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RESUMEN

El presente documento contiene la investigacion relativa a un estudio de
factibilidad para la creacion de la empresa constructora “ConstruSolutions S.A.” con
el proyecto inmobiliario “Villas Bonaventura” ubicado en la Av. Rodriguez Bonin de
la ciudad de Guayaquil, el cual busca determinar la viabilidad de la puesta en
marcha de la compafiia y a su vez del proyecto inmobiliario.

El estudio se bas6é en la necesidad de las personas de contar con una
vivienda que le brinde el espacio y las comodidades que una familia necesita y que
esta, a su vez sea entregada en el tiempo acordado, siempre y cuando se cumplan
con los planes de financiamiento establecidos por la compafiia. En este sentido, el
proyecto se inicia con la descripcién del sector econémico de la vivienda y la
construccién, exponiendo los datos principales tanto de la oferta como la demanda

en el sector.

El desarrollo del estudio se presenta en cinco capitulos, cumpliendo con
presentar los datos basicos del estudio, un marco teérico, el andlisis del mercado,
analisis técnico del proyecto y para finalizar, un analisis financiero, las conclusiones

y recomendaciones.

PALABRAS CLAVES

Proyecto Inmobiliario
Oferta

Demanda

Factibilidad

Sector de la Construccion

Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.
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ABSTRACT

This document contains the research on a feasibility study for the creation of
the building company "ConstruSolutions SA" with the building project "Bonaventura
Villas" located at Av Rodriguez Bonin of Guayaquil, which seeks to determine the
feasibility the launch of the company and in turn the building project.

The study was based on the need for people to have a home that provides
the space and amenities a family needs and that this in turn is delivered at the
agreed time, provided they comply with the plans funding provided by the company.
In this sense, the project begins with the description of the economic sector of the
housing and construction, setting out the main elements of both supply and demand

in the sector.

The development of the study is presented in five chapters, meeting to
present the basic data of the study, theoretical framework, market analysis, technical
analysis of the project and to complete a financial analysis, conclusions and

recommendations.

KEYWORDS

Real State Project
Supply

Demand

Feasibility
Construction Industry

Bank of the Ecuadorian Institute of Social Security
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INTRODUCCION

El estudio de factibilidad para la creacién de una empresa constructora inmobiliaria
surge de la actual necesidad de vivienda en la ciudad de Guayaquil y de una
oportunidad en el sector San Eduardo, el cual estd en constante crecimiento.
Adicional, se ha considerado al sector de la construccion, debido a la gran cantidad
de recursos econdémicos que mueve en el pais y que involucra mano de obra,

materiales de construccion, acabados, instituciones financieras, entre otros.

Tomando en consideracion el Ultimo Censo Poblacional de Vivienda, realizado el 28
de noviembre de 2010, en la provincia del Guayas el 51,2% de la poblacién cuenta
con vivienda propia, mientras que un 39,9% se dividen en personas que arriendan,
han prestado, les han regalado o les han donado. Esto representa una oportunidad
de negocio dentro del sector de la construccion inmobiliaria.

Actualmente, la tendencia hacia poseer una vivienda en una ciudadela privada, que
brinde comodidad y las garantias de seguridad, debido al incremento de la
delincuencia, se torna muy elevada. Por lo tanto, el presente proyecto propone la
creacibn de una empresa constructora inmobiliaria que ofrece soluciones de
vivienda en la ciudad de Guayaquil, en el sector de San Eduardo, con el proyecto

“Villas Bonaventura”.



CAPITULO I. GENERALIDADES DE LA INVESTIGACION

1.1. ANTECEDENTES

En el 2011, el sector inmobiliario contribuyé de una forma importante al
desarrollo de la economia del pais y el 2012 produjo un crecimiento econémico del
5.4% del PIB, segun el Banco Central del Ecuador (BCE).

En el informe de Cuentas Nacionales Trimestrales del Ecuador publicado en
el primer trimestre del 2011, el sector de la construccion fue el que mas aport6 al

crecimiento econémico, con un 17.5% del total.

De acuerdo con el informe de Cuentas Nacionales Trimestrales del Ecuador,
presentado por el Banco Central del Ecuador, la construccion fue el sector que mas
aporto al crecimiento econémico del pais durante el primer trimestre del 2011. Si se
relaciona esto con el desempefio del primer trimestre 2010, se registra un
crecimiento de 17.5%.

De acuerdo a registros de los principales gobiernos municipales del pais, en
el primer trimestre de 2011 la actividad de la construccion de edificaciones
residenciales reporté un aumento de 9.2%, y la no residencial disminuyé en -1.4%;
en términos totales (residencial y no residencial) la construccion aumenté en 4.1%,
con relacién al cuarto trimestre de 2010. Este incremento se dio gracias a la
inversion de empresas inmobiliarias privadas y a proyectos de infraestructura civil

realizados por el Estado.

Por otro lado, el 2012 fue un periodo que no se quedoé atras. Para ese afio, el
Banco Central del Ecuador (BCE) registré una proyeccién de crecimiento econémico
del 5.4%. Los factores que intervinieron fueron: la estabilidad del precio del petréleo
y el gran movimiento del sector inmobiliario. Entre abril y junio del 2012 el PIB se

expandio 1.2% frente al trimestre anterior, que aument6 1,0%.

La construccién es un area que ha venido experimentando un gran progreso
desde el afio 2007 al 2012. El segundo trimestre del 2012 esta area registré un

repunte del 3,4% y aporté de forma importante en el crecimiento del PIB.



Para el 2013 la situacién no parece variar mucho. ElI BCE prevé que el PIB
incrementard un 0,4% en el sector inmobiliario. En este sentido, el diario El
Telégrafo sefiald6 que la inversion registrada en infraestructura publica establecida
para el 2012 continuara para el 2013.

El 2013 no parece un afio muy prometedor para la inversién estatal. Walter
Spurrier, director de la publicacion econémica “Analisis Semanal”’, mencioné que
“las reducidas expectativas de crecimiento significan que el Gobierno ya no podra
seguir incrementando la inversién publica, que ha sido hasta ahora el motor de la

economia’.

Este autor comentd que si bien la construccién alcanzé valores de 23,4% el
primer trimestre del 2012. Este valor baj6 a un 5,8% el cuarto trimestre. Para el 2013
se espera que se mantenga en 5,6%. Aunque el panorama luzca diferente a lo que
se esperaba, las empresas constructoras y financieras del pais estan incrementando
sus créditos y apoyo hacia el area de la construccion y vivienda en el 2013. (El
Portal, 2013)

1.2. JUSTIFICACION DEL PROYECTO

La empresa ConstruSolutions S.A. planea llevar a cabo el proyecto
inmobiliario “Villas Bonaventura” en la Urbanizacion San Eduardo el cual es un
moderno conjunto habitacional que fue creado para brindar mejores condiciones de

vida a las familias, rodeados de la naturaleza, areas verdes y recreacion.

San Eduardo estd ubicada en el nuevo centro de desarrollo de la ciudad,
junto al nuevo Consulado Americano, cuenta con excelentes vias de acceso hacia el
norte, centro y sur, a tan solo un minuto de via a la costa, Riocentro Ceibos, La

Piazza y Megamaxi.

Hoy en dia la M.l. Municipalidad de Guayaquil ha realizado trabajos de
Regeneracion Urbana en el sector, creando una via rapida de 6 carriles de hormigén
armado y una nueva infraestructura de cableado subterraneo, brindando a esta zona

mayor plusvalia y seguridad.



El enfoque de este proyecto va hacia familias de clase media, media alta y
alta, las cuales tienen el deseo de vivir en una ciudadela privada, cerca de la ciudad,
con seguridad las 24 horas y en casas que brindan la comodidad necesaria.

1.2.1. TITULO DEL PROYECTO

Estudio de factibilidad para la creacion de la empresa constructora
“‘“CONTRUSOLUTIONS S.A.” con el proyecto inmobiliario “Villas Bonaventura”

ubicado en la Av. Rodriguez Bonin de la ciudad de Guayaquil.

1.3. PROBLEMA

En los udltimos cinco afios el Ecuador ha visto un repunte en el sector
inmobiliario debido a la creacion del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social (creacion del BIESS afio 2009) que dinamiz6 la economia y el sector. Por
ello, se desarrollard una estrategia de negocios con el fin de generar un lanzamiento
de un nuevo proyecto inmobiliario a través de una empresa constructora, brindando

un servicio integral, que involucre todo el proceso de compra de un bien inmueble.

En la actualidad, muchas personas se ven respaldadas por el buen momento
financiero que vive el pais, adicional, a la facilidad para la obtencion de un préstamo
hipotecario otorgado por el BIESS o instituciones financieras las cuales manejan

tasas hipotecarias competitivas.

En este estudio de factibilidad se busca comprobar la factibilidad de crear
una empresa constructora inmobiliaria, esto debido a que el sector inmobiliario es

uno de los mas complejos, la toma de decisiones debe ser la adecuada.

El presente estudio tiene por objetivo determinar la oferta y demanda de lo
referente a vivienda en el sector de “San Eduardo” y sus alrededores, ya que este
se ha convertido en un nuevo sector de desarrollo. De esta manera se definira hacia
donde va dirigido el servicio en lo que a vivienda se refiere, para asi intentar

solucionar los problemas habitacionales a los sectores de clase media y media alta.



1.3.1. DESCRIPCION DEL PROYECTO

La empresa Constructora Inmobiliaria “ConstruSolutions S.A.” se enfocara
inicialmente en la construccion del Proyecto Inmobiliario “Villas Bonaventura”, que
se encuentra ubicado en la Av. Jose Rodriguez Bonin, junto al nuevo Consulado
Americano, la cual incluye la construccion de viviendas con los mas altos

estandares de calidad.

El proyecto consiste en la construccion de 24 unidades de vivienda las
cuales tendran un valor aproximado de venta de $130.000, contando con los
mejores acabados tanto internos como externos, brindando las comodidades que

una familia ecuatoriana debe poseer.

El tiempo estimado de la construccion de una unidad de vivienda es de 6
meses, tomando en consideracion desde la obra gris hasta los acabados finales y a

su vez la entrega al cliente.

Adicional a este proyecto, se estd considerando realizar proyectos
individuales, los cuales consistirdn en asesorar a clientes que posean terrenos y
necesiten construir una casa. El servicio incluira el disefio, planificacién y entrega de

la vivienda.

1.4. PLAN ESTRATEGICO Y OBJETIVO DEL PROYECTO

1.4.1. VISION

Posicionarse en el ambito nacional como una empresa lider y competitiva en
la rama de la construccion, llegando a ser reconocidos como una empresa leal que
se preocupa por la imagen y el desempefio no solo de la empresa, sino también del

crecimiento de los clientes.

1.4.2. MISION

Satisfacer las necesidades y requerimientos de nuestros clientes en todo tipo
de obras civiles, con los mas altos estandares de calidad, ofreciendo un servicio
personalizado con excelentes acabados junto a un personal bien entrenado en el

ambito de la construccion.



1.4.3. VALORES

Valores corporativos

e FEtica: Es trabajar con transparencia y honestidad, manteniendo el estandar
en el esquema del manejo financiero, perfiles de clientes, precio y sistema

de comercializacion.

¢ Honestidad: Es el valor de decir la verdad, ser decente, justo, recatado u

honrado.

e Competitividad: Es la capacidad de brindar productos de alta calidad
buscando permanecer a la vanguardia en el mercado ofreciendo productos y

servicios con elementos diferenciadores.

e Responsabilidad: Es contribuir al mejoramiento social, economico y
ambiental, y preocuparse por el crecimiento personal de nuestros

colaboradores.

