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RESUMEN

Vivimos una época en la que se necesita aprovechar al maximo los
recursos existentes, partiendo de esta premisa, el Gerente General de una
Empresa Industrial tiene la obligacion de estar al dia en sus conocimientos
financieros y el mercado en el que se desarrolla su Empresa. Para facilitar la
toma de decisiones gerenciales en la construccion de un proyecto
inmobiliario, de una manera agil y rapida, se pone en consideracién este
software, que fusiona la Contabilidad de Costos, el programa informatico
Microsoft Excel, y el lenguaje de programacion Visual Basic Aplicattions
VBA, todos los procesos estan basados en el método contable del Punto de
Equilibrio Financiero. Las subrutinas son de facil manejo y el ingreso de
datos que alimenta el programa son de conocimiento comun. Una vez
realizado el proceso de calculo y con los resultados que arroja este sistema
contable financiero, se determina la viabilidad del proyecto, y si sus
requerimientos financieros-econdmicos-constructivos se adaptan al entorno
real del pais y a la generacidén de utilidades para la Empresa, en el tiempo

establecido de duracion del proyecto.

Palabras Claves: Punto de Equilibrio, Contabilidad de Costos, Excel con

VBA, Construcciéon, Modelo Econdmico, Inmobiliario.



(ABSTRACT)

This is a time where we need to make the most of the resources we
have, based on this premise, the General Manager of an industrial company
is required to be current on their financial knowledge and the market in which
your company develops. To facilitate management decision making in
building a real estate project, in an agile and fast, we consider this software,
which fuses Cost Accounting, the software Microsoft Excel, and Visual Basic
Aplicattions programming language, VBA, all processes are based on the
accounting method break-even point. Subroutines are easy to use and data
entry that feeds the program are common knowledge. Once done the
calculation process and the results given by the financial accounting system,
we can determine the feasibility of the project, and if its financial-economic-
construction requirements are adapted to the real environment of the country

and generating profits for the company, in the set time duration of the Project.

Keywords: Break-even Point, Cost Accounting, Excel and VBA,

construction, Economic Model, Real-Estate.
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Introduccion



1 INTRODUCCION

En el Ecuador se viven muchos cambios, la politica del Gobierno
ha dado un giro favorable al establecer nuevos nichos y formas de
inversion social, el sector Inmobiliario en especial ha sido testigo de este
cambio; el déficit habitacional segun el Censo de Vivienda 2010 realizado
por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos de Ecuador, (INEC),
supera las 656 mil unidades habitacionales (ilustracién 1), enfocadas
principalmente en las clases sociales populares, realidad que conlleva a
establecer que el crédito a largo plazo es fundamental para el crecimiento
de la economia y en especial para la vivienda, nuevas soluciones
habitacionales sobresalen hoy, la inyeccion econdmica - financiera desde
el sector estatal al sector privado es fundamental, reiterando una vez mas

el compromiso de mejorar el buen vivir de los ecuatorianos.

En el aflo 2015, el sector de la construccidén fue un generador de
fuentes de trabajo de manera intensiva, el crecimiento Inmobiliario viene
dandose desde el afio 2009, y esto se debe al apoyo especial del Banco
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, BIESS, estableciendo que
no se puede dejar a la deriva que las soluciones habitacionales y ciento
de construcciones estén paralizadas, por esta razén un fideicomiso de
inversion y administracion del BIESS para el desarrollo del mercado
inmobiliario, establece un esquema de canalizacidn permanente de los
recursos del BIESS hacia este sector, a través de la venta y compra de
cartera hipotecaria de inversion directa en proyectos inmobiliarios.
Concesiones de créditos constructivos, crecimiento y fortalecimiento del
mercado secundario de hipotecas, y la generacion de valor mediante

mecanismos de titularizacion.



La estabilidad econdmica basada en tener una moneda fuerte
como es el dblar, hace a nuestro Pais que considere a este mercado
como un mercado de inversion, dejando no solo el hecho de primera
vivienda, sino ampliandolo, proyectandolo a uno de segunda vivienda, de
locales comerciales y oficinas, todos los incentivos crediticios que el
sector financiero publico y privado entregan en la actualidad, a
constructores y compradores, permiten un crecimiento importante de la
oferta inmobiliaria, logrando de esta manera satisfacer en gran escala las
necesidades de la poblacion, y planteando que no se financia proyectos

habitacionales, sino que se financia proyectos reales de vida.

Con estas premisas se ve que hay un interesante crecimiento y
florecimiento del sector inmobiliario en todas las ciudades continentales
del Ecuador y eso se da por el numero de proyectos o0 soluciones
habitacionales que se ven tanto en Quito, Guayaquil, Cuenca, Loja,
Manta, el hecho de alcanzar entre el 9 y 10% del Producto Interno Bruto,
PIB (ilustracion 2), y dar empleo a casi 300 mil personas, denotan un
crecimiento que es fundamental para la economia del Ecuador, tal es asi
que se ha llegado a definir dos polos de desarrollo bien marcados en las
dos ciudades metrépolis, teniendo en la capital de la Republica proyectos
compuestos basicamente de edificios multifamiliares, departamentos, en
cambio en el puerto principal los proyectos urbanisticos estan

conformados de vivienda masiva.

Captar la atencidn integral de los promotores Inmobiliarios, al
presentar nuevas soluciones habitacionales o programas de vivienda,
involucra que el analisis global de estos nichos debe estar acorde o mejor
a las condiciones del mercado, el analizar esta situacidén a través de un
método basado en el Analisis Financiero aplicado a Proyectos
Inmobiliarios, nos da la oportunidad de utilizar esta herramienta,
considerarla como generadora de informaciéon facilitando la toma de

decisiones y permitiendo identificar las fortalezas del proyecto, tener una



buena apreciacidn, establecer sus pro y contra, de manera rapida, agil y
veraz, es decir, constituira una ayuda importante en la toma de decisiones
por parte de los Gerentes o Administradores de este tipo de negocios;
plantear a esta herramienta financiera como de gran utilidad, inducira a
los Gerentes a tener una respuesta efectiva en corto tiempo, de

aceptacién o negacion rotunda a la ejecucion de este tipo de proyectos.

Utilizar esta herramienta computacional en hoja electrénica
acompafnada de un software sencillo, con macros y subrutinas, crea un
ambiente amigable de facil manejo u operacion basado en todos los
principios financieros y contables del método denominado “Modelo del
Punto de Equilibrio Econdmico”, nos va a llevar sin duda en un inicio a
una toma rapida de decisiones por parte de los analistas de proyectos,
quienes de primera mano van a tener una concepcién clara y global, del
tipo de negocio Inmobiliario en el que van a involucrarse, graficos, tablas
dinamicas, haran que ellos visualicen en minutos el control de los
diferentes costos del proyecto, tipos de inversidn, rentabilidad, precios de
venta, flujos de caja, valores de dinero en el tiempo, destacando siempre
que la clave para potenciales negocios esta en avizorar las necesidades

que tiene el sector Inmobiliario actualmente.

Ubicar nuevos polos de desarrollo, ventajas y desventajas que
ofrece cada uno de ellos, partir del analisis de demanda insatisfecha de
vivienda, dimensionar nuevos proyectos, establecer etapas de
construccion, determinar los diferentes costos del proyecto, costos
directos, costos indirectos, costos administrativos, costos de operacion,
realizar un analisis econdémico y financiero aplicando el modelo de Punto
de Equilibrio Econdmico, establecer precios de mercado, alcanzar
ventajas competitivas, todos estos resultados seran plasmados en

informes ejecutivos sencillos, eficaces y de facil interpretacion.



Se reitera y se recalca que el utilizar una herramienta de analisis
financiero como es el “Modelo del Punto de Equilibrio Econdmico”, va a
ayudar a establecer de forma clara y consciente de los niveles de
Inversion, Costos del proyecto, amortizacion de inversiones, Costo del
Capital por Inversidon, Rentabilidad sobre la Inversion y Precio de venta
estableciendo un flujo de ingresos que cubran los costos totales del
proyecto, realizandolo todo a valor presente y finalmente establecer un

precio de venta altamente competitivo del producto ofrecido.

Para el autor es muy gratificante poner en practica lo aprendido
durante el periodo de ensefianza de esta Maestria, denota que todo el
conocimiento adquirido va a beneficiar e impactar dentro del campo de la
Educacién en las empresas promotoras y empresas constructoras, al
aplicar una herramienta practica de facil manejo, que ayudara a que se
disminuya notablemente los tiempos en la toma de decisiones y que por
fin se aporte con resultados eficaces que hagan que de sobremanera se
puedan llevar a cabo nuevas, soluciones habitacionales, con precios de
venta convenientes y ajustables durante el tiempo de desarrollo de un

proyecto inmobiliario.
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2 ESTUDIO DE COSTOS

2.1 Identificacion empresarial

El concepto de una Empresa privada en general se resume como
la entidad u organizacion, establecida en algun lugar determinado, cuyo
propdsito es desarrollar actividades directas relacionadas con la
produccion y comercializaciéon de bienes y/o servicios, de esta manera
satisface diversas necesidades de la sociedad. Teniendo como objetivo
principal obtener, utilidad, rentabilidad o ganancia, aprovechando al
maximo todos sus recursos disponibles, de esta manera mantenerse

siempre en el mercado siendo competitivo (Sarmiento, 2005).

La actividad de la construccion contribuye dia a dia de manera muy
importante al crecimiento econdmico, mediante generacion de empleo,
aportando directamente sobre el Producto Interno Bruto (PIB), gracias al
desarrollo de infraestructuras importantes que cumplen con la normativa
vigente y las nuevas tendencias y necesidades del sector. Por esta razdn
se clasifican dentro de las Empresas Industriales, ya que se dedican a
“producir uno o varios articulos, en base a la combinacion de los tres
elementos del costo, como son: Materia Prima, Mano de Obra y Costos de
fabricacion” (Sarmiento, 2005), que mediante un proceso de produccién

transforma la materia prima en otro producto.

2.1.1 Caracteristicas de Empresas Industriales

Dentro de las caracteristicas mas relevantes que poseen las

Empresas Industriales Privadas, se cita las siguientes:

- Se dedican a la produccion de articulos.



Necesitan de mayores recursos econdmicos para producir y
vender sus articulos, esto debido a su propia estructura.

En la presentacibn de los Estado Financieros, en la
Contabilidad de Costos, dentro del grupo realizable, se
dividen en varias cuentas en inventarios de: Materia Prima
Directa, Suministros de Fabrica, Productos Terminados y
Productos en Proceso (Sarmiento, 2005).

