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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion fue desarrollado con el objetivo de
determinar la factibilidad financiera y comercial de un proyecto de construccién
de viviendas en el sector de Calderdn, el mismo que se desarrolla a través de

la empresa constructora M&S Soluciones Constructivas.

Con la recesion econdmica del pais los empresarios y emprendedores se han
visto forzados a ser mas creativos en el momento de plantear nuevos
negocios, es por ello que para el sector de la construccién, industria que dentro
del PIB juega un papel relevante, se hace necesario incorporar nuevas técnicas
de construccion que satisfagan los requerimientos del consumidor y en un

precio que le resulta atractivo al cliente.

Se determina como una buena propuesta de negocios, construir viviendas
mediante un estilo de construccion pre-fabricada denominado Steel Framing es
un método constructivo distinto a la estructura tradicional formados por paneles
de perfiles de acero galvanizado, el cual permite minimizar costos por su
rapidez en el armado y es muy amigable con el medio ambiente, logrando de
esta manera innovar en el sector de la construccion con una propuesta nueva

al momento de la fabricacidon de una vivienda.

Asi también se encuentra interesante ofertar en el mercado, casas que
califiguen con el modelo VIP (Viviendas de Interés Publico), mediante esta
opciodn todos los ecuatorianos pueden acceder a su propia casa, con acabados
de primera y en el menor tiempo, a un precio accesible, con las mejores

formas de financiamiento.



El proyecto serd financiado mediante una estructura de capital de 77%
recursos propios Yy 23% por financiamiento en la CFN con una tasa del
10.21%.

El proyecto generara un promedio en los cinco afios de margen bruto del
28.12%, y de margen neto de 7.33%, logrando de esta manera que el negocio

obtenga valores positivos en el transcurso de los cinco periodos.

El TIR y Van son positivos, lo cual nos indica que el proyecto es viable. Si bien
es cierto el WACC nos indica una tasa del 17.19%, el TIR del proyecto nos
refleja una cifra del 20.97%. Es decir que el TIR es mayor al rendimiento

minimo esperado.



ABSTRAC

This research work was develop with the main objective of stablishing a
financial and commercial feasibility for a residential construction project in
Calderdén, which now is being developed by M&S Soluciones Constructivas

construction company.

With the last economic recession in Ecuador, businesspersons and
entrepreneurs are being forced to be more creative when considering new
business, and because of the fact that the construction industry participates in
the GDP with a relevant role, it is necessary to incorporate new construction

techniques to meet consumer requirements and offer achievable prices.

Nowadays, an attractive business proposal is to build houses using a
prefabricated construction style called "Steel Framing" a different method from
the traditional. This new technique consist in structures formed by galvanized
steel profile panels. Therefore, building costs are lower due to the assembly
time and because materials are very friendly with the environment, giving a

sense of innovation with a fresh proposal at the moment of building houses.

It is also an interesting offer in the market, houses that qualify with the HPI
model (Houses of Public Interest), through this option, all Ecuadorians can
access to their own home in a short period, with first class construction

materials, affordable prices and acceptable payment plans.

The project financing will be through a capital structure divided as follows: 77%
own resources and 23% funded with the CFN, charging an interest rate of
10.21%.



In the next five years, the project will generate a gross margin average of
28.12%, and a net margin of 7.33%, achieving positive values during the five

periods.

Values of IRR and NPV are positive, which indicates that the project is viable.
Although the WACC value indicates a rate of 17.19%, the IRR reflects a figure
of 20.97%. Concluding that the IRR is greater than the expected minimum yield.
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CAPITULO |
1. INTRODUCCION

1.1. Antecedentes

En el pais uno de los sectores mas representativos es el de la construccion, ya
gue para el gobierno representa una parte influyente en sus indicadores, por la
alta incidencia econdémica y social que conlleva sus actividades en la
produccion general del Ecuador. Dentro de esta industria tenemos varios
actores, que son muy significativos y estratégicos que pueden contribuir
notablemente con el cambio y el desarrollo de la sociedad en general, logrando
de esta manera reactivar la economia, disminuir el desempleo y fortalecer la

politica econémica, que en los ultimos afios se han visto afectados.

La construccion es uno de los sectores de mayor importancia dentro de
la economia nacional, ya que tanto la dinamica de las empresas
constructoras, como su influencia en la generacion de empleo permiten
sefalar al sector como eje transversal para el crecimiento y desarrollo

economico del pais (Construccién G. E., 2016, pag. 1).

El Ecuador esta pasando por una recesion econdmica desde el afio 2015,
debido a problemas politicos y financieros, lo cual ha influido en el consumo
nacional, provocando desempleo, subempleo y otros fenédmenos sociales,
dando como resultado que una de las principales fuentes de reactivacion de la

economia en el pais se vea afectada, como es el sector de la construccion.

El pais tiene como principal ingreso econdmico el petréleo, al tener problemas
con este rubro, el Ecuador ha tenido que ser mas austero en el manejo de sus
recursos, debido a este fendmeno no existe inversion nacional ni extranjera,

dando como resultado que los ciudadanos ya no tengan el mismo poder



adquisitivo de afios pasados, afectando de manera rotunda a todas las

industrias que conforman el mercado, en especial al de la construccién.

Por otro lado el gremio inmobiliario espera que con la publicacién de la
derogacion de la Ley de Plusvalia, la eliminacion del techo al pago de las
utiidades a los trabajadores y el anuncio de créditos con tasas
especiales mejore las condiciones del sector (Economia, 2018, pag. 10).

El BIESS bajo sus tasas al 6.9%, como incentivo para que el ecuatoriano
en general pueda acceder a su primera casa, el Banco Pacifico asi
mismo ofrece una tasa del 4.5%, Mutualista Pichincha del 4.8% y Banco
Pichincha con el 4.87%, con estas primicias se espera haya una

recuperacion paulatina de la economia (BIESS, 2018).

La industria se ha visto en la necesidad de ser creativo e innovador para
ofrecer productos de acuerdo a la situacion actual del pais, se puede ofertar
una nueva forma de construir que permita ser mas accesible y a bajo costo,
logrando que el consumidor tenga mayores opciones y pueda acceder a
vivienda propia con mayor facilidad, debido al acceso de la banco por las tasas

bajas

1.2. Importancia del Tema

El proyecto se dedicara a la construccion de un conjunto habitacional en el
sector de Calderén mediante el sistema constructivo prefabricado Steel
Framing que es un método constructivo distinto a la estructura tradicional,
formados por paneles de perfiles de acero galvanizado. Se puede construir
integramente la estructura de una vivienda o de un edificio de baja altura hasta
4 pisos, realizar entrepisos en obras existentes, sin obra hiumeda (Confort,
2015, pég. 4).



Con el cual se obtendré costos bajos ya que se requiere menor tiempo para su
construccioén logrando la entrega mas rapido, asi también el tipo de material es
mas econdmico en relacion a la construccion tradicional, el retorno de la
inversibn mas efectiva, conveniente, logrando de esta manera la satisfaccion

del cliente.

El Steel Framing es un sistema constructivo abierto, ampliamente
utilizado en todo el mundo, en el cual la estructura resistente esta
compuesta por perfiles de chapa de acero estructural galvanizado de
muy bajo espesor, junto a una cantidad de componentes o sub-sistemas
(estructurales, aislaciones, terminaciones etc.) funcionando como un
conjunto. Una de las caracteristicas fundamentales del proceso es su
condicion de manejo en seco. Con este sistema se lograra optimizar los

procesos y costos del proyecto (ConsulSteel, 2018).

Desde tiempos remotos la construccion ha ido experimentando cambios
constantes, ya que este sector tiene una estrecha relacién con los avances
tecnoldgicos, incrementando en sus procesos nuevos e innovadores sistemas
constructivos, en la actualidad ha llegado una sistema rapido y simple, utiliza
menos mano de obra que una edificacion tradicional denominado Steel
Framing, este sistema logra una mejor calidad, precisién en la construccion de
edificios y viviendas, se obtienen también un adecuado control de costos
haciéndolos mas claros, beneficios que enriquecen a la industria de la

construccion.

El Steel Framing se caracteriza por ser usado en zonas en donde las
condiciones climaticas y sismoldégicas son adversas, aportando

soluciones sencillas, rentables y efectivas (Prometal, 2018, pag. 1).

El precio por metro cuadrado de un proyecto en Steel Framing es

sensiblemente inferior a los valores de la construccion tradicional y



dependen del tipo de terminaciones Yy aislaciones seleccionadas
(Construccion E. M., 2018, pag. 1).

Se estima constituir una pequefia empresa que se encargue de la construccién
y comercializacion del conjunto habitacional, en el cual su principal atractivo es
el precio y el tiempo de construccién es mas rapido, puesto que al tener bajos
costos se podra ofertar una vivienda con éptimos acabados a un excelente

valor.

Asi también se facilitara el tiempo de acceso a los clientes, porque se realizara
alianzas estratégicas con instituciones financieras que ofreceran planes de
financiamiento, lo que les permitira obtener mejores opciones en cuanto a tasas

en el momento de adquirir sus viviendas.

La constructora garantizara la satisfaccion del cliente y cumpliendo con las
normas legales de entidades gubernamentales, pues vigilara que se cumpla de
acuerdo a lo acordado, cumpliendo con sus necesidades basicas al momento
de instalarse, revisando que todo el inmueble se encuentre a satisfaccion del

propietario.

El valor agregado que se ofrecera a mas del precio, sera el tiempo de entrega,
ubicacion adecuada, ya que esta cerca de instituciones educativas y de

servicios, y buenas vias de acceso.

1.3. Objetivo General

Formular un Plan de Negocios para determinar la viabilidad del desarrollo y
construccién del conjunto habitacional buscando encontrar las necesidades no

cubiertas de los potenciales consumidores y clientes.



1.4.

1)

2)

3)
4)

1.5.

Objetivos Especificos

Elaborar el estudio de mercado que permita identificar con mayor
precision el grupo objeto (demanda), la competencia existente y
proveedores.

Analizar los posibles riesgos que influird en la puesta en marcha del
negocio.

Analizar las preferencias del consumidor sobre el producto.

Determinar la viabilidad financiera que asegure un adecuado retorno a

las inversiones y le haga atractivo al negocio.

Diagnostico del Entorno Actual

El sector de la construccion en el mundo actual represente el 6% del PIB

mundial, segun el foro econdmico mundial de la construccion es el nacleo de la

globalizacion economica.

“La participacion del sector de la construccion mundial en el segundo semestre

del afio 2017 es del 8,42% a nivel nacional, la industria de la Manufactura con

el 11.61% excepto refinacion de petréleo, comercio con el 10.06%, petroleo y
minas con el 9.51%” (LIDERES, 2017, pag. 5).

Luego de nueve trimestres de descenso registrados por el Banco Central
hasta septiembre del 2017, los constructores ahora estan expectantes a
gue esta realidad cambie luego de la derogacion de la ley para evitar la
especulacion de la tierra, conocida como ley de Plusvalia” (Telegrafo,
2018, pag. 1).



“Con esta eliminacién se permitira al sector recuperar la confianza para invertir
en proyectos nuevos, mientras que motivara a los ciudadanos a la compra o

construccidon de nuevas propiedades” (Telegrafo, 2018, pag. 2).

El Ecuador viene sintiendo una fuerte presion econémica desde hace
casi tres afios debido a la falta de liquidez y crecimiento econémico que
se ha dado. El escenario macroeconémico no es el mejor para el 2018 ni
para los afios posteriores, a menos que se tomen decisiones, que
permitan recupere la confianza del sector empresarial y se mejore el

nivel de inversion en la economia (Jaramillo, 2018, pag. 1).

Es asi que podemos decir que el desplome del sector inmobiliario en
nuestro pais si bien no es la causa de la compleja situacion economica
en el pais es una de sus caras mas visibles. Por mencionar un ejemplo,
se pueden ver muchos edificios nuevos en el norte de Quito, lugar que
fue uno de los centros base de la expansion de la construccion que se
dio por el crecimiento del pais durante la década del nuevo “boom”

petrolero y que termino en el 2015 (Jaramillo, 2018, pag. 1).

Segun algunas empresas de la construccion, se estima que la recuperacion
total de la industria tomaria entre cinco y diez afios, ademas que los
trabajadores que se ocupan en esta actividad representan el 6,7% de empleos
ocupados, al reactivar la construccion también se estara generando plazas de

trabajo y mayor actividad en la economia del pais.

El sector de la construccion tiene una gran dependencia de la inversion publica,
y esta al estar en una situacion de recesion debido a la baja del precio del
petréleo, provoca que el sector de la construccidén tenga un decrecimiento, y su
reactivacion se vea afectada, ya que el gobierno estima para el afio 2018 no

invertir en infraestructura.



1.6.

Planteamiento del Problema

Las tecnologias inmobiliarias desactualizadas e inapropiadas genera una baja

rentabilidad. Constructores con desconocimiento de la demanda y las

necesidades de la misma, ocasionando una dificil comercializacién de los

bienes inmuebles.

1.7.

Conclusiones del Capitulo

Con la recesion econdémica del pais los empresarios y emprendedores
se han visto forzados a ser mas creativos en el momento de plantear
nuevos negocios, es por ello que para el sector de la construccion,
industria que dentro del PIB juega un papel relevante, se hace necesario
incorporar nuevas técnicas de construccion que satisfagan los
requerimientos del consumidor y en un precio que le resulta atractivo al

cliente.

Mediante la construccion de un conjunto habitacional, usando un método
facil y economico, se permitird ofertar en el mercado un producto

innovador, conveniente y seguro.

Se hace necesario realizar alianzas estratégicas con las principales
instituciones bancarias, las cuales permitan ofertar tasas convenientes,

para que el cliente tenga la tranquilidad de adquirir su casa.

Mediante esta propuesta se lograra disminuir el tiempo de construccién y
entrega de las residencias, cumpliendo con una de las necesidades del

cliente.



CAPITULO I

2. REVISION LITERATURA ACADEMICA

2.1 Andlisis MacroeconGmico y Microeconémico
2.1.1 Producto Interno Bruto

Dentro del analisis macroeconémico podemos observar que la construccién
representa un sector muy importante en el crecimiento econémico del pais,

porque ha mantenido una gran participacién en el PIB total del mismo.

Participacion del Sector de la Construccién Segundo
Trimestre del 2017

Agricultura; 7,74%

Construccion; 8,42%
Enseflanzay
Servicio Social y
de Salud; 8,68%

Petroleoy Minas;
9,51%

Comercio; 10,06%

Manufactura;
11,61%
= Otros = Manufactura

= Comercio Petroleo y Minas
® Ensefianza y Servicio Social y de Salud = Construccién

m Agricultura

Figura 1. Participaciéon del Sector de la Construccion. Tomado de (Banco
Central del Ecuador).

Como se puede observar en el gréafico el sector de la construccidon representa
el 8.42% del PIB en el segundo semestre del afio 2017, formando parte de una

gran parte de la productividad del pais.
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Figura 2. Variacién Trimestral del PIB General y PIB de la Construccion.
Tomado de (Banco Central del Ecuador).

En este grafico podemos observar la variacion que tiene el PIB de la

construccion en relacion al PIB General, donde el PIB de la construccion

demuestra claramente un decrecimiento en los afos 2015, 2016 al 2017.

Tomando en cuenta que para finales del afio 2017 estos indicadores tienden a

subir, para el proyecto es una informacion importante, ya que permitira que el

mismo sea viable y tenga la acogida que se necesita. Logrando de esta manera

ofertar al mercado una nueva alternativa de negocio y generacién de empleo.
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Figura 3. Porcentaje de Variacion del Empleo Adecuado en la Construccion.
Tomado de (Banco Central del Ecuador).
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Es un dato importante revelar que a partir del afio 2015 se obtuvo una baja en
el empleo adecuado del sector de la construccion con una disminucién del
1.15% en el afio 2015 en relacion con el afio 2014, a finales del afio 2015 con
relacion a Marzo del afio 2016 se determina una variacion a la baja alarmante
del 30.65%, para finales del afio 2016 el porcentaje se eleva, teniendo una leve
estabilidad hasta el afio 2017.

De acuerdo a los datos antes mencionados podemos indicar que el entorno
donde se desarrolla el proyecto estd mejorando y existe una gran oportunidad
de mano de obra disponible para ejecutarlo.

También nos permite identificar que la industria de la construccion en el
Ecuador esta recuperandose en sus principales indicadores, logran de esta
manera que proyectos nuevos de construccion puedan ser participes del sector

y conseguir un lugar en el mercado.

PROYECTOS PARALIZADOS — ABORTADOS PERIODO (2010 - 2017)
QUITO

I Proyectos Paralizados - Abortados Afio Anterior Proyectos Paralizados - Abortados Afio Posterior

100 60,00%

a1 a1

90
20,63% 42,

70
60
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.

o 40,00%
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A R
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40
32
30 -
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~53,85%
.

-60,00%

Figura 4. Proyectos Paralizados — Abortados Perido (2010-2017). Tomado de
(Market Watch).
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En el afio 2014 se determina menos proyectos paralizados, con una variacion
del 42.19% en relacion a los proyectos que se abortan en el afio 2015, para el
afio 2016, se disminuye esas cifras, pero en el afio 2017 vuelve a tener un
incremento que refleja un porcentaje del 40.48%. Los afios anteriores han
tenido una variacion minima en este indicador, en valores que suben o baja
pero que no representan un margen significativo, como se puede observar en
los afios 2015 al 2016, reflejando claramente la situacién en que se encontraba

el sector de la construccion.

Los principales proyectos que se vieron afectados fueron aquellos que tenian
un precio mayor de $200.000 ddlares por casa, el Ecuador vivié un excedente
de circulante en su economia, provocando el consumo en todas las industrias
en especial en la construccion, pero al tener una caida, estas se vieron
afectadas, en la actualidad con el bajo poder adquisitivo, las personas tienden
a comprar casas mas econémicas, por lo cual el gobierno lanzd por medio del
MIDUVI una iniciativa de viviendas de caracter social, denominada VIP (
Vivienda de Interés Prioritario), el costo debe ser menor al de $70.000,00

ddlares, logrando de esta manera reactivar la economia.

PROYECTOS NUEVOS QUE INGRESARON AL MERCADO RESIDENCIAL
PERIODO (2010 —2017) EN LA CIUDAD DE QUITO

| Proyectos Nuevos Afio Anterior Proyectos Nuevos Ao Posterior % Variacion Anual I

200 189 12, 80%
-

150 —— - T4 AL

w00 | W

—.25,%

2010 - 2011 2011 - 2012 2012 - 2013 2013 - 2014 2014 - 2015 2015 - 2016 2016 - 2017

Figura 5. Proyectos Nuevos que ingresaron al mercado residencial. Tomado de
(Market Watch).
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Los proyectos nuevos que se esperaban ingresen a la industria fueron
disminuyendo en los afios 2015 en relacion al afio 2016, con una baja del
19.15%, sin embargo para el afio 2017, se obtiene resultados reducidos, del

2.63%, no es una cifra elevada, pero denota igual un decremento.

Para el afio 2018 se estima que estos valores de reduzcan alin mas y se pueda
obtener una participacion mas activa de la inversién privada en la industria de
la construccién. Con estos antecedentes, el proyecto que se estima iniciar en el
afio 2018, tiene grandes posibilidades de abarcar una buena parte del

mercado.

PROYECCION DEL PIB GENERAL DEL
ECUADOR BCE, FMI'Y CEPAL 2017-2018

-e-B.C.E. -o=FMI CEPAL

Figura 6. Proyeccibn del PIB General del Ecuador.Tomado de
(BCE,FMI,Cepal).

El valor del PIB general denota una similitud en su comportamiento, en el afio
2017 el Banco Central refleja una cifra de 1.00, al igual el CEPAL, y el FMI
tiene un rubro del 0.2, para el afio 2018 el BCE indica 2.00, CEPAL del 1.00 y
el FMI del 0.60.
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INVERSION EN OBRA PUBLICA 2017-2018,
MILLONES DE DOLARES

4490

-22%

3490

Figura 7. Inversibn en Obra Publica 2017-2018. Tomado de (Ministerio de

Finanzas).

Para el afio 2018 la inversion publica se ve disminuida en un 22%, debido a la
dificil situacién por la que el Ecuador esta pasando en este momento. Por lo
cual la industria de la construccion ya no debe tomar en cuenta dentro de su
presupuesto realizar proyectos para el gobierno, deben programar que la
principal fuente sera la empresa privada, hoy en dia motor principal de la

economia en el Ecuador.