1.4.4. OBJETIVOS DEL PROYECTO

1.4.41. Objetivos Generales
Realizar un estudio que permita determinar la factibilidad de la creacion de un

proyecto de construccion de unidades de vivienda dentro de la urbanizacion San

Eduardo ubicada en la Av. Rodriguez Bonin de la ciudad de Guayaquil.

1.4.4.2. Objetivos Especificos

El siguiente estudio busca alcanzar los siguientes objetivos especificos:

o Determinar la demanda insatisfecha en lo que a vivienda se refiere en
la ciudad de Guayaquil y el tipo de vivienda preferencial.

e Conocer la competencia directa, para de esta manera saber las
estrategias que se podrian aplicar para obtener un posicionamiento

en el mercado.



e Conocer el universo, e identificar la unidad muestra objeto, del
estudio a realizarse.

o Determinar si la oferta de vivienda satisface los requerimientos
existentes.

e Determinar la viabilidad financiera a través de indicadores VAN y TIR.

1.5. ENTORNO SOCIOECONOMICO Y LEGAL

1.5.1. ENTORNO LEGAL

A continuacion se detallaran cuales son los pasos para la creacién de una

empresa en el Ecuador:

Reservar un nombre. Este tramite se realiza en el balcén de servicios de la
Superintendencia de Compafiias y dura aproximadamente 30 minutos. Ahi

mismo se revisa que no exista ninguna compafiia con el mismo nombre.

Elaborar los estatutos. Es el contrato social que regird a la sociedad y se
validan mediante una minuta firmada por un abogado. El tiempo estimado

para la elaboracion del documento es 3 horas.

Abrir una “cuenta de integracion de capital”. Esto se realiza en cualquier
banco del pais. Los requisitos basicos, que pueden variar dependiendo del

banco, son:

o Capital minimo: $400 para compaiiia limitada y $800 para compafiia

anénima
o Carta de socios en la que se detalla la participacion de cada uno
o Copias de cédula y papeleta de votacion de cada socio

Luego se debe pedir el “certificado de cuentas de integracién de capital”,

cuya entrega demora aproximadamente de 24 horas.

Elevar a escritura publica. Acudir donde un notario publico y llevar la
reserva del nombre, el certificado de cuenta de integracién de capital y la

minuta con los estatutos.



Aprobacion del estatuto. Llevar la escritura publica a la Superintendencia
de Compafiias, para su revision y aprobacién mediante resolucion. Si no hay

observaciones, el tramite dura aproximadamente 4 dias.

Publicacion en un diario. La Superintendencia de Compafiias entregara 4
copias de la resolucion y un extracto para realizar una publicacion en un

diario de circulaciéon nacional.

Obtener los permisos municipales. En el municipio de la ciudad donde se
crea la empresa, se debera:

o Pagar la patente municipal
o Pedir el certificado de cumplimiento de obligaciones

Inscripcion de la compainiia. Con todos los documentos antes descritos, ir
al Registro Mercantil del canton donde fue constituida la empresa, para

inscribir la sociedad.

Realizar la Junta General de Accionistas. Esta primera reunién servira
para nombrar a los representantes de la empresa (presidente, gerente, etc.),

segun se haya definido en los estatutos.

Obtener los documentos habilitantes. Con la inscripcién en el Registro
Mercantil, en la Superintendencia de Compafias entregaran los documentos

para abrir el RUC de la empresa.

Inscribir el nombramiento del representante. Nuevamente en el Registro
Mercantil, inscribir el nombramiento del administrador de la empresa
designado en la Junta de Accionistas, con su razén de aceptacion. Esto

debe suceder dentro de los 30 dias posteriores a su designacion.

Obtener el RUC. El Registro Unico de Contribuyentes (RUC) se obtiene en

el Servicio de Rentas Internas (SRI), con:

o Elformulario correspondiente debidamente lleno



o Original y copia de la escritura de constitucion
o Original y copia de los nombramientos
o Copias de cédulay papeleta de votacion de los socios

o De ser el caso, una carta de autorizacion del representante legal a

favor de la persona que realizara el trdmite

e Obtener la carta para el banco. Con el RUC, en la Superintendencia de
Compaiiias entregaran una carta dirigida al banco donde se abri6 la cuenta,

para que se pueda disponer del valor depositado.

Cumpliendo con estos pasos se podra obtener una compafia limitada o
anénima lista para funcionar. El tiempo estimado para la terminacion del trdmite es

entre tres semanas y un mes.

Un abogado puede ayudar en el proceso. El costo de su servicio puede

variar entre $600 y $1,000 o dependiendo del monto de capital de la empresa.

1.5.2. ENTORNO ECONOMICO

La industria de la construccion es, sin duda, uno de los principales motores
para el desarrollo econémico y social de un pais, debido a que genera
encadenamientos con gran parte de las ramas comerciales e industriales de la

sociedad.

Esta industria se conforma de dos actividades econdmicas que, a pesar de
tener como denominador comudn la construccién y la materia prima utilizada, sus
productos finales son destinados a areas distintas. La primera abarca la
construccién de obras de infraestructura bésica, vial y edificacién publica; y la
segunda, a la cual se denomina el sector inmobiliario, engloba a la construccién de

vivienda y edificaciones.

A partir del 2009, el Gobierno de Ecuador, aplica una serie de politicas para
dinamizar al sector inmobiliario mediante incentivos, con la intencion de solidificar el

mercado y aportar grandes beneficios econémicos y sociales. A esto podemos



sumar las inversiones realizadas por el Gobierno, principalmente en construccion
vial, que en conjunto con el crecimiento del mercado inmobiliario lograron generar
altas tasas de crecimiento. Esto ha contribuido de forma significativa al PIB total,
siendo la industria de la construccion la segunda de mayor crecimiento (10%),
superada solo por Seguridad y Defensa (14%).

Mediante Decreto Ejecutivo 1626, se incrementaron los incentivos al sector
inmobiliario en el Ecuador. El rol creciente del BIESS ha disminuido la participacién
del sector privado en el otorgamiento de créditos, y es asi como en el dltimo afio —
marzo 2012 a marzo 2013- el 65% del volumen de créditos fue otorgado por el
BIESS, y solo el 35% por instituciones financieras (IFIS) privadas. Del total otorgado
por las instituciones financieras privadas, el 65% corresponde a bancos privados,
21% a mutualistas y el 15% a cooperativas.

Grafico 1 — Volumen de crédito hipotecario

Ecuador: Volumen de crédito hipotecario (millones de USD)

IFIS privadas |[ESS/BIESS — T ota

Fuente: Indicador de créditos hipotecarios Ecuador. (Naveda, 2013)
Elaborado por: Valeria Naveda (Naveda, 2013)

Las bajas tasas de interés que ofrece el BIESS, mas los amplios plazos y las
facilidades de acceso que brinda, se muestran como los motivos principales por los

cuales esta institucion encabeza el mercado.
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Tabla 1 — Tasas de Interés y Plazos

Tasas 7,90% 7,90% 8,20% 8,69% 8,69%

10 arios 15 afios = 20 afios = 25 afios

&)
=it

Plazo afio

w

BIESS

Fuente: Tasas de interes y plazos actuales que brinda el BIESS (Naveda,
2013)

Elaborado por: Valeria Naveda (Naveda, 2013)

Mientras tanto, en las Instituciones Financieras Internacionales privadas
(IFIS) estas tasas han fluctuado entre el 10,79% y el 11,08%; estos valores se han

mantenido relativamente constantes.

Gréafico 2 — Tasas efectivas referenciales

IFIS privadas: Tasasefectivas referenciales

Mutualistas

Bancos Pnvados ~———— Cooperaticas

Fuente: http://www.clave.com.ec/index.php?idSeccion=956

Elaborado por: Valeria Naveda (Naveda, 2013)
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Los incentivos destinados a la financiacion de Viviendas de Interés Social
(VIS) son colocados por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) a
los estratos sociales mas bajos. En los ultimos 5 afios se entreg6 alrededor de
225.000 bonos para soluciones habitacionales -construccion, mejoramiento y
compra- a familias de escasos recursos econdmicos de todo el pais, a través de los
diferentes programas que ofrece. La inversion realizada en esta area bordea los
$1.000 millones segun la informacién del MIDUVI, situacién que habria permitido

mejorar las condiciones de vida de la poblacién y reducir el déficit de vivienda.

A inicios del 2013 se dio a conocer el nuevo rumbo de los incentivos
sociales, en los que se evidencia algunas lineas de accion del gobierno de Rafael
Correa. No sélo modifica el techo del financiamiento, que pasa de $20.000 a
$30.000, sino que trae consigo la concentraciéon de la politica de vivienda en area
urbana, genera incentivos al crecimiento vertical de las ciudades, y cristaliza una
frontal focalizacion de subsidios a los segmentos socioeconémicos mas bajos.
(Naveda, 2013)
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CAPITULO Il. MARCO TEORICO

Para iniciar el estudio del siguiente proyecto es necesario tomar en cuenta los

siguientes conceptos, entre ellos se mencionan los cuatro pasos fundamentales del

proceso administrativo que son: Planificar, Organizar, Ejecutar y Controlar.

Planificacidn: consiste en un proceso racional para alcanzar los objetivos
del modo mas eficiente siguiendo determinados cursos de accién. Los
objetivos definen las etapas a cumplir para lograr las metas de las

propuestas. (Moratto, 2007)

Organizacién: se emplea para distribuir las responsabilidades entre los
miembros del equipo de trabajo, para establecer y reconocer las

relaciones y vinculos necesarios. (Moratto, 2007)

Ejecucion: la realizan los miembros del equipo para que lleven a cabo las
tareas establecidas con pro actividad. (Moratto, 2007)

Control: de las actividades para que se ajusten lo mas correctamente

posible a lo planificado. (Moratto, 2007)

Actividades primordiales de la planificacién (Moratto, 2007)

a)
b)

c)

d)

e)

Determinar claramente los objetivos y metas de la empresa
Estimacion de plazos futuros. Pronosticacion.

Establecer las condiciones y premisas bajo las cuales se hara el trabajo:

circunstancias, medio ambiente.

Eleccion de un curso de accion. Enunciar las tareas para lograr los
objetivos. Es recomendable establecer planes contingentes alternativos a

los cursos de accion basicos (usualmente llamados “Plan B”).

Establecer un plan general de logros enfatizando la creatividad para
encontrar medios nuevos y mejoras para desempefiar el trabajo, siempre

orientado a mejorar la eficacia y la eficiencia (hacer las cosas de manera
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de cumplir con el objetivo y hacerlas al menor costo posible,

respectivamente).

f) Establecer politicas, procedimientos y métodos de desempefio claros y

acordados entre los miembros del equipo y la direccion.

g) Anticipar las posibles contingencias futuras. Estas contingencias o
inconvenientes pueden producirse por factores: internos, externos
(mercado-circunstancias), o muchas veces en reaccién al proyecto

mismo.

h) Re-estructurar continuamente los planes en funcién de los resultados del

control corrigiendo las deficiencias que se hagan evidentes.

Actividades primordiales de la organizacion (Moratto, 2007)

a) Subdividir el trabajo en unidades operativas: departamentalizacion,

agrupamientos, equipos de trabajo.
b) Agrupar las obligaciones operativas en puestos.

c) Reunir los puestos operativos en unidades manejables y establecer sus

vinculos y relaciones.
d) Especificar los requisitos de cada puesto.
e) Seleccionar y colocar a los individuos en el puesto adecuado.

f) Utilizar y acordar la autoridad adecuada para cada miembro.

Actividades primordiales de la ejecucién (Moratto, 2007)

a) Poner en practica la participacion por todos los afectados por las

decisiones.
b) Conducir y reorientar a otros para que hagan su mejor esfuerzo.

c) Motivar.
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d) Comunicar.
e) Desarrollar a los empleados para que realicen todo su potencial.

f) Satisfacer las necesidades de los empleados a través de esfuerzos en el

trabajo.

g) Revisar los resultados de la ejecucion a la luz de los parametros con los

que se controla.