El Costo de Ventas, se determina a través del estado de
Costo de Produccidén y Ventas que llega a ser una parte

integrante del Estado de Resultados.

2.2 CONTABILIDAD DE COSTOS

Para el presente caso se estudia y utiliza la Contabilidad de Costos
y se relaciona directamente con las empresas industriales, ya que estas
empresas se dedican a la produccion de uno o varios articulos, para lo
cual necesitan contar con materia prima, mano de obra y costos de
fabricacion, la fusidbn de estos factores lleva a lograr un producto
terminado. El sector inmobiliario estructura muy bien la contabilidad de
costos para tener presente cuanto le cuesta la construccion de un
departamento, de una casa, de una vivienda, de un condominio, de una
solucion habitacional, y a su vez conocer el mercado local para proyectar
y establecer a cdmo debe vender cada construccion y/o cada m? de

infraestructura.

2.2.1 Concepto

La Contabilidad de Costos, es una rama especializada de la

Contabilidad General, con procedimientos y principios contables aplicados



a la produccion para llegar a determinar el costo de un articulo terminado
(Sarmiento, 2005). “Cuando resulta economicamente factible, los
sistemas de Contabilidad de Costos se disefian por lo general para cubrir
propositos multiples” (Cuevas, 2010). “El costeo es el proceso de
determinar el costo de hacer algo, sin embargo, se puede hablar del costo
de un producto como un resumen del costo de adquirir 0 producir ese
producto” (Irwin, 1971). En resumen el costo se define “como los recursos
sacrificados o perdidos para alcanzar un objetivo especifico” (Cuevas,
2010).

La contabilidad de costos, es una rama de la contabilidad, que
analiza como se distribuyen los costos y los ingresos que genera una
empresa privada; relacionando, los diversos productos que fabrica,
comercializa o0 los servicios que presta entre sus diferentes
departamentos y sus clientes. Con ello, trata de ver cual es el costo de
cada producto, de cada departamento, de cada cliente y ver que
rentabilidad obtiene de cada uno de ellos (Del Rio, 1997; Hicks, 1998). En
general, la contabilidad nos permite conocer el costo de los gastos de
mano de obra, el costo de la materia prima, el costo de los suministros,
asi mismo nos permite conocer a que valor ascienden los ingresos totales
(Gandara Fernandez, 2004).

En particular, la contabilidad de costos, en cambio, dira cuanto le
cuesta a la empresa fabricar cada tipo de producto o bien cuanto le
cuesta prestar un servicio. Poder saber del costo total (Gandara
Fernandez, 2004) todas sus subdivisiones y encasillar el consumo de
materia prima, el consumo de mano de obra, cuanto nos cuesta lo
correspondiente a amortizacion de maquinaria. A su vez nos permite
estar al corriente del margen que obtiene la empresa industrial en cada
tipo de producto elaborado, cuales son los productos que producen mayor
rentabilidad o bien en cuales de los productos se pierde mas dinero, su

impacto en los gastos de cada departamento en el costo del producto.



2.2.2 Objetivo

Conocer con la mayor exactitud posible, cual es el costo unitario
efectivo del articulo o articulos que se producen, cual es el precio al que
se estan vendiendo en el mercado (Sarmiento, 2005). Si se estéa utilizando
adecuadamente todos y cada uno de los recursos disponibles, que le
permitan cumplir con las expectativas de la Empresa Industrial (Benites,
2014). Tener el costo de algo o de cualquier actividad para la cual se

desea una medicién de costos por separado.

Desempeiar un papel destacado en los informes financieros, pues
los costos del producto o del servicio tienen una importancia significativa
en la determinacion del ingreso y en la posicién financiera de toda
organizacién. La asignaciéon de los costos es, también, basica en la
preparacion de los estados financieros. En general, la contabilidad de
costos se relaciona con la estimacion de los costos, los métodos de
asignacioén y la determinacién del costo de bienes y servicios (Horngren,

1992; Foster, 1996).

Componentes del sistema contable

Contabilidad Contabilidad Contabilidad
financiera De costos gerencial

Diagrama 1

Elaboracion: Autor/ Horngren Charles T.

2.2.3 Costo y Gasto

Para diferenciar entre Costo y Gasto, es necesario entender el

significado de cada uno de ellos: Costo; es una inversion, en el
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departamento de produccidn, en consecuencia es un valor recuperable e
inventariable. Gasto; Esta relacionado directamente con los
departamentos de administracién, ventas y con los servicios financieros,

por lo tanto es un valor no recuperable ni inventariable (Sarmiento, 2005).

2.2.4 Elementos del Costo

Existen basicamente tres elementos del costo, para que un
producto sea producido o transformado, y estos son los siguientes:
Materiales directos (materia prima o principal), la mano de obra directa
(recurso humano que interviene directamente en la fabricacidn del
articulo), y como tercer elemento los costos indirectos de fabricacion,
estos elementos van a suministrar la informacidén contable necesaria para

obtener ingresos vy la fijar el precio del producto o de cada producto.

2.2.4.1 Materia Prima Directa o Materiales Directos

Es considerada como un elemento basico del costo, o como el
principal recurso que se usa en la produccion; estos materiales directos
se transforman en bienes 0 servicios acabados gracias al aporte de la
mano de obra y el aporte de los costos indirectos de fabricacion, es decir,
tienen como principal caracteristica, su valoracidén y su facil identificacion
ya que se determinan en cantidad, peso, volumen, etc. Como ejemplo se
cita a los diferentes materiales de construccién para la fabricacién de

viviendas.

2.2.4.2 Mano de Obra Directa o Trabajo Directo

11



Es el esfuerzo fisico como también el esfuerzo mental que se
emplea en la elaboracibn de un producto. Es el trabajo humano
incorporado en el producto. También la mano de obra directa (trabajo
directo) es el elemento del costo que esta involucrada en forma directa en
elaboracion de un producto terminado (concluido) tiene alto costo de
fabricacion. En sintesis la mano de obra directa es el trabajo que elaboran
los obreros en el proceso de produccidn, puede ser un trabajo manual o
tecnificado a base de maquinas operadas y contraladas por personas
industrializando la manera de transformar la materia prima directa en
producto terminado, ademas se puede valorar facilmente el pago de
salarios en la elaboracion de este producto. Como ejemplo, nébmina de
pago de los obreros utilizada en la construccion de viviendas, u horas-

maquina en la construccion de obras de infraestructura.

2.2.4.3 Costos Indirectos de Fabricacion o Costos Generales de

Fabricacion

Considera todos los costos y gastos necesarios que intervienen en
el proceso de elaboracidn, pero que no se consideran ni como materiales
directos (materia prima), tampoco como mano de obra directa. Por lo
general, no son cuantificables o es dificil su cuantificacion, es decir,
cuando se obtiene el costo del producto completado no se los puede
identificar facilmente de forma inmediata. Ejemplo: suministros de fabrica,
suministros y materiales, materiales indirectos, mano de obra indirecta,
seguros de fabrica, servicios basicos, arriendos, mantenimiento de
equipo, mantenimiento de maquinaria, depreciaciones, amortizaciones,

etc.

12



2.2.5 Clasificacion de los Costos

Los costos tienen su clasificacion de acuerdo a diversos factores,
ahora se describen algunos de ellos en relacidn directa a su funcidn

dentro del proceso de produccion.

EN RELACION CON LA FORMA DE PRODUCCION:

Costos primos: Es la adicion de todos los materiales directos, mas la

mano de obra directa de la produccién.

Costos de conversion: Estan relacionados con la transformacion de los

materiales directos en productos terminados, o sea, es la adicion de la

mano de obra directa, mas los costos indirectos de fabricacion.
EN RELACION CON EL TAMANO O VOLUMEN:

Costos variables: “Son aquellos en los que el costo total cambia en

proporcion directa a los cambios en el volumen, en tanto que el costo
unitario permanece constante” (Gandara Fernandez, 2004). Los costos
variables cambian en proporcidén directa al volumen. Los costos variables

por unidad permanecen constantes cuando se modifica el volumen.

Costos fijos: “Son aquellos en los que el costo fijo total permanece

constante mientras que el costo fijo unitario varia con la produccion”
(Gandara Fernandez, 2004). Los costos fijos totales son aquellos que
permanecen constantes durante el proceso de produccion, asi varie el
volumen de fabricacidn. Los costos fijos unitarios aumentan su valor o
importe cuando el volumen disminuye y disminuyen su valor o importe
cuando el volumen aumenta, por esta razén se asume que el costo fijo no

es indefinido.
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POR LA IDENTIFICACION CON EL PRODUCTO:

Costos _directos: Son aquellos costos que la administracién principal

asocia a algunos articulos o areas especificas de produccién. La materia
prima o materiales directos asociado a la mano de obra directa vienen a
ser los ejemplos mas claros. Este costo, se puede mercadear
imparcialmente entre los distintos productos, ya que se sabe con total
exactitud y en qué medida cada uno de ellos es responsable de haber
incidido sobre el valor de este costo. Las empresas son libres de constituir
los juicios de comercializacién que consideren oportuno, con el unico
requisito de que existan sobre todo criterios l6gicos que recojan total

relacion con la generacidn del costo que se va a comercializar.

Costos _indirectos: “Son aquellos comunes a muchos articulos y por

tanto no son directamente asociables a ningun articulo o area.
Usualmente, los costos indirectos se cargan a los articulos o areas con
base en técnicas de asignacién” (Gandara Fernandez, 2004). Por otra
parte, los costos varian en su clasificacion como directos o indirectos de
acuerdo a la tipologia de la compania, a la actividad que desarrollan, de
su estructura organica. Es asi que el costo puede ser directo para una
empresa € indirecto para otra empresa, y viceversa. También que un
costo se clasifique como directo o indirecto depende de los sistemas de
gestion, procesos, de medicion, de control que se establecen en las

politicas de la empresa.

Ejemplos: el salario del administrador o gerente, servicios basicos, luz,
agua potable, electricidad, alquiler de oficinas para ventas, el salario del

departamento de ventas, etc.
POR SU ACTIVIDAD OPERACIONAL.:
Existen dos sistemas de costos bien definidos y son:

Por Ordenes de Produccidon: Bajo un sistema por érdenes de trabajo los

costos de materias primas, mano de obra y costos indirectos aplicables a
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cada trabajo, se reunen y se dividen entre la cantidad de unidades
producidas para obtener un costo unitario promedio. En este sistema la
unidad de produccion es el trabajo o el lote y se utiliza cuando cada
producto es apreciablemente distinto. En la industria de la construccion
este sistema es el mas utilizado ya que cada proyecto de construccion

tiene sus propias caracteristicas (Gandara Fernandez, 2004).