PROYECCIONES DE INVERSIC)’N PRIVADA EN EL
SECTOR DE LA CONSTRUCCION en millones de

dodlares
Detalle Monto
2017 500.0
2018 1,427.5
2019 1,758.0
2020 1,187.2
TOTAL 4,872.7

Figura 8. Proyeccién de Inversion Privada en el Sector de la Construccion.
Tomado de (Banco Central y Ministerio de Economia y Finanzas).
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En el afio 2017 se obtuvo una baja en la inversién privada, debido a la
campafia politica por el cambio de presiente, se irradi6 un ambiente de
incertidumbre en este periodo, el ciudadano y las empresas en general
estaban cautas en el momento de realizar sus inversiones, para los afios 2018,

2019 y 2020, es espera un incremento representativo.

Con estas estimaciones podemos decir que la empresa para el futuro puede
pensar en la posibilidad de participar en un porcentaje del mercado, denotando
una gran oportunidad en el negocio.

2.1.2 Inflacion

La recuperacion econdmica no tiene fundamentos solidos. Las cifras del Banco
Central del Ecuador (BCE) indican que la economia crecio 3% en el 2017. Sin
embargo, los resultados de la inflacion sugieren que los fundamentos de ese
crecimiento son débiles. Se puede observar una desinflacion desde el periodo
de junio - agosto, que termina en numeros negativos a finales del afio. Este
comportamiento, sumado a otros indicadores econOmicos que muestran
sefiales de estancamiento, sugiere que la recuperacibn econdémica se

encuentra en un territorio fangoso (Proyectos, 2018, pag. 1).

"Pese a que la inflacibn anual ha presentado valores negativos, no existe
evidencia para concluir categéricamente sobre una deflacion que esté
afectando negativamente a la economia. Ajuste de precios se viene dando
desde el 2016” (Proyectos, 2018, pag. 1).

El excesivo gasto publico de la década del 2007-2017 sobrecalento la
economia y llevé a que Ecuador tenga una inflacion acumulada que es
mas del doble que la de Estados Unidos. Dado que el Gobierno ya no
puede sostener el elevado gasto publico caracteristico de la ultima
década, los precios se estarian ajustando a su nivel de equilibrio y
eliminando cualquier distorsion. La economia lleva 3 afios consecutivos

en este proceso (Proyectos, 2018, pag. 1).
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INDICES DE PRECIOS DE MIATERIALES, EQUIPO Y MAQUINARIA DE LA CONSTRUCCION
BASE ABRIL/12 2000 = 100,00
JULIO 2018

MATERIALES QUE MAS SUBIERON

MATERIALES NIVEL VAR MENSUAL
Combustibles (precios internacionales) (mezcla 5% G; 95% D) NAC. 8,34
Combustibles (precios internacionales) NAC. 6,40
Alambres y cables para Inst.Telf. Interiores NAC. 6,15
Bloques de hormigdén Azuay 3,85
Aceites, lubricantes, hidraldl.y afines NAC. 3,11
Alambres y cables para Inst. eléctricas NAC. 3,07
Ladrillos comunes de arcilla Chimborazo 2,91
Comp. no Princ. hospitales Inst. Elec. y electrénicas NAC. 2,63
Tubos y postes para cerramiento NAC. 2,29
Medidores y contadores de agua (1) NAC. 1,25

10,00 ~

9,00 -
8,00 -
7,00 -
6,00 -
5,00 -

4,00 -+

hospitales Inst. Elec. y electronicas

paralnst. eléctricas

s hidrail.y afines

3,00

es paracerramiento

2,00 -

resy contadores deagua (/)

1,00 4

0,00 -

NAC.
NAC.
NAC.
Azuay
NAC
NAC.
NAC.
NAC.
NAC

Chimborazo

Figura 9. indice de precios de materiales, equipos y maquinarias de la
construccion. Tomado de (INEC).

Como se puede observar el indice Combustibles (precios internacionales)
(mezcla 5% G; 95% D) a nivel nacional registra la mayor variacion porcentual
positiva en el presente mes, siendo 8,34 %, debido al comportamiento de los
precios internacionales, mientras que Medidores y contadores de agua (I) a
nivel nacional registra una variacion de 1,25%; esto entre los 10 materiales que

variaron positivamente en el mes de julio de 2018.

Debido a la inestabilidad econdémica que vive el pais en la actualidad, los
precios de los productos se han visto afectados, en algunos casos con
incrementos representativos, en el sector de la construccion, elemento
relevante en la economia del pais, no podia ser de otra manera, y existen
rubros importantes que afectan al costo final del metro de construccién, como

lo sefiala la grafica anterior.
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2.1.3 Tasade Interés

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (Biess) perdio
terreno en la colocacion de hipotecarios. La entidad, lider tradicional en
la entrega de créditos de vivienda, coloco el 51% de los préstamos de
vivienda el afio pasado; es decir, 11 puntos menos respecto al 2016,
cuando su participacion era del 62% (Serrano, 2018, parr. 2).

Tomando en cuenta esta cifra podemos observar la reduccion en el mercado
en la adquisicion de préstamos hipotecarios, provocando una disminucion en

el sector de la construccion alarmante.

Las entidades del sistema financiero privado (bancos, cooperativas y
mutualistas) aprovecharon ese espacio y ganaron mercado. El afio
pasado colocaron USD 963 millones en hipotecarios, casi el mismo
monto que el Biess. Para la Asociacion de Banco Privados del Ecuador
(Asobanca), dos factores explican el aumento en la colocacién de
créditos del sector privado y el cambio en la composicion del mercado
financiero. El primero es el proceso de recuperacién econémica del pais,
tras la recesion del 2016, cuando la demanda para adquirir viviendas se
redujo y el sector inmobiliario también se paralizé. El segundo aspecto
es la reduccion del monto de colocaciones en créditos hipotecarios del

Biess durante los ultimos cuatro afos.

En el 2014, la entidad estatal entregdé USD 1 190 millones y en el 2017
coloc6 USD 1 000 millones. Entre las estrategias que bancos,
mutualistas y cooperativas han usado para crecer en el mercado de
préstamos hipotecarios esta la reduccion de tasas de interés, las
alianzas o acuerdos con el sector de la construccion y otras. Con ello,

buscan competir con las condiciones que ofrece el Biess. Debido a la
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recesion y baja que ha tenido el sector de la construccion, sus actores
principales se han visto en la necesidad de ser creativos al momento de
ofertar sus servicios, logrando de esta manera ser mas eficientes que
instituciones publicas en el momento de ofertar un crédito hipotecario
(Serrano, 2018, parr. 3-6).

Banco Internacional, por ejemplo, redujo este afio la tasa de interés para este
tipo de préstamos de 11,33% a 8,99%, en un plazo de hasta 15 afios. Banco
Pichincha tiene alianzas comerciales y financieras con el sector inmobiliario.
Por ejemplo, la constructora Proafio y Proafio trabaja con esta entidad para el
financiamiento de viviendas de interés publico (de mas de USD 40 000 y
menos de USD 70 000), con una tasa de interés del 4,98%, en promedio.
Banco Pichincha lidera la lista de colocacion en el sector privado. El afio
pasado coloc6 mas de USD 301 millones en créditos de vivienda, que
correspondieron a 4 400 operaciones crediticias y cuyo monto promedio de
desembolso fue de USD 68 500.

Para este afo el Banco Pichincha prevé colocar una cifra similar a través de 4
500 operaciones. Mutualista Pichincha también tiene acuerdos con
constructores que trabajan en proyectos de vivienda de interés publico y
tradicional. La entidad, que ocupa el cuarto lugar de colocaciones en el sistema
financiero privado, mantiene alianzas con instituciones de la economia popular
y solidaria para brindar ofertas de financiamiento de vivienda a clientes de
segmentos no atendidos en la actualidad. Esta mutualista espera colocar USD
71 millones en préstamos para vivienda este afio; un 17% mas que el afo

pasado (Serrano, 2018, parr. 7-13).

Las principales entidades financieras, se han visto en la obligacion de ofertar a
sus clientes, mejores tasas y opciones de financiamiento, para de esta manera
reactivar el sector de la construccion y con ello el sistema bancario, logrando
de esta manera tener una oportunidad de negocio que beneficie a los dos

sectores.
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El Gobierno también busca impulsar al sector inmobiliario a través de la
entrega de créditos hipotecarios, lanz6 cuatro lineas de crédito que
entregaran la Corporacion Financiera y el Banco del Pacifico. Para los
promotores, la CFN ofrecera tasas de interés desde el 5,5%, plazos de
hasta cinco afios y periodos de gracia de hasta 24 meses. Banco del
Pacifico ofrece los productos como Mi Primera Casa Pacifico, con
créditos hasta USD 27 000, al 4,5% de tasa de interés. El plazo: 20 afios
y la entrada de USD 700. Con igual tasa de interés lanz6 el plan Tu
Casa Pacifico para viviendas de mas de USD 27 000 y hasta 70 000. El
plazo es de 25 afios. Ademas, ofrece financiamiento para viviendas de
hasta USD 375 000 a 20 afios plazo y una tasa del 7,75%. EI gobierno
sefalo que en el caso de créditos de vivienda habra créditos desde 14
000 con bajisimos intereses y amplios plazos de pago. En el programa
de crédito Casa Facil, Banco de Guayaquil entregé USD 62 millones. La
meta de la entidad para este afio es de USD 85 millones (Serrano, 2018,
parr. 14-19).

El sector financiero busca ser creativo y versatil en el momento de ofertar sus
productos en el sector inmobiliario, buscando mejorar en gran medida los
factores principales, lo cuales puedan afectar en el momento de tomar una

decision de adquirir un bien.

Para el proyecto es una ventaja contar con una variada gama de servicios y
opciones que le permitan adquirir de manera rapida, y rentable una casa.
También permite tener una gama de opciones en relacion a entidades

bancarias para hacer alianzas estratégicas.
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Tasas de Interés

agosto - 2018
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES PARA EL SECTOR FINANCIERO PRIVADO, PUBLICO ¥, POPULAR Y
SOLIDARIO

Tasas iale: Tasas Axis

Tasa Activa Efectiva Referencial Tasa Activa Efectiva Maxima
% anual % anual
para el segmento: para el segmento:

Productive Corporativo 772 Productivo Corporativo 9.33

Productive Empresarial 8.95 Productive Empresarial 10.21
11.83

11.20
7.96
7.63
9.56

10.52

15.51
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Figura 10. Tasas de Interés Agosto 2018. Tomando de (Banco Central del
Ecuador).

CUPOS, TASAS Y PLAZOS PARA CREDITO HIPOTECARIO

NORMAL
FERIA DE VIVIENDA MI CASA CLAVE

MONTO DEL
UGB TASADE | PLAZO MONTO PRESTAMO SOBRE
TNt W INTERES | mAXMO | Mminimo | MONTOMAXIMO | % r "aval o DEL
BIEN
OO 95% | 20AR0S | $10,000.00 | $1,000,000.00 75%
DO 7.75% | 20AROS | $25,00000 | $300,000.00 80%
MUTUALISTA a Depende de
PICHINCHA BLT% 15.AR08 capacidad de pago del cliente 0%/ 80%
BIESS 869% | 25ANOS Depende de ingresos 80%
del afiliado

Figura 11. Cupos, tasas y plazos para crédito hipotecario. Tomado de (Revista
Bienes y Rices Clave).

2.1.4 Precio del Petrdleo

El petréleo es un factor determinante para la construccién de una vivienda ya
gue a medida que incrementa el precio, los productos derivados del petrdleo,
como pintura, asfalto y cemento que son materiales utilizados para edificar la

construccién, aumentan haciendo que el precio de la vivienda sea mas costosa.

Ecuador tiene comprometido con Petrochina, Petrotailandia y Unipec un 96,7%

de la oferta exportable del pais en 2018. Asi lo estipulan los contratos vigentes
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del proximo afo, segun datos oficiales entregados por la Secretaria de
Hidrocarburos. Lo cual complica la estabilidad de los precios de sus derivados
y sobre todo la reactivacion de la economia en el Ecuador, siendo afectada en

primer orden el sector de la construccién.

2.1.5 Viviendas de Interés Prioritario VIP

Conociendo el déficit de vivienda a nivel nacional y como deber
primordial de erradicar la pobreza y promover el progreso econémico,
social y cultural del pais, se inicié un proceso de crecimiento del area
inmobiliaria orientado a atender el segmento de "Vivienda Social". De
conformidad con las politicas del Gobierno Nacional y para servir a la
poblacién mas vulnerable, pobre y desposeida del pais, fue necesario
introducir nuevos parametros normativos a la reglamentacion existente
del Sistema de Incentivos para la Vivienda urbana, rural y urbano
marginal, que respondan a la real situacion econémica de los habitantes.
Es un sistema integral, coherente y de aplicacién en todo el territorio
nacional, por medio del cual el Estado Ecuatoriano entregara a traves
del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda un bono no reembolsable
para la Vivienda Urbana, como un subsidio Unico y directo a las familias
de medianos y bajos ingresos que sera concedido por una sola vez. El
Gobierno Nacional modifico el sistema de Incentivos para la Vivienda
Social con la finalidad de que las diversas instituciones publicas y
privadas participen activamente en la generacion de proyectos tanto en
la oferta y demanda que permita una intervencién efectiva para la

generacion de vivienda Social (Pichincha, 2018).

Las principales autoridades de los ministerios de Desarrollo Urbano y Vivienda,
presentaron nuevos lineamientos que regiran a las instituciones financieras

para promover el acceso a la vivienda de interés social.
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El ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda busca con estos lineamientos
involucrar a la banca tradicional en la industria inmobiliaria y la construccion,
para lo cual hizo un ajuste en las tasas de interés, bajando de 8% y 10% de los
créditos financieros para la vivienda a un 4.9%, cifra que van direccionadas
para bancos como Pichincha, Guayaquil, Bolivariano, Rumifiahui, Produbanco,
Internacional, etc, en tanto que para el Banco del Insituto Ecuatorian de
Seguridad Social este rubro sera del 6%, teniendo como claro diferenciador
gue con esta entidad no se requiere valor de entrada, mientras que en las otras
instituciones se hace necesario una cifra inicial monetaria para acceder al

crédito.

Este afio 2018 sera el afio de la construccion, con estas nuevas propuestas, los
gue estan invirtiendo en alquiler, muy bien pueden empezar a pagar por su
vivienda. Ademas, otro de los elementos a considerar es que las familias que
deseen acceder al bono, ahora deben tener como requisito un ingreso familiar
maximo de 3.5 salarios basicos unificados, esto incluira a mas familias que

podran aplicar al bono.

El MIDUVI cuenta con un promedio de 40 millones de ddélares en bonos de
vivienda, facilitando al sector mas vulnerable que pueda tener la opcion de
adquirir un inmueble propio, asi también los emprendedores de pequefas
empresas constructivas, fijen su interés en conjuntos habitacionales de interés

social.

Incentivos para la Construccién de Viviendas de Interés Publico

El gobierno ecuatoriano con el afan de impulsar al sector de la construccién, ha
propuesto tres incentivos que permitan reactivar a la industria, logrando de esta
manera que el sector mas vulnerable pueda acceder a un techo propio, dichos
beneficios estan dirigidos a constructoras e inmobiliarias, empresas que tengan

como objetivo primordial casas de interés social (VIS).
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El primer incentivo, de caracter tributario, es la devolucion del IVA por la
compra de bienes y servicios empleados para el desarrollo del proyecto
inmobiliario. El proyecto de ley sefiala que los pardmetros para el tramite
se definiran en un reglamento. Una vez que la ley se apruebe y entre en
vigencia, el Servicio de Rentas Internas (SRI) y el Miduvi deberan
aprobar en 30 dias las resoluciones para la aplicacién del beneficio
(Serrano , 2018, pérr. 5-7).

“El segundo incentivo es tarifa 0% de IVA a los servicios de construccion; se
aplicara a proyectos calificados como VIS. Por ejemplo, para la contratacion de
profesionales como ingenieros, arquitectos” (Serrano , 2018, parr. 9).

El tercero es la simplificacion de tramites, en los casos que requiera la
aprobacion municipal para la construccion o edificacion de VIS. El
procedimiento tendra tres etapas: previa, de calificacion y de obtencion
de permisos. Con el informe previo del Municipio, el Miduvi calificara el
anteproyecto como VIS en maximo 10 dias desde el ingreso de la
peticion. Este es un buen impulso para agilizar los tramites que muchas
veces demoran, porgque requieren aprobaciones de organismos no
competentes, como los consejos municipales (Serrano , 2018, parr. 10-
13).

La simplificacion de tramites debe aplicar para todo tipo de proyectos
inmobiliarios. Los constructores también consideraron que se debe
normar otro tipo de trdmites, como los del Biess. La entidad reinstauro el
sorteo de notarios para tramites de créditos hipotecarios. “El sorteo se
demora entre 10 y 15 dias, luego los tramites que se realizaban en
notarias cercanas a los proyectos o a los clientes, ahora se haran en 80
notarias de ciudades como Quito o Guayaquil (Serrano , 2018, parr. 14-
16).

Aunque el Gobierno establece varios incentivos como la compensacion de la
tasa de interés en los créditos, para algunos constructores ya no es un buen
negocio. Los costos de las casas VIS son muy bajos frente a los gastos de

construccion, ya que fueron establecidos hace unos tres afios.
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Se hace necesario que el gobierno establezca una definicion clara y funcional

de las viviendas de interés social (VIS), de acuerdo a ello, establecer politicas,

procedimientos y ventajas que permitan tomar mejores decisiones y sus

beneficiarios tengan mayores oportunidades de acceder a las mismas.

Asi también existe una seria de incentivos de caracter general, entre ellas la

remision, optando de esta manera a un plan de pagos para las compafias, asi

también solicitan la eliminacién del impuesto a la renta para las nuevas

inversiones.

2.2

Conclusiones del Capitulo

El sector de la construccion tuvo un decrecimiento representativo desde
el afo 2015, debido a la recesion economica del pais, como lo indican
los principales indicadores macroeconomicos, pero a partir de Agosto
del 2017 se empieza a reactivar esta industria, se pronostica un leve
incremento en el afio 2018. Lo cual implica que la industria de la
construccion tendra una reactivacion en el afio 2018, que beneficiaria al
proyecto.

Las instituciones bancarias ofertan nuevas y mejores tasas que permiten
obtener préstamos accesibles y convenientes, estos se incluiran en el
plan como estrategias de mercadeo.

Con el proyecto del MIDUVI y su iniciativa de Viviendas de Interés
Prioritario VIP, se puede tomar como una gran oportunidad de negocio
gue permite captar mayor mercado, por su bajo precio, interés bancario,
son ventajas competitivas que le permite al cliente acceder a vivienda

propia.
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CAPITULO Il

3. ESTRATEGIA GENERICA Y MERCADO

3.1 Naturalezay filosofia del negocio.

La filosofia del negocio se basa en el trabajo, la constancia, la ética, orden y
disciplina en el cumplimiento de las labores, para de esta manera lograr la
satisfaccion del cliente. Asi como también con el fiel proposito de generar valor

gue le permita al negocio crecer y conseguir los objetivos deseados.

3.2 Estilo Corporativo, imagen.

El proyecto tendra como principal objetivo el de dar una idea a sus clientes
gue somos una compafia estructurada, mediante la buena definicion de un

logo, tipografia, papeleria, imagen visual como ilustracion y fotografia.

Sus colores seran basicamente el verde y negro que permita reflejar que la
empresa tiene un compromiso social y ecolégico debido a su sistema

constructivo.

Slogan

“Creando Soluciones con tus Suenos”

Imagen

M &S CONSTRUCCIONES

Figura 12. Logo tipo empresa Soluciones Constructivas
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3.3 Enfoque social, impacto en la comunidad.

Mediante este proyecto se estima conseguir ser amigable con el medio
ambiente, ya que el sistema constructivo que se va utilizar tiene grandes
fortalezas ecoldgicas, porque no genera impacto como la utilizacién de
materiales petrios, al no consumir hormigon dentro de su elaboracion ayuda a

cuidar el medio ambiente.

Asi también generar vivienda a bajos costos, lo cual permite que la poblacion
pueda acceder a techo propio a un precio alcanzable.

Aprovechando las ventajas que ofrece el Miduvi con el proyecto de Viviendas
de Interés Publico, la constructora tendra mayores oportunidades que le
permita captar este nicho de mercado y construir casas garantizada a bajo

precio.

3.4 Misidn y Vision.

Mision
Construir conjuntos habitacionales, ofreciendo soluciones de vivienda de
calidad, a un costo accesible, cumpliendo las normas laborales y éticas para

satisfacer las necesidades del cliente mediante la utilizacion de tecnologia de

punta.