Actividades primordiales de control (Moratto, 2007)

a) Comparar resultados con respecto a los objetivos y metas establecidos.
b) Evaluar los resultados contra los estandares de desempefio.

c) Idear y/o procurar los medios efectivos para medir las operaciones.

d) Comunicar fehacientemente cuales son los pardmetros de medicién.

e) Transferir datos detallados de manera que muestren las comparaciones y

los desvios, sugiriendo las acciones correctivas cuando sean necesarias.

El enunciado de estos cuatro pasos parece simple de entender, sin embargo,
los elementos componentes: personas, recursos, objetivos, metas, plazos, técnicas,
métodos, funciones, roles, etc. han determinado infinidad de estilos de direccion,

algunos exitosos, otros fallidos. (Moratto, 2007)

Simultdneamente, debe tenerse en claro que estas cuatro actividades no se
dan en forma secuencial ni tampoco estrictamente centralizadas en un jefe o
responsable (aquél que asume la toma de decisiones). Un gerente puede estar a
cargo de la planificacion de ciertos proyectos, a su vez, controlar actividades
pertenecientes a otros proyectos en curso, ejecutar él mismo otras tareas vy,

eventualmente, organizar un nuevo sub-sector en formacién. (Moratto, 2007)

Todos estos pasos y su simultaneidad estan dados, principalmente, por los

objetivos y metas propuestas que surgen de la mision y vision establecidas
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oportunamente por la alta Direccion. De alli que resulte posible definir alineaciones y
desvios con precision. En caso contrario, no sélo cambiara el escenario externo sino
también el interno, haciendo imposible la medicién brinde resultados a lo largo del
tiempo de vida de todo Proyecto, Proceso de Cambio o simplemente cualquier
medida orientada a la supervivencia de la empresa. (Moratto, 2007)

Factibilidad

A continuacién se citan a varios autores, los cuales dardn una vision mas
amplia del concepto de factibilidad. Segun Varela, “se entiende por Factibilidad las
posibilidades que tiene de lograrse un determinado proyecto”. El estudio de
factibilidad es el analisis que realiza una empresa para determinar si el negocio que
se propone serd bueno o malo, y cuales seran las estrategias que se deben
desarrollar para que sea exitoso. Segun el Diccionario de la Real Academia
Espafola, la Factibilidad es la “cualidad o condicién de factible”. Factible: “que se

puede hacer’. (Estudio de Factibilidad y Proyectos, 2010)

Componentes del Estudio de Factibilidad

Estudio de Mercado

Tiene como finalidad determinar si existe o no, una demanda que justifique la
puesta en marcha de un programa de produccion de ciertos bienes o servicios, en

un espacio de tiempo.

Estudio Técnico

Tiene por objeto proveer informacion, para cuantificar el monto de las

inversiones y costos de las operaciones relativas en esta area.

Estudio Financiero se encarga de:

e Ordenar y sistematizar la informacion de tipo monetario que proporcionaron

las etapas anteriores.

e Elaborar los cuadros analiticos para la evaluacion del proyecto.
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¢ Evaluar los antecedentes anteriores para determinar su rentabilidad.

Los estudios de factibilidad son “los que deben proporcionar la base técnico
econdémico y comercial para la decision de invertir en un proyecto industrial,
definiendo y analizando las cuestiones criticas vinculadas con la elaboracion o
fabricacion de un producto dado, considerando todos los enfoques posibles

referidos a desarrollo del mismo”. (Almarales, 2013)

Se debe dar el resultado de un determinado proyecto, con la capacidad de
produccién definida, y el emplazamiento seleccionado, teniendo en cuenta una o
varias tecnologias, concretando los materiales e insumos especificos, costos de
inversion y produccién identificados, asi como el nivel de ingresos por concepto de
ventas que generard un determinado rendimiento respecto a la inversion.
(Almarales, 2013)

En un estudio de factibilidad es necesario tener en cuenta, tanto los factores de
produccién, el mercado y las condiciones de produccién del pais, como el hecho de
realizar un minucioso analisis de los ingresos, y los gastos en que se incurriran.
(Almarales, 2013)

Estudio de Mercado.

El estudio de mercado es mas que el analisis de la oferta y demanda o de los
precios del proyecto. Muchos costos de operacion pueden pronosticarse simulando
la situacién futura y especificando las politicas y procedimientos que se utilizaran
como estrategia comercial, mediante el conocimiento de los siguientes aspectos:
(Santos Santos, 2008)

1. El consumidor y las demandas del mercado y del proyecto, actuales y

proyectadas.

2. La competencia y las ofertas del mercado y del proyecto, actuales y

proyectadas.
3. Comercializacion del producto o servicio del proyecto.
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Uno de los factores mas critico de todo proyecto, es la estimacion de la
demanda, y conjuntamente con ella los ingresos de operacion, como los costos e

inversiones implicitos. (Santos Santos, 2008)

El andlisis del consumidor tiene por objetivo caracterizar a los consumidores
actuales y potenciales, identificando sus preferencias, hébitos de consumo,
motivaciones, nivel de ingreso promedio, ente otros; para obtener el perfil sobre el
cual pueda basarse la estrategia comercial. El analisis de la demanda pretende
cuantificar el volumen de bienes o servicios que el consumidor podria adquirir de la

produccion del proyecto. (Santos Santos, 2008)

El estudio de la competencia es fundamental, para poder conocer las
caracteristicas de los productos o servicios que ofrecen el resto de los productores,
con el fin de determinar las ventajas y desventajas que aporta dicha competencia.
Ademas, permite argumentar el nivel de ocupacién de la capacidad disponible por el

proyecto. (Santos Santos, 2008)

El analisis de la comercializacion del proyecto depende en modo importante de
los resultados que se obtienen de los estudios del consumidor, la demanda, la

competencia y la oferta. (Santos Santos, 2008)

Por lo que las decisiones (en cuanto a precio, promocion, publicidad,
distribucion, calidad, entre otras) adoptadas aqui tendran repercusion directa en la
rentabilidad del proyecto por las consecuencias econdémicas que se manifiestan en

sus ingresos y egresos. (Santos Santos, 2008)

Los proveedores de insumos nhecesarios para el proyecto pueden ser
determinantes en el éxito o fracaso de éste. De ahi la necesidad de estudiar si
existe disponibilidad de los insumos requeridos y cual es el precio que deberd
pagarse para garantizar su abastecimiento. Por lo que la informacién que se
obtenga de los proveedores puede influir en la seleccién de la localizacion del

proyecto. (Santos Santos, 2008).
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Administracién de Operaciones

El termino se refiere al disefio, la operacién y el control del proceso de
transformacion que convierte los recursos, como mano de obra y materias primas,

en bienes o servicios que se venden a los clientes. (Robins, 2005)

La administracion de operaciones es muy importante para las organizaciones
debido a que abarca tanto los servicios como la manufactura, es importante en la
administracién eficiente y eficaz de la productividad, y tiene una funcion estratégica

en el éxito competitivo de una organizacion. (Robins, 2005).

La comunicacidn en las empresas y organizaciones

La comunicacion desempefa un papel fundamental en las empresas. Y es
gue para adaptarse de manera continuada al dinamico y cambiante entorno en el
gue actuan, todas ellas requieren establecer un dialogo continuo con muchos y muy
variados publicos, algunos pertenecientes a la propia organizacion (como los
empleados, por ejemplo) y otros muchos externos a ella (como clientes,

proveedores, distribuidores, administraciones publicas, etc.). (Imma, 2007)

La comunicacion ayuda a las empresas y organizaciones a mostrar lo que
son y lo que pretenden, y contribuye a construir tanto la imagen de la marca
corporativa como la de los productos de la firma. Con ello se facilita su aceptacion y
se favorece la adopcion de actitudes y comportamientos favorables hacia la

empresa y sus productos. (Imma, 2007)

Las empresas realizan actividades de comunicacion muy diversas, que no
siempre estan orientadas al establecimiento de relaciones comerciales con los
clientes, los distribuidores o consumidores y a la consecucion de objetivos de
marketing que tienen que ver con la adopcién de determinados productos. (Imma,
2007).

19



La promocidon inmobiliaria

Se podria definir a la promocion inmobiliaria como el conjunto de acciones y
gestiones, en un ambito multidisciplinar, cuya finalidad es la realizacién de
edificaciones con el objeto de su venta y entrega a terceros. Comprende, por tanto,
la compra del solar, la construccion, la contratacion de técnicos, la obtencion de
financiacién, la realizacion de los trAmites notariales y registrales pertinentes, la
contratacion de los seguros necesarios y la comercializacion, entre otros. (Montoya,
2004)

Fases de un proyecto inmobiliario

Cada fase del proyecto esta marcada por la terminacibn de una o mas
entregas. Una entrega es un tangible, un producto de trabajo verificable, como un
estudio de factibilidad, un detalle de disefio o0 un prototipo de trabajo. Las entregas,
y por tanto, las fases, son por lo general parte de una secuencia légica disefada

para asegurar una definicién apropiada del proyecto. (Bautista & Morales, 2007)

La conclusion de una fase de proyecto estd generalmente marcada por la
revision tanto de las entregas como del desempefio del proyecto, para poder
determinar si este debe continuar hacia su proxima fase o bien, detectar y corregir

errores de manera eficiente. (Bautista & Morales, 2007)

Cada fase de proyecto incluye una serie definida de productos de trabajo
disefiados para establecer el nivel deseado de control administrativo. La mayoria de
estos items estan relacionados con la entrega de la fase primaria, y las fases toman
sus nombres de dichos items: requisitos, disefio, construccién, comienzo, entrega y

otros, nombrados apropiadamente. (Bautista & Morales, 2007)

El esquema basico arquitectdnico es la base para el desarrollo del estudio de
pre factibilidad o de factibilidad, en él se plasmaran a nivel de esquema cada una de
las determinantes fisicas y aplicadas del programa a construir, al igual que todos los
conceptos de mercado y mercadeo recogidos de la investigacion efectuada, y los
parametros de costos y especificaciones generales analizadas. (Bautista & Morales,
2007)
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e Areas probables de construccion y ventas.
¢ Numero de probable de unidades a construir.
e Area probable de cada unidad prototipo.

e Conformacién optima del proyecto y sus unidades o sus posibles

alternativas de agrupacion.
o Perfil del usuario que probablemente ocupara el proyecto.

e Costo probable de cada unidad prototipo y sus especificaciones
generales.

e Costos totales probables del proyecto y su terreno.

e Porcentajes probables de endeudamiento y su incidencia dentro del

globo total de costos.
¢ Rentabilidad probable del proyecto.

Para el desarrollo del planteamiento de un proyecto es necesario que se
elaboren tantos esquemas basicos alternativos como sean necesarios, de este
modo, con el escogido, se cumplirdn los objetivos expresados y convenidos con la

Entidad Contratante o con la Gerencia del proyecto. (Bautista & Morales, 2007).
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CAPITULO Ill. ESTUDIO DE MERCADO
3.1. DEMANDA

3.1.1. POBLACION OBJETIVO

El sector de la construccion forma parte de un sector real en el PIB
(Producto Interno Bruto) siendo este el tercer sector mas importante dentro del

grupo del sector real, liderado por las cuentas nacionales y el sector energético.

Las edificaciones se concentran en las ciudades mas importantes del
Ecuador que son Guayaquil, Quito y Cuenca por lo tanto, el incremento de
participantes en el sector de la construccion corresponde a una respuesta al
incremento en la demanda por parte de las personas que se sienten motivadas por
la facilidad de créditos hipotecarios que otorgan las diversas instituciones

financieras y han creado una necesidad por tener su residencia propia.