Por Procesos: Este sistema es aplicable a industrias en las cuales su

situacion tipica consiste en la fabricacibn de un gran volumen de
productos iguales sobre una base relativamente continua, este tipo de
costeo se adapta particularmente a todas las operaciones para la

produccion en masa (Gandara Fernandez, 2004).
POR DEPARTAMENTOS:

Gastos _de Administracién: Son lo que se conocen como gastos de

administracion, ejemplo: arriendo de las oficinas de administracion,

servicios basicos, sueldos, beneficios sociales de la administracién.

Gastos de ventas: Son los que se conocen como gastos de Ventas y

son: arriendo de oficina, servicios basicos, sueldos, beneficios, aporte

patronal, comisiones, publicidad, propaganda, etc.
POR EL METODO DE CALCULO:

Costos reales: Son todos los gastos que realmente se utilizaron en el

proceso de transformacion.

Costos predeterminados: Son los gastos que se estimaron que se iban

a utilizar en el proceso de transformacion.
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2.2.6 Féormulas del Costo y Precio

COSTO PRIMO

COSTO DE CONVERSION
COSTOS DE PRODUCCION
COSTOS DE DISTRIBUCION
COSTO TOTAL

COSTO UNITARIO DE PRODUCCION
COSTO UNITARIO DE DISTRIBUCION

COSTO UNITARIO TOTAL
COSTO DE VENTAS
PRECIO UNITARIO DE VENTA

MPD + MOD

MOD + CIF

MPD + MOD + CIF
GAD + GVT +- MVF
CPR + CDI
CPR/NUP
CDI/NUV
CT/NUP

CUPR x NUV

CUT + UTILIDAD

SIGNIFICADO DE FORMULAS

MPD
MOD
CIF
GAD
GVT
MVF
CPR
CDI
NUP
NUV
CT
CUPR
CuUT

Materia prima directa

Mano de obra directa

Costos Indirectos de Fabricacidn
Gastos administrativos

Gastos de Venta

Movimiento financiero

Costos de produccién

Costos de distribucion

Numero de unidades producidas
Numero de unidades vendidas
Costo total

Costo unitario de produccion

Costo unitario total

16



CAPITULO 3

Marco Tedrico del Modelo del Punto de Equilibrio

Econdmico
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3.1 Introduccion

En esta seccidn se ofrece una conceptualizacion general de la
técnica del punto de equilibrio como una herramienta auxiliar de analisis y
reflexion que ofrece métodos y alternativas que tienen el potencial de
influir de manera positiva en la toma de decisiones técnico-administrativo-
financieras de las empresas. En general, los estudiosos de la materia
opinan que el "punto de equilibrio" es el nivel en el cual los ingresos "son
iguales a los costos y gastos, y por ende no existe utilidad ni pérdida"; el
nivel en el cual desaparecen las pérdidas y comienzan las utilidades o

viceversa (Gandara Fernandez, 2004).

Las medidas de la administracion involucran una afable seleccion
entre los cursos de accidn alternativos, los costos siempre juegan un
papel fundamental en la toma de decisiones o0 alternativas, nos sirven
para en base a ellos poder medir el ingreso, de esta manera ver el
alcance de la planeaciéon y obtencion de utilidades, también nos para el
control interno, requeridos en los diferentes costos y de esta manera

diversificar objetivos.

Cuando los valores cuantitativos pueden asignarse a las
alternativas, la administracion cuenta con una indicacién acerca de cual
es la alternativa mas conveniente desde un punto de vista econémico,
esto no representa necesariamente la decision final, puesto que los
factores no cuantitativos, como por ejemplo, prestigio, relacién obrero
patronal, politica a seguir, imagen de la entidad, también pueden

influenciar la decision (Gandara Fernandez, 2004).

Indudablemente nuestra economia se encuentra inmersa en un
contexto internacional y de transformacidén estructural, en la cual el
manejo de los recursos con eficiencia es la clave del éxito. Como se
menciond anteriormente, es menester que l0s empresarios ejecutivos

apliguen una adecuacidén técnico-administrativo-financiera en las
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empresas, para lograr la productividad y competitividad necesarias para
alcanzar el éxito financiero. Este reto se presenta frente a los cambios
mundiales de la economia; como empresas actuales se debe modificar la
visién hacia el mercado, pues ya no sera posible continuar con politicas
de altos margenes, si se desea que las empresas logren permanecer en

el futuro que ya comenzo (Gandara Fernandez, 2004).

Los gerentes de las empresas tienen que resolver la forma de
adquirir, manejar y utilizar todos los recursos econdémicos con vista a
llegar a la meta planteada por la organizacién. Ahora si los gerentes de
las empresas estan en capacidad de realizar pronosticos razonables y
exactos sobre los distintos niveles de costos e ingresos, sus decisiones
también pueden producir resultados nefastos, indeseables o incluso
desastrosos. Todas estas decisiones son generalizadas porque son a
corto plazo. Cabe sefalar que todas las decisiones que son a largo plazo
como por ejemplo la compra de maquinarias y equipos también dependen
de pronosticos directos sobre las relaciones existente entre el costo-

utilidad - volumen.

Entonces, resulta vital implementar herramientas de analisis, que
permitan a las empresas competir en este nuevo mercado y que
proporcione alternativas para llegar al mercado con politicas de bajo
margen y mayor volumen de colocacion. El empleo de la técnica del punto
de equilibrio brinda una herramienta auxiliar de analisis y de reflexidn, que
utilizada con ingenio, proporciona un soporte a la direccidn de las
empresas para lograr una toma de decisiones con menos riesgos
(Gandara Fernandez, 2004).

3.2 Concepto de Punto de Equilibrio
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Recopilando conceptos, se establece que en este caso, el punto de
equilibrio se define como una herramienta financiera que nos permite
establecer el instante en el cual las ventas cobijan el valor de los costos, y
se expresa en valores, porcentaje y/o unidades, se apoya en un analisis

que relaciona el costo-volumen-utilidad.

Este proceso ilustra la cantidad de unidades que una empresa
debe vender para que los costos no sean superiores al monto de las
ventas, también muestra la dimensién de las utilidades o la dimensién de
las pérdidas de la empresa, cuando las ventas exceden o caen por debajo
de este punto; de tal forma que este viene e ser un punto de referencia a
partir del cual un incremento en los volumenes de venta generara
utilidades, pero también un decremento ocasionara pérdidas (Gandara
Fernandez, 2004).

El punto de equilibrio de una empresa, se conoce también como
punto muerto o "break-even point". Se trata de un instrumento para el
analisis y decisiones de distintas situaciones de la empresa, entre ellas:
volumen de produccidén y ventas necesarias para no perder ni ganar,
planeacién de resultados, fijacion de precios y de niveles de costos fijos y

variables, etc.

Algunos autores denominan a este punto umbral de rentabilidad
porque a partir del mismo la empresa ingresa a una zona de ganancias,

mientras que por debajo, no cubre sus costos (Anon, 2004).

Una compania eficiente debe operar a un nivel superior al punto de
equilibrio para poder reponer su equipo, distribuir sus dividendos y tomar
providencias para su expansion. Debe tenerse en cuenta que la
depreciacién contable se basa en el costo original de los articulos,
mientras que la reposicion a menudo ocurre en un mercado de costos

mas elevados.
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Como puede verse el calculo del punto de equilibrio incluye el
analisis de los costos, por I0 que es necesario definir a algunos conceptos

los cuales involucran a la contabilidad de costos.

3.3 Analisis del punto de equilibrio.

El analisis de costo - volumen - utilidad facilita un enfoque general
del proceso de planeacion, ofrece un modelo concreto de la importancia
de entender el comportamiento del costo, es decir, la respuesta de los
costos a numerosos dominios. El uso del analisis costo-volumen-utilidad
nos permite determinar la cantidad de unidades que deben venderse o
bien el monto en dinero que debe ingresar para estar en equilibrio con los

costos (Gandara Fernandez, 2004).

También mediante este analisis es posible predecir el impacto de
un aumento de precios sobre las utilidades de la empresa o bien
conociendo lo anterior tomar decisiones sobre los volumenes de venta o
precios unitarios de los productos, utilizar el analisis marginal para
determinar la utilidad o pérdida en los diferentes niveles de produccion,
hacer estudios de sensibilidad que den orientacidon a la funcién de

planeacién (Gandara Fernandez, 2004).

Para determinar el punto de equilibrio la empresa debe hacer
algunas determinaciones y consideraciones antes de proceder a la
realizacién de dicho célculo, en el conocimiento de que los resultados del
mismo no seran exactos ya que los datos partiran de algunas
circunstancias supuestas, que en la realidad pueden ser diferentes y

dentro de las cuales pueden identificarse las siguientes:

+  Durante el periodo de planeacion los costos fijos, los costos
variables y los precios de venta tienen que permanecer

estables.
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Los salarios no se deben modificar.

La distribucidn de los costos corresponda o se asemeje a la
realidad del mercado u entorno.

Las funciones de costos e ingresos y egresos correspondan
mantengan una ecuacion lineal.

Mantener la eficiencia y la productividad, estas dos no deben
cambiar con respecto al volumen.

Durante el periodo de planeacién la combinacion de

productos para ventas habra de permanecer inalterable.

3.4 Calculo del punto de equilibrio

El punto de equilibrio es aquel nivel de actividad en el que la
empresa ni gana, ni pierde dinero, su beneficio es cero. Por debajo de ese
nivel de actividad la empresa tendria pérdidas. Si el nivel de actividad
fuera superior, la empresa obtendria beneficios o utilidad (Gandara
Fernandez, 2004).

Existen tres métodos para conocer el punto de equilibrio y son:

Método del margen de contribucién.
Método de la ecuacion.

Método grafico.

Para calcular el punto de equilibrio necesitan conocer la siguiente

informacion:

Costos fijos de la empresa
Costos variables por unidad de producto

Precio de venta del producto
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El empleo de uno u otro método dependera de la informacidén que

se quiera obtener y del uso que se le vaya a dar.

