
Las aportaciones de los socios pueden ser en numerario, y en bienes

muebles o inmuebles que correspondan a la actividad de la empresa.

Registro Unico de Contribuyentes RUC

El Registro Unico de Contribuyentes (RUC), es el punto de partida
para el proceso de la administraciéon tributaria. EI RUC constituye el
namero de identificacion de todas las personas naturales y sociedades
gue sean sujetos de obligaciones tributarias. Se encuentran obligados a
inscribirse todas las personas nhaturales y juridicas, nacionales vy
extranjeros, que inicien o realicen actividades econdémicas en forma

permanente u ocasional que sean titulares de bienes o derechos que
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generen ganancias, beneficios, remuneraciones, y otras rentas sujetas a

tributaciéon en el Ecuador.

Los requisitos para inscribir una empresa son:

e Formulario RUC — 01 — A y RUC - 01 — B, suscritos por el
representante legal.

e Original y copia o copia certificada de la escritura publica de
constitucion o domicilio inscrita en el Registro Mercantil.

e Original y copia o copia certificada del nombramiento del
representante legal inscrito en el Registro Mercantil.

e Original y copia de la hoja de datos generales emitido por la
Superintendencia de Compaifiias.

e Copia de cédula de identidad, ciudadania o pasaporte del
representante legal.

e Original del certificado de votacion.

¢ Planilla del servicio eléctrico, telefénico, agua potable, de uno de
los dltimos tres meses anteriores a la fecha de registro.

e Comprobante del pago del impuesto predial, puede corresponder al

del afo actual, o del inmediatamente anterior.

Los tramites los debera realizar el representante legal, el agente de
retencion o el liquidador designado de la sociedad, si este no lo puede
realizar, podra autorizar a una tercera persona mediante una carta simple
de autorizacién en la que se faculte a realizar estos tramites segun los

requisitos antes mencionados.

El plazo para inscribirse es de treinta dias contados a partir de la

constitucién o iniciacién de las actividades econémicas.
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Permiso de Funcionamiento

Al ser una empresa de Construccion debe obtener el permiso de

funcionamiento del Ministerio de Ambiente los requisitos son:

e Formulario de solicitud (sin costo) llenado y suscrito por el
propietario.

e Copia del registro anico de contribuyentes (RUC).

e Copia de la cedula de ciudadania o de identidad del propietario o
del representante legal del establecimiento.

e Ficha técnica de la empresa

e Categorizacion de la empresa

Cuerpo de Bomberos de Montufar

Los requisitos para el permiso de funcionamiento en el Cuerpo de

Bomberos del cantdn MontUfar son:

e Informe del Inspector
e Copia de la cédula del Representante Legal
e Copia de la Patente actual

e Copia del Ruc.

c. Aspectos Fiscales

Codigo de Trabajo

Facilita el conocimiento de las disposiciones y normativas obligatorias

entre trabajadores y patronos vinculados por un contrato individual que
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regulan el papel de las partes, sobre todo de los trabajadores durante el
desarrollo del contrato de trabajo.

Con esta investigacion se propone en capitulos posteriores
implementar un Reglamento Interno para la empresa Herrera &
Asociados Cia. Ltda. con la finalidad de poder regular las actividades
laborales, donde se establecera normas a las cuales deberan adaptase

los trabajadores.

Ley de Compaifiias

Esta ley rige las disposiciones del contrato de cualquier especie de
compafiia como: nombre, capacidad, nimero minimo y méaximo de socios,

capital minimo, participaciones y el objeto social.

Impuesto al Valor Agregado (IVA)

“El Impuesto al Valor Agregado (IVA) grava al valor de la transferencia
de dominio o a la importacion de bienes muebles de naturaleza corporal,
en todas sus etapas de comercializacion, asi como a los derechos de
autor, de propiedad industrial y derechos conexos; y al valor de los
servicios prestados. Existen basicamente dos tarifas para este impuesto

que son 12% vy tarifa 0%.”

Este impuesto se declara de forma mensual si los bienes que se
transfieren o los servicios que se presten estan gravados con tarifa 12%; y
de manera semestral cuando exclusivamente se transfieran bienes o se
presten servicios gravados con tarifa cero o no gravados, asi como
aguellos que estén sujetos a la retencion total del IVA causado, a menos

gue sea agente de retencion de IVA (cuya declaracion serd mensual).
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Para determinar cual es el dia en que se debe declarar y pagar el
impuesto respectivo, se debe tomar en cuenta el noveno digito del RUC,

esta declaracion se presenta en el formulario 104.

Impuesto a la Renta

“Es el impuesto que se debe cancelar sobre los ingresos o rentas, de
una actividad econdmica percibos durante un afio. Las declaraciones del
impuesto a la renta serdn presentadas anualmente por los sujetos
pasivos, en los lugares y fechas determinados por el reglamento, siempre
y cuando los ingresos brutos anuales superen la base minima, esto es

9210.00 délares para este afo.

En general, la base imponible esta constituida por la totalidad de los
ingresos ordinarios y extraordinarios gravados con el impuesto, menos las
devoluciones, descuentos, costos, gastos y deducciones, imputables a

tales ingresos.”(Ley de Régimen Tributario Interno Art. 16)

Retencién en la Fuente

“Toda persona juridica, publica o privada, las sociedades y las
empresas 0 personas naturales obligadas a llevar contabilidad que
paguen o acrediten en cuenta cualquier otro tipo de ingresos que
constituyan rentas gravadas para quien los reciba, actuard como agente
de retencion del impuesto a la renta.” (Ley de Régimen Tributario Interno
Art. 45)

El Servicio de Rentas Internas sefialara periédicamente los
porcentajes de retencidon, que no podran ser superiores al 10% del pago o

crédito realizado.
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Los agentes de retencion estdn obligados a entregar el respectivo
comprobante de retencion, dentro del término no mayor de cinco dias de
recibido el comprobante de venta, a las personas a quienes deben

efectuar la retencion.