Hace 20 afios dentro de un grupo familiar de 5 personas con hijos adultos,
no sentian la necesidad de tener su vivienda cada uno, pero en la actualidad a partir
de los 24 afios y con algo de independencia monetaria, las personas han adoptado

el modelo de obtener una vivienda propia creando autonomia e inversion a futuro.

El enfoque de este proyecto se centra en la clase social media alta, en la
cual personas mayores a 24 afios, que posean ingresos no menores a $900.00, ya
que permitird solventar un crédito hipotecario mediante una institucion financiera o a
través del BIESS.

Tabla 2 — Poblacion Objetivo

Variables Especificaciones
Edad 24 - 50 afos
Clase Media - Media Alta
Tamano de la (2 0 mas miembros)
Familia
Sexo Indistinto
Estado Civil Indistinto
Nivel de Ingresos 900 en adelante

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Fuente: Proyecciones Construsolutions S.A.
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3.1.2. ANALISIS DE LA DEMANDA

Para realizar el siguiente estudio se ha considerado el nUmero de permisos
concedidos desde el afio 2008 hasta el 2012 en la costa ecuatoriana. El cuadro que
se adjunta a continuacién, fue realizado en base a una encuesta anual de
edificaciones de acuerdo a los permisos de construccion que conceden los

Gobiernos Autonomos Descentralizados Municipales.

Tabla 3 — NUmero de viviendas a construirse

PERIODO 2008-2012
REGION VIVIENDAS
COSTA 74995
GUAYAS 39007
RESTO COSTA 35988

Fuente: www.ecuadorencifras.com

Elaborado por: www.ecuadorencifras.com

La provincia del Guayas en la Region Costa, histéricamente se ha
caracterizado por ser el centro de las actividades econdmicas de la region. Esto la
hace atractiva como fuente de trabajo, lo que invita a que la migracién interna sea
alta, con lo cual el numero de poblacibn aumenta y con ella las necesidades de
vivienda, lo que obliga a que la empresa privada y las personas nhaturales realicen
inversiones en este sentido. Lo anterior ha dado como resultado que en el periodo
comprendido entre el 2008 — 2012, el 52 por ciento de las soluciones habitacionales

de la Costa, hayan sido proyectadas en Guayas.
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Gréfico 3 — Viviendas a Construirse en el Periodo 2008 — 2012 Costa

( VIVIENDAS A CONSTRUIRSE EN EL PERIODO 2008-2012 )
Y PROVINCIA DE MAYOR APORTE EN LA COSTA
100%
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0% 52%
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Fuente: www.ecuadorencifras.com

Elaborado por: www.ecuadorencifras.com

El siguiente analisis comprende el periodo de tiempo desde el afio 2007
hasta el 2012, siendo el afio 2009 el de mayor crecimiento con una tasa del 12.07%
enfocado en los permisos de viviendas no residenciales y viviendas mixtas que son
aquellas que quedan en lugares suburbanos y rurales del pais. Este impacto se
surgi6 debido a la creacion del BIESS (Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad

Social) y el gran auge que tuvieron los créditos hipotecarios del IESS.

Para el periodo 2009 — 2010 hubo un crecimiento acelerado del 58% en los
permisos para construccion mixta, tanto que para las viviendas residenciales y no
residenciales no hubo crecimiento. El siguiente periodo comprendido por los afios
2010 — 2011 fue favorable para la construccion de viviendas residenciales ya que
obtuvo un crecimiento del 10%, sin embargo para las viviendas no residenciales se

genero un decrecimiento del 8% y las mixtas un decrecimiento del 38%.
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Finalmente en el periodo comprendido del 2011 — 2012 se refleja un
decrecimiento en los permisos para construcciones de viviendas residenciales del
15%, para el caso de las viviendas no residenciales y mixtas hubo un crecimiento

del 13% y 9% respectivamente.

Gréfico 4 — Variacién Anual del nimero de permisos de construccién, por uso

de la edificacion

e
VARIACION ANUAL DEL NUMERO DE PERMISOS DE
CONSTRUCCION, POR USO DE LA EDIFICACION
58%
62% 1
52%
42%
32%
22%
12% 1
2%
8% A
-18%
-28% A
-38% /
2007-2008 2008-2009 2009-2010 2010-2011 2011-2012
-38%
\ ORESIDENCIAL ONO RESIDENCIAL AMIXTAS

Fuente: www.ecuadorencifras.com

Elaborado por: www.ecuadorencifras.com

Adicional a todo este estudio previo, se ha considerado analizar el origen del
financiamiento para las construcciones. Segun el siguiente analisis la mayor fuente
de financiamiento es proveniente de los recursos particulares de personas naturales
0 juridicas, mientras que por otra parte los recursos provienen de algun tipo de

financiamiento.
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Tabla 4 — Origen del financiamiento previsto 2008 - 2012

FINANCIAMIENTO

ANOS | PROPIO |  CREDITO | TOTAL

2008 1,294,235,606.00 76,807,247.00 1,371,042,853.00
2009 1,900,086,794.00 142,621,132.00 2,042,707,926.00
2010 2,305,597,395.00 164,952,552.00 2,470,549,947.00
2011 2,132,722,845.00 176,254,875.00 2,308,977,720.00
2012 2,735,939,569.00 359,343,102.00 3,095,282,671.00

Fuente: www.inec.gob.ec

Elaborado por: www.inec.gob.ec

En porcentajes, la tendencia en la participacion de los recursos en el

financiamiento anual de las construcciones es mucho mayor mediante recursos

propios frente al financiamiento mediante créditos. En el periodo entre el 2008 y el

2012, se observa que la tendencia es a la baja en cuanto al recurso propio, y esto

se debe principalmente a que las tasas de interés de las entidades financieras y del

BIESS son mucho mas competitivas y fomentan la inversion.

Grafico 5 — Participacion porcentual de los recursos en el financiamiento anual

de las construcciones

-
PARTICIPACION PORCENTUAL DE LOS RECURSOS EN EL
FINANCIAMIENTO ANUAL DE LAS CONSTRUCCIONES
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@% DE FINANCIAMIENTO PROPIO m% DE FINANCIAMIENTO CREDITO
o

Fuente: www.inec.gob.ec

Elaborado por: www.inec.gob.ec
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3.2. OFERTA

3.2.1. ANALISIS DE LA OFERTA

Debido al crecimiento acelerado en la parte urbanistica y la necesidad cada
vez mas grande de obtener una casa propia, muchas empresas constructoras
inmobiliarias han trabajado en diferentes proyectos, enfocandose en los gustos y

preferencias de sus potenciales clientes.

Uno de los sitios que actualmente se ha desarrollado de forma acelerada es
la Via a la Costa y sus alrededores, los Ceibos, San Eduardo y Puerto Azul. A

continuacién se detallan los tres principales competidores:

Tabla 5 — Analisis de la oferta

Empresa Urbanizacion Direccion Proyecto

Urbanizacién Privada, con venta
de Villas desde 130 m2 a 169 m2
Bosquesdela | Km. 9.8 Viaala de construccion en terrenos de
Costa Costa hasta 190 m2 con precios que
oscilan entre $140.000, $152.000
en adelante.

Proyecta S.A.

Urbanizacién Privada, con venta
de villas desde 150 m2 con
Km. 11.5 Via a la | acabados de primera y Unicas con

Costa patios desde 150 a 200 m2.
Precios entre $150.000 y
$180.000

Jokasa S.A. Portofino

Urbanizacién Privada, esta
constituida por 42 villas con un
promedio de 200 m2 de terreno y
120 m2 de construccion ubicadas
en la Urbanizacion Puerto Azul
con venta de villas desde 150 m2
con acabados de primera y Unicas
con patios desde 150 a 200 m2.
$120.00 a $180.000

Traverso & Villas Porto Km. 11.5 Via ala
Pérez Vehlo Costa

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

27




Fuente: Empresas Inmobiliarias

3.3. COMERCIALIZACION
Analisis FODA

Gréafico 6 — Anélisis FODA

Fortalezas

= Contar con buen capital econdmico

»Viviendas con acabados de gran calidad

*Modelo del proyecto San Eduardo -
Veronice

*Personal en obra capacitado.

Debilidades

*|.a empresa no posee un sistema de
gestion de calidad

=Siendo una nueva compafiia, los clientes
pueden sentir cierta desconfianza al
realizar la compra.

Oportunidades

=Participar en proyectos de organizacién
estatal.

sEl indice inmobiliario de las
urbanizaciones privadas ha aumentado
en la ciudad de Guayaquil

sPosibilidad de acceso a créditos

Amenazas

»Alza de precios en los materiales de
construccion

»Excesiva burocracia provincial y nacional

=Que surjan proyectos cercanos que
ofrezcan sus viviendas a un precio mas
economico.

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Fuente: FODA Construsolutions S.A.



3.3.1. PRODUCTO

La compafiia ConstruSolutions S.A. desarrollara su proyecto inmobiliario en
la Urbanizacion San Eduardo Il, el cual contara con la comercializacion del modelo
de vivienda “Bonaventura”. A continuacién se explican al detalle las especificaciones

técnicas de la obra;

O

ConstruSolutions S.A.

VILLA BONAVENTURA: Casa de dos plantas (160 m2 aproximadamente).

Planta Baja
e Sala de estar
e Sala principal
e Comedor
e Bafio de Visita
e Bodega
e Cocina
e Cuarto de Lavanderia
e Bafio de servicio
e Amplio Jardin posterior

e 2 Parqueos

Planta Alta
e Dormitorio principal con bafio y walking closet

¢ Dos dormitorios adicionales cada uno con su respectivo bafio
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ESPECIFICACIONES TECNICAS

3.3.2.

Estructura: Hormigon armado.

Paredes: Bloques de cemento o arcilla.

Parte de la fachada lleva recubrimiento de piedra a eleccién de la
promotora.

Pisos: Porcelanato de 50x50 a eleccién de la promotora

Area de garaje y patio recubierto con piedra chispa.

Pisos y paredes de bafios con ceramica importada o nacional en
colores a eleccion de la promotora.

Cocinas: con Anaqueles altos y bajos

Mesones: mesones de cocinas y bafos acabados con granito pulido.
Tumbado: de yeso tipo losa.

Cubierta: Estructura metalica, con planchas de eternit tipo teja.
Ventanas de aluminio y vidrio

Sanitarios y Griferia Edesa o FV a eleccién de la promotora.

Pintura interior: caucho — Pintura exterior: elastomérica

Puertas tamboradas

Pasamanos de Hierro forjado.

Bafio de servicio, bodega y area lavadora: ceramica

PRECIOS Y VOLUMENES DE VENTA

> Villa Bonaventura

AN

FINANCIAMIENTO

Precio $ 130,000.00
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Entrada $ 39,000.00 (30% del valor total)

Reserva a lavista $7,000.00

Firma del Contrato $6,000.00

Saldo sin intereses hasta 12 cuotas mensuales de $2,166.67

Saldo Financiado con Banco o IESS $ 91,000.00

Tabla 6 — Precios de Viviendas

\AIE] # Villas Precios de Viviendas

Bonaventura 130,000.00

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Fuente: Construsolutions S.A.

3.3.3. PLAZA

La construccién de las casas se realizara en la Ciudadela San Eduardo I,
situada en la Av. Rodriguez Bonin junto al nuevo Consulado Americano en la ciudad
de Guayaquil, siendo su punto de comercializacion el mismo sitio, el cual atiende a
los clientes en obra, pudiendo ellos conocer la forma de trabajo interna (acabados)

como externa (estructural).

Las oficinas quedaran ubicadas en la ciudadela Urdenor | Mz 127 V.16,

conformada por toda el &rea administrativa.