Vision
Convertirse en una de las veinte empresas constructoras de la ciudad de Quito

de conjuntos habitacionales de viviendas de interés publico en cinco afos,

incluyendo como prioridad calidad, tecnologia y servicio.
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3.5 Objetivos de Crecimiento y Financieros.

e Determinar el nicho de mercado que se va atender.

e Ofertar al cliente un producto de buena calidad y a precios accesibles.

e Obtener costos de produccion accesibles.

e Lograr una participacion aceptable del mercado en el primer afio.

e Generar un margen de rentabilidad sostenible, que le permita a la
constructora avanzar en mas proyectos.

e Maximizar las ganancias mediante la optimizacion de recursos.

3.6 Informacién Legal.

3.6.1 Tipo de Empresa

La empresa sera constituida como una Sociedad Anonima, ya que esta clase
de sociedad, es mas llamativa para los inversionistas, puesto que el accionista
es responsable tan solo de las acciones que posee y no se responsabiliza con

patrimonio personal.

Ademas este tipo de compafia permite de mejor forma el cumplimiento de tres

funciones, como son:

e La acumulaciéon de grandes masas de capital.
e La flexibilidad en la asignacion de los recursos y en la coordinacion de la
produccion.

e La dispersion de la propiedad del capital productivo.

En definitiva, lo expresado significa que una auténtica Compafiia Andnima,
como empresa, si bien requiere de accionistas y de aportes de capital
significativo, su éxito se basara fundamentalmente, en una conduccién
administrativa correcta, alejada de la titularidad de sus accionistas. La empresa
sera una compafia Sociedad Andénima que tendra como domicilio fiscal en la

provincia de Pichincha, denominada M&S Soluciones Constructivas S.A., con
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un capital suscrito y pagado de $90.000,00 dolares, estara formado por 3

accionistas, los cuales tendran participacion en la empresa como se detalla.

Némina de Accionistas

Valor Capital Suscrito
Nombre Accionistas |Participacion P! R
Pagado
Sandra Sigcha 40% g 36.000,00
Maria Elena Sigcha 30%
S 27.000,00
Wendy Sigch 30%
endy sigcha e 27.000,00

Figura 13. Nomina de Accionistas de la Compafiia M&S Soluciones
Constructivas

3.6.2 Constitucién de una Empresa

Para realizar la constitucion de una empresa en el pais se ha vuelto mas

sencillo y practico, a continuacion se detalla los pasos:

Se contratara a un abogado para que realice los tramites pertinentes para la

creacion de la empresa, pasos que se detallan asi:

Proceso para Constituir la Empresa

Reserva de Elaboarar los Abrir cuenta de Ele\{ar e Apruebar el
2 Escritura
Nombre Estatutos Integracion Publica Estatuto

Diario

o Compaiiia General Socios
Municipales

habilitantes.

- Obtener los e . Obtener los
Publicar en un : Inscribir la Realizar la Junta
Permiso documentos

Representante.

lsErflef 2. btener la cart
Nombre del Obtener el Ruc
para el banco

Figura 14. Proceso para Constituir la Empresa. Tomado de (Super de
Compaiiias).
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3.6.3 Legislacion Vigente

El gobierno con la finalidad de reactivar el sector de la construccion, implanto
ciertas estrategias para poder impulsar a ésta industria, como fue el caso de
bajar las tasas de interés para los préstamos hipotecarios. Pero con la creacion
de la ley de Plusvalia estos intentos se vieron frustrados y evitaron el
crecimiento de este sector. Para este afo, al dar como derogada esta ley,
surge como una ventaja para los constructores, ya que permite dar mayor
seguridad y confianza al comprador. Dando una gran ventaja al proyecto,
permitiendo incluir dentro de sus proyecciones de ventas un mayor porcentaje

de participacion.

El MIDUVI con el afan de impulsar a la construccion y tener un fin social, emite
una iniciativa denominada VIP (Vivienda de Interés Prioritario) la cual se
fundamente en la construccién de viviendas menos de $70.000,00 ddlares,
dirigidos a los extractos bajos de la sociedad o a las familias mas vulnerables.
Logrando que el proyecto de vivienda que se propone tenga claramente

identificado el nicho de mercado que se quiere atender.

Este proyecto consta de tres incentivos tributarios, el primero es la devolucion
del iva por la compra de bienes y servicios empleados para el desarrollo del
proyecto inmobiliario. EI segundo es incentivo es tarifa 0% del IVA a los
servicios de construccidon, como por ejemplo la contratacion de profesionales
como ingenieros, arquitectos. El tercero es la simplificacion de tramites, en los
casos que requieran la aprobaciéon municipal para la construccién o edificacion
de VIP.

Para nuestra empresa, estos beneficios son de mucha ayuda, pues podremos

mejorar nuestros servicios, mediante tramites agiles y ofertar un medio de
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financiamiento mas conveniente, logrando entregar al cliente un producto

diversificado y con alternativas.

Antes de vender los proyectos de vivienda y captar el dinero de los clientes, los
constructores deben contar con una licencia, la cual se obtiene luego de
cumplir con siete trdmites, ya que es importante cumplir con las normativas y
evitar sanciones que perjudiquen la imagen del proyecto, y mas que todo

retrasen el trabajo y lo planificado.

Pasos para Cumplir con la Construccion
Ver Anexo 14

3.6.4 CllU de la Industria

F41 Construccion de Edificios

Esta division incluye la construccion general de edificios de todo tipo. Asi como
trabajos nuevos, reparacion, adiciones y alteraciones, levantamiento de
estructuras prefabricadas o estructuras sobre el lugar, también la construccion
de naturaleza temporal. Como ejemplos podemos citar la construccién de
viviendas, edificios de oficina, tiendas y otros edificios publicos y de servicio

publico, edificaciones en granjas, etcétera.

F410 CONSTRUCCION DE EDIFICIOS.
F4100 CONSTRUCCION DE EDIFICIOS.
F4100.1 CONSTRUCCION DE EDIFICIOS RESIDENCIALES.

F4100.10 Construccion de todo tipo de edificios residenciales: casas familiares
individuales, edificios multifamiliares, incluso edificios de alturas elevadas,
viviendas para ancianatos, casas para beneficencia, orfanatos, carceles,

cuarteles, conventos, casas religiosas. Incluye remodelacién, renovaciéon o
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rehabilitacion de estructuras existentes (Ecuador en Cifras, 2012).

3.6.5 Propiedad Intelectual

Se contratard un abogado que realizara los trdmites pertinentes que permitan
registrara la marca en el IEPI, donde se verificara la legalidad de la marca y sus

respectivos tramites de legalizacion.

3.6.6 Otros Permisos

Para el proyecto también es necesario realizar los tramites pertinentes de

varias instituciones reguladoras como son:

e Permiso de Funcionamiento, con este permiso que exige el municipio se
puede desempefiar normalmente las actividades constructivas, de
acuerdo a lo que dispone la ley.

e Apertura de numero patronal en IESS (Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social), mediante este tramite se ingresara al personal en
relacion de dependencia que tenga la constructora.

e Ministerio de Trabajo, mediante este codigo se ingresara los contratos
del personal que laborard& en la empresa, segun disposiciones
gubernamentales.

e Permiso de Medio Ambiente, es requisito indispensable tener el permiso
de medio ambiente, para poder ejecutar las tareas constructivas, segun

lo dispuesto en la ley.

Con los tramites antes mencionados, se logra tener una compariia organizada
y controlada, evitando de esta manera sanciones o pérdidas de tiempo en su

construccion.
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3.7 Estructura Organizacional.

La estructura organizacional de la empresa M&S Constructora S.A., sera de
tipo vertical para poder diferenciar las funciones de cada area de la empresa, y

se conformara de la siguiente manera:

M&S Soluciones Constructivas S.A.

Organigrama Estructural

=4 =1 r—=|
el ={

Figura 15. Organigrama Estructural empresa M&S Soluciones Constructivas

|

£

g

Gerente General.- Se encargara de tomar las decisiones estratégicas de la
empresa, guiandola para lograr el cumplimiento de las metas y objetivos

propuestos. Asi también elaboracion del presupuesto general.

Jefe de Marketing y Ventas.- Encargado de elaborar el presupuesto de ventas
y formar el equipo comercial. Sera responsable de la elaboracion, control y

ejecucion de estrategias comerciales.

Jefe de Operaciones.- Este departamento serd encargado de planificar,
controlar y ejecutar todo lo referente a la construccion, asi como también el

personal a su cargo.

Arquitecto.- personal responsable de optimizar, organizar y desarrollar el

disefio de las viviendas con los recursos existentes.

Jefe Financiero.- Sus principales funciones seran las de planificar, controlar y

ejecutar el Flujo de Caja que el proyecto requiera.
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3.8 Ubicacion.

El proyecto estard ubicado en el sector de Calderon, al Noreste del Distrito
Metropolitano de San Francisco de Quito, tiene una alta densidad poblacional,
ya que es uno de los polos de desarrollo; donde puede crecer y expandirse la
Ciudad Capital del Ecuador, tiene una altura de 2.696 metros s.n.m, con un
clima templado en dia; mientras las noches son frias, a corta distancia de la

linea equinoccial.

El Lugar es conocido por la fabricacion de artesanias de masapan, cuenta con

trescientos mil habitantes.

El crecimiento poblacional de Calderon alcanza alrededor del 8%, frente
al 2,5% que se registra en el area urbana. Esa es la parroquia donde
mayor incremento se registra. Pero alli hay una mayor explotacion de los

terrenos porque hay mas habitantes en viviendas pequenas.

El suelo en estas y otras zonas similares es mas barato por factores
como la distancia o el menor acceso a servicios basicos. Si una familia
vive en Zabala o Marianas tardaran en cruzar unos 10 a 15 kilbmetros
entre 30 y 45 minutos, de acuerdo con su medio de transporte (Carvajal,
2017, pags. 8-9).

En esta zona se puede encontrar terrenos a precios que van desde $60 a $80
ddlares el metro, siendo esta una ventaja competitiva para determinar el costo

de construccion de las viviendas.

Ubicacién Geografica del Sector de Calderdn
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Figura 16. Ubicacion geografica del sector de Calderén. Tomado de
(Wikepedia)

3.8.1 Terreno

El lote de terreno donde se construira el conjunto habitacional, tiene un area de
2000 m2. Posee todos los servicios de infraestructura basica, accesibilidad
mediante vias adoquinadas, por donde transita una linea de bus publica que

conecta a la terminal de Carcelén.

El bien esta ubicado en Calderén barrio Marianitas, en la Pucara y Virgen de
Monserrat, y la oficinas estaran ubicadas en Puembo Calle César Mora Pareja
N1-88.

3.9. Tamaifno de la Industria

El Mercado estd actualmente conformado por el 11.61% de Manufactura,
10.06% de Comercio, 9.51% de Petrdleo y Minas, Ensefianza, Servicio Social y
de Salud 8.68%, Construccion 8.42%, Agricultura del 7.74% vy finalmente el
43.97% de otros, cifras emitidas por el Banco Central del Ecuador, donde se
refleja que el sector de la construccién juega un papel importante dentro de la

economia del pais.
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ESTRUCTURA DEL MERCADO ECUATORIANO

Manufactura;
11,61%; 12%

Comercio;

Otros; 42,97%; 10,06%; 10%

43%

Construccion;

Agricultura;
7,74%; 8% 8,42%; 8%

Figura 17. Conformacion de la Estructura de Mercado Ecuatoriano. Tomado de
(Banco Central).

Después de 12 trimestres consecutivos de decrecimiento la industria de
la construccion reporto cifras positivas. En el cuarto trimestre de 2017 el
sector crecio el 0,1% en comparacion con el trimestre anterior, segun las
variables macroecondmicas del Banco Central del Ecuador (BCE),
presentadas el 27 de febrero. El Gobierno aspira a que la construccion
revierta su situacion este afo creciendo alrededor de 1%, principalmente
apoyado por el Plan Casa Para Todos. Si bien hay una ligera
recuperacion trimestral al cierre de 2017, la variacion interanual sigue en
rojo aunque con mejores indicadores pasando de -6% en el tercer
trimestre a -3,6% en el cuarto. Un informe de la Asociacion de
Promotores Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador (Apive) confirma el
buen momento. El 62% de los promotores consultados considera que las
ventas en los préximos seis meses serdn buenas o aceptables

(Economia, 2018, pags. 1-6).
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LA ACTIVIDAD DE LA CONSTRUCCION REGISTRO UN CRECIMIENTO DE 0,1%
Promotores inmobiliarios creen que 1as ventas de los proximos 6 meses seran buenas
Informe mensual del mercado de vivienda
Variaciones anual en el periodo enero - febrero Unidades
2018 2017 2016 2015 2014
703
394
m 268
2 256
43 297 315 50,8
Fuente: 1
Informe de construccion (t= trimestre)
Actividad de construccion Tasa de decrecimiento
2015 2016 2017
t 1] 3 ta f 2 €] t4 f 2 B t4
o
0
o o °
° o o o o o % o o
° o ° 0
9 vy ° 0
2 0
Fuente telégralo

Figura 18. Actividad de la Construccion. Tomando del (Banco Central del
Ecuador).

En los primeros dos meses de 2018 se incremento6 el 40,7% de visita a
proyectos inmobiliarios, por encima de las registradas el afio anterior. La
tendencia anual de reservas aun se mantiene por debajo de los

resultados obtenidos en afios anteriores (Economia, 2018, pag. 8).

Lo cual para la compafia es de vital importancia, ya que permite proyectar

ventas mas significativas y una acogida positiva del negocio dentro del

mercado.

3.10. Ciclos Econdmicos

La construccibn de un conjunto habitacional, no es un producto de
estacionalidad, pero si tiene como particularidad que se debe esperar un ciclo
de construccion para su venta, la cual varia de acuerdo al nUmero de casas en

fabricacion.
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De acuerdo con los estudios que se han realizado, la construccion es una
actividad que se caracteriza por cambios ciclicos de la inversién en
construcciones residenciales y en edificios. Cuando la fase ascendente del
ciclo econdmico coincide con el auge de las construcciones, la fase de

prosperidad del ciclo econdmico seréa larga y muy amplia.

Como podemos ver en el pais al tener recesion econdémica, se paralizaron
muchos proyectos constructivos, debido a la falta de capital en circulacion,
dando como resultado que no se construya dindmicamente por varios
semestres desde el afo 2015. Pero para el afo 2018, la situacion de la
industria de la construccién tiene un mejor panorama, logrando de esta
manera, iniciar un nuevo ciclo que reactiva a la industria, la cual dependio de
situaciones politicas y flujos de capital. Para el proyecto es de vital importancia
tener muy en cuenta los ciclos econdémicos, para de esta manera planificar
correctamente flujos de caya y proyecciones de ventas que permitan una mejor

operacion del negocio.

3.11. Analisis del Mercado

Mercado Objetivo

El proyecto estara dirigido principalmente a las personas de clase media - baja,
las cuales tengan la posibilidad de adquirir una vivienda entre los $60.000 y

$70.000 dolares, quienes retunan los requerimientos de viviendas tipo VIP.

De acuerdo a una encuesta realizada por la revista Bienes raices Clave en la
ultima feria de la vivienda, realizada en Abril del 2018 se puede observar que

de los 37620 asistentes, el 65% prefiere adquiere casa.
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¢ Qué tipo de inmueble busca?

2,44% 1,43%

= Casa
= Departamento
= Terreno

Local comercial

= Oficina

Figura 19. Gréfico del tipo de Inmuebles que busca. Tomado de (Revista
Bienes y Raices Clave).

Los sectores de su preferencia son: con el 40% en el sector Norte de Quito,
seguido por el 18.85% en el Valle de los Chillos, el 10.65% en Cumbaya —
Tumbaco, el sector que nos interés que es el de Calderon para el proyecto se

tiene un dato del 9.98% de aceptacion.

¢En qué sector?

1,85‘}‘6

® Quito Norte
u Valle de los Chillos
® Cumbaya - Tumbaco
Quito Sur
® Pomasqui - Calderén - Carapungo
® Quito Centro

u Costa

Figura 20. Grafico del sector de Preferencia. Tomado de (Revista Bienes y
Raices Clave).

En cuanto al rango de precios las personas estan interesadas en viviendas que
van desde $70.000,00 dolares con el 37.24%, hasta $40.000 dolares con el
31.83% y hasta $120.000 ddlares con el 22.55%. Lo que nos indica para el
proyecto que debemos centrarnos en viviendas de hasta $70.000,00 ddlares.
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¢En qué rango de precio?

1,85%

1,26%

® Hasta $70,000
# Hasta $40,000
» Hasta $120,000
Hasta $180,000
® Hasta $230,000

® De $230,001 en adelante

Figura 21. Rengo de Precios preferentes del consumidor. Tomado de (Revista
Bienes y Raices Clave).

Tamano de la Muestra

Para el célculo del Tamafio de la muestra se ha determinado las siguientes

variables.

Se ha tomado una poblacion de personas econdémicamente activas de 25 a 59

afos de edad en la ciudad de Quito.

Poblacidn Distrito Metropolitano de Quito por Edades

Edades Poblacion
25 a 29 Afos 209.6641
30 a 34 Afos 182.348
35 a 39 Anos 158.315
40 a 44 Afos 135.712
45 a 49 Afos 126.708
50 a 54 Afios 101.678
55 a 59 Afos 83.718
Total 098,143

Figura 22. Poblacion del Distrito Metropolitano de Quito por Edades. Tomando

de (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos).
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Una vez determinada la poblacion procederemos a calcular el tamafio de la

muestra, con el 95% de confianza y un 10% de margen de error.

Calculadora de Muestras

Margen de error

Asesoria Economica & Marketing Tamaiio de Poblacion.
Copynight 2009 995143
Calcular

Margen: 10%
Nivel de confianza: 95%
Poblacion: 998143

Tamaiio de muestra: 97

Ecuacion Estadistica para Proporciones

poblacionales
n= Tamafio de la muestra
Z= Nivel de confianza deseado

z"2(p*q) Pp= Proporcion de la poblacion con la caracteristica
n= en2+ (Z'2p'q) deseada (exito)
N q=Proporcion de la poblacion sin |a caracteristica
deseada (fracaso)

€= Nivel de error dispuesto a cometer
N= Tamafio de Ia poblacion

Figura 23. Célculo de Muestra, herramienta. Tomada de (Asesoria y

Econdmica Marketing S.C).

Se necesitaran realizar 97 encuestas las mismas que representan la muestra
de poblacién de Quito por hogar que tiene una ocupacién plena y que se

encuentra en una edad de 25 a 59 afios de edad.

Encuesta

Para la investigacion de mercado y como fuente primaria se utilizaron
encuestas, las mismas que permitiran obtener informacién directa de un gran
namero de personas utilizando un cuestionario predisefiado. La medicion es lo
fundamental de esta herramienta, su funcién es la de recopilar informacién
acerca de los motivos de los consumidores, actitudes y preferencias, las
caracteristicas que los clientes buscan y de esta manera lograr adaptar nuestro

producto para que se ajusten a sus necesidades.

Revisar Anexo 13
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Conclusién

Los consumidores de viviendas son hombre y mujeres, solteros y casados de
nivel socioeconémico medio tipico y medio bajo, que trabajan y tienen una
edad comprendida entre 25 a 35 afios, los cuales han alcanzado un nivel de

instruccion superior y posgrados.

Resultados

Se procedid a realizar 97 encuestas dirigidas a trabajadores de varias
empresas e instituciones ubicadas en todo el sector Norte, Valles y Calderon.
Asi como también a habitantes de los lugares antes mencionados, dirigiéndose
a un segmento de clase media tipica y media baja, las mismas que arrojaron

los siguientes resultados.

Conclusiones

e EIl 47% de los encuestados no tienen casa propia, ya que les gustaria
adquirir una en el Norte de Quito, Calderén y Valle de Tumbaco.

e Las personas que adquieren vivienda tienen una edad entre los 25y 35
afios en su mayoria, quienes les gustaria un estilo moderno, con
acabados locales.

e A los encuestados les gustaria adquirir una casa que tenga un precio
entre los 40 mil y 70 mil dolares, mediante crédito directo con el BIESS.

e Las personas al momento de elegir adquirir sus viviendas se inclinan por
la seguridad del sector, precio y facilidad de pago.

e Los interesados en adquirir una casa, recurren a ferias de vivienda para
conocer detalles de los conjuntos por lo que se planificara estar presente

en estas ferias inmobiliarias.