Tanto el pago como la declaracion se llevaran a cabo, segun el

noveno digito del RUC, en el formulario 103.

6.4 Organizacion y Recursos Humanos

a. Organigrama Estructural
En el organigrama se presenta como esta estructurada la empresa, en

el primer nivel esta la junta General de Socios, seguida por la gerencia y

finalmente la secretaria, la recepcién y bodega.
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Grafico 29 Organigrama Estructural

Junta General

de Socios

Gerencia

Secretaria

Contadora

Elaborado por: la autora

b. Descripciéon de funciones

Junta General de Socios

En este nivel se encuentra la Junta Directiva, la cual esta
conformada por los socios y cuyos derechos, obligaciones y

responsabilidades estan denominadas en la Ley de Compafiias.

. Correcciéon de la Gestion Social y aprobaciéon de las
cuentas anuales.

o Nombramiento y cese de administradores.

o Autorizacion o no a los administradores para el
ejercicio, por cuenta propia o ajena, del mismo.

° La modificacion de los estatutos sociales.
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o El aumento y reduccién del capital social.

. Transformacion, fusion y escision de la sociedad.
o Disolucion de la sociedad.
o Cualesquiera otros asuntos que determinen la ley o

los estatutos.

o Conocer y aprobar el balance general, que ira
acompafado del estado de pérdidas y ganancias y de
los informes sobre los negocios sociales que sean
presentados por el Gerente General.

. Su principal funcion es la toma de decisiones que

guiaran el presente y futuro de la compafia.

e Gerente General

. Arquitecto, Ingeniero en Administraciéon de empresas.

o Cursos de especializacidon en areas administrativas

o Experiencia minima de 1 afio en Administracion de
Empresas.

. Designar todas las posiciones gerenciales.

. Realizar evaluaciones periddicas acerca del

cumplimiento de las funciones de los diferentes
departamentos.

. Planear y desarrollar metas a corto y largo plazo junto
con objetivos anuales y entregar las proyecciones de
dichas metas para la aprobacion de los gerentes
corporativos.

o Coordinar con las oficinas administrativas para
asegurar que los registros y sus analisis se estan
ejecutando correctamente.

o Presentar a la Junta Directiva los planes que se

requieran para desarrollar los programas de la
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Microempresa en cumplimiento de las politicas
adoptadas.

Velar por la correcta recaudacion e inversion de los
recursos de la entidad.

Ordenar los gastos, reconocer y disponer los pagos a
cargo de la empresa.

Presentar a la Junta Directiva informes de gestion
anual.

Distribuir la planta de personal y crear los grupos
internos de trabajo que considere necesarios para el
cumplimiento de las funciones.

Adoptar los reglamentos, manuales de funciones y
dictar normas y procedimientos necesarios para el
cumplimiento de las actividades de la entidad.

Crear y mantener buenas relaciones con los clientes,
gerentes corporativos y proveedores para mantener el
buen funcionamiento de la empresa.

Ejercer las demas funciones que le sefale o delegue
la Junta General, las normas legales y aquellas que
por su naturaleza le correspondan como Funcionario

Directivo.

Secretaria Contadora

Titulo de profesional en Contabilidad y Auditoria CPA,
Curso de contabilidad de costos, curso de
contabilidad computarizada tributaria.

Experiencia: Un afio de haber ocupado cargos

similares.
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Bodeguero

Elaborar las declaraciones mensuales y anuales del
SRI, IESS y demas documentos contables necesarios
para el correcto funcionamiento de la empresa.
Recaudar los pagos y registrar el valor de las facturas
emitidas por el servicio.

Revisar la documentacién contable y su soporte,
previo al registro.

Revisar y legalizar con su firma los Estados
Financieros, preparados de acuerdo a las normas de
contabilidad generalmente aceptadas.

Analizar y preparar oportunamente informes sobre la
situacion economica y financiera de la Institucion.
Asesorar a la gerencia en planes econdémicos y
financieros, tales como presupuestos.

Llevar a cabo estudios de los problemas econdmicos
y financieros que aqueje a la empresa.

Implementar un sistema de contabilidad eficiente.
Elaborar reportes financieros para la toma de

decisiones.

Llevar el inventario de materiales, herramientas y
equipos de la microempresa como de aquellos
asumidos temporalmente.

Realizar el despacho de materiales, herramientas y
equipos de acuerdo a las 6rdenes de trabajo
Colaborar con la entrega y retiro de documentacion
(mensajeria)

Todas las que sefiale el gerente general
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c. Aspectos Laborales

Reglamento Interno

El Reglamento Interno de Trabajo, nos permitird alcanzar los objetivos
gue le empresa se propone lograr a través del trabajo eficiente y eficaz de

sus empleados, considerando la siguiente normativa:

Articulo 1.- De los contratos:

e La empresa contratara a los empleados a través de un contrato
escrito, sujetos a las condiciones establecidas en el Codigo del
Trabajo.

e Los contratos individuales celebrados por primera vez, tendran
un periodo de prueba de noventa dias. Durante o al término de
este periodo cualquiera de las partes podra dar por terminado el
contrato sin indemnizacion alguna.

e Una vez concluido el periodo de prueba se establece el contrato
por un afo, posterior a este tiempo se considera como contrato
de trabajo indefinido.