3.3.4. PROMOCION Y PUBLICIDAD

La estrategia de promociéon y publicidad se realizarda en medios impresos,

mediante el uso de volantes y banners.
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Tabla 7 — Costos por publicidad

Cantidades Precios Total USD
Banners 3 20.00 S 60.00 S
Volantes 500 0.10S 50.00 S
Publicidad en diarias ** 8 15.00 S 120.00 S
230.00$

**Viernes y sdbados

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

3.4. ANALISIS DE MERCADO

3.4.1. Determinaciéon de la muestra

Gréafico 7 — Férmula para determinar la muestra

Fuente: http://www.feedbacknetworks.com/cas/experiencia/sol-preguntar-

calcular.html

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo
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Tabla 8 — items para determinar la muestra

ltems Comentario

n= 382 Muestras

N= 74,995 Poblacién

Z= 1.96 95% Nivel de confianza
E= 0.05 5% Margen de error

p= 0.5

g= 0.5

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Grafico 8 — Desarrollo de la determinacién de la muestra

(1.96)2(0.5)(0.5) (74995)
(74995) (0.05)?) + ((1.96)%(0.5)(0.5)

72,025.198
188.4479

382 Muestras

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

3.4.2. Encuestas

Se utilizé el método cuantitativo probabilistico, para realizar las encuestas
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Grafico 9 — Pregunta #1

1. ¢ Posee usted vivienda propia?
287
300
250
200 96
150
100
50
mSi mNo
Elaborado por: Ivan Najas Tandazo
Fuente: Encuestas realizadas
Gréfico 10 — Pregunta #2
2. ¢ Por qué motivos usted desea adquirir una
vivienda?
241
250 -
200 -
150 - 107
100 -
34
50 -
0 T T 1
Tener casa propia Dejar de pagar Inversion
alquiler

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo
Fuente: Encuestas realizadas
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Grafico 11 - Pregunta #3

3. ¢Qué tipo de vivienda usted necesita?

225
250 A
200 -
150 —/
/ 92

100 - 65

50 -

0 . .

Una Planta Dos Plantas Departamento
Elaborado por: Ivdn Najas Tandazo
Fuente: Encuestas realizadas
Grafico 12 — Pregunta #4
4. ¢ Cuantos dormitorios y bainos le son
necesarios?
241
250 1
200 -
150 - 99
100 -
42
50 A
0 T T 1

2 Cuartos y 2 Banos 3 Cuartos y 3 Bafios 4 Cuartos y 2 Bafios

Elaborado por: lvan Najas Tandazo

Fuente: Encuestas realizadas
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Grafico 13 — Pregunta #5

S. ¢En que sector preferiria adquirir una

vivienda?
145
160 - 134
140 | 103
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Viaa Samborondon Dentro de la ciudad Viaa la costa
Elaborado por: IvAn Najas Tandazo
Fuente: Encuestas realizadas
Gréfico 14 — Pregunta #6
6. ¢ Qué factor seria determinante al momento
de comprar una vivienda?
200 - 172
134
150 -
100 - 2
50 -
0 T T 1
Precio Ubicacion Diserio de la villa

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Fuente: Encuestas realizadas

36




Grafico 15 — Pregunta #7

7. ¢Qué considera usted mas importante al
momento de elegir el modelo de una villa?

172
200 7
134
150 A
76
100 A
50 A
0 T T 1
Acabados de Distribucionde la Area de
Calidad villa construcciony
terreno

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo
Fuente: Encuestas realizadas

Grafico 16 — Pregunta #8

8. ¢ Podria usted comprar sin necesidad de
vender antes su casa?

267

300

250

200 A

150 -~ 34

100 -~ 31

50 A

Si No Tal vez

Elaborado por: lvan Najas Tandazo

Fuente: Encuestas realizadas
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Grafico 17 — Pregunta #9

9. ¢Cual seria su forma de financiamiento?

264
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250 -
200 -
150 - 96
100 -
23
50 -
0 T T 1
BIESS Institucion Financiamiento
Financiera Propio
Elaborado por: IvAn Najas Tandazo
Fuente: Encuestas realizadas
Grafico 18 — Pregunta #10
10. ¢Cuando le gustaria mudarse?
187
200 ~
/ 145
150 -
100 —/
50 -
0 T T Ll
Inmediato 1afo masde dos afios

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Fuente: Encuestas realizadas
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3.4.3. Conclusiones de las encuestas

De una muestra de 382 personas encuestadas, el 75% de las mismas no
poseen vivienda propia y el 25% ya han adquirido una vivienda, la cual representa
una oportunidad para la materializacion de nuestro proyecto. Adicional, uno de los
principales motivos por el cual los encuestados se deciden por adquirir una vivienda
propia, se debe al deseo de tener una (63%) el 28% de los encuestados se
decidirian por el hecho de dejar de pagar el alquiler actual y un 9% se dedicaria a

invertir en un bien inmueble.

En cuanto al tipo de vivienda, un 59% adquiriria una vivienda de dos
plantas, mientras la tendencia hacia los departamentos es mayor (24%) frente a un
17% que adquiriria de una planta. En cuanto a las funcionalidades de la vivienda los

encuestados prefieren una vivienda cémoda con 3 habitaciones y 3 bafios.

El precio no constituye un criterio determinante al momento de escoger la

casa dentro de los encuestados.

Los encuestados prefieren adquirir una vivienda dentro de la ciudad (38%),
les siguen las personas que consideran que la Via a la Costa es una opcién
atractiva (35%) mientras que un 27% se decidiria por la Via a Samborondén. Uno de
los factores determinantes para adquirir una vivienda es sin duda el precio (45%),

ubicacién (35%) y finalmente el disefio de la villa (20%).

Debido a las facilidades que brinda el BIESS para otorgar créditos
hipotecarios, los encuestados tomarian como primera opcién para el financiamiento,
seguido de una institucién financiera y finalmente un financiamiento propio o pago

de contado.

Como conclusion de este estudio, la tendencia hacia obtener una casa
propia es muy alta, seguido de las facilidades que existen actualmente para poder
financiarla, el cliente buscara su comodidad y para los suyos, rodeado de un

ambiente tranquilo.
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CAPITULO IV. ESTUDIO TECNICO

4.1. TAMANO DEL PROYECTO

El proyecto “Villas Bonaventura” consiste en la compra de terrenos en dicha
urbanizacion y posterior construccion de las unidades de vivienda. A continuacion se
detalla la cantidad de terrenos y viviendas que seran necesarios para la

materializacién del proyecto.

Tabla 9 — Tamafo del proyecto

Viviendas 24
Metraje 200 mz2
Total metraje | 4800 m2

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

4.2. LOCALIZACION DEL PROYECTO

El proyecto urbanistico que va a realizar “ContruSolutions S.A.” estara
ubicado en la urbanizacion San Eduardo I, Av. Rodriguez Bonin junto al nuevo

consulado americano en la ciudad de Guayaquil.

Gréfico 19 — Localizacion del proyecto

Urbanizacion
San Eduardo
VillasBonaventura




4.3. INGENIERIA DEL PROYECTO

4.3.1. PROCESO PRODUCTIVO

Grafico 20 — Proceso Productivo

Compra de Comercializacion
Terrenos de Viviendas
Entrega de Construccion de
Viviendas — Viviendas

Solicitar
referencias de

niiavnc rlisntoac

Visita del futuro
propietario,
visualiza el
avance de la

nhra

Elaborado por: lvan Najas Tandazo
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4.3.2. ESPECIFICACIONES TECNICAS DE LOS EQUIPOS

Para la materializacion de la obra, se requieren de los siguientes equipos:

Concretera: es una maquina empleada para la elaboraciéon del hormigén o
concreto. Su funcién principal es la de suplantar el amasado manual de los

diferentes elementos que componen el hormigdn como el cemento, arena y agua.

Retroexcavadora: es una maquinaria que se emplea para realizar
excavaciones en terrenos. Es utilizada para el movimiento de tierras, para realizar

rampas o para abrir surcos destinados al paso de tuberias, cables, drenajes, etc.

Amoladora de madera: Maquina utilizada para realizar cortes en planchas

de madera que seran utilizados para realizar el encofrado de columnas y la losa.

Cizalla: Herramienta manual empleada para el corte de varillas de hierro que

seran utilizadas en la estructura de la vivienda.

Amoladora de bloques: Maquina utilizada para realizar cortes de blogues

de cemento.

4.3.3. DISENOS PRELIMINARES DE PLANTA

El proyecto “Villas Bonaventura” ha desarrollado un modelo de vivienda
moderno, en el cual brinda la comodidad necesaria para la familia actual. Los
siguientes graficos pertenecen a imagenes en tercera dimension de la villa modelo y

a continuacion el plano de la distribucién interna de la casa.
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VILLA BONAVENTURA

Gréfico 21 - Villa Bonaventura individual

Gréfico 22 - Villa Bonaventura grupal
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Gréfico 23 — Plano Planta Alta
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Grafico 24 — Plano Planta Baja
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4.4, ORGANIZACION

4.4.1. ESTRUCTURA DE LA ORGANIZACION

Grafico 25 — Estructura de la Organizacion

Gerente General

N\ N\

Jefe Administrativo y Jefe Financiero Ingeniero de Obra

RR.HH Contable

) )
N\ N\

Asistente Vendedor Asistente Contabilidad Residente de Obra

Administrativo
) )
Obreros

4.4.2. RECURSOS HUMANOS

Tabla 10 — Gerente General

GERENTE GENERAL

Resumen del Cargo:

Actuar como representante legal de la

companiia, fija las politicas operativas,

administrativas
responsable ante

y de calidad. Es
los accionistas e

inversionistas por los resultados de las
operaciones y
organizacional, junto con sus principales
colaboradores, planea, dirige y controla
las actividades de la empresa.

e Liderar el proceso de planeacion

estratégica de la organizacion.

e Desarrollar estrategias generales

Descripcién del cargo:
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para alcanzar los objetivos y
metas propuestas.

e Crear un ambiente en el que las
personas puedan lograr metas y
alcanzar objetivos.

e Optimizar los recursos de la
empresa

ANALISIS DEL CARGO

e Instruccion basica: Ing. en
administracibn de empresas,
ingenieria civil o carreras afines.

e Experiencia de trabajo: 3 afios
en el sector de la construccion.

e Otras aptitudes: conocimientos
de inglés y utilitarios.

e Proactivo

e Ordenado

e Liderazgo

Requisitos intelectuales

Competencias

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Tabla 11 — Jefe Administrativo y RR.HH

JEFE ADMINISTRATIVO y RR.HH

Resumen del Cargo: Dirigir el desarrollo del talento humano,
asesorar y proponer a la Gerencia
General y otras areas de la organizacion
normas y reglamentaciones en materia
de gestibn de personal, politicas,
proyectos, planes y programas de
capacitacion.

o e Dirigir, controlar y gestionar la
Descripcion del cargo: elaboracion de politicas internas
en la organizacion asi como su

posterior implementacion.

e Promover la vision de la empresa
con el fin de que todos los
colaboradores se sientan
identificados.

e Administrar el presupuesto
asignado para su area.
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ANALISIS DEL CARGO

e Instruccion basica: Ing. en
administracion de empresas o
carreras afines.

e Experiencia de trabajo: 2 afios
en el area administrativa o
Recursos Humanos

e Otras aptitudes: Manejo de
utilitarios 'y conocimiento del
idioma ingles.

e Trabajo en equipo

e Ordenado

e Liderazgo

Requisitos intelectuales

Competencias

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Tabla 12 — Asistente Administrativo

ASISTENTE ADMINISTRATIVO

Resumen del Cargo: Ejecutar los procesos administrativos del
area, aplicando las normas y procesos
definidos, elaborando la documentacion
necesaria, revisando y realizando
célculos a fin de dar cumplimiento a cada
uno de los procesos. Lograr resultados
oportunos y garantizar la prestacion
efectiva del servicio.