3.4.1 Método del margen de contribucion.

El punto de equilibrio econdmico-fisico es el nivel de actividad
(produccidn y ventas) en el cual la empresa recupera la totalidad de sus
costos (fijos + variables) y se basa en el analisis siguiente (Gandara
Fernandez, 2004):

Ventas (V) = Costos totales (CT)
V=CT
V =Costos fijos (Cf) + Costos variables totales
V = Pu. Px
Pu: precio unitario de cada producto.
Px: cantidad de productos producidos y vendidos
Pu. Px = Cf + Cv.Px
(Pu.Px-Cv.Px) = Cf

Px (Pu - Cv) = Cf

Px = &)

Pu—-Cv
PX:i
CM

Pxe = punto de equilibrio econdmico - fisico, representa las cantidades
(unidades, decenas, docenas, etc.) que se deben construir, fabricar y

vender para cubrir los costos fijos y variables (Gandara Fernandez, 2004).
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CM = Contribucion marginal.- Es la diferencia entre el precio de venta de
cada producto y su costo variable, es el margen que obtiene la empresa y
representa el excedente mediante el cual se cubriran los costos fijos mas
la utilidad. Si se dividen los costos fijos entre el margen por producto se
obtiene el numero de productos que tendria que vender la empresa para

llegar a cubrir todos sus costos fijos (Gandara Fernandez, 2004).

3.4.1.1 Punto de equilibrio con combinacion de productos para

ventas.

En una empresa constructora de viviendas, dentro del proyecto
general uno de sus productos es la ejecucidn de conceptos de obra,
donde cada uno tiene diferentes costos variables, diferentes periodos de
ejecucion y diferentes precios de venta, asi que en este caso el calculo
del punto de equilibrio debera realizarse por el método de combinacion de
varios productos (Gandara Fernandez, 2004). La combinacién de
productos para ventas se refiere a las proporciones relativas de los
diferentes productos que integran las ventas totales. Si las unidades
pueden ser comparadas conforme a medidas fijas, la combinacién de
productos para ventas habra de indicar el porcentaje de volumen fisico de
ventas que representa cada uno de los productos (Gandara Fernandez,
2004). La combinacion de productos para ventas también se puede
calcular con base en el presupuesto de ventas. Analizar un ejemplo de
una empresa inmobiliaria que construye 3 tipos de vivienda A, By C, con

las siguientes caracteristicas:

Viviendas | Numero Ventas Porcentaje de combinacion de
Tipo De productos para ventas
Viviendas En unidades En importe de
ventas
A 50 $ 50,000 50% 28.5%
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B 30 $ 45,000 30% 25.7%
20 $ 80,000 20% 45.8%
100 $175,000 100% 100%

Tabla 1.- Porcentaje de combinacion de productos para ventas
El andlisis costo-volumen-utilidad se lleva a cabo utilizando una
razon promedio de margen de contribucién para una combinacién de
productos para ventas determinada o0 un margen de contribucidn

promedio por unidad (Gandara Fernandez, 2004).

YMC — M arg en de contribucion total

Ventas totales

Si el volumen de punto de equilibrio se determina en importe de
ventas, las ventas de cada uno de los productos que integran este total se
determinan utilizando el porcentaje de combinacion de productos para
ventas basado en los importes de las ventas (Gandara Fernandez, 2004).
Si el volumen del punto de equilibrio se determina en unidades, las
unidades de cada uno de los productos que integran este total se
determina utilizando el porcentaje de combinacién de productos para

ventas basado en el volumen fisico de ventas.

M arg en de contribucion total

MCu
Numero total de unidades

Se analiza la siguiente empresa con las condiciones mostradas en

la tabla y con costos fijos de $ 120,000.

Vivienda | Unidades | Ventas Margen de contribucion
Tipo vendidas Importe % MC
A 10,000 $100,000 | $ 80,000 80%

B 30,000 $120,000 | $ 60,000 50%

C 20,000 $180,000 | $ 100,000 55.6%
Totales | 60,000 $400,000 | $240,000

25




Tabla 2.- Margen de contribucion por producto
Si los costos fijos son $ 120,000, entonces la utilidad antes de

impuestos es: margen de contribucidon menos costos fijos = $ 120,000.

MC —Cf = $120,000

Analisis del punto de equilibrio en ddlares:

Si se desea calcular el volumen de punto de equilibrio con base en
una razén promedio de margen de contribucidbn (% MC), para la
combinacion de productos para ventas determinada, se reparte el importe
de ventas en el punto de equilibrio entre cada uno de los productos de
acuerdo con el porcentaje de las ventas reales representadas por A, B, C
(Gandara Fernandez, 2004).

Viviendas | Ventas Mezcla conforme a importe de ventas
Tipo

A $ 100,000 25%

B $ 120,000 30%

C $ 180,000 45%

Totales $400,000 100%

Tabla 3.- Mezcla conforme a importe de ventas

Puntode equilibrio en dolares =

C $240,000 60%
$400,000
Costosfijos 120,000
YMC 0.60

=200,000

Distribucidn de las ventas en el punto de equilibrio:

Contribucién de la vivienda tipo A = $ 200,000 x 25 % = $ 50,000
Contribucién de la vivienda tipo B = $ 200,000 X 30 % = $ 60,000

Contribucién de la vivienda tipo C = $ 200,000 x 45 % = $ 90,000
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Analisis del punto de equilibrio en unidades:

Margen de contribucidén en ddlares promedio por unidad =

M argen de contribucion total 240,000

Unidades vendidas - 60,000 -
Ventas en | Combinacion de productos
unidades para ventas unidades
10,000 1/6
B 30,000 3/6
C 20,000 2/6
60,000 6/6
Tabla 4.- Mezcla de venta de unidades
Vivienda Ventas en el punto de | %MC | Total de MC
Tipo equilibrio
A $ 100,000 80% | $ 40,000
B $ 120,000 50% | $ 30,000
C $ 180,000 55.6% | $ 50,000
Total $400,000 $120,000
Costos fijos ( $120,000)
Utilidad -0-

Tabla 5.- Margen de contribucion

Puntode equilibrio =

120,000

= 30,000 unidades

Distribucidn de ventas de unidades en el punto de equilibrio:

Unidades necesarias de la vivienda tipo A = 30,000 X 1/6 = 5,000
Unidades

Unidades necesarias de la vivienda tipo B = 30,000 X 3/6 = 15,000
Unidades.
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Unidades necesarias de la vivienda tipo C = 30,000 X 2/6 = 10,000
Unidades.

Comprobacién del punto de equilibrio:

Vivienda Unidades de venta en el | MCu | Total

Tipo punto de equilibrio

A 5,000 $8 $ 40,000

B 15,000 $2 $ 30,000

C 10,000 $5 $ 50,000
Total $120,000
Costos fijos ( $120,000)
Utilidad antes de impuestos -0-

Tabla 6.- Comprobacién del punto de equilibrio
Se observa que los $200.000 de ventas totales representan el
punto de equilibrio de la empresa como un todo. Los costos fijos no fueron
cargados a productos especificos. Todos los costos fijjos se consideraron
como costos conjuntos de las viviendas tipo A, B, C (Gandara Fernandez,
2004).

3.4.2 Método de la ecuacion:

1

Ventas en Punto de equilibrio = Costos fijos
q Ji B Costos variables

1

ventas
Férmula para calcular el punto de equilibrio (Gédmez, 2003)

Ejemplo: En el afno 2009, la empresa inmobiliaria LFG tuvo
ingresos por concepto de ventas de $6.750.000, en el mismo periodo sus
costos fijos fueron de $2.130.000 y los costos variables de $3.420.000
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1
- 3.420.000

6.750.000

Ventas en Punto de equilibrio =2.130.000

Ventas en Punto de equilibrio =2.130.000 ﬁ

Ventas en punto de equilibrio = 4.346.938 ddlares

El nivel de ventas para no ganar, ni perder es de $4.346.938, este

es el punto de equilibrio para la empresa.

El porcentaje del costo variable en el punto de equilibrio esta dado
por la relacién existente entre los costos variables y el nivel de ventas,

asi:

Cy
Ventas

%Cv = x100

~3.420.000

%Cv =
6.750.000

x100=51%

Cvpp =4.346.938x51% = $2.216.938

Los costos variables en el punto de equilibrio son $2.216.938

Comprobacién del punto de equilibrio:

Ventas 4.346.938
(-)Costos variables 2.216.938
= Utilidad Bruta en Ventas 2.130.000
(-) Costos fijos 2.130.000
= Utilidad neta 0
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Otra aplicacion practica, del punto de equilibrio, es que sirve para
calcular el volumen de las ventas que debe realizar una empresa para
obtener un porcentaje de utilidad determinado (Gandara Fernandez,

2004). La férmula es la siguiente:

Ventas = Ventas p,oqc cquitivrio + 70 Utilidad + %Cy

deseado

Ejemplo: La empresa inmobiliaria desea obtener una utilidad del 20%
sobre el punto de equilibrio. Determinar el volumen de ventas necesario
para obtener dicha utilidad. (Utilizando los datos de los ejemplos

anteriores).

Ventas = Ventas p,,oqc cquitibrio + 70 Utilidad + %Cy

deseado

Ventas = 4.346.938 + 20%(4.346.938) + 51%(4.346.938)
Ventas = 4.346.938 + 869.387 + 2.216.938

Ventas = 7.433.263

Aplicacién

Ventas 7.433.263
(-) Costos variables 3.790.964
= Utilidad Bruta en Ventas 3.642.299
(-) Costos fijos 2.130.000
= Utilidad neta 1.512.299

3.4.3 Método grafico:

Los datos de costo - Volumen - utilidad pueden relacionarse y
representarse graficamente mediante el trazo de lineas en un plano

cartesiano (Gandara Fernandez, 2004).
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Se cita el siguiente ejemplo: En la ciudad de Guayaquil, el stand de
Urbanizacion La Joya tiene como meta vender en la feria de la
construccion 2015, libretines técnicos, el precio de compra de estos
libretines es de 5 ddlares cada uno a consignacién. Para arrendar el
stand se paga por adelantado 300.00 dblares. Si se vendieran los
libretines técnicos a 9 délares, cada uno. ¢ Encontrar el punto de equilibrio

operacional?
Solucion:

1.- Establecer un volumen de ventas y trazar los gastos variables. Estimar
300 unidades. Marcar los gastos variables totales para el siguiente

volumen:
300 X 5 =1500 (punto A),

Luego se traza la linea de gastos variables desde el punto A hasta el

punto de origen O.

2.- Como siguiente paso marcar los gastos fijos, a los que corresponde la
cantidad de 300 ddlares y localizar en el eje vertical. (Punto B). Sumar los
1500 usd de gastos variables y obtener un costo total de 1800, punto C.
Utilizando estos dos puntos se traza la linea de gastos fijos paralela a la
linea de gastos variables. La suma o adicidon de los gastos variables mas

los gastos fijos son los gastos totales (linea BC).