e Cuando por motivos de fuerza mayor se produzca vacantes 0
nuevas necesidades de personal, la Empresa buscara la
persona mas idénea mediante una seleccion de candidatos que
deberan cumplir con ciertos requisitos como:

e Ser mayor de edad,
e Cumplir con requisitos académicos minimos necesarios
para el cumplimiento de sus actividades.

e Demostrar experiencia en el cargo
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Art.2.- De los nuevos empleados

Los aspirantes al puesto de trabajo deberan presentar los siguientes

documentos:

Hoja de vida actualizada

Cédula de ciudadania y Certificado del ultimo sufragio
Cédula Militar (para hombres)

Carné del IESS

Certificado actualizado del ultimo trabajo

-~ o o 0 T p

Dos certificados actualizados de honorabilidad y honradez

Partida de nacimiento de los hijos (de existir)

> @

Dos fotografias tamafio carne

Certificado de tipo de sangre

j.  Record policial.

Art.3.- De la jornada de trabajo

e La jornada de trabajo sera de lunes a viernes desde las 8:00
Hrs. am hasta las 17:30 Hrs. pm, con un periodo intermedio de
almuerzo de 1 hora y 30 minutos que sera desde la 13:00 pm
hasta las 14:30 pm.

e Si por motivos de trabajo se requiere que los empleados
laboren un horario extraordinario éste sera cancelado como
horas extras de acuerdo a lo que establece el Cddigo de
trabajo.

e En caso de que el empleado no pueda asistir a su lugar de
trabajo se solicita sea notificado por escrito en la medida de lo
posible ante el departamento de Recursos Humanos.

e La puntualidad con la que se inicien las actividades diarias en la

empresa se considerard como fundamental por ello los
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empleados tendran un margen de 5 minutos de tolerancia, al no
cumplir con esta norma se considera como atraso, por lo que se
tomara acciones disciplinarias.

Para el control de la hora de llegada y salida se utilizaran
tarjetas que deberan ser timbradas en los relojes marcadores.

Art.4.- De las remuneraciones y pago de beneficios de ley

La empresa pagara sus remuneraciones cada quincena,
incluidos los beneficios de ley y las horas extras que se hayan
registrado. El pago se realizara mediante cheque de la
empresa.

La empresa cancelara tanto el décimo cuarto como el décimo
tercero en las fechas establecidas por el ministerio de

relaciones laborales.

Art.5.- De las sanciones y prohibiciones

Los empleados seran sancionados en caso de que se
compruebe actos de discriminacion fisica o verbal hacia sus
comparferos, ya sea por su raza, edad, color, sexo,
nacionalidad, discapacidad.

Se prohibe el uso y comercializacion de drogas y alcohol en las
horas laborales ya que afecta no solo a la salud fisica y mental
de los empleados sino también a la imagen de la empresa.

A partir de primer afio de trabajo dentro de una misma empresa,
el empleado tendra derecho a 15 dias de vacaciones anuales

pagadas.
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e Los reclamos o quejas que deseen presentar los trabajadores
deberan ser presentados ante el departamento de Recursos
Humanos.

e El trabajador que por motivos laborales tenga que trasladarse
fuera de su lugar habitual de trabajo recibira viaticos para su
movilizacion.

e Los empleados deberan demostrar buena conducta y ética ante
sus superiores y compafieros con el fin de mantener un buen
ambiente de trabajo.

e Los empleados deberan presentarse a su lugar de trabajo con
ropa adecuada y cuidando su aspecto personal.

e Todos los integrantes de la empresa deberan tratar con respeto
y cortesia a los clientes, proveedores y publico en general.

e Los empleados no podran usar herramientas o equipo de la
empresa con fines personales.

e Queda prohibido solicitar o pedir a los clientes dinero, propinas
o beneficios por los servicios prestados a ellos.

e Los empleados no podran revelar algun dato confidencial de la

empresa.

Contratos laborales

Contrato Individual De Trabajo

Entre los suscritos a saber Arq. Diego Herrera, gerente de la
empresa Herrera & Asociados Cia. Ltda, con domicilio en la ciudad
de San Gabriel, quién en adelante se llamara EL EMPLEADOR
por una parte y por la otra Carlos Sotomayor (a), mayor de edad,
casado (soltero), cédula de identidad N°0401123456, con domicilio
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en loa ciudad de San Gabriel, convienen en celebrar el presente
contrato de trabajo individual de acuerdo con las siguientes

Clausulas:

PRIMERO: Ambas partes convienen que EL TRABAJADOR (A)
prestara sus servicios a la Empresa de EL EMPLEADOR, en
calidad de bodeguero asi como cualquier otro servicio analogo
complementario dentro del giro de las actividades de EL
EMPLEADOR en las instalaciones de la Empresa ubicada en la
ciudad de San Gabriel.

Forma parte de las obligaciones de EL TRABAJADOR (A) las
siguientes:

1. Llevar el inventario de materiales, herramientas y equipos de
la microempresa como de aquellos asumidos temporalmente.

2. Realizar el despacho de materiales, herramientas y equipos
de acuerdo a las 6rdenes de trabajo

3. Colaborar con la entrega y retiro de documentacion
(mensajeria)

4, Todas las que sefiale el gerente general o su jefe inmediato.

SEGUNDO: La duracién del presente contrato de trabajo sera: de
un afo a partir del 2 de enero del 2014.

TERCERO. La jornada de trabajo de EL TRABAJADOR sera de
Lunes a Viernes, desde las 08HOO hasta las 17H30.