Con los resultados obtenidos podemos definir el perfil del consumidor, sus
gustos y preferencias, los mismos que el negocio debera analizar para

satisfacer sus necesidades.
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3.12. Fuerzas de Porter

nuevos
competidores

Ame;(b

Fuerte Capital
de Trabajo

Poder de

Poder negociacion de

Ri;m
entre los \

los proveedores. : competidores negociacion de

La Empresa | S | los clientes |
. ! f ‘

determina el 542 / Poder tiene el

precio cliente

Proyectos

Am/e;h
productos y servicios \
|

|

sustitutos

Las alterntivas
nos son
atractivas

Figura 24. Fuerzas de Porter de la Empresa M&S Soluciones Constructivas

Rivalidad entre los competidores existentes.
Esta fuerza es ALTA por las siguientes razones.

Existen 542 proyectos en la ciudad de Quito, cantidad que representa una
amenaza, porque la industria de la construccion se encuentra por el momento
en una etapa de recuperacion, donde los distintos empresarios, buscan seguir
invirtiendo y mantenerse en este segmento, desatando una batalla en precios

y anuncios publicitarios, descuentos y otros incentivos.

Por lo cual es necesario ofertar productos innovadores y precios de acuerdo a
la situacion del pais, variables que ayudaran a disminuir la rivalidad. A medida
gue el sector es mas competido es menos rentable, por lo que si tomamos en
cuenta que en el sector de la construccion existen varios competidores la

mayor diferenciacion en la empresa genera menor rivalidad.
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Amenaza de nuevos participantes

Esta fuerza es BAJA, ya que en esta industria se necesita de un fuerte capital
de trabajo para poder emprender este tipo de negocio, al estar el pais en
recesion, los empresarios no desean arriesgar su capital, y prefieren ser mas

prudentes en el momento de invertir.

Entre las barreras de entrada que frenan el ingreso a los nuevos competidores

en la industria de la construccién tenemos:

> Diferenciacion del producto, lealtad del cliente por factores como
publicidad, servicio al cliente y diferencias de los modelos de viviendas
edificadas.

» Inversion de capital, para este negocio se requiere de un fuerte capital
para su desarrollo, que pocas empresas la tienen, asi como también
estén dispuestos a lidiar con el segmento que adquieren estas viviendas.

» Economias de escala, a medida que aumenta la cantidad de viviendas

edificadas disminuye el costo unitario de la vivienda construida.

Las barreras de salida en las empresas de construccion son medias por los
tramites legales a seguir con las diversas instituciones publicas, ademas de los
procesos que se deben cumplir para poder liquidar una empresa en la
Superintendencia de Compaiiias, SRI, IESS, Ministerio de Trabajo y

Municipalidades.

Amenazas de productos sustitutos

Esta fuerza es BAJA porque los productos sustitutos de adquirir una vivienda

nueva son pocos entre los que destacan.

e Adquisicion de una vivienda usada.
e Remodelacion de una vivienda propia.

e Arriendo de un inmueble.
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El consumidor prefiere una vivienda nueva, antes que alquilar, remodelar o

adquirir un bien usado, y esta a su vez es mas econémico.

Poder de negociacion de los proveedores

Esta fuerza es ALTA, en el sector de la construccién en la actualidad, existe
mucha oferte de proveedores tanto de mano de obra como materiales, donde la
empresa constructora, tiene el poder de decision para determinar precios y
plazos de pago, teniendo el dominio total en fijar los precios al momento de

negociar.

Poder de negociacion de los consumidores

Esta fuerza es ALTA porque hoy en dia es el cliente quien tiene el poder de
negociacion de compra de las viviendas, ya que cuenta con la opcion de elegir
entre otras alternativas de inmuebles y constructoras. Para protegerse de este
factora las empresas constructoras desarrollan mejores ofertas de producto,
ademas de generar valor tanto en las viviendas edificadas como en el servicio

de la constructora.

Empresas Constructoras en el Ecuador

www.ecuadorencifras.gon.ec

SEEE A
Clasificaciéon de empresas por actividad econédmica
Valores en porcentaje

Comercio 39,0%
Agricultura y ganaderia 14.7%

Alojamienta
Otros Ranking 5 mayores Empresas %

Profesionales, cientificos ) 3.8% 274566  39,0%

Comercio

Agricultura y ganaderia 103324 14.7%
Transporte y 59.497 8.4%
almacenamiento

Manufacturas 52.392 7.4%

Alojamiento y comidas 51.379 7.3%

Subtotal Nacional 541158  76.8

doy saneamiento | o,0%

Suministro electricidad, gas | o,0% Total empresas 704.556

Figura 25. Empresas Constructoras en el Ecuador. Tomado de (Ecuador en
Cifras).
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De un total de empresas de 704556 el 3.5% corresponde a la construccion,

teniendo a nivel nacional 24659 compafiias dedicadas a la construccion.

Principales Constructores del Pais
Ventas en Ddlares

Ao 2017
N.- EMPRESA VENTASEN
DOLARES
1 |Construdipor S 46.218.586,00
2 |Furoiani S  30.506.000,00
3 |Corporacion Celeste S 23.978.396,00
4 [Pronobis S 14.385.000,00
5 |Ekron Construcciones S 7.497.099,08
6 |Alvarez Bravo Construcciones S 5.844.687,00
7 |Conbaquerizo S 636.055,30
8 |Eks Construcciones S 21.400,00
9 |Fanbercell S 14.450,00

Figura 26. Principales Constructoras del pais. Tomado de (Superintendencia de

Compaiiias).

Las principales constructoras del pais segun la revista Mundo Constructora,
compafias con afios de experiencia en el sector de la construccion, ofertando
no solo viviendas o0 conjuntos habitacionales, sino también servicios

relacionados.

Las empresas antes mencionadas, han desarrollado grandes proyectos tanto
en la ciudad de Quito como Guayaquil, captando en gran magnitud el mercado
de la construccion.

Constructoras de Viviendas VIP
Datos Principales

N.- EMPRESAS CONJUNTO m2 Valor Casa

Constructora HLPC Construcciones . L .
1 Conjunto Habitacional Sirah 85m2

Proafio & Proafio S 70.000,00
. Conjunto Habitacional Pomasqui
2 RRDC Arquitectos & Construcores 86,6m2
Gardens S 69.990,00
3 Inmourbicasa Conjunto Habitacional Gardens | 85m2 [ $  70.000,00
4 Strategia Inmobiliaria Rincon de Marianitas 85m2 | S  67.000,00

Figura 27. Constructoras de vivienda Vip
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Existe en la ciudad de Quito, varios constructores y ain mas en el sector norte

Calderon, empresas que construyen viviendas con el sistema VIP, debido al

valor del inmueble, conveniente para cualquier persona.

3.13. Anélisis FODA.

e B = T N B e

[==]

(r=]

= o P —

N

b

Estrategia genérica del proyecto

Debilidades

Empresa Mueva en el mercado

Falta de experiencia

Mo tiene bien definido el canal de promocien
Mo esta implementado un equipo de ventas

Falta de maquinaria que permita construir a escala

Amenazas
Inestabilidad Econdmica
MNuevos elementos y técnias de construccion
Dificultad en tramites Municipales
Bajo poder adquisitive

Empresas con amplia experiencia

A O

Figura 28. Analisis FODA de la empresa M&S Soluciones Constructivas
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Fortalezas

Personal Capacitado

Se posee proveedores estratégicos

Producto innovador

Conocimiento Sistema Steel Framing
Accesibilidad del cliente para adecuar los acak
Ubicacion estratégica del proyecto

Alianzas estratégicas con instituciones financi

Oportunidades
Leyes favorecen a la construccion
Incentivos tributarios relevantes
Eliminacion de leye de Plusvalia
Reactivacion del sector de la censtruccion

Tasas de interés convenientes

La constructora M&S Soluciones Constructivas S.A., al ser una empresa nueva

en el mercado toma como su estrategia genérica el enfoque en costos para

penetrar en el mercado, la implementacién en esta estrategia no se veria

afectada en la calidad de las casas y permite recuperar la inversion en el corto

plazo, obteniendo una rentabilidad favorable para el primer proyecto.
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Estrategias

FODA Oportunidades Amenazas

E3: 01, F7 E2: F1,F2,F3,F4,A1,A5

Fortalezas

E1: D1, F1, O5 E4: A3, D3,D4

Debilidades

Figura 29. Estrategias de la Constructora M&S Soluciones Constructivas

e Estrategial.- Penetracion en el mercado a través de intensificar los
esfuerzos comerciales mediante la publicidad, promocion y ventas.

e Estrategia 2.- Desarrollo de un producto innovador, a bajo costo y
amigable con el medio ambiente, Gnico en el mercado y en menor
tiempo.

e Estrategia 3.- Ofertar formas de financiamiento mediante instituciones
financieras accesibles para abarcar mayor mercado, gracias a la baja en
tasas de interés que se ha presentado en el mercado.

e Estrategia 4.- Como valor agregado ofertar los tramites legales sean
mas agiles que les permitan adquirir su vivienda en menor tiempo y

promocionar asi la empresa constructora.

Basado en estas cuatro estrategias de innovacion, procesos, segmentacion,
atencion al cliente y diferenciacion, enfocada a la satisfaccion del cliente,

lograremos llegar a nuestros grupos de mercado obijetivo.

3.14. 3.14 Estrategias de Mercado.

3.14.1 Concepto del Producto.

Las viviendas construidas se definen como un producto de compra, porque

para que el cliente pueda decidir realizar la adquisicion del inmueble dedican
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mucho tiempo y esfuerzo para conocer las diferentes opciones y estilos de
viviendas, analizando factores como calidad y precio que le permiten al
potencial comprador tomar la decision final de comprar.

La linea de produccion de la empresa constructora sera las viviendas, se
pondra a disposicién casas de 85m2 de construccion en dos plantas, con el
sistema constructivo prefabricado Steel Framing que le permitir4 ahorrar tiempo
y costos, con patio posterior, mesones de granito en la cocina, 3 dormitorios, 2
1/2 bafos, jardines para esparcimiento, zona y juego infantiles, area BBQ,
guardiania permanente y un parqueadero. Seran construidos con materiales
nacionales, tomando en cuenta la importancia de uso elementos sismo

resistente en la estructura.

3.14.2 Estrategias de Distribucion.

El canal de distribucion utilizado por la empresa en la venta de las viviendas
sera inicialmente el canal de marketing directo, ya que al no tener
intermediarios permite que la empresa venda los inmuebles directamente a los
compradores generando una relacién directa con los clientes y fidelidad
mediante la participacion de una fuerza de ventas capacitada, ahorrando
gastos por pagos a intermediarios y reduciendo el valor de inversion, a medida
qgque el proyecto crezca, se utilizar una medio de marketing indirecto,
contratando corredores, inmobiliarias, mutualista, para que vendan el proyecto
de construccion ofreciendo asesoria comercial, fuerza de venta vy
financiamiento al cliente, recibiendo por tal servicio un comisién por tal servicio
por parte de la constructora, logrando el incremento en las ventas de las

viviendas.

La empresa constructora oferta un conjunto habitacional ubicado en la

parroquia de Calderdn, sector Marianitas, para dar a conocer el producto a los
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compradores de viviendas utilizara diferentes plazas, entre las que se

encuentran:

= Afiliacion a la Camara de la Construccion, participando en las distintas
ferias que esta institucion organiza, dando a conocer el producto en las
mismas.

= Se organizara un pequefio show romm en las oficinas principales, donde
se podra contar con maquetas y proyecciones en 3D del conjunto
habitacional.

= Utilizar las redes sociales como un canal importante que permita dar a
conocer el proyecto y sus principales caracteristicas, asi como también

formas y medios de financiamiento.

3.14.3 Estrategias de Precios.

El precio al que se oferta las casas del proyecto sera de $70.000,00 ddlares,
esta cifra se accede a las viviendas VIP, con la cual se obtendra mdultiples

beneficios, que permitirdn abarcar un mayor mercado.

El costo de produccion es de $36.900,00 dolares, tomando en cuenta que el
punto de equilibrio seria 1.62 unidades, después de analizar los costos fijos, lo
cual representa una venta de $113.400,00 dolares. El precio que oferta, son
competitivos en el sector de la construccion por la ubicacion del proyecto, se

encuentra al mismo nivel de la competencia.

3.14.4 Estrategias de Promocion.

La constructora M&S Soluciones Constructivas S.A. trimestralmente
promocionara a los potenciales clientes la opcién de quien adquiere el
inmueble en planos y por tal compra la constructora le obsequia un instrumento

de linea blanca entre las que consten: cocina, refrigeradoras, microondas, ya
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gue el vender en planos, beneficia a la empresa, obteniendo la liquidez

necesaria para financiar el negocio.

Se ofrecera facilidades de pago en la entrada del bien, donde se proponga
cuotas minimas hasta que se realice la construccion del conjunto y se otorgue

el crédito.

3.14.5 Estrategias de Comunicacién.

Los medios de comunicacion que utilizard la empresa constructora M&S
Soluciones Constructivas S.A., se realizard& mediante redes sociales,
contratando un empresa que maneje la informacion que este medio
proporciona. Tomando en cuenta que hoy en dia la mejor herramienta para

difundir un negocio y conseguir clientes son las redes sociales.

Se creara una pagina web de la empresa constructora, donde se detallara las
caracteristicas de la vivienda, beneficios, tipo de acabados, maquetas,

acabados, precios, forma de financiamiento, tiempos de duracion del proyecto.

También adicional se realizara la distribucién de dipticos, tripticos y brochuers
en el sector norte de Quito y en los barrios aledafios, centros comerciales y

lugares donde se encuentra aglomeracion de gente.

Se colocara anuncios exteriores de dos gigantografias de lona con estructura
metdlica, la primera estara ubicada en el proyecto de vivienda y la segunda en

las oficinas administrativas.

3.14.6 Estrategias de Servicio.

Ofrecer garantia al cliente, también es una ventaja competitiva, el servicio post
venta que la empresa constructora ofrece a los clientes es un factor que

permite la fidelizacién de los mismos.
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Se planifica realizar alianzas estratégicas con las principales instituciones
financieras de la ciudad, para realizar convenios que permitan ofertar formas de

financiamiento accesibles y agiles.

Realizar un acompafiamiento con los técnicos, arquitecto y otros, en el
momento hacer posesion del bien, donde se le de soporte con temas varios
como instalacién de linea blanca, servicio de carpinteria, plomeria, para que el

cliente se sienta asesorado y acompafado.

3.15. 3.15 Presupuesto Estrategias.

MA&S Soluciones Constructivas S.A.
Presupuesto de Gastos Estrategias Mercado por Area
Valores en délares

Estrategia de Distribucion
Afiliacion Camara de Comercio S 200,00
Elaboracion de maqueta S 100,00

Estrategia de Promocion
Entrega Linea Blanca S 7.000,00

Estrategia de Comunicacion

Contratacién empresa que maneje redes sociales S 500,00
Creacion pagina web S 150,00
Volantes y otros S 300,00
Gigantografias S 2.400,00
Total $ 10.650,00

Figura 30. Presupuesto de Gastos para Estrategias de Mercado por areas.
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3.16. Proyeccién de Ventas.

Inicial Aiio 1
Detalle 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 TOTAL

Nimero de
Casas

Incremento porcentual precio 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Precio por Casa $70.000,00 | $70.000,00 | $70.000,00 | $70.000,00 | $ 70.000,00 | $ 70.000,00 | $ 70.000,00 | $70.000,00 | $70.000,00 | $70.000,00 | $70.000,00 | $70.000,00 | $ 840.000,00

TOTAL
INGRESOS $70.000,00 | $70.000,00 | $ 70.000,00 | $70.000,00 | $ 70.000,00 | $ 70.000,00 | $70.000,00 | $ 70.000,00 | $70.000,00 | $70.000,00  $70.000,00 | $ 70.000,00
VENTAS

Figura 31. Proyeccion de Ventas Constructora M&S Soluciones Constructivas.

Se estima que en el primer afio se pueda vender 12 casas del proyecto, ya que
segun las proyecciones que reflejan en el capitulo 2 del presente trabajo, se
estima que la industrial de la construccion crezca el 1.5% este afio, una cifra
significativa después de haber tenido una recesion en este sector, adicional los
incentivos que ha incluido el gobierno, también ayudara a obtener una venta

mas efectiva.

3.17. Conclusiones del Capitulo

e La empresa constructora M&S Soluciones Constructivas, sera de
tipo Sociedad Andénima, debido a las ventajas que tienen los
accionistas con esta figura.

e EI sector de la construccion representa una parte importante
dentro de la economia del pais, la cual se esta recuperando para
el afio 2018 después de draméaticas caidas en sus principales
indices.

e EIl gobierno ha establecido incentivos para las constructoras que
edifiquen mediante el enfoque VIP, casas con precios de
$70.000,00 ddlares, para loa cual se tiene ventajas tributarias, y

facilidades de pago, para que reactive el sector de la construccion
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Para la construccion de las viviendas es una ventaja competitiva,
el fabricar mediante el sistema “Steel Framing”, ya que esta nos
permite ahorrar tiempo y costos, logrando de esta manera ofertar
al mercado casas con precios competitivos.

El sector bancario, ha reducido sus tasas de interés, logrando de
esta manera ofertar al cliente, nuevas formas de financiamiento
gue le permita acceder a vivienda propia con mayor facilidad.

Las personas les gustaria adquirir una casa en el Norte de Quito,
quienes adquieren viviendas son las personas con edad entre 25
y 35 afos, estaria dispuesta a pagar entre 40 mil y 70 mil délares
por la edificacion, los interesados buscan informacion en ferias de
vivienda.

Existen 542 proyectos en la ciudad de quito, lo cual implica una
alta competencia dentro del sector de la construccion, para lo cual
se debe determinar un factor diferenciador.

La constructora tiene el poder de negociacion con los
proveedores, ya que existen muchos ofertantes de servicios y
materiales, por lo cual se puede obtener buenos costos de

produccion.
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CAPITULO IV
4. OPERACIONES

4.1 Estrategia Operativa.

4.1.1. Caracteristicas Técnicas del Producto

Los pasos a seguir en la empresa para la construccion de una vivienda en la

empresa M&S Soluciones Constructivas se describe asi:

Procesos para la Construccion de Viviendas en la empresa M&S
Soluciones Constructivas S.A.
. Urbanizacidn, areas

verdes, vias,
veredas y otros

Obras Preliminares,
limpieza de capa
vegetal y otros

Revestimiento de
interiores y pintura

Acabados,
Movimiento de revestimiento de
Tierras pisos, ventanas,
puertas muebles.

Recorrido final

Estructura, obras Instalaciones
civiles de Eléctricas y
cimentacion Sanitarias.

Estructura Ligh Revestimiento,
Steel Framing paredes cerdmica.

Figura 32. Proceso para la Construccién de Viviendas de la Empresa M&S
Soluciones Constructivos.

4.1.2. Caracteristicas funcionales del producto.

La empresa M&S Soluciones Constructivas S.A., tendra como finalidad la de

construir sus viviendas, mediante un método nuevo, innovador y rapido,
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denominado Steel Framing, un sistema de construccion prefabricado, el cual

tiene las siguientes caracteristicas.

e Los elementos son estandares y tienen un comportamiento mas
uniforme que el de la madera.

e Aceros de calidad, tales como aceros planos y cuadrados, permite
resistir a duras situaciones meteoroldgicas, tales como terremotos,
tifones, huracanes etc.

e El acero también es un material reciclado y es reciclable también. Esto
hace que el entorno sea mas amigable.

e Sutecnologia es accesible a cualquier profesional o constructor.

e Se puede combinar con otros materiales dentro de una misma estructura

o ser utilizado como Unico elemento estructural.

Mediante este sistema se podra construir viviendas a bajo costo, en menos
tiempo y es amigable con el medio ambiente, logrando de esta manera ofrecer
al cliente, una residencia diferente y con mejores caracteristicas que la

construida de manera tradicional.

4.2 Necesidades y Requerimientos.

4.2.1. Materias Primas e Insumos

Para la construccién en la empresa M&S Soluciones Constructivas S.A. se
utilizaran materias e insumos de origen nacional, para lo cual se realizara una
debido andlisis de precios, proveedores y tiempos de entrega para poder
optimizar los recursos, de esta manera se podra mejora costos y generar

mayor rentabilidad.