L e Coordinar la agenda del Gerente
Descripcion del cargo: General.

e Realizar cotizaciones y pedidos a
proveedores.

e Responsable de la caja chica

e Control de documentos emitidos
por la compafiia.

e Realizar reportes de control

ANALISIS DEL CARGO

e Instruccion basica: Estudios
superiores en administracion de
empresas o carreras afines.

e Experiencia de trabajo: 2 afios
en el area administrativa o

Requisitos intelectuales
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compras.

e Otras aptitudes: conocimientos
de compras, contratos, atencion a
proveedores

e Poder de negociacion

e Ordenado

e Proactivo

Competencias

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Tabla 13 — Vendedor

VENDEDOR

Resumen del Cargo: Promover, negociar y concretar la venta
del bien inmueble, mediante la aplicacién
de técnicas de gestion, comunicacion y

marketing.
L e Intermediar y asesorar a los
Descripcion del cargo: clientes en la venta del bien
inmueble

e Mantener un registro de la
actividad, mediante la hoja de
visitas de clientes

e Reportar a la jefatura

ANALISIS DEL CARGO

e Instruccion basica: Estudios
superiores en administracion de
empresas o carreras afines.

e Experiencia de trabajo: 2 afos
en el area-

e Otras aptitudes: Manejo de
utilitarios

e Poder de negociacion

e Ordenado

e Proactivo

Requisitos intelectuales

Competencias

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Tabla 14 - Jefe Financiero Contable
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JEFE FINACIERO CONTABLE

Resumen del Cargo: Evaluar la situacion financiera de la
compafila. Orienta las decisiones
administrativas y tributarias de entidad,
con base en la informacion financiera.

L e Registro contable de la

Descripcion del cargo: informacion (Anticipos,

liquidaciones, cuentas por pagar y
cuentas por cobrar)
e Elaboracion de roles de pago

e Control de gastos de obra

e Elaboracion de estados
financieros y  declaraciones
mensuales.

ANALISIS DEL CARGO

e Instruccion basica: Economista

e Experiencia de trabajo: 2 afios
en el é&rea financiera vy
contabilidad.

e Otras aptitudes: conocimientos
de las leyes tributarias

e Ordenado

e Proactivo

Requisitos intelectuales

Competencias

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Tabla 15 — Asistente Contabilidad

ASISTENTE CONTABILIDAD

Resumen del Cargo: Asistir al Jefe Financiero Contable en el
control y contabilizacién de las diferentes
operaciones financieras y el adecuado
manejo del presupuesto.

D incién del e Elaboracion de estados
escripcion det cargo: financieros y declaraciones
mensuales.

e Brindar seguimiento y asistencia
en la programacion del
presupuesto.

e Verificar y consolidar los saldos
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contables
e Elaborar conciliaciones bancarias
ANALISIS DEL CARGO

e Instruccién basica: Estudiante
de Economia, Administracion de
Empresas o carreras afines.

e Experiencia de trabajo: 2 afios
en el area financiera vy
contabilidad.

e Otras aptitudes: Conocimiento
de las leyes tributarias. Manejo de

Requisitos intelectuales

utilitarios
. e Ordenado
Competencias e Proactivo
e Analista

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Tabla 16 — Ingeniero de Obra

INGENIERO DE OBRA

Resumen del Cargo: Organizar y gestionar la obra. Controlar
los costos, plazos y la calidad de los
materiales. Verificar que la obra se
ejecute de acuerdo a las normas vy
procedimientos establecidos

e Llevar un seguimiento del status
del cumplimento de la obra

e Control de materiales

e Registrar las  modificaciones
autorizadas y ejecutadas sobre el
proyecto original

e Entregar planos de obras
terminadas a la gerencia.

ANALISIS DEL CARGO

o _ e Instruccion basica: Ingeniero
Requisitos intelectuales Civil

Descripcién del cargo:

e Experiencia de trabajo: 3 afios
en el area de la construccion.
e Otras aptitudes: Manejo de
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Competencias .

utilitarios. Control de personal
Ordenado
Proactivo

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Tabla 17 — Residente de Obra

RESIDENTE DE OBRA

Resumen del Cargo: Supervisar, vigilar y dirigir los trabajos en
obra. Reportar al Jefe de Obra anomalias
en el proceso.

Descripcién del cargo: .

Supervisar al personal en obra
Control de materiales

Verifica el control de calidad de
los trabajos realizados por el
personal

Realizar reportes de control
Cumplir con el plazo que se
establece en el cronograma de la
obra

ANALISIS DEL CARGO

Requisitos intelectuales

Competencias

Instruccién basica: Estudiante
de Ingenieria Civil

Experiencia de trabajo: 2 afios
en el area de la construccion.
Otras aptitudes: Manejo de
utilitarios. Control de personal
Ordenado

Proactivo

Elaborado por: Ivdn Najas Tandazo

Tabla 18 — Obrero

OBRERO

Resumen del Cargo: Colaborar en las tareas de Ia
construccion designadas por el Jefe de

Obra.
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e Optimizar el consumo de
materiales

e Dejar limpio el puesto de trabajo

e Cumplir con el plazo que se
establece en el cronograma de la
obra

ANALISIS DEL CARGO

e Instruccion basica: Bachiller

e Experiencia de trabajo: 1 afio en
el area de la construccion.

e Otras aptitudes: Predisposicion
a trabajar bajo presiéon

e Ordenado

e Proactivo

e Respetuoso

Descripcién del cargo:

Requisitos intelectuales

Competencias

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

4.4.3. CRONOGRAMA DE TRABAJO

Tabla 19 — Cronograma de Trabajo

2014 2015
3er Tri 4to Tri ler Tri 2do Tri 3er Tri 4to Tri

ConstruSolutions S.A.

Constitucion Legal

Consecucién de Financiacion
Adquisicion de terrenos

Adquisicion de equipos

Seleccion y contratacion de personal
Construccion de viviendas

Entrega de viviendas X X X X

XX | X [X[|X|X

Elaborado por: lvan Najas Tandazo
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CAPITULO V. EVALUACION FINANCIERA

Capacidad de produccion

Tabla 20 — Capacidad teoérica
CAPACIDAD TEORICA

Meses del afio 12

# Casas construidas en un afio 9
Total de casas construidas en

mes

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Capacidad Instalada

Tabla 21 — Capacidad méaxima

CAPACIDAD MAXIMA

Meses del afio 12
# Casas construidas en un afio 9
Total de casas construidas en mes 0.75
Tasa de dias festivos y fines de semana 0.075

Total de casas construidas en mes 0.675

Elaborado por: lvan Najas Tandazo

Tabla 22 — Capacidad instalada
CAPACIDAD INSTALADA

CAPACIDAD MAXIMA
CAPACIDAD UTILIZADA
PRODUCCION MENSUAL

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo
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Capacidad Utilizada

Tabla 23 — Capacidad proyectada
CAPACIDAD PROYECTADA

M del afi

eses del afio 12
Total de casas del proyecto 24
Total casa construidas por mes 0.75
Tasa de dias festivos y fines de
semana 0.0750
Produccion Mensual 0.675
Capacidad Maxima 0.675
Capacidad a utilizarse 100%

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Tabla 24 — Calculo de capacidad utilizada

CAPACIDAD

CAPACIDAD PROYECTADA 0.675
UTILIZADA =

CAPACIDAD MAXIMA 0.675

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

5.1. INVERSION

Tabla 25 - Inversién de capital
CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"
INVERSION DE CAPITAL — DOLARES

VALOR

DETALLE CANTIDAD UNIDAD

MAQUINARIAS Y
EQUIPOS 800.00

A/A centralizado 1 800.00 800.00
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MUEBLES Y ENSERES
Sillas Oficina Ejecutivas 8 65.00 520.00

Escritorios 5 150.00 750.00

Juego de Mueble

Recepcion 1 2,500.00 2,500.00

Archivador 1 180.00 180.00

EQUIPOS DE -
COMPUTACION 7,250.00

Portatil HP 3 900.00 2,700.00

Computadoras Desktop 6 600.00 3,600.00

Impresora oficina 1 400.00 400.00

Impresora Business

Center 1 250.00 250.00

Teléfono 5 60.00 300.00

VEHICULO
Camioneta DMAX 4x4 1 32,990.00| 32,990.00

TOTAL | 42,310.00

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Tabla 26 — Proyeccién de inversién de capital, vista horizontal

CONSTRUSOLUTIONS S.A.

PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"
PROYECCION HORIZONTAL INVERSION DE CAPITAL -

DOLARES

DETALLE Aol ARO2 ARO3
MAQUINARIAS Y EQUIPOS 800.00| 160.00| 80.00
MUEBLES Y ENSERES 1,270.00|  254.00] 127.00
EQUIPOS DE COMPUTACION 7,250.00| 1,450.00| 725.00
VEHICULO 32,990.00 0.00/ 0.00

42,310.00 1,864.00

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo
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Tabla 27 — Gastos Pre operativos

CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas
Bonaventura"

‘ GASTOS PREOPERATIVOS

DETALLE V.UNIT

Gastos de Constitucion 6,000.00
Permisos, Patentes y

derechos 3,000.00
Capital de Trabajo 35,000.00

TOTAL 44,000.00

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Tabla 28 — Capital de Trabajo

CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"

CAPITAL DE TRABAJO PROYECTADO — DOLARES

5%

5%

5%

DETALLE | Mes1 Mes 2 Mes 3
Ingresos 1,170,000.00| 1,200,420.00| 821,087.28
Costos 893,863.36 906,171.29| 616,718.50
Margen 276,136.64 294,248.71| 204,368.78
Margen acumulado 276,136.64 570,385.35| 774,754.13

Elaborado por: lvan Najas Tandazo

Tabla 29 — Depreciaciones

CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"

DEPRECIACION — DOLARES

DETALLE - ARO1



MAQUINARIAS Y EQUIPOS (10afios)

ANO 1

80.00

80.00

80.00

ANO 2

16.00

16.00

ANO 3

8.00

ANO 4

ANO 5

MUEBLES Y ENSERES

(10 afios)

ANO 1

127.00

127.00

127.00

ANO 2

25.40

25.40

ANO 3

12.70

ANO 4

ANO 5

EQUIPOS DE COMPUTACION (3

afos)

ANO 1

2,416.67

2,416.67

2,416.67

ANO 2

483.33

483.33

ANO 3

241.67

ANO 4

ANO 5

VEHICULOS (5 afios)

ANO 1

6,598.00

6,598.00

6,598.00

ANO 2

ANO 3

ANO 4

ANO 5

TOTAL DEPRECIACION
OTAL DEPRECIACIO

A\ AY DA

9,221.67

9,746.40

10,008.77

ACTIVOS FIJOS TOTALES

$ 42,310

$ 44,174

$ 45,106

(-)DEPRECIACION
ACUMULADA

-$ 9,222

-$ 18,968

-$ 28,977

ACTIVOS FIJOS NETOS

 $33,088

$ 25,206

Elaborado por: Ilvan Najas Tandazo
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Tabla 30 — Amortizaciones
CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"
| AMORTIZACION - DOLARES |

DETALLE | ANO1  ARO2 ARO3

MONTO DE AMORTIZACION | 8,800.00| 8,800.00| 8,800.00
AMORTIZACION
ACUMULADA 8,800.00 | 17,600.00| 26,400.00
GASTOS PREOPERATIVOS | 44,000.00 | 44,000.00 | 44,000.00
(-)AMORTIZACION

ACUMULADA -8,800.00| 17,600.00| 26,400.00
GASTOS PREOPERATIVOS

NETOS 35,200.00 26,400.00 17,600.00

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

5.2. INGRESOS Y GASTOS

Tabla 31 — Proyeccién de Ventas
CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"
PROYECCION DE INGRESOS - DOLARES ‘