CUARTO: EL TRABAJADOR conviene en que recibira un salario

por el valor de 359.08 délares mensuales

QUINTO: EL TRABAJADOR tendra derecho a un tiempo de

descanso (almuerzo), de 1 hora y 30 minutos
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SEXTO: EL TRABAJADOR debera cumplir con el reglamento
interno asi como las disposiciones emanadas en el codigo de

trabajo y en el presente contrato.

Dado en la Ciudad de San Gabriel, hoy 02 de enero del 2014, se
firman, en tres ejemplares, uno para cada parte y el otro se remite

al Ministerio de Relaciones Laborales

EL EMPLEADOR EL TRABAJADOR

Seguridad Social

Ley de Seguridad Social

Esta ley define los montos, beneficios y los porcentajes de aportaciéon
de todas las personas en calidad de afiliado que perciben un ingreso por
la prestacién de un servicio ya sea fisica o intelectual, es decir, regula a
todas las entidades publicas o privadas los pagos puntuales de Aportes
Patronales, personales, y Fondos de Reserva a todos los empleados que

integren la empresa.

En HERRERA & ASOCIADOS CIA. LTDA los empleados contaran
con su afiliacién desde el primer dia de trabajo al Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (IESS). Tal como lo dispone la ley, a fin de garantizar la
seguridad social a los trabajadores, y cumpliendo con las obligaciones

laborales la empresa.
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d. Seguridad y Salud Industrial

Para el desarrollo de las actividades de la empresa se consideran
aspectos importantes relacionados con la seguridad de los empleados,
clientes, asi como de los bienes, equipos y herramientas de trabajo entre

otros.

Entre las principales actividades que se llevaran a cabo para

salvaguardar la seguridad de la empresa estan:

¢ Implementacion de alarma contra incendio
e Instalacion de Camaras
e Sistema de cerraduras en todos los lugares de acceso interna y

externamente
Todos los empleados contaran con los materiales adecuados,

equipamiento y herramientas que les permita desarrollar sus actividades

en un ambiente seguro y saludable.

6.5 Plan Estratégico y de Marketing

a) Estrategia General de Marketing

i) Fijacién de Precios
Para el calculo referencial del valor final de la vivienda se ha

considerado el valor del terreno y construccion, para el total de las 14

casas Y finalmente para el area de 76,22 m de cada vivienda.
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Cuadro 7060
Inversién Total
INVERSION TOTAL N° DE VIVIENDAS

233.143,66

14,00
22.681,91 por

vivienda

Elaborado por la Autora

AREA
76,22

297,58 por m2

VALOR
REFERENCIAL

Para la proyeccion de los precios se ha considerado la tasa de

inflaciéon de 2.30%, hasta el 30 de noviembre del 2013, tomando como

base el costo aproximado por m2 de construccidn que actualmente

cobran los profesionales y empresas constructoras en la ciudad de San

Gabiriel.
Cuadro 71
Proyeccion de los precios al 2014
Inflacion 2,30%
N° PROFESIONALES Y
CONSTRUCTORAS
1 Arq. Jaime Larrea
2 Carrillo y Asociados
3 Arg. Gerardo Mejia
4 Arqg. Homero Cadena
5 Silverfields
6 Arg. Guido Changotasi
7 Herrera & Asociados

Elaborado por la Autora

COSTO POR M2 al
2013

361

345

300

262

262

375

297.58

ii) Establecimiento del Mercado Objetivo

2014

370,84
355,38
334,78
228,68
252,37
386,29

304,42

Se ha determinado hacer uso de canales directos para ofrecer los

productos (planes de vivienda) por lo que procederemos a determinar
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cuales seran las plazas o puntos de venta en donde seran ofrecidos o

vendidos a los consumidores.

Al momento hemos seleccionado como plaza principal la ciudad de
San Gabriel, considerando el estudio de mercado realizado en el capitulo
3:

e También realizaremos un permanente analisis de nuestra
competencia: cuéles son los puntos de venta que utilizan, cuales
son los que mejores resultados que les brindan.

e Contaremos con el personal calificado a fin de poder brindar el
asesoramiento a nuestros clientes de nuestros productos de forma
eficiente (en buenas condiciones) y oportuna (en el momento

adecuado).

Canal directo o indirecto

En primer lugar utilizaremos canales de distribucion o de venta

directa.

Canal directo

Hacer uso de un canal directo implica vender nuestros productos

directamente al consumidor final sin hacer uso de intermediarios.

La promocion se la realizaréa directamente a través de conferencias a
los clientes, a través de llamadas telefénicas, o a través de visitas a

domicilio.

La ventaja de hacer uso de este tipo de canal es que nos permitira

tener un mayor control sobre nuestros productos o sobre la venta, porque
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nos permite asegurarnos de que los productos seran entregados en
buenas condiciones, o de poder ofrecer un buen servicio o atencion al

cliente.

Entre las desventajas de hacer uso de este tipo de canal estén la falta
de cobertura, los mayores costos que implica, y el hecho de no poder

delegar responsabilidades.

iii) Valores Agregados del Servicio

Valor agregado es el beneficio que se obtiene del proceso de
intercambio, comenzando por el trueque hasta la sofisticacion del

intercambio financiero.