3.- Asi mismo para marcar las ventas, determinar el volumen de ventas en
300 unidades. Se determina el punto D para el costo total de las ventas al
igual que el volumen: 300 X 9= 2700. Dibujar la linea de las ventas totales

desde el punto D hasta el punto de origen O.

El punto de equilibrio, dentro del trazo de esta grafica en el plano
cartesiano, es donde se intersectan la linea de ventas totales y la linea
de gastos totales. En esta grafica también quedan perfectamente

definidas utilidades o pérdidas. La confiabilidad de la grafica de costo,
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volumen, utilidad es una consecuencia de la exactitud relativa de las
relaciones costo volumen utilidad mostradas. El resultado es 75 unidades

dando un importe de 675 dolares.

IMPORTES VENTAS

Figura 1.- Gréafica del Punto de Equilibrio (Zavaleta, 2004)

En su articulo, Zavaleta (2004) concluye que el utilizar la técnica
del punto de equilibrio permite realizar el analisis en forma simple, al
involucrar varias variables y manejar una amplia escala de alternativas
gue permitan al Gerente o Administrador, establecer estrategias con
buenas oportunidades asi como valorar el efecto del volumen contra
costos en las utilidades. Para lograr lo anterior, deben concordar la mision
financiera y los objetivos que se desean, por si es util implementar una
reingenieria de mercado, efectuando o estableciendo algunas estrategias
comerciales y estrategias financieras que involucren una mayor
creatividad, pues el desarrollo constante de mercado, siempre busca
nuevos servicios nacionales o internacionales que sean mas competitivos

constantemente (Gandara Fernandez, 2004).
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CAPITULO 4

Desarrollo de Software con ayuda de Herramientas de
Microsoft Visual VBA
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INTRODUCCION

Excel es un programa informatico que permite realizar tareas
contables y financieras gracias a la insercién de funciones, desarrolladas
especificamente para ayudar a crear y trabajar con hojas de calculo
(Definicidon.de, 2008). Resultando poderoso porque uno de los puntos
fuertes de Excel es que da a los usuarios la posibilidad de personalizar
sus hojas de calculo mediante la programacion de funciones propias, para
que a través de estas realicen tareas especificas, ajustadas a las
necesidades de cada uno, por lo que estas funciones personalizadas no
han sido incluidas en el paquete original (Definicidn.de, 2008). A grandes
rasgos, las opciones son dos: crear férmulas en las mismas celdas de la
planilla en cuestion, o bien utilizar el mddulo de desarrollo en Visual Basic
(Agila, 2015).

En el primer caso, las posibilidades son muy limitadas, aunque esto
no quiere decir que no sean suficientes para la mayoria de los usuarios.
El problema principal reside en la incomodidad que conlleva escribir el
cbdigo en una celda (Definicidn.de, 2008), sin la posibilidad de utilizar
saltos de linea, tabulacion o comentarios, entre otros tantos elementos
propios de un editor convencional. Desarrollar funciones en un lenguaje
inapropiado de Excel resulta antinatural, incdmodo y poco intuitivo para un
programador, sin mencionar que diversas limitaciones estructurales hacen

que no todo sea posible (Agila, 2015).

Para los programadores que buscan objetivos especificos, o de
una complejidad mayor al calculo de un promedio o de una comparacion
entre varios datos, la solucion reside en el uso de Visual Basic. Se trata

de un lenguaje con un grado de abstraccién relativamente alto y que, al
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igual que el utilizado en Excel, funciona por eventos, esto quiere decir que
el usuario debe realizar alguna accidén para que se inicie la ejecucion del

programa (Agila, 2015).

La combinacién de Excel y Visual Basic también tiene sus
limitaciones, y de ninguna manera puede superar el nivel de
personalizacion y precisidn posible a través de la creacion de un
programa desde cero; pero resulta muy eficaz y cdmodo para las
pequefas y medianas empresas PYMES, que no deseen invertir mucho
dinero y mejorar sus tiempos que son necesarios para el desarrollo de sus

propias aplicaciones (Agila, 2015).

INTERFAZ DEL PROGRAMA

Para la realizacion de este programa se combina las funciones, las
macros y los comandos del editor de Visual Basic. “Las funciones vienen
incorporadas en el software de Excel, las macros son un grupo de
instrucciones programadas bajo entorno VBA, cuya tarea principal es la
automatizacion de tareas repetitivas y la resolucion de calculos
complejos” (Gonzales, 2013). “El lenguaje VBA, es un lenguaje de
programacion enfocado a la realizacion de programas sobre las
herramientas Excel, mediante macros en VBA se crean nuevas funciones
para nuestras hojas de Excel, personalizar estilos y formatos, crear
programas para la resolucién de calculos complejos, automatizar tareas”

(Webandmacros.com, 2008).

Para ejecutar el programa se abre el archivo en Excel,
EQUILIBRIO ECONOMICO, al abrirlo muestra la siguiente ventana:
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Esta interfaz conformada por seis botones principales, es la que

resume en total el manejo del programa.

El primer boton "Ingreso de Datos”, abre una nueva ventana:

1 LR i
Ingreso de Datos para proyectos nmobtliarios X
Nimerode afios delproyecto: | Afos Costos Construccion T oy Admiistrativo j Depredaciones
ju
. Depreciaciones sugeridas para proyectos
Afio base 0 afioO: 2015 en el proyecto: inmobiliarios:
) i Mezcladora
NimerodeTipodeviviendas: 1 3 g MNMOLMAMO3  pecginen Ndmero Salario de Concreto:
Camiénde
Areatotal del terreno; 35 Hectareas SocioMayor . . 3000
Camionetas:
2500
. 2
9 de entrada porvivienda: Ingeniero Jefe 2000 Equiposde L s
r- - transmision: oS
Cobrabilidad de cartera: 8B g i 1 1050 Vibradores 1 T A
Bodeguero , 700
i i )
Minicargadora
Costo de capital actual: By AyudanteBodega ; 506 5 «So
i . 506 )
Utilidades trabajadores: By menores: -
Descripcion Namero salario 1 r
! P computacion:
Impuestoalarenta: Administrador X 2500
i
Asistente Admon 1000
i
Contador . . 800
Ayudante Contador 450
i
Mensajero ) 506
i
1
Cargar Datos i Cema i

4a

En donde el Gerente, Administrador o usuario del programa,

necesita alimentar todos los campos ahi solicitados. Como el nUmero de
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anos del proyecto, el afio base o afio cero se refiere a si se quiere
relacionar con algun afio como punto de partida o simplemente dejarlo
como afo cero, es decir, correspondiente al instante actual como
arranque. Caracteristicas del terreno como éareas y tipo de viviendas a
construir. También ingresar datos administrativos como % de entrada de
casa, cobrabilidad de cartera, indices como Costo de Capital del mercado
o similar; el % de las utilidades de los trabajadores de acuerdo a nuestra
normativa de recaudacion vigente; igualmente el % correspondiente al

Impuesto a la Renta, determinado por el SRI.

Costos Construccién  Personal Técnico y Administrativo |

Sueldos y salarios sugeridos del personal que interviene
en el proyecto:

PERSONALTECNICO Y DE CAMPO

Descripcion Numero Salario

Sodo Mayor m 1 3000
Director Técnico 1 2500
Ingeniero Jefe 1 2000
Ing. Residentes 2 1050
Bodeguero 1 700
Ayudante Bodega 1 506
Chofer 1 506
Descripcion NGmero Salario

Administrador 1 2500
Asistente Admon 1 1000
Contador 1 800
Ayudante Contador 1 450
Mensajero 1 506

El primer cuadro combinado contiene: Costos de construccion;
indices econédmicos y de mercado como costo del terreno por m2, el costo
urbanizable histcgrico 0 proyectado del mercado por m2 el costo de
vivienda media de acuerdo a la Camara de Construccidon de la provincia
en donde se realizara el proyecto, ademas la proyeccion de las tasas de

inflacion del sector de la construccién y del mercado en general.

La pestafia Personal Técnico y Administrativo, contiene el
organigrama que utilizara la Empresa para este proyecto, y se compone
de nuimero de empleados de planta y salario basico establecido por la

Empresa.
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Finalmente el cuadro de lista de I|la derecha, contiene Ila
depreciacion de los equipos, maquinarias y enseres, mas utilizados en el
medio inmobiliario. Si el usuario del programa estima que es conveniente
realizar cambios a estos indices y valores podra hacerlo sin problema
pero siempre manteniendo una relacién directa con el mercado o entorno

financiero actual del pais.

Luego de esto, pulsar el botdon cargar datos y enseguida cerrar la
ventana con el botén cerrar o salir con la X de la parte superior derecha

de la ventana (userform).

VISUALIZACION DE TABLAS Y GRAFICOS DEL PROYECTO UCSG 2016 X _
t

GRAFICOS YTABLAS DEL PROYECTO

FACTURACION | ENFOQUE FLUJO DE FONDOS
L
PROYECCION DE INGRESOS TOTALES PUNTO DE EQUILIBRIO
a
INVERSIONES DEL PROYECTO BALANCE PROYECTADO
ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO RESUMEN EJECUTIVO
PROYECCION DE LOS COSTOS TOTALES JUSTIFICACION DE COSTOS

De regreso al menua principal, pulsar el boton Tablas y graficos, en
donde se tiene una ventana (userform) con 10 botones, ahi se encuentra

toda la informacién financiera con respecto al proyecto:

» Facturacion
* Ingresos Totales

* |nversiones
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Estado de resultados

Costos totales

Flujo de fondos

Grafico del punto de Equilibrio
Balance

Resumen Ejecutivo

Justificaciéon de costos

Toda esta informacién esta trabajada en tablas en hoja de calculo y

graficos.

Luego de revisar esta informacion, cerrar esta ventana y regresar al
menu principal. Pulsar el boton Calculo del punto de Equilibrio, es el que
realiza el calculo del punto de equilibrio en base a la macro realizada y
que funciona por iteraciones hasta buscar el punto de equilibrio del
proyecto en base a aproximaciones de igualar los costos totales con las
ventas totales, al terminar genera un grafico indicando el precio del punto

de equilibrio, que la Empresa deberia adaptar para cada vivienda.