ANO 1 ANO 2 ANO 3

Meses efectivos de
construccion 12 12 8
Casas construidas por mes 0.75 0.75 0.75
# Villas construidas al afio 9 9 6

$ $ $
Precio de Villa 130,000 133,380 136,848
10% Incremento de Villa
Total Ingresos 1,170,000.00 1,200,420.00 821,087.28
VAR % 2.60% -31.60%
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Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Tabla 32 — Proyeccién de Costos y Gastos

CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"

PROYECCION DE COSTOS Y GASTOS - DOLARES

DETALLE .~ ANO1 ANO 2 ANO 3
NOMINA DIRECTA 52,335.02| 58,655.65| 39,103.76
NOMINA INDIRECTA 67,515.20| 75,510.96| 50,340.64
SERVICIOS BASICOS 960.00 960.00 640.00
INTERNET 50.00 51.30 52.63
TELEFONIA CELULAR 200.00 205.20 210.54
MOVILIZACIONES 1,500.00 1,539.00 1,579.01
SUMINISTROS 300.00 307.80 315.80
MANTENIMIENTO 1,000.00 1,026.00 1,052.68
ARRIENDOS 7,200.00 7,387.20 7,579.27
HONORARIOS Y
PERMISOS 16,000.00| 16,416.00| 16,842.82
MARKETING 5,980.00 6,135.48 6,295.00
SEGURIDAD 6,000.00 6,156.00 6,316.06
IMPREVISTOS 15,000.00| 15,390.00| 15,790.14
TOTAL GASTOS  174,040.22 189,740.59 146,118.35

DETALLE  ANO1 ANO 2 ANO 3
DEPRECIACION 9,221.67 9,746.40 10,008.77
AMORTIZACION 8,800.00 8,800.00 8,800.00

GASTOS FINANCIEROS

TOTAL OTROS GASTOS

TOTAL GASTOS

83,984.26

102,005.93

276,046.15

68,938.81

87,485.21

277,225.79

Elaborado por: Ilvan Najas Tandazo
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HOMINA PROYECTADA

5%
CARGO TippHomina | AHO1 |  AHO2 |  AHO3

Gerente General IMDIRECT A Fo2277700 % 2549083 F 16993490
Jefe Adm y RRHH IMDIRECT A F 1329300 F 17112890 F 11,405.60
Jefe Financiero y Contakble IMCIRECT A, F 1529300 F 1711290 % 41,408E0
Aszizterte Adminizstrativo IMDIRECT A F FO0MA0 % FS971E F S2B4FY
Aszizterte Cortable IMDIRECT A F OFO0Ma0 % FE9716 F 526477

QLo RIS 5 5751520 §F 7551096 §F 5034064
Ingeniera de Ohra DIRECTA, F 1230640 F 1378172 F 9174485
1 Chrerao - Maestro DIRECT A, ¥ FH81900 % S73483 0§ 552330
12 Ohrero - Albafiles DIRECTA, F GBE2236 % 7394458 F 492965
5 Ohrera - Oficiales DIRECTA, F o542372 % 60O F 403600
Wendedar DIRECTA, F 2016154 F 2271049 F 15140355

Total DIRECT A Jis=y 02 % 5863565 § 3910376

Total general 5 - F 59,444 .40

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Tabla 34 — Costos Directos y Costos Indirectos

DETALLE - ANO1  ANO?2 ANO 3
COSTOS DIRECTOS 724,342.23|743,175.13 | 495,450.09
COSTOS INDIRECTOS 169,521.13|162,996.17 | 121,268.42

616,718.50

TOTAL DE COSTOS 893,863.36 906,171.29

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Tabla 35 — Determinacién del Punto de Equilibrio

PRECIO UNITARIO 130,000.00

COSTO UNITARIO 99,318.15

PUNTO DE EQUILIBRIO $ 104,949.84 |

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo
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5.3. FINANCIAMIENTO

Tabla 36 — Tablas de Amortizacién del crédito

MONTO A
FINANCIAR $ 2,017,889

BANCO $ 807,156 40%

APORTE
ACCIONISTA $ 1,210,734 60%

TASA INTERES 11.20%
PERIODO PAGO

CAPITAL MENSUAL

PERIODO PAGO

INTERES MENSUAL

PERIODO DE SIN PERIODO DE

GRACIA GRACIA

DIVIDENDO $ 17,630.14
PLAZO 5 AROS

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Tabla 37 — Resumen de financiamiento

DETALLE ANO1 = ARO?2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 TOTAL
INTERES 83,984.26 | 68,938.81 | 52,119.01 | 33,315.62 | 12,294.71 | 238,357.70
CAPITAL 127,577.36 | 142,622.82 | 159,442.61 | 179,909.63 | 183,496.60 | 793,049.03

TOTAL 211,561.62 ‘211,561.62 211,561.62 213,225.25 195,791.31 1,043,701.44

Elaborado por: lvan Najas Tandazo

Tabla 38 — Desglose del financiamiento

CUPON ‘ INTERES ‘ CAPITAL DIVIDENDO SALDO

0 $ 807,156
$

1 $ 7,533.45 10,096.68 | $17,630.14 | $ 797,059
$

2 $7,439.22 10,190.92 | $17,630.14 | $ 786,868
$

3 $7,344.10 10,286.03 | $17,630.14 | $776,582
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$

4 $7,248.10 10,382.04 | $17,630.14 | $ 766,200
5 $7,151.20 10,4?8.93 $17,630.14 | $ 755,721
6 $ 7,053.40 10,5?6.74 $17,630.14 | $745,144
7 $ 6,954.68 10,6?5.45 $17,630.14 | $ 734,469
8 $ 6,855.04 10,7?5.09 $17,630.14 | $723,694
9 $ 6,754.48 10,8?5.66 $17,630.14 | $712,818
10 $ 6,652.97 10,9?7.17 $17,630.14 | $701,841
11 $ 6,550.52 11,0?9.62 $17,630.14 | $690,761
12 $6,447.11 11,123.03 $17,630.14 | $679,578
13 $6,342.73 11,227.40 $17,630.14 | $668,291
14 $6,237.38 11,332.75 $17,630.14 | $ 656,898
15 $6,131.05 11,439.09 $17,630.14 | $ 645,399
16 $6,023.72 11,636.41 $17,630.14 | $633,793
17 $5,915.40 11,73154.74 $17,630.14 | $622,078
18 $ 5,806.06 11,8?4.07 $17,630.14 | $610,254
19 $5,695.70 11,924.43 $17,630.14 | $598,319
20 $5,584.31 12,0?;5.82 $17,630.14 | $586,274
21 $5,471.89 12,128.25 $17,630.14 | $574,115
22 $5,358.41 12,2$1.73 $17,630.14 | $561,844
23 $ 5,243.87 12,3?3;6.26 $17,630.14 | $ 549,457
24 $5,128.27 12,521.87 $17,630.14 | $536,956
25 $5,011.58 12,6?8.55 $17,630.14 | $524,337
26 $4,893.81 12,7§6.32 $17,630.14 | $511,601
27 $4,774.94 12,8§5.20 $17,630.14 | $ 498,745
28 $ 4,654.96 12,9?5.18 $17,630.14 | $485,770
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$

29 $ 4,533.86 13,096.28 | $17,630.14 | $472,674
30 $4,411.62 13,2?[58.51 $17,630.14 | $ 459,455
31 $ 4,288.25 13,3?‘;1.88 $17,630.14 | $446,114
32 $4,163.73 13,4§6.41 $17,630.14 | $432,647
33 $ 4,038.04 13,53952.09 $17,630.14 | $419,055
34 $3,911.18 13,7?8.95 $17,630.14 | $ 405,336
35 $3,783.14 13,8?‘;7.00 $17,630.14 | $ 391,489
36 $ 3,653.90 13,9?6.24 $17,630.14 | $377,513
37 $ 3,523.45 14,126.68 $17,630.14 | $ 363,406
38 $3,391.79 14,2?8.34 $17,630.14 | $ 349,168
39 $ 3,258.90 14,3$1.24 $17,630.14 | $ 334,797
40 $3,124.77 14,535.37 $17,630.14 | $ 320,291
41 $2,989.39 14,6i0.75 $17,630.14 | $ 305,651
42 $2,852.74 14,75?7.40 $17,630.14 | $ 290,873
43 $2,714.82 14,9?5.32 $17,630.14 | $ 275,958
44 $2,575.61 15,03554.53 $17,630.14 | $ 260,903
45 $2,435.10 15,135.04 $17,630.14 | $ 245,708
46 $2,293.28 15,3§6.86 $17,630.14 | $ 230,371
47 $2,150.13 15,420.00 $17,630.14 | $ 214,891
48 $ 2,005.65 15,624.48 $17,630.14 | $ 199,267
49 $ 1,859.82 15,7130.31 $17,630.14 | $ 183,497
50 $1,712.63 15,9?7.50 $17,630.14 | $167,579
51 $ 1,564.07 16,026.06 $17,630.14 | $151,513
52 $1,414.12 16,2f6.01 $17,630.14 | $ 135,297
53 $1,262.77 16,3?7.36 $17,630.14 | $118,930
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54 $1,110.01 16,520.13 $17,630.14 | $102,410
55 $ 955.82 16,6$4.31 $17,630.14 | $85,735
56 $ 800.20 16,829.94 $17,630.14 | $68,905
57 $643.12 16,937.02 $17,630.14 | $51,918
58 $ 484.57 17,125.56 $17,630.14 | $34,773
59 $ 324.55 17,3§5.59 $17,630.14 | $17,467
60 $ 163.03 17,427.11 $17,630.14 $0

. $250,652

$ 1,057,808

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

5.4. ESTADOS FINANCIEROS PROYECTADOS

Tabla 39 — Estado de Pérdidas y Ganancias proyectado
CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"
| ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO - DOLARES ‘

DETALLE | ARO 1 | ARNO 2 ARO 3

VENTAS TOTALES $ 1,170,000 $1,200,420|  $ 821,087
COSTOS DIRECTOS $ 724,342 $743,175|  $ 495,450
UTILIDAD BRUTA $ 445,658 $457,245|  $325,637
COSTOS INDIRECTOS $ 169,521 $162,996| $121,268
UTILIDAD OPERATIVA $ 276,137 $294,249|  $204,369
DEPRECIACION&AMORTIZACION $ 18,022 $18,546|  $18,809
GASTOS FINANCIEROS $ 83,984 $68,939]  $52,119
UTILIDAD ANTES DE

IMPUESTOS $ 174,131 $206,763| $133,441
PART TRABAJADORES $ 26,120 $31,015|  $20,016
IMPUESTO RENTA $ 32,562 $38,665| 24,953

UTILIDAD NETA

$ 137,084

$ 88,471

$ 115,449 |

PART TRABAJADORES

15%

15%

15%

IMPUESTO RENTA
TASA IMPOSITIVA CONJUNTA ‘

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

22%

33.70%
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Tabla 40 - Flujo de caja proyectado

CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"

FLUJO DE CAJA PROYECTADO - DOLARES

DETALLE . ANO1 ANO 2 ANO 3

VENTAS TOTALES 1,170,000.00| 1,200,420.00 821,087.28
COSTOS DIRECTOS 724,342.23 743,175.13 495,450.09
COSTOS INDIRECTOS 169,521.13 162,996.17 121,268.42
FLUJO OPERATIVO 276,136.64 294,248.71 204,368.78
INGRESOS NO

OPERATIVOS 2,017,889.28 0.00 0.00
CREDITO BANCARIO 807,155.71

APORTE PROPIO 1,210,733.57

EGRESOS NO OPERATIVOS 356,553.67 283,104.92 257,463.24
INVERSIONES 86,310.00 1,864.00 932.00
PAGO DE DIVIDENDOS 211,561.62 211,561.62 211,561.62
IMPUESTOS 58,682.05 69,679.30 44,969.62
FLUJO NO OPERATIVO 1,661,335.61| -283,104.92| -257,463.24
FLUJO NETO 1,937,472.25 11,143.78 -53,094.46