Una transaccion se realiza porque hay dos o mas partes que
consideran que ganan Vvalor entre las principales estrategias que la

empresa considerara como valor agregado estan:

e Utilizacion de la tecnologia de apoyo correspondiente

e Evaluacion del servicio, esta més relacionada con la naturaleza del
proceso de prestacion

e Seguimiento sistémico para determinar la satisfaccién del cliente
por el servicio brindado

e Utilizar catalogos de viviendas a fin de que el cliente se interese
por nuestros productos.

e Actualizar permanentemente la base de datos de los clientes para
motivos de promocion y publicidad.

e Entregar productos de satisfaccion plena del cliente en forma
oportuna y de calidad

e Andlisis y evaluacion permanente del diagrama de procesos para

mejorar la calidad del servicio
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e Retroalimentacion y convenios con instituciones financieras
publicas y privadas que garanticen el financiamiento de planes de

vivienda

iv) Estrategias de Promocion y Publicidad

La propaganda del producto se da directamente en el punto de venta
y estd dirigida basicamente para generar el consumo del mencionado
producto; luego de haber conseguido una posicién clara en el mercado
consideraremos la publicidad corporativa, enfocada basicamente a crear
los valores e identidad de la empresa y que genere una clara preferencia
de compra por los detallistas e incluso se generen nuevos clientes en las

parroquias urbanas alternas a la ciudad de San Gabriel.

La promocién, de acuerdo a conversaciones con los proveedores se
va a dirigir al detallista para provocar su compra, pues es quien presenta
los planes de vivienda en el sector para que sean adquiridos por los
consumidores. La promocién basicamente en lo que se refiere a los
precios y al descuento en el precio por temporada. Para el consumidor
las promociones se enfocardn a entregar asistencia técnica por su
compra, de acuerdo a convenios con los proveedores. Para que se
realicen promociones de productos dirigidos a los consumidores
realizaremos la propaganda a través de los medios de comunicacion para
que sean difundidos sus beneficios y la promocién vigente, caso contrario
ésta en si, no tendria mayor acogida y no cumpliria con los objetivos de la
misma, esto sera evaluado de acuerdo a nuestros productos en el sector
que se realice la promocion para ver el medio mas apropiado para

realizarlo.

La promocién se la realizara de acuerdo a los niveles de ventas de las

viviendas y temporada de venta, con estos datos determinaremos la mejor

203



estrategia para promocionar y publicitar nuestros planes de vivienda de

acuerdo a las caracteristicas de nuestro mercado, a fin de posicionar

nuestra empresa constructora.

b) Politicas de Ventas

Brindar asesoria técnica especializada en planes de vivienda
social, de acuerdo a las necesidades de la poblacion

Determinar las ofertas de acuerdo a la situacion econémica de los
consumidores

Implementar un servicio cordial, oportuno, y eficiente al consumidor
Manejar de forma seria y segura la base de datos de los posibles
consumidores

Realizar convenios y acuerdos con instituciones publicas y
privadas para el impulso de nuestra empresa

Trabajar para mejorar continuamente y alcanzar la meta de
satisfaccion total de los clientes, empleados y accionistas.

Cumplir los compromisos con los proveedores y reconocer la
moralidad comercial y la ética de los clientes.

Evaluar mensualmente el plan operativo de ventas

Fijar estrategias de ventas de acuerdo a la experiencia y realidad

local

c) Politicas de Servicio

El servicio de la empresa esta basado en la calidad total, buscando
la satisfaccion del cliente con resultados aplicables tanto dentro de
la construccibn de los planes de vivienda como en el

asesoramiento técnico.
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e Responsabilizar a todos los miembros de la organizacion del
servicio al cliente y la concienciacion de las personas respecto del
cuidado del medio ambiente.

e El proceso de entrega de servicios se evaluara trimestralmente a

fin de crear un sistema de gestion proactivo.

d) Propuesta u Oferta de Valor.

La propuesta de valor es esa mezcla Unica de productos, servicios,
beneficios y valores agregados que la institucion le ofrece a sus clientes,
los cuales la hacen una oferta diferente en el mercado. Ademas, los
estudios de mercadeo nos ensefian que el posicionamiento estratégico es
tomar una opcion frente al mercado (clientes) y la competencia por
anticipado, y definir como quiero ser y como espero que el mercado me

perciba.

Significa ademas saber que no quiero ser y que no debo hacer.

La estrategia competitiva consiste en ser diferente. Significa elegir
deliberadamente un conjunto diferente de actividades para brindar una

mezcla Unica de valor. (Michael Porter)

Para la construccién de la propuesta de valor la empresa Herrera &

Asociados Cia. Ltda. Consideraré tres grandes preguntas:

1. ¢Cuales son las motivaciones de compra del cliente y qué lo hace
permanecer con una marca 0 con un proveedor de bienes o0 servicios
determinado? La experiencia demuestra que no siempre es obvio qué o
cudles son exactamente las motivaciones de compra de un cliente

potencial.
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¢ Qué esperan los clientes de la institucion como propuesta de valor?,

¢ Como perciben actualmente a la institucion en su propuesta de valor?

¢, Qué tan importante es el tipo de relacion, personalizada o masiva,

gue se disponga como parte de la propuesta de valor?
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CAPITULO VII
7. ANALISIS DE IMPACTOS

El siguiente capitulo muestra todos los aspectos positivos y negativos

que se generaron en la implantacion del proyecto.

Los impactos que se destacan son: Social, Economico, Empresarial y

Ambiental, para ellos se realiza el siguiente procedimiento.

Cuadro 61
Valoracion de impactos

Valoracion Impacto
3 | Impacto Alto Positivo

2 | Impacto Medio Positivo
1 | Impacto Bajo Positivo

0 | No Hay Impacto

-1 | Impacto Bajo Negativo
-2 | Impacto Medio Negativo
-3 | Impacto Alto Negativo

Elaborado por la Autora

Para el célculo del nivel de impactos se aplicara la siguiente férmula:

Sumatoria Total

Nivelde I t
tvet de fmpac OSNumero de Indicador



7.1.Impacto Social

En el aspecto social el impacto sera favorable y muy importante,
debido a que se pueden generar fuentes de empleo ademas se podra
satisfacer una demanda insatisfecha de viviendas y una mejor calidad de
vida de los habitantes del sector.