El botdn del menu principal impresion del reporte, es el que abre

la siguiente ventana:
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H VISUALIZACION DE TABLAS Y GRAFICOS DEL PROYECTO UCSG2016 X

GRAFICOS Y TABLAS DEL PROYECTO

FACTURACION ENFOQUE FLUJO DE FONDOS
PROYECCION DE INGRESOS TOTALES PUNTO DE EQUILIBRIO
INVERSIONES DEL PROYECTO BALANCE PROYECTADO
ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO RESUMEN EJECUTIVO
PROYECCION DE LOS COSTOS TOTALES JUSTIFICACION DE COSTOS

Que es muy similar a la ventana de Tablas y graficos, sino que en
esta ventana nos da la posibilidad de imprimir el reporte que sea
necesario o la informacién que el Gerente, Administrador o usuario estime

conveniente.

Cerrar esta ventana y en el menu principal el boton Realizado por,
en donde esta la informacion de quienes intervinieron en la elaboracién y

revision del mismo.
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Cerrar y regresar al menua principal, pulsar el ultimo botdn, Salir del
programa, pulsar y salir del programa pero antes de esto nos pregunta si

desea guardar los cambios realizados o cambiar el nombre del archivo.
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CAPITULO 5

Aplicacién del Modelo del Punto de Equilibrio, para el
Analisis Econémico y Financiero del Proyecto
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Dentro del presente estudio se realiza un ejemplo practico con la
utilizacion de este software, para lo cual se utiliza la informacién de un
proyecto de villas vacacionales en la provincia de Santa Elena, realizado
por ETINAR en el afio 2008.

Puerta al Mar, es el proyecto escogido para correr el programa:

Los datos de la urbanizacién “Puerta al Mar” son:

Numero de afos de proyecto 5 Afos
Afo base o afno O 2008
Numero de tipo de viviendas 2
Area total del terreno 3,35 Ha
Area casa Tipo 1 60 m2
Area casa Tipo 2 72 m2
Area de terreno por vivienda 100 m2
% entrada por casa 40 %
Cobrabilidad de cartera 98 %
Costo de capital actual 15 %
% Utilidades trabajadores 15 %
% Impuesto a la renta 25 %
Costos de Construccion:

Costo terreno por m2 15 Usd
Costo urbanizable por m2 23 Usd
Costo vivienda por m2 300 Usd
Tasa de inflacion en la construccién 9 %
Tasa de inflacion en el mercado 5 %
Depreciaciones:

Mezcladora concreto de 10 mt3/hh
Camidn de carga

Camionetas

Equipos de transmisidn
Vibradores de punta

Mini cargadora

Herramientas menores

Equipos de computacion

W=01=WwOouh
>
5
o}
[72]
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Nume o Cargo Sueldo Neto (US$)

Gerente Proyecto 1,560
Secretaria Gerencia 312
Contador 680
Auxiliar Contable 312
Jefe Cobranza 646
Auxiliar Cobranza 312
Director Obra 936

Se carga estos datos en la ventana ingreso de datos y se obtiene:

Luego se pulsa el boton Célculo del punto de equilibrio y aparece el

siguiente gréfico:
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Lo que arroja un precio de equilibrio por vivienda de 37,265.82
délares, multiplicando este precio de equilibrio por el nimero de viviendas
construidas nos da un valor total en el que los ingresos totales por las
ventas de viviendas llegan a igualar a los costos totales de construccién

de la soluciéon habitacional.

Regresar al menu principal y pulsar el botén Graficos y Tablas y se
escoge en el nuevo menu Resumen Ejecutivo, para obtener la siguiente

informacion:

RESUMEN EJECUTIVO
Proyecto:
Es un conjunto residencial que contard& con 201 Vviviendas
aproximadamente. Inicialmente fueron contemplados 2 modelos de casas
de 60, 72, m2 en una sola planta y en solares de 100 m2.
Se puede reservar con el 40% de entrada. Cuenta con una extension total
de 3,35 hectareas

COSTOS DE CONSTRUCCION Y COSTOS DE URBANIZACION

COSTOS DIRECTOS

COSTO %
COSTO DE
CONSTRUCCION
URBANIZACION $462.300,00 9,19%
COSTO DE $2.631.672,00 52,31%
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CONSTRUCCION

VIVIENDAS

COSTO TOTAL TERRENO $ 502.500,00] 9,99%

CONSTRUCCION OTROS

INMUEBLES $35.929,07| 0,71%

TOTAL COSTOS

DIRECTOS $ 3.632.401,07 | 72,20%
COSTOS INDIRECTOS

COSTOS %

ESTUDIOS $108.972,03] 2.17%
GASTOS

ADMINISTRATIVOS $ 435.888,13| 8,66%
COLEGIOS

PROFESIONALES $9.081,00| 0,18%
GASTOS MUNICIPALES $72.648,02| 1,44%
ESCRITURAE

INSCRIPCION $14.529,60| 0,29%
SEGURO TODO RIESGO

CONTRATISTA $74.464,22| 1,48%
GASTOS LEGALES $224.119,15| 4,45%
COMISION POR VENTAS $79.912,82] 1,59%
PROMOCION Y

PUBLICIDAD $6.538,32| 0,13%
TOTAL COSTOS

INDIRECTOS $ 1.026.153,30 | 20,40%
COSTOS FINANCIEROS $372.684,35] 7.41%
GRAN TOTAL [ $5.031.238,73] 100%
ELEMENTOS DEL COSTO

MATERIA PRIMA DIRECTA MPD $ 2.527.718,47
MANO DE OBRA DIRECTA MOD $ 1.350.145,65
COSTOS INDIRECTOS DE FABRICACION CIF $ 2.049.200,36
COSTOS PRIMOS $ 3.877.864,12
COSTOS DE CONVERSION $ 3.399.346,01
COSTOS DE PRODUCCION CPR $ 5.927.064,48
GASTOS ADMINISTRATIVOS GAD $ 733.330,21
GASTOS DE VENTAS GVT $ 86.451.15
MOVIMIENTO FINANCIERO MVF $ 372.684,35
COSTOS DE DISTRIBUCION CDI $ 1.192.465,71
COSTO TOTAL CT $ 7.119.530,19




NUMERO DE UNIDADES PRODUCIDAS NUP 201,00
COSTOS FIJOS $ 1.906.017,81
COSTOS VARIABLES $ 5.353.372,44
COSTOS DIRECTOS $ 3.632.401,07
COSTOS INDIRECTOS $1.026.153,30
COSTO UNITARIO DE PRODUCCION CUPR $ 29.487,88
COSTO UNITARIO DE DISTRIBUCION $ 5.932,67
COSTO UNITARIO TOTAL CuUT $ 35.420,55
COSTO DE VENTAS $ 5.927.064,48
UTILIDAD 0% $ -
PRECIO UNITARIO DE VENTA $ 35.420,55
ANO ANO ANO ANO ANO
DESCRIPCION 2009 2010 2011 2012 2013 TOTAL
MATERIA PRIMA 459751 256747 155686 305041 341688 1518914
MANO DE OBRA 561918 313802 190283 372828 417619 1856450
COSTOS INDIRECTOS
DE FABRICACION 407501 255746 238852 251511 245227 1398838
COSTO DE VENTAS 1420170 826296 584820 929381 1004533 4774201
ANO ANO ANO ANO ANO
DESCRIPCION 2009 2010 2011 2012 2013 TOTAL
VENTAS NETAS 1476610 1476610 1476610 1476610 1513525 7419967
COSTO DE VENTAS 1429170 826296 584820 929381 1004533 4774201
UTILIDAD BRUTA
EN VENTAS 47440 650314 891790 547229 508991 2645765
GASTOS
ADMINISTRATIVOS 142997 100437 79820 83684 87741 494681
GASTOS DE
VENTAS 22783 14771 15510 16285 17100 86451
UTILIDAD
OPERACIONAL 118340 535104 796459 447259 404149 2064633
MOVIMIENTO
FINANCIERO 112321 60407 63427 66598 69928 372684
UTILIDAD ANTES
DE
PARTICIPACIONES 230662 474697 733032 380660 334221 1691949
15 % UTILIDAD A
EMPLEADOS 67183 98448 134889 83196 78061 0,00
UTILIDAD ANTES
DE IMPUESTOS 163478 376249 598143 297463 256159 1691949
25% IMPUESTO A
LA RENTA 95176 139468 191093 117861 110587 0,00
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5% RESERVA

LEGAL 8173
UTILIDAD PARA

SOCIOS 60128

ANO
2009

ACTIVOS 554893
PASIVOS 584508

PATRIMONIO 29614

$1.800.000
$1.600.000
$1.400.000
$1.200.000
$1.000.000
$800.000
$600.000
$400.000
$200.000
$0
-$200.000

18812

217968

ANO
2010

798532

346321

452212

29907

377142

ANO
2011

480378

236754

243624

14873 12807 84597
164728 132764 1607351
ANO ANO
2012 2013

517487 681457

374306 411912

143181 269546

PATRIMONIO
E PASIVOS
ACTIVOS

VIABILIDAD DEL PROYECTO

PRECIO DE EQUILIBRIO POR VIVIENDA EN

GENERAL

VAN -

TIR

11,93%
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NUMERO MINIMO
DE VIVIENDAS A VENDER

80

60

40

20

0

= NUMERO MINIMO DE
VIVIENDAS A VENDER

TIPO A

PRECIO DE EQUILIBRIO POR TIPO

DE VIVIENDA
TIPO A 37095,10
TIPO B 38236,49
TIPO C -

TIPO B TIPOC
78 0

MINIMO DE VENTAS

VIVIENDAS MINIMAS
77 2856322,70
78 2982446,22

O -
TOTAL 5838768,92

Los valores obtenidos con los valores que se estimaron en este

proyecto tienen las siguientes diferencias

INGRESOS POR VENTA

COSTO TOTAL

COSTO URBANIZACION
COSTO INDIRECTOS
COSTO VIVIENDAS
COSTO TERRENO
COSTO FINANCIERO
RESULTADO

TASA INTERNA RETORNO (TIR)
VAN (Tasa de descuento 5%)
INVERSION INICIAL

ETINAR
4200000,00

3377288,87
459747,98
577540,89

1584000,00
502500.00
253500.00
822711,13

11,82%
264985,00
1250000,00
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SOFTWARE
7419967,74

4622625,30
462300.00
653468,95

2631672,00
502500.00
372684,35

2797342,44

11,93%
0
905368,00



ETINAR SOFTWARE
PRECIOS UNITARIO No PRECIOS EQUILIBRIO No
TIPO A 18500,00 100 37095,10 77
TIPO B 23500,00 100 38236,49 78

vivienda mas bajos por parte de ETINAR, mayor producciéon de viviendas,

Analizando los datos, se mira algunas diferencias: precios por

mayor inversidon inicial, en cambio el software tiene mayor precio por

vivienda, menor produccidon de vivienda para alcanzar el equilibrio

econdmico, una menor inversion inicial, la tasa interna de retorno es muy

semejante 12% y 11,93%. Esto nos da una mejor idea del negocio que se

va a emprender, es decir, mayor utilidad y menor inversion inicial.
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CAPITULO 6

Conclusiones
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El calculo basado en este método, permite al Gerente,
Administrador, Contador General, tener el control total tanto de los
resultados como de las obligaciones y obtener conclusiones interesantes
de los problemas inherentes a la situacion financiera, mercantil, crediticia,
productiva, de inversion, de administracion. Le da la libertad al Manager
de buscar la mejor solucidén posible a su proyecto, puesto que se estudia y
analiza situaciones financieras y econdmicas, sefala el curso correcto en
la que se debe encaminar la Empresa Industrial para obtener los mejores

resultados y mantenerse siempre cerca de su objetivo y propésito.