FLUJO NETO ACUMULADO

1,937,472.25

1,948,616.03

Elaborado por: Ivdn Najas Tandazo

Tabla 41 — Balance General Proyectado

CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"

1,895,521.57

BALANCE GENERAL PROYECTADO — DOLARES

DETALLE ANO 1 ANO 2 ANO 3

ACTIVOS CORRIENTES $1,937,472| $1,948,616| $ 1,895,522

ACTIVOS FIJOS $ 42,310 $ 44,174 $ 45,106

(-) DEP. ACUMULADA -$ 9,222 -$ 18,968 -$ 28,977

ACTIVOS FIJOS NETOS $ 33,088 $ 25,206 $ 16,129
ACTIVOS DIFERIDOS O

PREOPERATIVOS $ 44,000 $ 44,000 $ 44,000

(-) AMORTI. ACUMULADA -$ 8,800 -$ 17,600 -$ 26,400

ACTIVOS DIFERIDOS NETOS $ 35,200 $ 26,400 $ 17,600
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TOTAL ACTIVOS $ 2,005,761 $ 2,000,222 $ 1,929,251

TOTAL PASIVOS $ 679,578 $ 536,956 $ 377,513
CAPITAL SOCIAL $1,210,734| $1,210,734| $1,210,734
UTILIDAD RETENIDA $0 $ 115,449 $ 252,533
UTILIDAD DEL EJERCICIO $ 115,449 $ 137,084 $ 88,471

TOTAL PATRIMONIO $1,326,182| $1,463,266| $ 1,551,738

TOTAL PASIVO + PATRIMONIO $ 2,005,761 $2,000,222 $ 1,929,251

Elaborado por: Ivdn Najas Tandazo

5.5. FLUJO DE FONDOS NETOS

Tabla 42 — Andlisis de Costo Unitario
CONSTRUSOLUTIONS S.A.
PROYECTO INMOBILIARIO " Villas Bonaventura"
ANALISIS COSTO UNITARIO

Descripcion
Costos Directos $ 724,342 $ 743,175 $ 495,450
Costos Indirectos $ 169,521 $ 162,996 $ 121,268
. DeprEC|aC|0n&Am0rtlzaC|O $ 18,022 $ 18,546 $ 18,809
Gastos Financieros $ 83,984 $ 68,939 $52,119
COSTOS TOTALES $ 995,869 $993,657| $ 687,646
Ingresos Anuales 1,170,000 1,200,420 821,087
Costo Unitario 99,318.15 99,318.15 | 99,318.15
Precio de Venta 130,000.00 133.380.00 | 136,847.88
Utilidad Unitaria 30,681.85 34,061.85 37,529.73
Margen Unitario 24% 26% 27%

Elaborado por: IvAn Najas Tandazo

Tabla 43 — Andlisis Financiero
ANALISIS FINANCIERO | ARO 0 | ARO 1 . ANO?2 ARO 3
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FLUJO -86,310 1,937,472 11,144 -53,094
FLUJO ACUMULADO -86,310 1,851,162 1,862,306 | 1,809,212

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Tabla 44 — Resumen del analisis

VALOR ACTUAL FLUJO 1,679,789 1,895,522
INVERSION DE

CAPITAL

VALOR ACTUAL NETO

(VAN) 1,593,479

TASA INTERNA DE
RETORNO (TIR) 21

PERIODO DE

RECUPERACION ANO 3

TASA LIBRE DE
TASA DE DESCUENTO 13.47% RIEGO+RIESGO PAIS

TASA L. DE
RIESGO

RIESGO PAIS
13.47%

IR (Indice de
Rentabilidad)

Elaborado por: Ivan Najas Tandazo

Tabla 45 — Ratios Financieros

DICADOR
A RO ANO \[e \[e
Ratios Financieros
Capital de Trabajo 1,257,894 1,411,660 1,518,009
indice de liquidez 2.85 3.63 5.02
Valor agregado sobre
ventas 17% 17% 17%
indice de empleo 362% 532% 555%
Riesgo
indice de insolvencia 3% 3% 2%
Rendimiento corriente 6% 7% 5%
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Razones:

Cobertura financiera 3.3 4.3 3.9
Inversién Total 3.20 3.41 2.37
Monto Crédito 0.14 0.17 0.11
Margen neto de utilidad 10% 11% 11%
EBITDA $ 276,137 $ 294,249 $ 204,369
Rotacion de Activos 0.58 0.60 0.43
Dupont 6% 7% 5%
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CAPITULO VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES DEL ESTUDIO

6.1 CONCLUSIONES

Una vez culminado el estudio de mercado, sectorial y financiero para el Estudio de
Factibilidad de la creacién de la empresa “ConstruSolutions S.A.” obtuvimos la

siguiente conclusion.

De las 382 personas encuestadas el 75% de las personas no poseen vivienda
propia, lo que representa una oportunidad de negocio debido a la creciente

demanda por adquirir una vivienda y las facilidades de financiamiento existentes.

En cuanto al precio de la vivienda por $130.000, es un valor que las personas de
clase media y media alta podran acceder mediante financiamiento de la entrada con
la constructora y la diferencia con el BIESS o Instituciones Financieras.

La recuperacion de la inversién es de 3 afios, por lo que es considerado al corto

plazo. Se aplicaron tasas de crecimiento en relacion a la inflacién que tiene el pais.

Se obtendra rentabilidad en el proyecto con una Tasa Interna de Retorno (TIR) del
21% y un Valor Actual Neto (VAN) $ 1.593,479
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6.2 RECOMENDACIONES

Una vez concluido el presente estudio, se consideran las siguientes

recomendaciones para la ejecucion del proyecto:

e Optimizar los costos de produccion, de tal forma que la relacion precio costo
sea la adecuada.

e Optimizar los procesos, para que se pueda optimizar el tiempo de trabajo, el
cual nos permitird conseguir un mejor VAN del proyecto.

¢ Manejar la politica de precios orientada a todas las bondades que esta
ofreciendo este proyecto inmobiliario.

e Comenzar con la etapa de comercializacion.
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ANEXOS

Anexo 1

Encuesta

1. ¢ Posee usted vivienda propia?
Si
No

2. ¢Por qué motivos usted desea adquirir una vivienda?
Tener casa propia
Dejar de pagar alquiler

Inversion

3. ¢ Qué tipo de vivienda usted necesita?
Una Planta
Dos Plantas

Departamento

4, ¢,Cuantos dormitorios y bafios le son necesarios?
2 cuartos y dos bafos
3 cuartos y 3 bafios

4 cuartos y 2 bafios

5. ¢ En que sector preferiria adquirir una vivienda?
Via a Samborondén
Dentro de la ciudad

Via a la costa



7.

¢ Qué factor seria determinante al momento de comprar una vivienda?
Precio

Ubicacion

Disefio de la villa

¢, Qué considera usted mas importante al momento de elegir el modelo de

una villa?

10.

Acabados de Calidad
Distribucion de la villa

Area de construccion y terreno

¢ Podria usted comprar sin necesidad de vender antes su casa?
Si
No

Tal vez

¢, Cual seria su forma de financiamiento?
BIESS
Institucion Financiera

Financiamiento Propio

¢,Cuéndo le gustaria mudarse?
Inmediato
1 afio

Mas de dos afos
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e POLITICA
Gobierno alista reforma para agilizar préstamos del BIESS

- - - - "~ -

R

El Primer Mandatario realizé su Enlace Ciudadano 373 en Huaca, Carchi. Foto: Cortesia Presidencia.
El presidente de la Republica, Rafael Correa, anuncié que el Gobierno Nacional esta
trabajando en conjunto con el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) en una serie
de reformas a los procedimientos para la entrega de préstamos hipotecarios a través del
Banco del Seguro Social, el BIESS.

El Primer Mandatario explic6 que el pasado viernes mantuvo una reunion con
representantes del sector de la construccion nacional en donde le expresaron su
preocupacion por la demora en la entrega de los créditos del BIESS y que esa situacién
frenaba los proyectos inmobiliarios.

El Jefe de Estado, en su Enlace Ciudadano #373, desde la localidad de Huaca, en Carchi,
indicé que uno de los problemas detectados fue que el BIESS se ha estado encargando de
todos los tramites referentes a la entrega del préstamos, algo que demoraba el tramite. “El
BIESS hace todos los tramites, la de las hipotecas, con los abogados, etc. ¢Por qué? ¢por
qué no lo hace eso el propio usuario? Entonces se demora siglos el BIESS, porque se tiene
que ver si tiene la capacidad, el interés... pero el usuario si tiene el interés de que salga
rdpido ese crédito, inmediatamente va a ir a buscar hacer la hipoteca, hablar con los
abogados, etc. Por eso es otra reforma que vamos a hacer”, dijo el gobernante.

De esta manera se anuncié que los propios constructores inmobiliarios registrados ante el
BIEES se encargaran de realizar los tramites para agilizar los procesos.



Otra de las reformas en las que se estan trabajando es en que la entrega del crédito
hipotecario se realice solo con la firma de mutuos, entre el constructor y el BIESS, sin tener
que esperar a las garantias reales, como son las hipotecas. “Con todas estas reformas los
desembolso podran realizarse en 89 dias y los promotores tendrian liquidez para realizar
nuevos proyectos y los afiliados podrian inmediatamente utilizar su vivienda nueva”.

Anexo 4

NOTICIAS

En 90 dias, el Biess entregara los creditos para
tener una casa propia

mayo 20

15:302014

[Por Christian Torres Fif4 comentarios

Quito (Pichincha).- Hay buenas noticias para las personas que desean tener su casa propia con ayuda
del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (Biess). Esta mafiana se firmo un contrato para
reducir los tiempos del tramite de los créditos hipotecarios, con el cual se apoyara al cliente y a las
empresas constructoras.
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Hugo Villacrés, director del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), presento los detalles de
este convenio, que tiene el respaldo de la Camara de la Construccion de Pichincha y de otras
empresas mobiliarias.

Segun el director, este acuerdo disminuira considerablemente el tiempo de tramite. Actualmente, el
proceso para obtener el crédito demora, en promedio, 133 dias. Ese tiempo se divide entre 61 dias a
cargo del Banco del IESS, y 72 dias que se realizan tramites fuera de esta institucion. Por ejemplo, en
notarias, en municipios y en registros de la Propiedad.

Villacrés inform6 que la propuesta es reducir a la mitad el tiempo que estudia cada caso en el Biess,
hasta un 50%. Es decir, que esa entidad resuelva el crédito en 30 dias. Esta decisién permitira que un
afiliado obtenga el préstamo en un plazo de 90 dias, que fue el pedido que hiciera el Presidente Rafael
Correa, para impulsar al sector constructor y favorecer a ecuatorianos que desean tener una casa.

Ademas, el Biess impulsara conversaciones con los municipios y con la Funcion Judicial, para alentar
gue en estas instituciones se reduzca el tiempo de tramite. De acuerdo con Villacrés, hay cinco
cabildos donde se cumplen la mayoria de créditos. Estos son Guayaquil, Quito, Cuenca, Manta y
Portoviejo.

Para Hermel Flores, de la Camara de la Construccion, esta medida es positiva e impulsara que se
terminen los proyectos habitacionales. El esta convencido de que el siguiente paso es fortalecer los
planes de vivienda sociales, para favorecer a mas personas.

Gracias a esta decision se agilitara el trdmite de alrededor de 10.000 préstamos que estan en poder
del Biess y habra liquidez de unos 600 millones de ddlares. CIT / El Ciudadano