Cuadro 62

Medicion del Impacto Social

Indicadores -3 -2 -1 0 1 2 3 | Total
Fuentes de X 2
Empleo

Demanda X 2

Insatisfecha

Mejor X 3
Calidad de

Vida de las

Familias

Total 4 3 7

Elaborado por la Autora

Sumatoria Total

Ni I
ivel de Impactos Numero de Indicador

7
Nivel de Impacto Social = 3

Nivel de Impacto Social = 2.33

Nivel de Impacto Social = Impacto Medio Postivo

Con la implementacion de la empresa constructora se tendra un
impacto medio positivo debido a se cubrira parte de la demanda
insatisfecha de las familias que no tienen vivienda, lo que permitird una

calidad de vida mejor para las personas del sector.
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7.2.Impacto Econdmico

En el aspecto econdmico la empresa vendera a un costo accesible las
viviendas mejorando el dinamismo de la economia del sector, lo cual

creara un ingreso per capita, y buena rentabilidad para los socios.

Cuadro 63

Medicion del Impacto Econdmico

Indicadores -3 -2 -1 0 1 2 3 | Total
Ingreso per X 3
capita

Dinamismo X 2
dela

economia

Rentabilidad X 3
Total 2 6 8

Elaborado por la Autora

Sumatoria Total

Ni I
ivel de Impactos Numero de Indicador

Nivel de Impacto Social =

w| o

Nivel de Impacto Social = 3

Nivel de Impacto Social = Impacto Alto Postivo

La puesta en marcha del proyecto crea un impacto Alto Positivo
debido a que la empresa brindara viviendas a costo accesible,
permitiendo a las familias que no cuentan con su vivienda propia, ser

participes del proyecto y esto generara buenos ingresos para los socios

209



7.3.Impacto Empresarial

En el aspecto empresarial se pretende lograr posesionar a la empresa
con valores solidos, con buena imagen en el mercado local y regional y
ofertando viviendas de calidad, lo cual permitira la reactivacion del sector

de la construccion.

Cuadro 64
Medicién del Impacto Empresarial
Indicadores -3 -2 -1 0 1 2 3 | Total

Creacion de X 2
Valor de la

Empresa

Viviendas de X 3
Calidad

Reactivacion X 3
del sector de

la

construccion

Total 2 6 8

Elaborado por la Autora

Sumatoria Total

Nivel de | t
tvet de fmpactos Numero de Indicador

w|

Nivel de Impacto Social =

Nivel de Impacto Social = 3

Nivel de Impacto Social = Impacto Alto Postivo
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Se producira un impacto Alto Positivo ya que se ha fijado valores
sélidos y confiables para que la empresa pueda cumplir su gestién

empresarial

7.4.Impacto Ambiental

El sector de la construccion genera impacto en el medio ambiente
pero para evitar que este sea mayor se van a tomar en consideracion los
siguientes aspectos: Planificar y preparar las areas a construirse, no
afectar los lugares aledafios y preservar a la flora nativa del sector y

realizar un manejo adecuado de desechos.

Cuadro 65

Medicion del Impacto Ambiental

Indicadores -3 -2 -1 0 1 2 3 | Total
Planificar y X 1

Preparar
aéreas a

construirse

Conservacion X 2
del Medio
Ambiente
Manejo de X 2
Desechos
Total 1 4 5

Elaborado por la Autora

Sumatoria Total

Ni I
ivel de Impactos Numero de Indicador

Nivel de Impacto Social =

w| vt

Nivel de Impacto Social = 2

Nivel de Impacto Social = Impacto Medio Postivo
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En el aspecto ambiental el nivel de impacto serd Medio Positivo
debido a que hay que realizar una adecuada planificacion del area a
construirse para que no afecte el medio ambiente y se preserve la flora 'y
fauna que le rodee, esto siempre y cuando se maneje una apropiada
utilizacion de los materiales y de la maquinaria para lograr manejar los

desechos de la misma.

7.5.Impacto General

Cuadro 66

Medicién del Impacto General

Indicadores -3 -2 -1 0 1 2 3 | Total

Impacto X 2
Social

Impacto X 3
Econdmico

Impacto X 3
Empresarial

Impacto X 2
Ambiental

Total 4 6 10

Elaborado por la Autora

Sumatoria Total

Nivel de | t
tvet de fmpactos Numero de Indicador

Nivel de Impacto Social = T

Nivel de Impacto Social = 3

Nivel de Impacto Social = Impacto Alto Postivo

Se puede concluir que la creacion de la empresa generara un Impacto

General Alto Positivo debido que cubrira con una necesidad de vivienda
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de la poblacién de San Gabriel, los cuales podran opta por viviendas de

calidad a costos accesibles y la empresa obtendra un beneficio para los

sSOcCios

CONCLUSIONES

La empresa constructora tiene un amplio mercado por explorar en
la ciudad de San Gabriel, la actual empresa constructora
Silverfields no ha brindado una buena imagen de sus productos, lo
que ha ocasionado el desinterés de los usuarios en querer
continuar con los proyectos de vivienda auspiciados por esta
empresa, lo que abre un espacio de poder incursionar con una
nueva empresa constructora que garantice planes de vivienda de
caracter social y que sean accesibles a la poblacion.

El estudio de mercado marcé la preferencia de los usuarios por
acceder a planes de vivienda de caracter social que dispongan de
servicios basicos y que se encuentren en zonas urbanizadas de la
ciudad de San Gabriel, y cuyo equipamiento urbano incluya la
cercania a instituciones educativas, seguridad, transporte. Estos
indicadores de preferencia nos ha permitido identificar que los
planes de vivienda que ofrecera la empresa constructora seran con
estas caracteristicas y basados en las preferencias de costo y
disefio de los beneficiarios.