El método econdmico basado en el punto de equilibrio al caer
dentro del ambito de las estimaciones, reune todos los requisitos
necesarios de comparacién, el hecho de llegar a localizar e indicar
correctamente la interseccion de las ventas versus los costos reales de
produccion, analiza todos sus elementos y permite tomar de manera
rapida y eficiente algunas de las medidas de tipo gerencial que se

necesitan para el mejor desempeno de la Empresa Industrial Privada.

El modelo de equilibrio, es un instrumento de gestion simple que
permite analizar los efectos (Luis Miguel Manene, 2011) que se producen
entre el precio de venta, el costo fijo y el costo variable unitario, en los
resultados econdmicos de la empresa. El volumen de equilibrio si se lo
analiza en una escala relativa es mas sensible a las variaciones del precio
de venta, luego un poco menos sensible al costo variable unitario y en la

escala mas baja de sensibilidad se ubicaria el costo fijo.

El margen de contribucidn variable unitario, es el que hace alusion
al resultado entre la diferencia del precio de venta y el costo variable

unitario, tiene por finalidad cubrir costos fijos, generar utilidad y

52



eventualmente proteger del riesgo normal que tiene todo negocio. Si dicho
margen es reducido, es posible que solo se cubran los costos fijos de una
manera muy ajustada y que las utilidades se reduzcan y sean minimas.
Con esto llega a tener el riesgo de perder en el negocio, ante la reduccion
del precio de venta, el aumento considerable de los costos fijjos y los

costos variables.

Se ve que un manejo adecuado del punto de equilibrio, permite a la
Empresa generar un mejor apalancamiento financiero, es decir, mejorar
totalmente el margen de utilidad debido a que se realiza una
maximizacidén en el proceso productivo, asi esta herramienta financiera
nos permite conocer los limites de la empresa para soportar variaciones
de mercado, ya sean estas variaciones en precios 0 porcentaje de
participacion de mercado, y conocer hasta qué punto resulta productiva la

actividad econdmica de dicha empresa.

También el autor concluye que el método para encontrar el punto
de equilibrio debe llevarnos a un analisis particular de cada producto o de
cada uno de los productos generados por la empresa, porque pueden
existir productos que intervienen en el proceso de produccidén pero que no
generan para nada utilidad, estos productos absorben distintos costos,
pero a su vez en la estructura global no dejan de ser importantes por

razones de mercado y negocio.

Para finalizar, EI punto de equilibrio al igual que muchos de los
indicadores financieros es una herramienta referencial en términos
numeéericos, sin embargo, con esta apreciacion no se puede medir la
eficiencia que tienen las organizaciones, debido a que esta eficiencia

depende de otros factores relacionados a un adecuado manejo en la
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estructura de los diferentes componentes que tienen los costos y también
en las diferentes variables de mercado, por eso se debe considerar al

punto de equilibrio en conjunto con otros indicadores.

Como una recomendacion, si los lectores analizan conveniente
utilizar este software para futuros trabajos, se da la libertad de ampliarlo,
mejorarlo, actualizarlo, es decir, plantear como objetivo el volver a este
software mas versatil, adecuarlo, ajustarlo de una u otra forma a la

realidad competitiva del mercado inmobiliario.
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PROYECCION DE LOS INGRESOS TOTALES EN US$ CONSTANTES AL INICIO DEL PROYECTO

Cobrablildad de cartera

Cosio del Capital

Ingresos Brutos

Ingresos porventas

+ Ingresos porverita de viviendas

= Total ingresos de operacion

Ingresos Netos

lingresos porventa de servicios (Recaudacion efectiva)
=Total Ingresos de operacion aplicando cobrabllidad
Valor Actual de los Flujos

CUENTAS INCOBRABLES

ANO 2009 ANO 2010

9S%
11,93%
S 1.506.745 S 1.506.745
t 1,505.745" t 1,505.745

ANO 2009 ANO 2010

15 1473610 5 1.476.610
$ 1.476.610 $ 1.476.610
S 1,319.250 * 1.178.660
5 5
S 30.135 5 30.135

5

t

5

$
rt

5

ANO 2011

1.506.745

1.506,745

ANO 2011
1.476 610
1.476.610
1.053,052

30.135

ANO 2012
5 1.506.745
t 1.506,745
ANO 2012
5 1.476.610
$ 1.476.610
rt 940,830
5
s 30.135

ANO 2013
5 1.544.414
t 1.544,414
ANO 2013
5 1513526
$ 1.513.526
rt 861,581
5

s 30.S3E

5

TOTAL

7.571.396

7,571.396"

Total
7.419.96S
7.419.968

VALOR ACTUAL
$ 5,353.372
S 5,353.372
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Estado de resultados Proyectados(en US$)
INGRESOS DE OPERACION

Ingresos por venta de servicios

Ingresos por venta de viviendas

=Total Ingresos netos de operacion

Célculo de créditos netos

Earesos de Operacion

Costos de Operacion

Costos de Construcciéon para ventas (de acuerdo al proyecto)
Costos de Servicios (de acuerdo al proyecto)

Cuentas Incobrables

Depreciaciones

Costo de flnanclamlento

=Total costos de operaclon

=Resultado en operaciones

- Reparticiéon de Utilidades trabajadores 15%
=Resultado antes de Impuestos

-Impuestos 25%
=Resultado Neto

ANO 2009

@

1.506.745,40

1.506.745,40

407.501,05
1.524.169,07

30.134,91
-7.170,44

1.954.634,59
-447.889,19
-67.183,38
-380.705,81
-95.176,45
-285.529,36

ANO 2010

- @

L v H BB

1.506.745,40

1.506.745,40

255.746,40
570.549,60

30.134,91
-6.007,49

850.423,42
656.321,99

98.448,30
557.873,69
139.468,42
418.405,27

ANO 2011

® ©

@ mwPHe N n

1.506.745,40

1.506.745,40

238.851,51
345.968,78

30.134,91
-7.472,39

607.482,80
899.262,60
134.889,39
764.373,21
191.093,30
573.279,91

ANO 2012

3

3

RN o e R

1.506.745,40

1.506.745,40

251.511,41
677.869,98

30.134,91
-7.415,30

652.101,00
554.644,41

83.196,66
471.447,75
117.8611,94
353.585,81

ANO 2013

3

» @

®B N L BB

1.544.414,04

1.544.414,04

245.227,29
759.306,69

30.888,28
-11.418,69

1.024.003,57
520.410,47
78.061,57
442.348,90
110.587,23
331.761,68

$

TOTAL

7.571.395,66
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PROYECCION DE LOS COSTOS TOTALES EN LJS$ CONSTANTES

Costos Totales= Operacién & mant. +Impuestos+Deprecjacién+( Costo Capital * inversion Neta)

ANO 2008 ANO 2009 ANO 2010 ANO 2011 ANO 2012 ANO 2013 Total
Inversion Neta acumulada $ - $ $ -15.27359 $ -10.798,08 $ -8.976,63 $ -6.650,79 $ -41.699,08
Costo del Capital 11.93K

ANO 2008 ANO 2009 ANO 2010 ANO 2011  ANO 2012 ANO 2013 Total
CGSTOS OPERATIVOS
Remuneraciones personal permanente $ 160.716,83 $ 109.967,59 1 89.826,11 $ 3419071 $ 98.77355 $ 553.474,80
Alquiler, mantenimiento de oficina $ -17.719,48 -9.529,62 $ -10.006,10 $ -10.50641 $ -11.03173 $ -58.793,33
Costos legales i 7192535 $ 38.681,80 i 40.615,89 $ 42.646,69 $ 44.779,02 238.648,75
Publicidad ymercadeo $ 197056 $ 1.059,78 1 111276 $ 116840 $ 122682 $ 6.538,32
Gasto de ventas $ 15.895,83 $ 8.548,85 i 8.976,30 $ 942511 $ 9.096,37 $ 52.742,46
Gasto de cobranzas $ 491715 $ 516301 1 542116 $ 5.692,22 $ 5.976,83 $ 27.170,36
Gastos de maquinaria, equipo y enseres $ -21.055.72 $ -742,78 -4790,71 $ 415181 $ -23.054,88 $ -53.795,90
Gastos Financieros 1% 112.321.771 $ 60.407,20 $ 63.427,56 $ 66.598,94 $ 69.928,88 372.684,35
Otros impuestos ytasas $ 47.074,43 25.316,86 i 26.582,70 $ 2791183 $ 29.307,43 $ 156.193,25
Costos herramientas i -1.38830 $ -789,20 i -860,23 $ -937,65 $ -1.022,04 $ -4.997,43
Costo estudios y plan de manejo ambiental $ 32.84262 $ 17.662,92 1 18.546,07 $ 1347337 $ 20.447,04 $ 108.972,03
Total Costos Operativos % 407.501,05 S 255.746,40 S 23S.S511.51 S 251.511,41 S 245,227,29 S 1.39S.S37.65