Adjuntamos el cuadro con el detalle de los principales materiales que se

requieren para la construccion de una vivienda:
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Obras civiles de cimentaciéon

Es el proceso constructivo donde se hacen las bases de la estructura del

inmueble, este proceso contiene la utilizacion de varios materiales como son:

5 |ESTRUCTURA

5,1 |OBRAS CIVILES DE CIMENTACION
.5.1.1 [Replantillo hormigdn simple fc = 180 kg / cm?
.5.1.2 |Polietileno negro en plataforma de cimentacién
.5.1.3 |Encofrado-desencofrado de bordes de losa
.5.1.4 |Acero de refuerzo plintos, vigas, cadenas fy=4200 Kg/cm?2
Hormigdn premezclado en losa de clmentacio fc=240
kg/cm2
.5.1.6 |Malla electrosoldada R283

.5.1.7 |Alisado fino de losa de contrapiso

S1S

Figura 33. Estructura Obras Civiles de Cimentacion
Estructura Ligth Steel Framing

En esta etapa se arma la estructura misma de la vivienda, se coloca ya los

paneles prefabricados. Se utiliza los siguientes materiales.

5,2 |ESTRUCTURA LIGTH STEEL FRAMING
.5.2.1 |Steel Framing
.5.2.2 |Cubiertas prefabricadas
.5.2.3 |Canales de agua lluvias
.5.2.4 |Bajantes de agua lluvias
.5.2.5 IMembrana hidréfuga impermeable y respirable

Figura 34. Estructura Ligth Steel Framing

Obras Civiles de Patio

Se realiza la conformacion de los patios del conjunto habitacional, dando inicio
de esta manera a la fabricacion de las viviendas, para lo cual se utiliza los

siguientes materiales.



5,3

OBRAS CIVILES DE PATIO

5.3

Relleno compactacion con sub-base clse lli

5.3.2

Polietileno negro en plataforma de cimentacion patios

.5.3.3

Encofrado-desencofrado de bordes de losa maquinas

.5.3.4

Acero de refuerzo en columnteas en cerramiento de amarre
fy=4200 Kg/cm?2

.5.3.5

Hormigon premezclado en contrapiso h.s. Patio e= 5 cm, fc=
180 kg/cm2

.5.3.6

Hormigon simple en columnas fc 210 kg/cm2

5.3.7

Malla electrosoldada R131

Figura 35. Obras Civiles de Patio

Paredes
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Para este proceso se utiliza el gypso como principal material, con el cual se

construye uno de los rubros que conforma el revestimiento, tenemos algunos

otros insumos mas como son.

PAREDES

Tumbado de gypsum

Forramiento paredes internas con GYPSUM

MONTAJE PANELES DE LANA DE ROCA (Plancha de
1200x600x50mm) densidad 80kg/m3

PROVISION E INSTALACION DE ETERBOAR EXTERIOR e=10mm
(Incluye sellado de juntas)

PROVISION E INSTALACION DE ETERBOAR e= 27mm (entrepiso)

Figura 36. Revestimiento Paredes

Ceramica

Se colocara en las paredes y pisos de bafos, asi también en la cocina con

vistosos decorados, dando a la casa un estilo moderno, para ello se utiliza los

siguientes materiales.
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CERAMICA

721

Ceramica graiman (piso) barios

7.2.2

Ceramica graiman (pared) banos

723

Ceramica graiman (barredera) banos

7.2.4

Ceramica (piso) cocina

725

Ceramica graiman (pared) cocina

7.2.6

Ceramica graiman (barredera) cocina

1.2.7

Ceramica graiman (piso) ingreso casas

Figura 37. Revestimiento Cerdmica

Piso Flotante
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Se colocara piso flotante en gradas, sala, comedor y planta alta dormitorios,

utilizando colores modernos y de buena calidad, los insumos se detallan asi:

7.3  |PISO FLOTANTE
7.3.1 |Piso flotante
7.3.2  |Piso flotante en gradas
7.3.3  |Barrederas mdf
7.3.4  |Barrederas mdfen gradas
7.3.5  |Bordos de transicion cambio de piso o nivel
7.3.6  |Bordos de grada

Figura 38. Piso Flotante

Pintura

Dentro de la etapa final de la construccién tenemos la pintura, uno de los

rubros mas representativos e importantes, ya que con este se marca el estilo

final de la construccidén, para esta etapa se necesitara de los siguientes

materiales:
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7.4.1  |Pintura exterior (grafiado o alastomerica)
7.4.2  |Empaste exterior
7.4.3  |Estuco en paredes interiores
744 |Pintura interior en paredes interiores
7.4.5  |Estucado horizontal tumbados
7.4.6  |Pintura interioren tumbados

Figura 39. Pintura

Muebles y Cerraduras
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Dentro del rubro de acabados, tenemos la instalacion de puertas y muebles, las

cuales seran en MDF en su mayoria. Se tiene los siguientes materiales para su

normal desarrollo.

8 MUEBLES Y CERRADURAS

8.1 PUERTAS
8.1.1 Puerta melamiico ingreso principal (incluye instalacion)
8.1.2 Puerta melaminico dormitorio (incluye instalacion)
8.1.3 Puerta melaminico bano (incluye instalacion)
8.1.4 Puertas bodega bajo grada (incluye instalacion)
8.1.5 Topes de puertas
8.1.6 Cerradura principal tipo pomo + cerrojo (LL - LL)
8.1.7 Cerradura dormitorio (LL - S)
8.1.8 Cerradura bano (S - S)

8.2 MUEBLES
.8.2.1 Muebles de cocina
.8.2.2 Closet tipo master
.8.2.3 Closet tipo 1
.8.2.4 Closet tipo 2
.8.2.5 Granito en cocinas

Figura 40. Muebles y Cerraduras

Aluminio y Vidrio / Carpinteria Metal

Las ventanas sera en aluminio y vidrio, la puerta corrediza sera del mismo

material, la cual esta ubicad en la cocina, los materiales se detallan asi:
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9 ALUMINIO Y VIDRIO/CARPINTERIA METAL

9.1 ALUMINIO Y VIDRIO

AN Ventana corrediza aluminio natural vidrio gris 4 mm

.9.1.2 Puerta corrediza OX aluminio natural vidiro gris 6 mm

92 CARPINTERIA METAL

.9.2.1 Puerta metdlica peatonal

.9.2.2 Puerta corrediza metdlica vehicular

.9.2.3 Tapas llave de paso (0.19x0.19 cm)

Figura 41. Aluminio y Vidrio / Carpinteria Metal

Instalaciones Hidrosanitarias.

Para este rubro se utilizara los siguientes materiales:

10 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
10,1 RED INTERIOR DE AGUA POTABLE Y DESAGUE SANITARIO
10.1.1 Red interior agua potable termofucion + red interior de

desague sanitario

10,2 PIEZAS SANITARIAS Y GRIFERIA
.10.2.1 Inodoro casas tipo

.10.2.2 Lavamanos casa tipo bano master, compartido y social
.10.2.3 Lavanderia

.10.2.4 Griferia duchas casas tipo

.10.2.5 Griferia lavamanos casas tipo

.10.2.6 Griferia cocinas casas tipo
.10.2.7 Accesorios para medio bano
.10.2.8 Accesorios para bano completo
.10.2.9 Rejillas interiores de piso 2"

.10.2.10 |Rejillas exteriores patios 3"

.10.2.11 Extractor de bano

.10.2.12 Fregaderos de cocina 1 pozo

.10.2.13 |Colocacion de caja de lavadora (incluye picado, corchado)
.10.2.14 |Llaves para lavadora

.10.2.15 |Llaves camponala de paso

Figura 42. Instalaciones Hidrosanitarias

4.2.2. Mantenimiento de Maquinarias

El mantenimiento de las maquinarias se lo realizara periédicamente segun vaya
avanzando la obra, de esta manera se evitara fallos o errores por el tiempo de

uso, al momento de manejarlas en la construccion.
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4.2.3. Requerimiento de Equipos y Herramientas

Para el normal desarrollo del proyecto se hace necesario la adquisicion de
varias maquinarias y herramientas, que para el inicio del proyecto seran
alquiladas, las cuales permitiran la correcta ejecucion de la obra, se detalla a
continuacion:

M&S SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS S.A.
Lista EqQuipos para Alquiler

3 ALQUILER DE EQUIPO

3.1 Equipo topografico
.3.2 Rodillo compactador
.3.3 Tanque de agua

.3.4 Volquetas

.3.5 Retroescabadora

.3.6 Plancha Compactadora
3.7 Vibrador

.3.8 Rotomartillo

.3.9 Equpo de Encofrado
.3.10 |Andamios

311 Herramiento Menor

Figura 43.Lista de Equipos para Alquiler

4.2.4. Capacidad Instalada

El area operativa trabajara 5 dias a la semana, es decir 240 dias en el afio en
una jornada de 8 horas diarias, se contara con 5 cuadrillas las cuales estan
conformadas de una de 12 obreros que realizan obras de cimentacion y
urbanizacion y 4 cuadrillas de 5 obreros los mismo que realizaran el montaje de
estructura Steel Framing, para continuar se sub contratara los servicios de
profesionales en instalaciones sanitarias, instalaciones eléctricas, cableado,

revestimientos, y acabados, para poder cumplir con el cronograma de obra.

4.2.5. Mano de Obra Operativa Requerida.
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Para la construccion de las viviendas se utilizard mano de obra operativa que
permita la correcta ejecucién de lo planificado, la cual estard contemplado en el
presupuesto general de obra.

M&S SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS S.A.
Detalle de Mano de Obra

6 ALBANILERIA
6,1 Albanileria en plataformas
L6101 Enlucido de borde de losa
.6.1.2 Corte y sellado de juntas en losas con silicon
.6.1.3 Impermeabilizacidn filos ventanas previo pintura
.6.1.3 Impermeabilizacion de bahps
6,2 Conformacién de patios
.6.2.1 Mamposteria bloque 15 cerramiento
.6.2.2 Revocado de mamposteria
.6.2.3 Zocalo h=18cm en cerramiento
.6.2.4 Masillado en losa de contrapiso patio
.6.2.5 Colocacion de alfeizer doble caida en cerramiento
.6.2.6 Cajas de revision 60x60 cm
.6.2.7 Lavanderias de hormigdn
.6.2.8 Sellado de Junatas de construcion con epoxico

Figura 44. Detalle de Mano de Obra

4.3 Plan de Produccion.

La empresa M&S Soluciones Constructivas S.A. tiene planificado construir 10
casas por afio, tomando en cuenta que cada casa se demora en edificar 4
semanas, con el sistema prefabricado Steel Framing. Este tiempo mencionado
es el periodo de entrega de la vivienda al cliente cuando el mismo adquiere el
inmueble en planos, y el periodo de entrega cuando el inmueble ya esta

culminado es de manera inmediata.

Es importante mencionar los posibles cuellos de botella que puede tener el
proyecto, para de esta manera establecer posibles soluciones y evitar retrasos

innecesarios que dafien la relacion con el cliente, como son los siguientes:

» Rotacion del personal operativo
» Falta de cumplimiento en las entregas de los materiales e insumos por

parte del proveedor.



> Condiciones malas del clima.

» Problemas con la obtencion de permisos de construccion.

> Falta de fondos por parte del area financiera.

4.4 Plan de Compras.

4.4.1 Proveedores.
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Para la construccion de las viviendas se negociard con proveedores

nacionales, los cuales se seleccionaran de acuerdo a las propuestas que

ofrezcan en relacibn a precio y calidad, se solicitard al departamento de

compras, que se realice por lo menos tres cotizaciones para poder decidir la

mejor opcion.

Los principales proveedores seran los siguientes:

M&S SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS S.A.
LISTA DE PRINCIPALES PROVEEDORES

NOMBRE PROVEEDOR
ALFAMODUS FACHALETA
ADITEC EPOXICOS-IMPERMIABILANZANTE
ARTEPISO PIEDRA NATURAL/ FACHALETA

COMECIAL JARAMILLO

FERRETERIA

DISTRIBUIDORA MAC -SUR

FERRETERIA-PRODUCTOS DISENSA/ INTACO

ECUAMUEBLE

MUEBLES

ENERGY PLAM

Transformadores/ Generaores

FERREC

MATERILES DE FERRETERIA-CEMENTO-ACERO

HOLCIN

HORMIGON

HOME VEGA

ACABADOS P/CONSTRUCCION

MULTIGRES

FACHALETA

PINTULAC/ TRECX

ACABADOS PARA LA CONSTRUCCION

HIDROSISTEMAS

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

EDESA

CERAMICA-PISO- INODOROS

MATHECU S.A

MEMBRANA HIDROFUGA

ETERNIT

PLANCHAS ETERBOAR,MASILLAS, CUBIERTAS

NOVACERO

HIERRO-CUBIERTAS-MALLAS

ECUASUPLY

HIERRO -MALLAS-HORMIGON-ALQUILER MAQUINARIA

Figura 45. Lista de Principales Proveedores

Pago a proveedores

Se establece como politica de pagos, la de 30 dias, ya que con este plazo se

podra tener mejor manejo del flujo, pero a la vez, cumplir con la politica

establecida para mantener una buena relacién con los proveedores y obtener

asi descuentos y ofertas que ayuden al desarrollo del proyecto.



63

Las compras se realizardn de acuerdo al avance de obra, y requerimiento del

Arquitecto a cargo, cumpliendo a cabalidad con el presupuesto establecido.

4.4.2 Control de Calidad.

Para control del proceso en genera de la obra, se contara con un Arquitecto,
quien se encargara de organizar, planificar y controlar todos los proceso de la

construccion.

Para verificar el cumplimiento de lo planificado y la calidad del mismo, se
realizara planillas quincenales, donde se verifica rubro a rubro que se haya
cumplido con las especificaciones técnicas del proyecto.

Para el control de la compactacion de suelo, resistencia de hormigon y
materiales en general, se procedera a realizar ensayos de laboratorio que

permita verificar la eficiencia de estos productos y su correcto comportamiento.
45 KPI's de Desempefio del proceso productivo.
Para una evaluacion correcta del proyecto es necesario definir ciertos

indicadores que permitan mediar el trabajo de una manera netamente objetiva,

para asi emitir un informe que permita medir el cumplimiento de los objetivos.
Para esto se ha definido la utilizacion de los siguientes indicadores:

Porcentaje de ejecucion del presupuesto.

N

Porcentaje de compras de insumos efectuados dentro del tiempo
programado.

Porcentaje de casas entregadas respecto a lo programado.

Utilidad de obra por proyecto.

Cumplir con el cronograma de construccion

o 0k~ W

Evaluar la eficiencia en la utilizacién de los recursos.
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Conclusiones del Capitulo.

La empresa M&S Soluciones Constructivas S.A. construird sus viviendas
mediante el sistema constructivo, Steel Framing, el cual le dar4 una
ventaja competitiva en relacion al resto de constructoras, ya que este
sistema le permite ahorrar tiempo y costos.

El proyecto estima construir 10 casas por afio, logrando de esta manera
entregar al cliente su vivienda de manera que se puede satisfacer sus
necesidades.

Las principales maquinaras seran alquiladas, ya que por inicio del
proyecto, no sera factible adquirir activos que le quiten liquidez al
proyecto.

Los proveedores que se han seleccionado son netamente nacionales, y
para aquellos insumos que son importados, se asignd a una distribuidora
nacional que se encargue de proveerlos.

También para validar la eficiencia de desempefio en la construccion del
conjunto habitacional, se han determinado ciertos indicadores que
permitan dar una evaluacion objetiva al desarrollo del mismo. Como
indice de cumplimiento de presupuesto con datos reales, porcentaje de

rentabilidad bruta, porcentaje de cumplimiento en la compra de insumos.
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CAPITULO V
5. PLAN FINANCIERO

5.1 Supuestos a Considerar.

» Se considera para el presente proyecto que crezca en 1.5% de acuerdo
a la informacion presentado en el analisis de la industria, por lo cual se

toma este dato para la proyecciéon de ventas.

» Debido a la alta competencia, empresas que tienen varios afios dentro
de la industria y contemplando que la compafia es nueva, se estima que
la participacion en el mercado sea baja en los primeros afos, para lo

cual se ha determinado abarcar el 0.001% del mercado objetivo.

» Una vez que estemas a tres meses de concluir la vivienda, se firma la
promesa de compra venta, se ingresan los documentos a la institucion
financiera encargada y se espera tres meses para que dicha entidad

haga el desembolso y se pueda entregar el bien.

» Para el pago a proveedores se determina una politica de 30 dias.

» Se estima como inversion inicial un capital de $117.500,00 dolares,
cantidad necesaria para la construccion de 2 casas en un periodo de dos

meses, las cuales ya se podran vender tanto terminada como en planos.

» Debemos tomar en cuenta que la empresa no otorgara crédito directo,

todo se lo realizara por medio de una institucién financiera o el BIESS.



5.2 Estados Financiero Proyectados.

5.2.1 Estado de Resultados.

M&S SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS
ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO - ANUAL

66

DETALLES

Ao

Ao

Ao

Ao

Ao

1

2

3

4

5

TOTAL INGRESOS VENTAS
Costo de Ventas Casa

840.000,00 840.000,00 840.000,00 840.000,00 840.000,00
603.796,48 603.796,48 603.796,48 603.796,48 603.796,48

UTILIDAD BRUTA 236.203,52 | 236.203,52 | 236.203,52 | 236.203,52 | 236.203,52
Gastos Administrativos 85.324,80 84.924,80 84.924,80 84.924,80  84.924,80
Gastos Ventas 50.403,19 56.853,19 56.853,19 56.853,19  56.853,19
|UTILIDAD ANTES DE INTERESES E IMPUESTOS Y PARTICIP. ~ 91.475,54 | 94.42554 | 94.42554| 94.42554 | 94.42554 |
Gastos de intereses 2.429,27 1.545,95 568,10 - -

|UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS Y PARTICIPACION 89.046,27 | 92.879,50 | 93.857,43| 94.42554 | 94.42554 |
15% PARTICIPACION TRABAJADORES 13.356,94 ~ 13.931,94  14.078,62  14.163,83  14.163,83
|UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 75.689,33 | 78.947,65 | 79.778,82| 80.261,71| 80.261,71 |
22% IMPUESTO A LA RENTA 16.651,65  17.368,48  17.551,34  17.657,58  17.657,58
|UTILIDAD NETA 50.037,67 | 61.579,16 | 62.227,48| 62.604,13| 62.604,13 |
MARGEN BRUTO 28,12%  2812%  28,12%  2812%  28,12%
MARGEN OPERACIONAL 10,89%  11,24%  11,24%  11,24%  11,24%
MARGEN NETO 7,03% 7,33% 7,41% 7,45% 7,45%

Figura 46. Estado de Resultados Proyectado Anual

» Los ingresos provienen de la venta de 10 unidades por afio, de acuerdo

al estudio de mercado y porcentaje de captacion.

Y tomando como

precio para entrar dentro del requerimiento VIP, las casas tendran un

precio de $70.000,00 ddlares.

» Los Costos de Produccion representan el 71.88% del total de ventas por

afio. Tomando en cuenta que el costo por metro cuadrado de

construccién incluyendo terreno es de $591.96 ddlares.
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» Dentro de las proyecciones a cinco afos, podemos observar que el
negocio tendra una rentabilidad en el primer afio de 28.12% en margen
bruto, 10.89% en margen operacional y del 7.03% del margen neto, lo
cual nos indica que tenemos ganancia y la operacién se va a mantener

en positivo.

» También se puede observar que en el transcurso de los 5 afios, se sigue
obteniendo valores en positivo y la rentabilidad va creciendo, no en
porcentajes representativos, pero se tienen un incremento, se sostiene

gue es lo importante.

» Se debe tomar en cuenta que para obtener estos resultados es
importante mantener los gastos fijos y evitar incrementos en los precios

gue forman parte del consto de produccion.