La empresa Herrera & Asociados Cia Ltda. es una empresa que se
implementard con un personal técnico experimentado en el area de
las construcciones especialmente de vivienda, lo que facilitara la
realizacion de convenios, acuerdos y la ejecucion misma de los
planes de vivienda. Los gastos por publicidad y promocion son
reducidos, considerando que estos egresos encareceran los
productos finales, para solventar esta debilidad se ha considerado

realizar convenios con instituciones como el GAD Cantonal de
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Montufar que esta facultado por la ley, para realizar planes de
vivienda con finalidad social.

La empresa constructora tiene una gran oportunidad de negocio si
se llega a explotar y desarrollar las ventas dentro del mercado
institucional como se plantea en el estudio de mercado.

Con la ejecucion de los planes de vivienda de acuerdo a los
precios establecidos en el plan de marketing se podr& abrir méas
este mercado puesto que es uno de los precios mas bajos que
actualmente se encuentra proyectado.

De acuerdo al estudio econdmico del proyecto podemos deducir
gue es rentable, ya que los indicadores financieros nos advierten

un buen margen de rentabilidad para los afios siguientes.
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RECOMENDACIONES

Realizar convenios con instituciones publicas y privadas que
faciliten la promocién y publicidad de los productos que genera la
empresa constructora

Los planes de vivienda a implementarse iran de acuerdo a las
sugerencias de los beneficiarios sin exceder en los margenes de
utilidad.

Permanentemente la fiscalizacion a los contratistas que ejecuten
los planes de vivienda, para garantizar un trabajo honesto.

Llevar al detalle los informes de la evaluacion del proceso
administrativo, para identificar posibles retrasos o demoras en los
procedimientos administrativos como de obras.

Analizar el cumplimiento de la aplicacion de los valores agregados
instituidos por la empresa para asegurar su posicionamiento en el

mercado.
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ANEXO 1
Encuesta aplicada a los clientes

UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE
ESCUELA DE CONTABILIDAD Y AUDITORIA

« ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA
EMPRESA CONSTRUCTORA DE PLANES DE VIVIENDA DIRIGIDA A
LA POBLACION DE LA CIUDAD DE SAN GABRIEL, CANTON
MONTUFAR, PROVINCIA DE CARCHI »

Objetivo de la encuesta
e Conocer la demanda insatisfecha de proyectos de vivienda
e Conocer las principales causas y efectos de que San Gabriel

carezca de proyectos de vivienda.

Dirigida
e Jefes de hogar
Instrucciones
De la manera mas respetuosa solicito contesten con toda la verdad, cabe

indicar que la informacion es confidencial y an6nima.

1. Indique el nimero de miembros que conforman su familia
2 miembros [ 4 miembros
3 miembros [ Mas de 5 miembros

[ 1

2. Cuél es su ingreso familiar mensual?
0a 200

201 a 500

501 a 1000

1001 a 2000

2001 o més
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3. Lavivienda que Ud. Actualmente habita es:
Propia

Arrendada

Anticresis

De familiares

Otros

4. ¢Cuales han sido los motivos por los que usted no ha podido
tener su casa propia ? (marque los mas importantes que se ajusten a
su caso)

Falta de recursos

Carencia de proyectos inmobiliarios en el sector

Falta de créditos

Otro (indique)

5. ¢Le gustaria adquirir una vivienda?

si [ No [

6. Le interesaria adquirir una vivienda en:
Conjunto habitacional

Casa independiente

Departamento

Familiar

7. Como preferiria comprar su vivienda (margue uno)
En planos

En obra gris

Terminada pero sin acabados

Completamente terminada

8. Preferiria Ud. adquirir una vivienda ubicada en:

Centro de la ciudad
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Afueras de la ciudad

9. ¢De cuantos pisos le gustaria su vivienda?
De 1 piso [ ] De 3 pisos [ ]
De 2 pisos [ ]

10. ¢De qué material desearia que se construya las paredes de la

vivienda?
Ladrilo [ ] Prefabricada [__]
Bloque [ Otro material (]

11. ¢ De cuantos dormitorios preferiria su vivienda?
Un dormitorio ] Tres dormitorios
Dos dormitorios [ ] Cuatro dormitorios

12. ;Cuantos bafios desearia que tenga su vivienda?
1Bafio [ ] 3 bafios [
2 bafios [

[ ]
[ ]

13. Ordene en orden de importancia los siguientes atributos de una

vivienda

Cocina con comedor del diario [ ] Lavanderia L]
Garaje 1 Calefaccion [ 1
Armarios empotrados — Cerradura de seguridad [
Terraza [ 1] Jardin 1]

14. ¢ Qué precio podria Ud. Pagar por una vivienda?

Hasta 15.000 1 30.001 a 40.000
15.001a20.000 [ 1 40.001 a 50.000
20.001a30.000 [ ] 50.000 0 mas

222

0



15. ¢De este valor, que porcentaje estaria en capacidad de dar como
entrada?