ANO 2008 ANO 2009 ANO 2010 ANO 2011 ANO 2012 ANO 2013 Total
COSTOS DE CONSTRUCCION PARA VENTAS
Mano de obra no calificada campo N04.33381 $m 11410992 $ 69.J13.76 $ 13557400 $ 15186134 $ 675.072,82
Mano de obra calificada campo $1 r 57754,9imb$ 34596.88 $ 67.787,00 $ 75.930,67 $ 337.536,41
Mano de obra calificada oficina W -32.i6.9f $ 57.054,96 $ 34.596,88 $ 67.787,00 1 75.930,67 $ 337.536,41
Total mano de obra 1 * 408.667.63 * 228.219.84 * 138.387.51 * 271.147.99 * 303.722.67 * 1.350.145.65
Materiales otros inmuebles Mob $ Qa0 $ Qo $0,00 $ 16.168,08
Materiales urbanizacion $ 208.035,00 $ 208.035,00
Materiales viviendas $ 235.548,00 i 256.747,32  $ 155.685,95 $ 305.041,49 $ 341.688,01 $ 1.294.710,77
Total Materiales construcciones * 459.751.08 * 256.747.32 $ 155.685.95 * 305.041.49 * 341.688.01 r $ 1518.913.8tf
Costo terreno $ 502.500,00 $ 0,00 $ 0.00 $ 0,00 $0,00 $ 502.500,00
Costo maquinaria $ 153.250,36 * 85.582,44 $ 5189532 $ 101.680,50 $ 113.896,00 1 506.304,62

Total Costos para ventas * 1.524-169.07 * 570.549.60 * 345.968.78 * 677.869.98 * 759.306.69 * 3.877.864.12
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32
33
34
35
36
37
38
39
40
4

42
65
66
67
66
69
70

72

73
74
75
76
77
76
79
90
al
92
93
94
95
96
97
99
99
90

Mano de obra calificada campo

Mano de obra calificada oficina

Total mano de obra

Materiales otros inmuebles

Materiales urbanizacion

Materiales viviendas

Total Materiales construcciones
Costo terreno

Costo maquinaria

Total Costos para ventas

CU5TUS5 VARIABLES

Materiales primarios

Mano de obra Directa

Amortizacién Maquinaria y herramientas
Depreciacién maquinaria y herramientas
TOTAL COSTOS VARIABLES

CcU5TUS5 FIIUS

Ventas y cobranzas

Alquiler, mantenimiento de oficina
Gastos financieros

Muebles de oficina

Depreciacion equipos

Otros impuestos y tasas
Remuneraciones personal permanente
Gastos administrativos

Impuestos

TOTAL COSTOS FIJOS

COSTOS TOTALES
COSTOS TOTALES VAN
COSTOS VARIABLES VAN
COSTOS FIJOS VAN
COSTOS TOTALES VAN

L, U

$1 10216691  $
K- § 10216691 $
r
|

* 403.667.63
$ 16.169,09
$ 209.035,00

$ 235.549,00 $

* 453.751.03
$ 502.500,00

$ 153.250,36 $

* 1.524.163.07

ANO 2M>S ANO 2009
$ 1.115.501,44
$ 409.667,63
-$ 19.369,90
-$ 6.145,73

* 1.510.344.30

ANO 2M>S ANO 2009
$ 20.912,99
-$ 17.719,49
$ 112.321,77
-$ 3.074,12
-1024,707459
$ 47.07443 $
$ 160.716,93 $
$ 7192535 $
-162359,9307
$230.722.64

1.741.668

$1.556.060,63
$3.447.354,64
$1.906.017,91
$5.353.372,44

t
57.054,96
57.054,96
* 223.213.34
$0,00

256.747,32

* 256.747.32
$0,00
95.592,44

* 570.543.60

ANO 2010
$ 342.329,76
$ 229.219,94
-$ 1.531,99
-$ 4.992,79
* 574.000.40

ANO 2010
$ 13.711,96
-$ 9.529,62
$ 60.407,20
$0,00
-1024,707459
25.316,96
109.967,59
39.691,90
237916,7199
*477.437.11

1.051.438
$939.440,99

$

-
34.596,99
34.596,99

* 133.337.51

$0,00

155.695,95

* 155.635.35
$0,00

51.995,32

* 345.363.73

ANO 2011
$ 207.591,27
$ 139.397,51
-$ 1.669,96
-$ 5.120,66
* 343.413.53

ANO 2011
$ 14.397,46
-$ 10.006,10
$ 63.427,56
-$ 3.991,09
-2351,733334
26.592,70
99.926,11
40.615,99
325992,6942
*543.136.36

838.617
$902.952,32

$

$

67.797,00
67.797,00

* 271.147.33
$0,00

305.041,49

* 305.041.43
$0,00
101.690,50

* 677.363.33

ANO 2012
$ 406.721,99
$ 271.147,99
-$ 5.099,46
-$ 6.099,29
* 673.363.30

ANO 2012
$ 15.117,33
-$ 10.506,41
$ 66.599,94
$0,00
-1327,025975
27.911,93
94.190,71
42.646,69
201059,5973
*433.344.72

1.117.214
$999.153,74

$
$

$

$

$

ri
75.930,67
75.930,67
* 303.722.67
$ 0,00

341.699,01

* 341.633.01
$ 0,00
113.996,00

* 753.306.63

ANO 2013
$ 455.594,01
$ 303.722,67
-$ 24.076,92
-$ 10.091,67
* 745.321.43

ANO 2013
$ 15.973,20
-$ 11.031,73
$ 69.929,99
$ 0,00
-1327,025975
29.307,43
99.773,55
44.779,02
199649,7969
*437.606.17

1.182.328
$1.056.964,77

$
$

|
337.5:
337.5:

* 1.350.14!

*

*

$ 1611

$ 209.0:

$ 1.294.7

* 1.513.31:
$ 502.51

$ 506.31
3.377.36

Total
$ 2.527.7
$ 1.350.1'
-$ 517
-$ 32
3.353.55

Total

$79.9

-$ 59.7:
$ 372.6:
-$ 7.0

-$ 7.0

$ 156.1:

$ 553.4
$ 239.6
$ 791.2
*2.133.36

5.331.:
$ 5.353.3'
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Verificacion de la consistencia:

ANO 2008
Inversion inicial $ 305.360.00
Ingresos
GPEX
CAPEX
Impuestos
Valor residual
Total ingreso de fondos 0
Valor presente Ingreso fondos 0
Total egreso de fondos r$ 905.368,00
Valor presente egreso fondos $ 905.368,00
Flujo de fondos " -905.368,00
Valor presente flujo fondos $ -905.368,00
TIR 11,9%

Valor presente Costo Total $
Valor presente Ingresos

Participacion Accionistas
Requerimientos de Efectivo

Enfoque Flujo de Fondos

ANO 2009 ANO 2010 ANO 2011
$ 1.476.61050 $ 1.476.610 50 % 1.476.610,50
$ 1.931.670,12 $ 826.296.00 % 584.820,29
$ -22.44402 $ -1.531,99 % -5.650,94
$ -162.359,83 $ 237.916,72 ji 325.982,69

1476.610.50 $ 1.476.610 50 % 1.476.610.50
1.319.250,32 $ 1.178.659,78 % 1.053.051,77

©® ¥

r$ 1.746.866,27 ri 1.062.680,73 r$ 905.152,04

$ 1.560.705,34 $ 848.252,84 3 645.513,46
1 -270.255,77 r$ 413.929,76 "S 571.458,46
$ -241.455,02 i 330.406,94 J 407.538,30

$ 1.556.060,63 $ 939.440 99 $ 802.852,32
$ 1.319.250,32 | 1178.659,78 jij 1053.051,77

0 0 0

$ -270.255,77 $ 143.673,99 % 715.132,45

$
$
$
$

©®

ﬂ
©

ﬂ
©*

$

ANO 2012

1.476.610,50
929.381,39
-5.089,46
201.058,60

1.476.610,50
940.829,61
1.125.350,53
717.022,60
351.259,97
223.807,01

998.153,74
940.829,61

0
1.066.392,42

LR A AR )

ANO 2013

1.513.525,76
1.004.533,98
-24.076,92
188.648.80
-19.309,02

1.494.216,74
850.589,23
1.169.105,85
665.518,47
325 110.89
185.070,76

1.056.864,77
861.580,97

0
1.410.812,33

5.353.372,44
5.353.372,44
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PUNTO DE EQUILIBRIO ECONOMICO

$18.000.000,00
$16.000.000,00

ELVALOR DE EQUILIBRIO ES 1|

$14 000 000,00

$1100000®

$10.000.000,00
$8.000.000,00
56-000 000,00
$4.000.000.00
$2.000.000.00

$0,00
$0,00 $20.000,00 $40.000.00

37.668.G4 POR VIVIENDA

$60 000,00
COSTO DEL PRODUCTO

$80 000,00

$100 000,00

Regreso a Menu

-COSTOS TOTALES
INGRESOSTOTALES

-COSTOS FIJOS
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Balances Piroyectados(en US$)

ACTVOS

Caja

Bancos

Invéntanos

Terreno

Edificios

Maquinaria y Equipos
Muebles y Enseres
Depreciacion (-)
Gastos preoperativos

TOTAL ACTIVOS
PASIVOS

Proveedores
Obligaciones Bancarias
Rentas

Beneficios sociales
Capital Social
Reservas
Utilidades/Pérdidas
TOTAL PASIVOS

$ 0.00
$ 0.00
$ 0.00
$ 502.500 00

$ 0.00
$0.00
$ 0.00
1 502.500,00

$ 0.00

$ 502.500 00

$ 000
$ 502.500,00

$ 142.997,36
$ 32.842,62
-$ 1.338,30

4 21.055,72

-$ 7.170.44
$ 408 667,63
t 554.893,15

$ 584.507,61

$ 37.568,92

-$ 67.183,38
$ 554.893,15

$ 100.437,97
$17.662,92
$458.961.88

-$ 742,78

-$ 6.007,49
$228.219,84
1 798.532,34

$ 346.320.73

$ 353.763,31

$ 98.448,30
$ 798.532,34

$ 79.820 01
$ 18.546.07
$ 255.887.09

-$4.790,71
-$ 7.472,39
$ 138.387,51
$ 480.377,57

$ 236.753,59

$ 108.734,59

$ 134.889,39
$ 480.377,57

$ 83.684,31
$19.473,37
$ 154.748,30

-$ 4.151,81
-$ 7.415,30
$271.147,99
$ 517.486,86

$ 374.305,67

$ 59.984,53

$ 83.196.66
$ 517.486,86

ANO 2008 ANO 2009 ANO 2010 ANO 2011 ANO 2012 ANO 2013

$ 87.741,82
$20.447.04
$ 304.019,45

-$ 23.054,88
-1 11.418,69
$ 303.722,67
{ 681.457,41

$411.911.54

$ 191.484,30

$ 78.061,57
$ 681.457,41
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