5.2.2 Estado de Situacion Financiera.

M&S SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA PROYECTADO - ANUAL

DETALLES Aiio Aio Aiio Afo Aio Ao
0 1 2 3 4 5

ACTIVOS 117.500,00 220.295,56 272.737,32  324.849,54  387.453,67 450.057,80
Corrientes 115.000,00 218.220,56  271.087,32  323.624,54  386.653,67 449.682,80
Efectivo 115.000,00 41.904,19 94.770,94  147.308,17 210.337,30  273.366,43
Cuentas por Cobrar - 126.000,00 126.000,00 126.000,00 126.000,00  126.000,00
Inventarios Prod. Terminados - 50.316,37 50.316,37 50.316,37 50.316,37 50.316,37
No Corrientes 2.500,00 2.075,00 1.650,00 1.225,00 800,00 375,00
Equipo de Oficina 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00
Depreciacion acumulada 425,00 850,00 1.275,00 1.700,00 2.125,00
PASIVOS 27.506,75 71.264,64 62.127,23 52.011,97 52.011,97 52.011,97
Corrientes - 52.011,97 52.011,97 52.011,97 52.011,97 52.011,97
Cuentas por pagar proveedores 50.316,37 50.316,37 50.316,37 50.316,37 50.316,37
less por Pagar 1.695,60 1.695,60 1.695,60 1.695,60 1.695,60
Impuestos por pagar - - - - -
No Corrientes 27.506,75 19.252,66 10.115,26 0,00

Deuda a largo plazo 27.506,75 19.252,66 10.115,26 0,00

PATRIMONIO 89.993,25 149.030,92 210.610,09 272.837,57 335.441,70 398.045,83
Capital 89.993,25 89.993,25 89.993,25 89.993,25 89.993,25 89.993,25
Utilidades retenidas 59.037,67 120.616,84  182.844,32 24544845 308.052,58

|Comprobaci6n - | - | - | - | - |

Figura 47. Estado de Situacion Financiera Proyectada Anual
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Dentro de la cuentas por cobrar, como se menciona en los supuesto, se

estima un periodo de crédito de 90 dias.

La empresa no adquirird maquinaria propia, esta sera alquila, cuyo valor
se estima en el costo de construccion, solo se adquiere equipos de
oficinas y otros activos menores, con las ganancias que se acumulen se

procedera a realizar un plan de inversiébn en maquinarias y otros.

En cuentas por pagar a corto plazo se encuentran las deudas con
proveedores, las cuales tienen una politica de 30 dias y el pago de IESS

y otros.

Se adquiere una deuda a largo plazo, para completar el capital inicial
con el cual se empezara la operacion del negocio, se lo realizara a la

CFN con una tasa del 10.21% a tres afios plazo.

El capital estara conformado por el aporte de los socios, que suman un

total de $90.000,00 dolares, conformado por tres accionistas.

El resultado del ejercicio son valores que se reinvertiran en la empresa,
para invertir en otras fuentes de ingreso y en oportunidades de
crecimiento para la empresa, tales como la adquisicibn de maquinaria

propia, si se amerita

Estado de Flujo de Caja.
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M&S SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO PROYECTADO

Inicial Afo Aino Afo Ao Afo
Detalle
0 1 | 2 3 4 5

Actividades Operacionales (64.841,73) i 62.004,16 i 62.652,48 i 63.029,13 63.029,13

Utilidad Neta 59.037,67  61.579,16 62.227,48 62.604,13 62.604,13
Depreciaciones y amortizacion

+Depreciacion 425,00 425,00 425,00 425,00 425,00
-ACxC (126.000,00) - - -

- Alnventario PT (50.316,37)

- Alnventario MP -

- Alnventario SF -

+A CxP PROVEEDORES 50.316,37

+A less por pagar 1.695,60

+A Impuestos -
Actividades de Inversion (2.500,00) [

- Adquisicion PPEy intangibles (2.500,00)
Actividades de Financiamiento 117.500,00 ~  (8.254,09) (9.137,41)  (10.115,26) (0,00)

+ A Deuda Largo Plazo 27.506,75 (8.254,09)  (9.137,41) (10.115,26) (0,00)

+ A Capital 89.993,25 -
INCREMENTO NETO EN EFECTIVO 115.000,00 = (73.095,81) 52.866,76 = 52.537,22  63.029,13 63.029,13
EFECTIVO PRINCIPIOS DE PERIODO 115.000,00  41.904,19 94.770,94 147.308,17 210.337,30
TOTAL EFECTIVO FINAL DE PERIODO 115.000,00 41.904,19 94.770,94 147.308,17 210.337,30 273.366,43

Figura 48. Estado de Flujo de Efectivo Proyectado

» En el Flujo de caja podemos observar el requerimiento de fondos de

efectivo que requiere la empresa para su normal operacién, en el primer
afio se observa que la operacién no sustenta los desembolsos, por lo
cual se requiere de financiamiento para operar, para el resto de afos, la
operacion solventa el requerimiento de liquidez del negocio, generando

fuentes que permitan crecer al proyecto.

En la seccion de inversiones se refleja la adquisicion de ciertos equipos
basicos para el desarrollo de las actividades, cifras que no son

representativas.

En las actividades de financiamiento, se determina el valor del préstamo
gue se realizara asi como también el aporte de socios, con lo cual el

proyecto lograra operar normalmente y generar mayores ventas a futuro.
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5.2.4 Anédlisis de Relaciones Financieras.

M&S Soluciones Constructivas
Evaluacion Financiera

Tasa libre de riesgo 3,22% Precio S&P 500
Rendimiento del Mercado i 9,67% Hoy 2.809,02 |Hace 1 Ao 2.561,26
Beta 1,08
Beta Apalancada r 1,30
Riesgo Pais 6,90%
Tasa de Impuestos 22,00% TASAS DESCUENTO
Participacion Trabajadores 15,00% WACC 17,19%
Escudo Fiscal 33,70% CAPM 18,50%
Razdn Deuda/Capital 30,57%
Costo Deuda Actual 10,21%

EVALUACION FLUJOS DEL PROYECTO EVALUACION FLUJO DEL INVERSIONISTA
VAN $9.988,91 [VAN $26.130,41
IR $1,02[IR $1,32
TIR 20,97%|TIR 35,93%

Figura 49. Evaluacion Financiera

Costo de Capital

Viene dado por el modelo CAPM, en el cual se utilizan datos del rendimiento de
la industria, en base al S&P 500, tasa libre de riesgo dados por lo bonos del
tesoro de los Estados Unidos, mediante este célculo se obtuvo un costo de

capital del 18.50%, porcentaje que requiere el accionista en su inversion.

WACC

El costo de capital ponderado (WACC) se ha obtenido en base a una estructura
de financiamiento objetivo, en la cual se tendra un 77% de capital propio y el
23% mediante financiamiento, con esto se evitara tener un endeudamiento
excesivo y se lograra un equilibrio en la estructura de capital. Logrando de esta

manera que la tasa de descuento para el proyecto sea del 17.19%.
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VANY TIR

Tanto VAN como TIR muestran que el proyecto es rentable, reflejando que la
tasa interna de retorno tiene un valor de 20.97%, es decir que se espera un

valor mayor en relacion al rendimiento esperado que refleja el WACC.

Punto de Equilibrio

M&S Soluciones Constructivas
ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO - ANUAL-PUNTO DE EQUILBIRIO

DETALLES Ao Ao Ao Ao Ano
1 2 3 4 5
TOTAL INGRESOS VENTAS 420.000,00  420.000,00 420.000,00 420.000,00 490.000,00
Costo de Ventas Casa 301.898,24 301.898,24 301.898,24 301.898,24 352.214,61
UTILIDAD BRUTA 118.101,76 | 118.101,76 | 118.101,76 | 118.101,76 | 137.785,39
Gastos Administrativos 61.751,86  61.351,86 61.351,86 61.351,86 61.351,86
Gastos Ventas 51.287,76  48.737,76  48.737,76  48.737,76  50.090,33

|UTILIDAD ANTES DE INTERESES EIMPUESTOS Y PARTICIP. ~ 5.062,14 | 8.012,14] 801214 | 8012,14] 2634320

Gastos de intereses 1.686,43 1.073,22 394,38 -
|UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS Y PARTICIPACION 337572 6.93893| 7617,76] 8.01214] 26.343,20|
15% PARTICIPACION TRABAJADORES " 50636 104084 114266  1201,82  3.95148
|UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 2.869,36| 5.898,09] 6.47510] 6.81032] 22.301,72|
22% IMPUESTO A LA RENTA T 631,26 129758 142452 149827 4.92618
[UTILIDAD NETA 2.23810| 4.60051| 5.05058] 5.312,05] 17.46554
MARGEN BRUTO 2812%  2812%  2812%  2812%  28,12%
MARGEN OPERACIONAL 1,21% 1,91% 1,91% 1,91% 5,38%
MARGEN NETO 0,53% 1,10% 1,20% 1,26% 3,56%

Figura 50. Calculo del Punto de Equilibrio

Mediante el andlisis y evaluacion de costos y gastos fijos, se ha determinado
gue para mantener un punto de equilibrio adecuado, donde la empresa no
incurra en pérdida ningun afo, es necesario que se venda al afio, por lo menos

6 casas, las cuales permitirdn cubrir los costos fijos
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Conclusiones del Capitulo.

El proyecto sera financiado mediante una estructura de capital de 77%
recursos propios y 23% por financiamiento en la CFN con una tasa del
10.21%.

El proyecto generara un promedio en los cinco afios de margen bruto
del 28.12%, y de margen neto de 7.33%, logrando de esta manera que
el negocio obtenga valores positivos en el transcurso de los cinco

periodos.

La empresa no adquiere activos fijos en sus periodos iniciales, con la
finalidad de realizar esta inversion con capital propio y evaluando la

necesidad segun el comportamiento comercial.

Se obtiene un costo de capital que requiere el accionista atractivo, lo

cual permitird que obtener mas inversionistas.

El TIR y Van son positivos, lo cual nos indica que el proyecto es viable.
Si bien es cierto el WACC nos indica una tasa del 17.19%, el TIR del
proyecto nos refleja una cifra del 20.97%. Es decir que el TIR es mayor

al rendimiento minimo esperado.
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CAPITULO VI
6. CONCLUSIONES

Una vez elaborados los capitulos del plan de negocios para la introduccién de
un proyecto de construccion de viviendas en el sector de Marianitas, parroquia
de Calderdn, se determina que los factores son positivos.

» Segun el estudio macro y micro econémico, se puede determinar que la
industria de la construccion tuvo en fuerte caida desde el afio 2015, pero
a partir del segundo semestre el afio 2017 se determina un ligero
incremento, por lo cual, los prondsticos para el afio 2018 son
alentadores y de crecimiento, para la empresa M&S Soluciones

Constructivas, representa una buena oportunidad de negocio.

» Las instituciones bancarias ofertan nuevas y mejores tasas que permiten
obtener préstamos accesibles y convenientes, estos se incluiran en el

plan como estrategias de mercadeo.

» Con el proyecto del MIDUVI y su iniciativa de Viviendas de Interés
Prioritario VIP, se puede tomar como una gran oportunidad de negocio
gue permite captar mayor mercado, por su bajo precio, interés bancario,
son ventajas competitivas que le permite al cliente acceder a vivienda

propia.

» Mediante el proceso de investigacion de mercados y el desarrollo de las
fuentes de informacién primaria y secundaria se logré conocer las
necesidades de los posibles clientes, donde se determina que el perfil
del comprador es de hombres y mujeres, solteros y casados, de clase
media tipica, que trabajan y tienen una edad promedio entre 25 y 35

afnos, que prefieren adquirir una vivienda valorada entre 40 mil y 70 mil
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dolares, ubicadas en el sector norte de Quito, quienes buscan

informacién sobres sus viviendas en las ferias.

Las fuerzas de Porter analizadas nos dan como resultado que la
rivalidad entre los competidores es alta, ya que existen 542 proyectos en
la ciudad de Quito, para lo que se necesita un factor diferenciador que
permita resalar entre la competencia, en cuanto la amenaza de nuevos
participantes es baja, puesto que esta industria se caracteriza por
requerir un capital fuerte de inversién, que en la actualidad es dificil de
obtener, la amenaza de productos sustitutos es baja, existe pocos
elementos sustitutos para este sector, el consumidor siempre prefiere
una bien nuevo, no considera la opcion de arrendar o comprar usado, el
poder de negociacion de los proveedores es alta, ya que al haber mucha
oferta de servicios e insumos en la construccion, la empresa es quien
determina el precio en el momento de negociar y finalmente el poder de
negociacion de los consumidores, esta fuerza es alta, al existir una
diversidad de constructoras, el cliente tiene la facilidad de elegir entre
varias opciones; para solventar lo antes descrito, es necesario que la
empresa invierta en publicidad, promocién y determinar un factor

diferenciador que le permita resaltar entre la competencia.

La empresa M&S Soluciones Constructivas S.A. construira sus
viviendas mediante el sistema constructivo, Steel Framing, el cual le
dara una ventaja competitiva en relacion al resto de constructoras, ya

gue este sistema le permite ahorrar tiempo y costos.

El TIR y Van son positivos, lo cual nos indica que el proyecto es viable.
Si bien es cierto el WACC nos indica una tasa del 17.19%, el TIR del
proyecto nos refleja una cifra del 20.97%. Es decir que el TIR es mayor

al rendimiento minimo esperado.
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Anexo 1: Principales Diferencias entre las compafias anonimas y las

compaiiias de responsabilidad limitada.

PRINCIPALES DIFERENCIAS ENTRE LAS COMPANIAS ANONIMAS Y LAS COMPANIAS DE
RESPONSABILIDAD LIMITADA

COMPANIAS ANONIMAS

COMPANIAS DE RESPONSABILIDAD
LIMITADA (C. Ltda. o Cia. Ltda.)

(S.A.0C.A))
1.- El capital se divide en acciones | 1.- El capital se divide en participaciones
negociables. Sociales.
2.- Capital minimo para iniciar la | 2.~ Capital minimo para iniciar la

compafia $800,00.

compafia $400,00.

3.~ No tiene limite de socios.

3.~. Tiene un limite de 15 socios maximo.

4.- Su denominacién debe tener una
denominacién objetiva, nombre de
fantasia o puede incluir el nombre de una
o mas personas fisicas. Debe incluir la
expresion  "Sociedad  Andénima", su
abreviatura o la sigla SA.

4.- Su denominacién es bajo una razén
social. Debe incluir el nombre de uno o
maés socios y debe contener la expresidon
"Sociedad de Responsabilidad Limitada", o
su abreviatura.

5.- Es de capital abierto.

5.- Es de capital cerrado.

6.-El representante legal de esta clase de
compafia, puede ser removido de su
cargo por cualquier motivo en cualquier
momento.

6.- El representante legal de esta clase de
compafiia, no puede ser removido de su
cargo, a menos que sea por causas legales.
Se recomienda contratarlo por un plazo
maéaximo de hasta 3 afos.

7.- Es obligacién que la sociedad andénima,
tenga un Comisario.

7.- Es opcional que esta clase de compafiia
tenga un comisario.

8.- Para que la Junta General se declare
instalada, se necesita de la presencia del
50% de acciones.

8.- Para que la Junta General se declare
instalada, se necesita de la presencia del
50% del capital social.

9.- No se puede privar el Derecho
preferente. El accionista no puede ejercer
el derecho preferente en caso de mora de

9.- Si puede privar el Derecho Preferente
de acuerdo con los estatutos de la




pago de la suscripcién anterior.

empresa.

10.- Para constituir una Compafiia
Andnima se debe pagar el 25% del capital
minimo.

10.- Para constituir una Compafia
Anénima se debe pagar el 50% del capital
minimo.

.- Los accionistas no  pueden
inspeccionar la compafiia, por ende se
nombra u comisario.

11.- Los socios si pueden inspeccionar la
compafila, porque es una sociedad
pequefia, a diferencia de la Sociedad
Andénima que no tiene limite de socios.

Anexo 2: Ejemplo de Encuesta

Investigacion de mercado de un proyecto de

construccion de viviendas en la parroquia de Calderén.

50 %

1. ¢(Nivel de Instrucciéon? *
™ Primaria

[~ Secundaria
[~ Superior

[~ Posgrado
¢Estado Civil? *
[~ Soltero

[~ Casado

I~ Divorciado

[~ Union Libre

¢, Qué edad tiene? *

" De 25 a 35 Afios




" De 36 a 45 Afios
" De 46 a 55 Afnos

T De 56 a 60 Afos

¢Actualmente tiene vivienda propia? *
o si

T no

¢En qué sector de Quito le gustaria este ubicada su vivienda? *

" Norte
i Sur
" Centro

" Valle de Tumbaco
T Valle los Chillos

" Calderon

¢Con que estilo le gustaria se edifique su vivienda? *
 Moderno

" Tradicional

¢ Qué tipo de acabados de construccion prefiere que utilicen en la edificacion
de su vivienda? *

¢ Locales

" Importados

¢En qué tipo de vivienda le gustaria vivir? *
 Departamento

" Casa



" Suite

¢ Qué valor estaria dispuesto a pagar por adquirir una vivienda? *
" Menos de $40.000

¢ De $40.001 a $70.000

 De $70.001 a $100.000

" Mas de $100.000

¢, Cual es la forma de pago preferida para adquirir una vivienda? *
 Contado

" Crédito con el Biess

Anexo 3: Constitucién de una Empresa

Reservaun nombre [ 27| ooy M Abre una cuenta de Eleva a escritura
integracién pub"ca el estatllto

sogial

Superintendencia de

ompaiiias | ogado Sanco Notario

1. Reserva un nombre. Este tramite se realiza en la Superintendencia de
Comparfiias. Ahi mismo debes revisar que no exista
ninguna empresa con el mismo nombre que has pensado para la tuya.

2. Elabora los estatutos. Es el contrato social que regira a la sociedad y
se validan mediante una minuta firmada por un abogado.



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

e Capital minimo: $400 para compafiia limitada y $800 para compafiia
anonima (valores referenciales)

« Carta de socios en la que se detalla la participacion de cada uno
o Copias de cédula y papeleta de votacion de cada socio
Luego debes pedir el “certificado de cuentas de integracién de capital”.

4. Eleva a escritura publica. Acude donde un notario publico y lleva la
reserva del nombre, el certificado de cuenta de integracion de capital y la
minuta con los estatutos.

Publica la
resolucion Obtén permisos
aprobatoria

Inscribe tu
compania

Aprueba el estatuto

Superintendencia de
Compaiiias

Municipio Registro Mercantil

Diario nacional

4. Aprueba el estatuto. Lleva la escritura publica a la Superintendencia de
Compaiiias, para su revision y aprobacion mediante resolucion.

6. Publica en un diario. La Superintendencia de Compafias te entregara 4
copias de la resolucion y un extracto para realizar una publicacién en un
diario de circulacion nacional.

7. Obtén los permisos municipales. En el municipio de la ciudad donde se
crea tu empresa, deberés:

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

8. Inscribe tu compafiia. Con todos los documentos antes descritos, anda al
Registro Mercantil del canton donde fue constituida tu empresa, para
inscribir la sociedad.



Obten los documentos

habilltanites Inscribe el nombramiento del

Realiza la Junta General de representante

Accionistas
Superintendencia de

Compafias Registro Mercantil

9. Realiza 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.

10.0Obtén los documentos habilitantes. Con la inscripciébn en el Registro
Mercantil, en la Superintendencia de Compafiias te entregaran los
documentos para abrir el RUC de la empresa.

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

12.0btén el RUC. El Registro Unico de Contribuyentes (RUC) se obtiene en el
Servicio de Rentas Internas (SRI), con:

o El formulario correspondiente debidamente lleno

e Original y copia de la escritura de constitucion

e Original y copia de los nombramientos

o Copias de cédula y papeleta de votacion de los socios

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

13.0btén la carta para el banco. Con el RUC, en la Superintendencia de
Compairiias te entregaran una carta dirigida al banco donde abriste la
cuenta, para que puedas disponer del valor depositado.
(https://cuidatufuturo.com/pasos-crear-empresa-ecuador/, s.f.)