0%

10%

20%

30%

Mas de 30%

Por la atenciéon y su tiempo de antemano mis mas sinceros

Agradecimientos
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ANEXO 2
ENTREVISTA DIRIGIDO AL GERENTE DE LA EMPRESA
SILVERFIELDAS
ING. JAVIER PROANO EGAS

a. Qué tiempo tiene su negocio al publico.

b. Existe alguna dificultad en la implementaciéon de planes de

vivienda.

c. Es rentable realizar proyectos de vivienda en la ciudad de San
Gabriel

d. Posee una oficina de atencion al cliente en la ciudad de San
Gabiriel

e. Cuenta con infraestructura y personal adecuado en la ciudad
de Ibarra para cubrir el mercado de la ciudad de San Gabriel

Los proyectos de vivienda los realizan ustedes mismos con su

magquinaria o contratan la maquinaria.

g. Ustedes realizan las obras contratando directamente a los

trabajadores o realizan subcontratos

h. Las viviendas que ustedes construyen cumplen con las

especificaciones técnicas establecidas.
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ANEXO 3
ENTREVISTA DIRIGIDO AL PROPIETARIO DE LA CANTERA
“SAN LUIS”
ING. MARCELO CALDERON

a) Qué tiempo tiene su negocio al publico.

b) Existe alguna dificultad en producir diariamente el producto.

c) Que cantidad diaria es la produccion del producto.

d) Que cantidad en ventas diarias asciende el producto.

e) Posee vehiculos propios para el transporte del producto.

f) Esta en condiciones de hacer un descuento en la compra del producto.
g) Esta dispuesto a vender el producto a nuestra empresa constructora.
h) El producto cumple con las especificaciones técnicas establecidas.

GRACIAS POR SU COLABORACION
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ANEXO 4
ENTREVISTA DIRIGIDO AL GERENTE DE LA COOPERATIUVA
COODESARROLLO SUCURSAL SAN GABRIEL
ING. JORGE CONCHA

a. Qué tiempo la cooperativa funcionando en la ciudad de San
Gabriel

b. Hasta que monto estarian dispuestos a apoyar para los
créditos de vivienda.

c. Estarian dispuestos a realizar acuerdos o convenios con
nuestra empresa constructora para financiar planes de

vivienda.

d. Realizan proyectos de vivienda con instituciones publicas y

privadas

GRACIAS POR SU COLABORACION
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ANEXO 5
PLANO DE LA VIVIENDA
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ANEXO 6

2. CALCULO DEL PRESTAMO CON AMORTIZACIONES MENSUALES

Datos
Valor del préstamo $100.000,00
Tasa interés anual 11,20%
Periodo en
afios 3,00
Fecha inicio préstamo 3-Dec-2013
Saldo Saldo
No. Fecha pago inicial Cuota Capital Interés Capital
1 3-Jan-2014 100.000,00 3.283,35 2.350,02 933,33 97.649,98
2 3-Feb-2014 97.649,98 3.283,35 2.371,95 911,40 95.278,03
3 3-Mar-2014 95.278,03 3.283,35 2.394,09 889,26 92.883,94
4 3-Apr-2014 92.883,94 3.283,35 2.416,43 866,92 90.467,51
5 3-May-2014 90.467,51 3.283,35 2.438,99 844,36 88.028,52
6 3-Jun-2014 88.028,52 3.283,35 2.461,75 821,60 85.566,77
7 3-Jul-2014 85.566,77 3.283,35 2.484,73 798,62 83.082,04
8 3-Aug-2014 83.082,04 3.283,35 2.507,92 775,43 80.574,12
9 3-Sep-2014 80.574,12 3.283,35 2.531,33 752,03 78.042,80
10 3-Oct-2014 78.042,80 3.283,35 2.554,95 728,40 75.487,84
11 3-Nov-2014 75.487,84 3.283,35 2.578,80 704,55 72.909,05
12 3-Dec-2014 72.909,05 3.283,35 2.602,87 680,48 70.306,18
13 3-Jan-2015 70.306,18 3.283,35 2.627,16 656,19 67.679,02
14 3-Feb-2015 67.679,02 3.283,35 2.651,68 631,67 65.027,34
15 3-Mar-2015 65.027,34 3.283,35 2.676,43 606,92 62.350,91
16 3-Apr-2015 62.350,91 3.283,35 2.701,41 581,94 59.649,50
17 3-May-2015 59.649,50 3.283,35 2.726,62 556,73 56.922,88
18 3-Jun-2015 56.922,88 3.283,35 2.752,07 531,28 54.170,81
19 3-Jul-2015 54.170,81 3.283,35 2.777,76 505,59 51.393,05
20 3-Aug-2015 51.393,05 3.283,35 2.803,68 479,67 48.589,37
21 3-Sep-2015 48.589,37 3.283,35 2.829,85 453,50 45.759,52
22 3-Oct-2015 45.759,52 3.283,35 2.856,26 427,09 42.903,25
23 3-Nov-2015 42.903,25 3.283,35 2.882,92 400,43 40.020,33
24 3-Dec-2015 40.020,33 3.283,35 2.909,83 373,52 37.110,51
25 3-Jan-2016 37.110,51 3.283,35 2.936,99 346,36 34.173,52
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26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36

3-Feb-2016
3-Mar-2016
3-Apr-2016
3-May-2016
3-Jun-2016
3-Jul-2016
3-Aug-2016
3-Sep-2016
3-Oct-2016
3-Nov-2016
3-Dec-2016

34.173,52
31.209,12
28.217,06
25.197,06
22.148,88
19.072,26
15.966,91
12.832,59
9.669,01
6.475,90
3.252,99

3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35
3.283,35

2.964,40
2.992,07
3.019,99
3.048,18
3.076,63
3.105,34
3.134,33
3.163,58
3.193,11
3.222,91
3.252,99

318,95
291,29
263,36
235,17
206,72
178,01
149,02
119,77
90,24

60,44

30,36

31.209,12
28.217,06
25.197,06
22.148,88
19.072,26
15.966,91
12.832,59
9.669,01
6.475,90
3.252,99
-0,00
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