Anexo 4: Plano de la Vivienda

Anexo 5: Disefo de Fachada




Anexo 6: Tabla de Amortizacion

TABLA DE AMORTIZACION

N.- Saldo Inicial Pago Mensual Interés Amortizacion | Saldo final
1S 27.506,75 $890,28 | $ 234,04 | S 656,24 | S 26.850,51
2|S 26.850,51 $890,28 | $ 228,45 | S 661,83 | S 26.188,68
3(S 26.188,68 $890,28 | S 222,82 | S 667,46 | S 25.521,22
418 25.521,22 $890,28 | S 217,14 | S 673,14 | S 24.848,08
5[5 24.848,08 $890,28 | S 211,42 | S 678,86 | S 24.169,22
61|S 24.169,22 $890,28 | S 205,64 | S 684,64 | S 23.484,58
718 23.484,58 $890,28 | S 199,81 | $ 690,47 | S 22.794,12
81S 22.794,12 $890,28 | S 193,94 | $ 696,34 | S 22.097,77
9(5$S 22.097,77 $890,28 | S 188,02 | S 702,26 | S 21.395,51

10| S 21.395,51 $890,28 | S 182,04 | $ 708,24 | S 20.687,27

11| S 20.687,27 $890,28 | S 176,01 | $ 714,27 | S 19.973,00

12| S 19.973,00 $890,28 | S 169,94 | § 720,34 | S 19.252,66

13| S 19.252,66 $890,28 | S 163,81 | S 726,47 | S 18.526,19

141 S 18.526,19 $890,28 | S 157,63 | S 732,65 | S 17.793,54

15| S 17.793,54 $890,28 | $ 151,39 | S 738,89 | S 17.054,65

16| S 17.054,65 $890,28 | $ 14511 | S 745,17 | S 16.309,48

17| S 16.309,48 $890,28 | $ 138,77 | S 751,51 | $ 15.557,96

18| S 15.557,96 $890,28 | S 132,37 | S 757,91 | S 14.800,06

19]S 14.800,06 $890,28 | $ 12592 | S 764,36 | S 14.035,70

201|S 14.035,70 $890,28 | S 119,42 | $ 770,86 | S 13.264,84

21 S 13.264,84 $890,28 | S 112,86 | 777,42 | S 12.487,42

22 S 12.487,42 $890,28 | S 106,25 | $ 784,03 | S 11.703,39

23S 11.703,39 $890,28 | S 99,58 | $ 790,70 | S 10.912,68

24 S 10.912,68 $890,28 | S 92,85 | S 797,43 | S 10.115,25

25(S 10.115,25 $890,28 | S 86,06 | S 804,22 | S 9.311,04

26| S 9.311,04 $890,28 | S 79,22 | S 811,06 | S 8.499,98

27| S 8.499,98 $890,28 | S 72,32 | S 817,96 | S  7.682,02

28| S 7.682,02 $890,28 | S 65,36 | S 824,92 | S 6.857,10

29| S 6.857,10 $890,28 | S 58,34 | S 831,94 | S 6.025,16

30| S 6.025,16 $890,28 | S 51,26 | S 839,02 |$ 5.186,15

31| S 5.186,15 $890,28 | S 4413 | S 846,15 | S  4.339,99

32|S 4.339,99 $890,28 | S 36,93 | S 853,35 | S  3.486,64
33|S 3.486,64 $890,28 | S 29,67 | S 860,61 | S  2.626,02
34| S 2.626,02 $890,28 | $ 22,34 | S 867,94 | S  1.758,09

35|S 1.758,09 $890,28 | $ 149 | S 875,32 | $ 882,77

36| S 882,77 $890,28 | $ 751|$ 882,77 | S (0,00)




Anexo 7: Cuadro de Costos

PROYECTO: CONSTRUCCION CONJUNTO HABITALCIONAL M&S SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS
PRECIO
Aiad DESCRIPCION u [RNIOAP | unimario TOTAL RUBRO
UsD UsD
1 OBRAS PRELIMINARES
L Bodegas y Oficinas provisionales m2 35,16 80,96 2846,47 2846,47
1.2 Cerramiento provisional ml 30,00 90,73 2721,90 2721,90
1.3 Instalaicones Provisionales (electricas - sanitarias) m2 35,00 48,27 1689,40 1689,40
1.4 Limpieza capa vegetal m2 2000,00 0,80 1600,00 1600,00
Subtotal de OBRAS PRELIMINARES
2 HERRAMIENTAS Y VARIOS
2.1 Dotacién de equipo de seguirdad personal gbl 1,00 840,00 840,00 840,00
2.2 Dotacién de herramienta gbl 1,00 1834,00 1834,00 1834,00
2.3 Fungibles de construccion y varios gbl 1,00 1960,00 1960,00 1960,00
Subtotal de HERRAMIENTAS Y VARIOS
3 ALQUILER DE EQUIPO
3.1 Equipo topografico u 1,00 34,39 34,39 34,39
.3.2 Rodillo compactador dias 5,00 250,00 1250,00 1250,00
.3.3 Tanque de agua u 10,00 60,00 600,00 600,00
Subtotal de HERRAMIENTAS Y VARIOS
4 MOVIMIENTO DE TIERRAS
1,6 Replanteo y nivelacion (Previo excavacion) m2 124,21 1,75 217,01 2170,13
2,1 Excavaciéon a maquina m3 44,30 6,72 297,72 2977.20
2,2 Excavacién manul de zanjas m3 15,27 10,83 165,41 1654,08
2,3 Relleno compactado suelo natural y lastre m3 44,30 7,25 321,28 3212,80
4,4 Conformacion subrasante de patios m2 17,20 2,92 50,17 501,67
2,5 Desalojo de escombros (Duracién de la obra) m3 8,00 16,04 128,34 1283,43
1,5 Derrocamiento construccion existente m2 216,09 27,34 5908,85 5908,85
Subtotal de MOVIMIENTO DE TIERRAS
5 ESTRUCTURA
5.1 OBRAS CIVILES DE CIMENTACION
Sl Replantillo hormigdn simple fc = 180 kg / cm? m3 2,24 123,60 276,87 2.768,69
.5.1.2 Polietileno negro en plataforma de cimentacién m2 75,00 1,30 97.27 972,72
.5.1.3 Encofrado-desencofrado de bordes de losa m2 12,58 14,31 179,90 1.798,98
.5.1.4 Acero de refuerzo plintos, vigas, cadenas fy=4200 Kg/cm2 kg 186,00 1,92 357,06 3.570,60
515 Hormigdn premezclado en losa de cimentacio fc=240 m3 6,33 155,53 98451 9.845.11
kg/cm2
.5.1.6 Malla electrosoldada R283 m2 75,00 6,50 487,84 4.878,38
517 Alisado fino de losa de contrapiso m2 44,30 377 167,03 1.670,31
5,2 ESTRUCTURA LIGTH STEEL FRAMING
5.2.1 Steel Framing kg 2740,00 2,25 6165,00 61.650,00
.5.2.2 Cubiertas prefabricadas m2 54,12 10,00 541,20 5.412,00
.5.2.3 Canales de agua lluvias ml 10,46 21,84 228,45 2.284,46
.5.2.4 Bajantes de agua lluvias ml 12,50 21,84 273,00 2.730,00
.5.2.5 Membrana hidréfuga impermeable y respirable m2 138,96 1,71 237,62 2.376,16
5,3 OBRAS CIVILES DE PATIO
.5.3.1 Relleno compactacion con sub-base clse Il m3 1,75 28,95 50,57 505,69
.5.3.2 Polietileno negro en plataforma de cimentacién patios m2 17,47 1,30 22,66 226,58
.5.3.3 Encofrado-desencofrado de bordes de losa maquinas m 3,49 12,48 43,57 435,66
534 »f;gzgod’fgr/ecﬁ;qe;zo en columnteas en cerramiento de amarre kg 3,54 1,92 680 67.96
535 Hormigon premezclado en contrapiso h.s. Patio e= 5 cm, fc= m3 1.75 117,57 205,40 2.053,99
180 kg/cm2
.5.3.6 Hormigon simple en columnas fc 210 kg/cm2 m3 0,09 161,31 15,16 151,63
.5.3.7 Malla electrosoldada R131 m2 17,47 324 56,53 565,31
Subtotal de ESTRUCTURA
6 ALBANILERIA
6,1 Albanileria en plataformas
6.1.1 Enlucido de borde de losa ml 12,58 2,94 36,95 369,50
.6.1.2 Corte y sellado de juntas en losas con silicon ml 6,69 2,83 18,95 189,53
.6.1.3 Impermeabilizacidn filos ventanas previo pintura ml 45,16 1,12 50,58 505,79
.6.1.3 Impermeabilizacion de bafps m2 8,40 39,09 328,34 3.283,39
6,2 Conformacién de patios
.6.2.1 Mamposteria bloque 15 cerramiento m2 9,88 14,29 141,11 1.411,08
.6.2.2 Revocado de mamposteria m2 19,76 4,24 83,67 836,71
.6.2.3 Zocalo h=18cm en cerramiento m 12,00 4,05 48,57 485,67
.6.2.4 Masillado en losa de contrapiso patio m2 17,20 10,39 178,69 1.786,89
.6.2.5 Colocacion de alfeizer doble caida en cerramiento m 12,00 8,14 97,64 976,39
.6.2.6 Cajas de revision 60x60 cm u 1,50 171,14 256,71 2.567,07
.6.2.7 |Lovctndericts de hormigdn U 1,00 157,86 157,86 1.578,62
.6.2.8 Sellado de Junatas de construcion con epoxico u 1,00 18,79 18,79 187,88
[Subtotal de ALBANILERIA




desague sanitario

7 REVESTIMIENTO
7,1 PAREDES
7.0 Tumbado de gypsum m2 40,82 6,00 244,92 2.449,20
.7.1.2  |Forramiento paredes internas con GYPSUM m2 270,28 6,00 1621,68 16.216,80
MONTAJE PANELES DE LANA DE ROCA (Plancha de
7.1.3 1200x600x50mm) densidad 80kg/m3 { m2 4082 971 39641 396411
714 PROVISION E INSTALACION DE ETERBOAR EXTERIOR e=10mm m2 63,88 18,93 1209,20 12.091,99
(Incluye sellado de juntas)
.7.1.5  |PROVISION E INSTALACION DE ETERBOAR e= 27mm (entrepiso) | m2 40,82 16,52 674,35 6.743,46
72 CERAMICA
.7.2.1 Ceramica graiman (piso) bafios m2 8,40 21,69 182,23 1.822,33
.7.2.2 |Ceramica graiman (pared) bafios m2 18,56 22,71 421,56 4.215,64
.7.2.3 |Ceramica graiman (barredera) banos m 7,30 9,73 71,01 710,09
.7.2.4 |Ceramica (piso) cocina m2 3,32 21,69 72,11 721,12
.7.2.5 _|Ceramica graiman (pared) cocina m2 6,91 22,71 156,91 1.569,06
.7.2.6 |Ceramica graiman (barredera) cocina m 0,40 9,73 389 132,29
.7.2.7 |Ceramica graiman (piso) ingreso casas m 3,14 21,69 68,12 2316,09
7.3 PISO FLOTANTE
7.3.1 Piso flotante m2 52,09 17,66 919,77 9.197,72
7.3.2 Piso flotante en gradas m2 7.80 595 46,40 464,02
7.3.3 Barrederas mdf m 47,97 6,39 306,40 3.064,01
7.3.4 Barrederas mdf en gradas m 7,05 6,88 48,49 484,94
7.3.5 Bordos de transicion cambio de piso o nivel u 3,00 4,57 13,70 136,97
7.3.6 Bordos de grada u 15,00 14,15 212,21 2.122,11
74 PINTURA
7.4.1 Pintura exterior (grafiado o alastomerica) m2 63,88 6,84 436,97 4.369,67
.7.4.2 |Empaste exterior m2 63,88 4,70 300,51 3.005,11
.7.4.3  |Estuco en paredes interiores m2 244,81 2,50 612,03 6.120,30
7.4.4 Pintura interior en paredes interiores m2 244,81 2,50 612,03 6.120,30
.7.4.5 Estucado horizontal tumbados m2 40,82 2,50 102,05 1.020,50
.7.4.6 Pintura interioren tumbados m2 40,82 2,50 102,05 1.020,50
Subtotal de REVESTIMIENTOS 90.078,33
8 MUEBLES Y CERRADURAS
81 PUERTAS
8.1.1 Puerta melamiico ingreso principal (incluye instalacion) u 1,00 189,53 189,53 1.895,26
8.1.2 Puerta melaminico dormitorio (incluye instalacion) u 3,00 168,24 504,71 5.047,06
8.1.3 Puerta melaminico bafio (incluye instalacion) u 3,00 164,65 49395 4.939,54
8.1.4 Puertas bodega bajo grada (incluye instalacion) U 1,00 117,40 117,40 1.173,98
8.1.5 Topes de puertas u 7,00 1,88 13,17 131,71
8.1.6 Cerradura principal tipo pomo + cerrojo (LL - LL) u 1,00 40,05 40,05 400,51
8.1.7 Cerradura dormitorio (LL - S) u 3,00 11,35 34,04 340,37
8.1.8 Cerradura bano (S-S) u 3,00 11,08 33,23 332,30
8,2 MUEBLES
.8.2.1 |Muebles de cocina U 1,00 1000,06 1000,06 10.000,59
.8.2.2 |Closet tipo master U 1,00 421,65 421,65 4.216,46
.8.2.3 |Closet tipo 1 U 1,00 385,87 385,87 3.858,74
.8.2.4 |Closet tipo 2 U 1,00 314,48 314,48 3.144,85
.8.2.5 |Granito en cocinas m 4,84 69,44 336,09 3.360,90
Subtotal de CERRADURAS 38.842,27
9 ALUMINIO Y VIDRIO/CARPINTERIA METAL
9.1 ALUMINIO Y VIDRIO
9.1.1 Ventana corrediza aluminio natural vidrio gris 4 mm m2 12,34 50,00 617,00 6.170,00
.9.1.2 |Puerta corrediza OX aluminio natural vidiro gris 6 mm m2 5,67 60,00 340,20 3.402,00
9.2 CARPINTERIA METAL
9.2.1 Puerta metdlica peatonal m2 1,89 120,00 226,80 2.268,00
.9.2.2 |Puerta corrediza metdlica vehicular m2 6,44 120,00 772,80 7.728,00
.9.2.3 |Tapas llave de paso (0.19x0.19 cm) u 1,00 15,00 15,00 150,00
Subtotal de ALUMINIO Y VIDRIO 19.718,00
10 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
10,1 RED INTERIOR DE AGUA POTABLE Y DESAGUE SANITARIO
0.1 Red interior agua potable termofucion + red interior de v 1,00 191500 191500 19.150,00

Subtotal de RED AGUA POTABLE




10,2 PIEZAS SANITARIAS Y GRIFERIA
.10.2.1 |Inodoro casas tipo u 3,00 86,15 25845 2.584,51
.10.2.2 |Lavamanos casa tipo bafio master, compartido y social u 3,00 63,58 190,75 1.907,47
.10.2.3 |Lavanderia u 1,00 4545 45,45 454,48
.10.2.4 |Griferia duchas casas tipo u 2,00 42,13 84,27 842,69
.10.2.5 |Griferia lavamanos casas tipo u 3,00 58,55 175,66 1.756,61
.10.2.6 |Griferia cocinas casas tipo u 1,00 61,62 61,62 616,22
.10.2.7 |Accesorios para medio baho u 1,00 20,52 20,52 205,18
.10.2.8 |Accesorios para bafno completo u 2,00 19,17 38,35 383,49
.10.2.9 |Rejillas interiores de piso 2" U 6,00 6,00 36,02 360,19
.10.2.10 |Rejillas exteriores patios 3" u 2,00 6,92 13,84 138,42
.10.2.11 |Extractor de baho U 1,00 18,98 18,98 189,84
.10.2.12 |Fregaderos de cocina 1 pozo u 1,00 81,42 81,42 814,24
.10.2.13 |Colocacion de caja de lavadora (incluye picado, corchado) | u 1,00 29,12 29,12 291,20
.10.2.14 |Llaves para lavadora u 2,00 11,92 23,85 238,49
.10.2.15 |Llaves camponala de paso u 9,00 16,94 152,50 1.524,99
31.458,03
11 INSTALACIONES ELECTRICAS INTERIORES
NN Sistema de lluminacion y sistema de fuerza u 1,00 1806,83 1806,83 | 18.068,29
1.2 Colocacion de cajetin electrico patios (incluye picado, corchado) | u 2,00 14,37 28,74 287,36
Subfotal de INSTALACIONES ELECTRICAS INTERIORES —
12 OTROS GASTOS
121 Energia eléctrica mes 6,00 95,75 574,53 574,53
.12.2 Agua Potable mes 6,00 155,00 930,00 930,00
.12.3 Guardianiay seguridad mes 6,00 250,00 1500,00 1.500,00
.12.4  |Caja chica materiales mes 6,00 100,00 600,00 600,00
12,5 Telefonia e internet mes 6,00 65,84 395,05 395,05
Subtotal de OTROS GASTOS
SUBTOTAL POR LAS CASAS 353.678,94
RESERVA DE CONTINGENCIA (1%) 3.536,79
TOTAL + RESERVA DE CONTINGENCIA 357.215,72
TOTAL AREA DE CONSTRUCCION 900,00

COSTO X M2 396,91




URBANIZACION

1 CISTERNA
1,1 OBRAS CIVILES CISTERNA - ESTRUCTURA
RN Excavacion de h=3m magquina excavadora m3 42,00 6,72 282,24
.1.1.2 |Encofrado/desencofrado (alquiler metalico) una cara m2 70,00 19,88 1391,60
.1.1.3  |Acero de refuerzo fy=4200 Kg/cm2 kg 1187,00 1,75 207393
.1.1.4  |Hormigdn premezclado en cisterna f c = 240 kg / cm? m3 10,54 140,00 1475,60
1,2 OBRAS CIVILES CISTERNA - ALBANILERIA
112 Enlucido verticar y horizontal paredes de cisterna m2 70,00 7,29 510,16
.1.1.3  |Impermeabilizacién de cisterna m2 84,00 587 493,08
Subtotal CISTERNA 6.226,61
2 ESPACIOS COMUNALES - CASA COMUNAL - CUARTO DE
BOMBAS - PORICO Y GARITA
2,1 ESTRUCTURA
2,111 Replantillo hormigdn simple fc = 140 kg / cm? m3 5,18 106,13 549,21
2.1.2 Polietileno negro en plataforma de cimentacion m2 51,75 1,16 59,93
.2.1.4 |Acero de refuerzo plintos, vigas, cadenas fy=4200 Kg/cm2 kg 186,00 1,86 346,79
215 Hormigdn premezclado en losa de cimentacio fc=240 m3 776 137,17 1.064,80
kg/cm2
2.1.6 Malla electrosoldada R283 m2 51,75 534 276,27
.2.1.7  |Alisado fino de losa de contrapiso m2 51,75 2,46 127,22
2,2 ESTRUCTURA LIGTH STEEL FRAMING
.2.2.1 |Steel Framing kg 1800,00 2,69 4.838,40
.2.2.2 |Cubiertas prefabricadas m2 61,17 19,48 1.191,40
.2.2.3 |Canales de agua lluvias ml 10,46 21,84 22845
.2.2.4 |Bajantes de agua lluvias ml 12,50 21,84 273,00
.2.2.5 |Membrana hidréfuga impermeable y respirable m2 102,43 341 349,07
2,3 PAREDES
.2.3.1 Tumbado de gypsum m2 61,17 6,72 411,06
.2.3.2  |Forramiento paredes internas con GYPSUM m2 45,42 6,72 305,25
MONTAJE PANELES DE LANA DE ROCA (Plancha de
233 IZB)OXOO(J)XSOmm) clsensidad SOkg/mOSC : m2 o117 2488 604,36
234 PROVISION E /NSTAL_ACION DE ETERBOAR EXTERIOR e=10mm m2 4542 1241 563,90
(Incluye sellado de juntas)
.2.3.5  |PROVISION E INSTALACION DE ETERBOAR e= 27mm (entrepiso) | m2 40,82 14,81 604,58
2,4 ACABADOS
.2.4.1 Pintura exterior (grafiado o alastomerica) m2 45,42 7,00 317,97
2.4.1 Estuco en paredes interiores m2 4542 2,50 113,56
2.4.1 Pintura interior en paredes interiores m2 45,42 2,50 113,56
.2.4.1 Estucado horizontal tumbados m2 61,17 2,50 152,93
.2.4.1 Pintura interioren tumbados m2 61,17 2,50 152,93
.2.4.1 Muebles garita de guardia y salon comunal glb 1,00 750,00 750,00
2.4.1 Mampara de luminio y vidrio - salon cumnual m2 10,80 60,00 648,00
2,5 PIEZAS SANITARIAS Y GRIFERIA- AREA COMUNAL
2.5.1 Fregadero teka 80x50 1P/DESAGUE u 1,00 69,29 69,29
.2.5.2 |lnodoro dreas comunales (salon comunal y gartia) u 3,00 81,49 244,47
.2.5.3 |Lavamanos areas comunales (salon comunal y garita) u 3,00 38,63 115,89
.2.5.4 |llave de paso campanolas (salon comunal y garita) u 6,00 16,93 101,61
Subtotal ESPACIOS COMUNALES 14.573,88
3 OBRAS EXTERIORES
31 AREA EXTERIOR
31 Bordillo de hormigdn simple fc=180kg/cm2 (Incluye m 70,63 18,05 1275.21
encofrado)
312 \/ered_ct de hormigdn simple fc=180kg/cm?2 (Incluye m2 110,12 10,08 1109.60
escobillado)
.3.1.3  |Adoquinado de colores(14cm x 28cm e=8cm) m2 285,61 13,30 3798,55
.3.1.4  |Encespado m2 146,90 3,50 514,16
.3.1.11  |Plantas glb 1,00 500,00 500,00
3110 Cerrqm[enfo delantero tubo de acero 2" negro lacado m2 817 70,00 571.90
aluminado
3.1.5 Topes de llanta en parqueaderos U 10,00 827 82,70
3,2 SENALIZACION
3.2.1 Rotulo en letras bloque logotipo GARDENS CLUB I u 1,00 1085,02 1085,02
.3.2.2  |Senaletica decorativa numero de casas (12x12 cm) u 10,00 6,01 60,14
.3.2.3 Senaletica decorativa identificacion de cuartos (12x40 cm) u 1,00 12,60 12,60
.3.24 Senaletica de seguirdad u 1,00 3,60 3,60
.3.2.5 |Senalizacion paso cebra con pintura de trafico m2 21,86 2,20 48,09
.3.2.6 Pintura numero y recuadro de parqueadero u 1,00 4,50 4,50
.3.2.7  |Pintura sefalizacién lineas parque pintura de trafico 202,78 2,00 405,56
.3.2.8 |Tarjeta Discapacitados u 1,00 6,00 6,00
.3.2.9  |Pintura cerramientos m2 50,00 1,18 59,00




33 EQUIPAMIENTO
.3.3.1 Coches de basura u 1,00 340,00 340,00
.3.3.2 |Bancas decorativas u 1,00 152,00 152,00
.3.3.3 |Postes de voley u 1,00 107,00 107,00
.3.3.4 |Arcos de Futbol U 1,00 98,00 98,00
.3.3.5  |Juegos Infantiles glb 1,00 1380,00 1380,00
.3.3.6 Puerta metdlica acceso vehicular m2 11,50 140,00 1610,00
337 Mofor de ingresode ingreso, sirena, sensorreceptor + glb 1,00 2016,00 2016,00
instalacién
.3.3.8 Puerta metdlica acceso peatonal m2 2,10 140,00 294,00
.3.3.9 |Astas para banderas u 1,00 160,00 160,00
.3.3.10 |Limieza de obra m2 900,00 1,91 1719,00
Subtotal de OBRAS EXTERIORES 17.412,64
4 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
4,1 RED EXTERIOR DE AGUA POTABLE Y DESAGUE SANITARIO
R Recl_ exTenor agua potable y Red exterior de desague glb 1,00 3074,40 307440
sanitario
4,2 EQUIPOS DE PRESION
421 ;c(q;l.upo de bombeo 20HP, accesorios, tanque de presion 220 glb 1,00 111345 111345
Subtotal de RED AGUA POTABLE 4.187,85
5 RED DETENCION TEMPRANA DE INCENDIOS
51 Cerlfral de incendio direcionable 247puntos BOSCH, incluye U 1,00 350,00 350,00
tarjeta expansora.
5.2 Bateria 7A mpH, transformador y fuente u 1,00 85,00 85,00
5.3 Estacion manual direcionable simpel accén convencional u 1,00 55,00 55,00
5.4 Luz estroboscdpica con Sirena 12/24V u 1,00 55,00 55,00
5.5 Cabloede 2 pares canalizado ml 1,00 3,50 3,50
5.6 Detector de humo u 1,00 15,00 15,00
5.7 Extintor PQS 10Ibs. u 1,00 20,50 20,50
5.8 Extintor CO2 10Ibs. U 1,00 21,50 21,50
5.9 Lamparas de emergencia u 4,00 26,50 106,00
Subtotal de RED CONTRA INCENDIOS 711,50
) INSTALACIONES ELECTRICAS
6.1 Instalaciones eléctricas acometida elctrica glb 1,00 205325 205325
6.2 luminarias y servicios generales u 4,00 26,00 104,00
.6.3 instalaciones electrénicas (porteros) glb 1,00 1297,26 1297,26
.6.3 Luminarias tipo postes u 1,00 180,00 1440,00
Subtotal de INSTALACIONES ELECTRICAS INTERIORES 4.894,51
SUBTOTAL GENERAL 48.006,98
RESERVA DE CONTINGENCIA (1%) 480,07
TOTAL + RESERVA DE CONTINGENCIA 48.487,05
TOTAL AREA DE CONSTRUCCION 1.100,00
COSTO X M2 DE URBANIZACION 44,08
RESUMEN
COSTO TOTAL CASAS + URBANIZACION 401.685,91
RESERVA DE CONTINGENCIA (1%) 4.016,86
TOTAL CASAS + AREA COMUNAL + RESERVA DE CONTIGENCIA 405.702,77
TOTAL AREA DE CONSTRUCCION 900,00

OSTO 450,78



Anexo 8: Gastos Sueldos

PERIODO Inicial Afio 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Incremento Sueldo 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
GERENTE GENERAL
Sueldo $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 [ $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00
Comisiones $ - 1s - 1s - 1s - 1s - 1 - 1$ -3 - 1$ -3 - 1$ - 13 -
Bonos S - 13 - s - 13 -1s -3 -1s -8 - s - 1S - s -1s -
TOTAL INGRESOS $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00 | $ 1.500,00
Décimo Tercero 125,00 125,00 125,00 125,00 125,00 125,00 125,00 125,00 125,00 125,00 125,00 125,00
Décimo Cuarto 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17 32,17, 32,17, 32,17, 32,17,
Fondos de Reserva $ 12500[$ 12500 |$ 12500 [$ 12500 |$ 12500 |$ 12500 |$ 12500 |$ 12500 [$ 12500 |$ 12500 [$ 12500 |$ 12500
Aportes al [ESS Patronal $ 18225($ 18225|% 18225($ 182,25|$ 182,25|S 18225|$ 182,25 |% 182,25($ 182,25|% 182,25 |$ 182,25|$ 182,25
Aportes al [ESS Personal $ 141,75($ 141,75[$ 14175 |$ 141,75 (S 141,75[$ 14175|$ 141,75|$ 141,75($ 14175|$ 141,75|$ 141,75 |$ 14175
TOTAL BENEFICIOS SOCIALES $ 606,16 | $ 606,16 |$ 606,16 | $ 606,16 | $ 606,16 | $ 606,16 [ $ 606,16 | $ 606,16 | $ 606,16 | $ 606,16 | $ 606,16 | $ 606,16
Gastos Sueldos $ 1.964,41 | $ 1.964,41 [ $ 1.964,41 | $ 1.964,41 | $ 1.964,41 [ $ 1.964,41 | $ 1.964,41 | $ 1.964,41 [ $ 1.964,41 | $ 1.964,41 | $ 1.964,41 | $ 1.964,41
Pago Empleado $ 151542 [ $ 151542 | $ 1.51542 [ $ 151542 | $ 1.51542 | $ 1.51542 | $ 1.51542 | $ 1.51542 [ $ 1.51542 | $ 1.51542 | $ 1.515,42 | $ 1.51542
Pago IESS $ 32400($ 32400|$ 32400 (S 32400|$ 32400 |5 32400|$ 32400 % 32400[$ 32400|$ 32400 [$ 324,00|$ 324,00
PERIODO Inicial Afio 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Incremento Sueldo 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
JEFE MARKETING Y VENTAS
Sueldo $_800,00|$ 800,00|$ 800,00|$ 800,00|$ 800,00|$ 800,00|$ 800,00 |$ 800,00 |$ 800,00 |$ 800,00 |$ 800,00 |$ 800,00
Comisiones $ 350,00 $ 350,00 [$ 350,00 $ 350,00 |$ 350,00 [$ 350,00 | $ 350,00 [$ 350,00 [$ 350,00 | $ 350,00 |$ 350,00 | $ 350,00
Bonos R R L L e LR R L O - R
TOTAL INGRESOS $ 1.150,00 | $ 1.150,00 | $ 1.150,00 | $ 1.150,00 | $ 1.150,00 [ $ 1.150,00 | $ 1.150,00 [ $ 1.150,00 | $ 1.150,00 | $ 1.150,00 | $ 1.150,00 | $ 1.150,00
Décimo Tercero 95,83 95,83 95,83 95,83 95,83 95,83 95,83 95,83 95,83 95,83 95,83 95,83
Décimo Cuarto 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17 32,17, 32,17 32,17,
Fondos de Reserva $. 9583 |S 958 |5 958 |S 958 |5 958 |5 958 |$ 958 |S5 9583[$ 9583 |$ 9583|$ 9583 |$ 9583
Aportes al |ESS Patronal $ 13973[$ 13973 [$ 13973 |$ 13973 |$ 13973 [$ 13973 |$ 13973 |$ 13973 [$ 13973 |$ 13973 |$ 13973 [$ 139,73
Aportes al [ESS Personal $ 10868 S 10868 |$ 108,68 | S 108,68 |$ 10868 | S 10868 |$ 10868 |$ 108,68 (S 10863 |$ 108,68 [ S 108,68 | $ 108,68
TOTAL BENEFICIOS SOCIALES $ 47223 |$ 472,23 |$ 472,23 |$ 47223 |$ 472,23 [$ 47223 |$ 472,23 [$ 472,23 |$ 472,23 |$ 472,23 |$ 472,23 |$ 472,23
Gastos Sueldos $ 1.513,55 | $ 1.513,55 [ $ 1.513,55 | $ 1.513,55 | $ 1.513,55 [ $ 1.513,55 | $ 1.513,55 | $ 1.513,55 [ $ 1.513,55 | $ 1.513,55 | $ 1.513,55 | $ 1.513,55
Pago Empleado $ 901,60 [$ 901,60 [$ 901,60 | $ 901,60 |$ 90160 [S 901,60 |$ 901,60 | $ 901,60 [S 901,60 | $ 901,60 | $ 90,60 | S 901,60
Pago IESS $ 24840 (S 24840 (S 24840 |$ 24840 |$ 24840 S 24840 | S 248,40 |$ 24840 (S 24840 |S 24840 |$ 24840 | $ 248,40
PERIODO Inicial Afio 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Incremento Sueldo 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ASESOR COMERCIAL
Sueldo $ 600,00 $ 600,00 S 600,00 $ 600,00 |$ 600,00 S 600,00 $ 600,00 |$ 600,00($ 600,00|$ 600,00|$ 600,00 S 600,00
Comisiones $ 350,00 [$ 350,00 |$ 350,00 $ 350,00 |$ 350,00 |$ 350,00 |$ 350,00 |$ 350,00 [$ 350,00 | $ 350,00 [$ 350,00 | $ 350,00
Bonos S - 13 - s - 13 -1s -3 -1s -8 - s - 1S -1s - 1S -
TOTAL INGRESOS $ 950,00 | $ 950,00 |$ 950,00 [$ 950,00 | $ 950,00 |$ 950,00 [$ 950,00 | $ 950,00 |$ 950,00 [ $ 950,00 | $ 950,00 | $ 950,00
Décimo Tercero 79,17, 79,17, 79,17, 79,17, 79,17, 79,17, 79,17, 79,17, 79,17 79,17, 79,17 79,17,
Décimo Cuarto 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17 32,17, 32,17, 32,17, 32,17,
Fondos de Reserva S 7916[S 7916|$ 7916[S 7916|$ 7916 |S 7916 |$ 7916 |S 7916[S  7916|$ 7916 (S 79,16 |$ 79,16
Aportes al [ESS Patronal $ 11543 [$ 11543 |$ 11543 [$ 11543 |$ 11543 |$ 11543 |$ 11543 |$ 11543 [$ 11543 |$ 11543 [$ 11543 |$ 11543
Aportes al [ESS Personal $ 8978($ 8978|$ 8978 |5 8978 |$ 8978 |S$ 8978 |5 8978 |$ 8978 (S 8978 |5 89,78|$ 8978 |S$ 8978
TOTAL BENEFICIOS SOCIALES $ 39570 |$ 39570 |$ 39570 |$ 39570 |$ 39570 |$ 39570 $ 39570 |$ 39570 |$ 39570 |$ 39570 |% 39570 |$ 39570
Gastos Sueldos $ 125592 [ $ 1.25592 [ $ 1.255,92 | $ 1.25592 | $ 1.25592 [ $ 1.255,92 | $ 1.25592 | $ 1.25592 [ $ 1.255,92 | $ 1.25592 | $ 1.25592 | $ 1.255,92
Pago Empleado $ 74480 (S 74480 |$ 74480 (S 744,80 |$ 744,80 | S 74480 | $ 744,80 | S 74480 (S 744,80 | 744,80 [$ 744,80 | $ 744,80
Pago IESS $ 20520[$ 20520 |$ 20520 (S 20520 |$ 20520 S 20520 |$ 20520 |$ 20520 [$ 20520 |$ 20520 [$ 20520 |$ 205,20
PERIODO Inicial Afio 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Incremento Sueldo 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
|PROMOTOR COMERCIAL
Sueldo $__400,00|$ 400,00 |$ 400,00|$ 400,00 |$ 400,00 |$ 400,00 |$ 400,00 | $ 400,00 | $ 400,00 | $ 400,00 | $ 400,00 [ $ 400,00
Comisiones $ 350,00 $ 350,00 [$ 350,00 $ 350,00 |$ 350,00 [$ 350,00 | $ 350,00 [$ 350,00 [$ 350,00 | $ 350,00 |$ 350,00 | $ 350,00
Bonos R R L L R LR R L O e R
TOTAL INGRESOS $ 750,00 |$ 750,00 |$ 750,00 |$ 750,00 |$ 750,00 |$ 750,00 |$ 750,00 |$ 750,00 |$ 750,00 |$ 750,00 | $ 750,00 | $ 750,00
Décimo Tercero 62,50 62,50) 62,50 62,50) 62,50 62,50) 62,50 62,50 62,50 62,50 62,50 62,50
Décimo Cuarto 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17 32,17, 32,17 32,17,
Fondos de Reserva S 6250[$ 6250 |$ 6250 (S 6250 |$ €250 |5 6250 |$ 6250 |5 62,50 (S 6250 | €250 [$ 62,50 S 62,50
Aportes al |ESS Patronal $ 91,13[($ 91,13[$ 9113|$ 91,13|$ 91,13 [$  91,13|$ 91,13 [$ 91,13 [$ 9113|$ 91,13 |$ 91,13 |$ 9113
Aportes al [ESS Personal $ 7088[S 708 |$ 7088 [S$ 7088|$ 7088 |5 7088|$ 708 |5 7088 (S 708 |$ 708 [S 7088|$ 70,88
TOTAL BENEFICIOS SOCIALES $ 31916($ 31916 |$ 31916 |$ 31916 |$ 319,16 |$ 319,16 [$ 31916 |$ 319,16 |$ 319,16 [$ 319,16 |$ 319,16 |$ 319,16
Gastos Sueldos $ 99829 ($ 99829 |$ 99829 S 99829 |$ 99829 [$ 99829 | 99829 |$ 99829 [$ 99829 |S 99829 |$ 99829 [$ 998,29
Pago Empleado $ 583,00|$ 58800 S 588,00 | 58800 |$ 588,00 S 588,00 |% 588,00 |$ 588,00 (S 588,00 | % 588,00 |$ 588,00 |S 588,00
Pago IESS $ 162,00 ($ 162,00 [$ 162,00 |$ 16200 |$ 162,00 [$ 162,00 |$ 162,00 |$ 162,00 [$ 162,00 |$ 162,00 |$ 162,00 | $ 162,00




PERIODO Inicial Afio 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Incremento Sueldo 0 _0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
|JEFE DE OPERACIONES
Sueldo $.1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00
Comisiones $ - 1$ - s - 13 - 1S - 13 - 1S - 13 - 1S - s - 1S - s -
Bonos R R LR L e LR R L O - -
TOTAL INGRESOS $ 1.000,00 | $ 1.000,00 [ $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00
Décimo Tercero 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33
Décimo Cuarto 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17 32,17, 32,17 32,17,
Fondos de Reserva $...8333|S 8333|S 8333|S 8333|S 8333|S 8333|S$ 8333|S5 8333[|$ 8333|$ 8333|$ 8333|$ 8333
Aportes al |ESS Patronal $ 121,50 [$ 121,50 [$ 121,50 |$ 121,50 [$ 121,50 [$ 121,50 | $ 121,50 [$ 121,50 [$ 12150 | $ 121,50 | $ 121,50 [ $ 121,50
Aportes al [ESS Personal S 9450[S 9450 |$ 9450 (S 9450 |$ 9450 |S 9450 |$ 9450 | 9450 (S 9450 |$ 9450 [$ 9450 |$ 94,50
 TOTAL BENEFICIOS SOCIALES $ 41483 |$ 41483 |$ 41483 |$ 41483 |$ 41483 |$ 41483 |$ 41483 |$ 41483 |$ 41483 |$ 41483 | S 41483 |$ 414,83
Gastos Sueldos $ 1.320,33 | $ 1.320,33 [ $ 1.320,33 | $ 1.320,33 | $ 1.320,33 [ $ 1.320,33 | $ 1.320,33 | $ 1.320,33 [ $ 1.320,33 | $ 1.320,33 | $ 1.320,33 | $ 1.320,33
Pago Empleado $ 78400[S 784,00 |$ 784,00 (S 784,00 |$ 784,00 S 784,00 |$ 784,00 | 784,00 (S 784,00 |$ 784,00 S 784,00 |$ 784,00
Pago IESS $ 21600($ 21600 [$ 21600 |$ 21600 |$ 21600 S 21600 |$ 21600 |$ 21600 (S 21600|$ 21600 |$ 21600 | $ 216,00
PERIODO Inicial Afio 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Incremento Sueldo 0 _0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
|ARQUITECTO
Sueldo $ 800,00 |$ 800,00[$ 800,00 |$ 800,00|$ 800,00 S 800,00 |$ 800,00|$ 800,00|$ 800,00 |$ 800,00 |$ 800,00 |$ 800,00
Comisiones R R N L A £ R AL £ AL £ AL £ R £ S £ S
Bonos R O R L R LR R L O e R
TOTAL INGRESOS $ 800,00 |$ 800,00|$ 800,00 | $ 800,00|$ 800,00 $ 800,00|$ 800,00|$ 800,00|$ 800,00|$ 800,00 |$ 800,00|$ 800,00
Décimo Tercero 66,67, 66,67 66,67, 66,67, 66,67, 66,67, 66,67, 66,67 66,67, 66,67 66,67, 66,67,
Décimo Cuarto 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17 32,17, 32,17 32,17,
Fondos de Reserva $_6666|S 6666 |S 6666 |S 6666 |5 6666|S 6666 |S 6666|S5 6666|S 6666|S 66665 6666|S 6666
Aportes al |ESS Patronal $ 9720($ 9720($ 9720|$ 9720|$ 9720($ 9720 9720($ 9720($ 9720|$ 9720|$ 9720 |$ 97,20
Aportes al [ESS Personal S 7560[S 7560 |$ 7560 (S 7560 |$ 7560 |S 7560 |$ 7560 | 7560[S 7560 |$ 7560 (S 7560 |$ 7560
TOTAL BENEFICIOS SOCIALES $ 33830|$ 33830 |$ 33830 ($ 33830 (% 33830 ($ 33830 |$ 33830 ($ 33830|$ 33830 (S 33830 |$ 33830 % 33830
Gastos Sueldos $ 1.062,70 | $ 1.062,70 [ $ 1.062,70 | $ 1.062,70 | $ 1.062,70 [ $ 1.062,70 | $ 1.062,70 | $ 1.062,70 | $ 1.062,70 | $ 1.062,70 | $ 1.062,70 | $ 1.062,70
Pago Empleado $ 627,20 $ 627,20 S 627,20 | $ 627,20 |$ 627,20 [ S 627,20 | $ 627,20 | $ 627,20 [ S 627,20 | $ 627,20 | $ 627,20 | S 627,20
Pago IESS $ 17280 ($ 172,80 [$ 17280 |$ 17280 [$ 172,80 [$ 17280 |$ 172,80 [$ 172,80 [$ 17280 |$ 172,80 [$ 172,80 | $ 172,80
PERIODO Inicial Afio 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Incremento Sueldo 0 _0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
$.1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00
Comisiones $ L) - s - 13 - 1S - 13 - 1S - 13 - 1S - s - 1s - s -
Bonos R R LR L R LR R L O e -
TOTAL INGRESOS $ 1.000,00 | $ 1.000,00 [ $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 [ $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $ 1.000,00
Décimo Tercero 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33 83,33
Décimo Cuarto 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17 32,17, 32,17 32,17,
Fondos de Reserva $...8333|S 8333|S 8333|S 8333|S 8333|S5 8333|S 8333|S5 8333[|S 8333|$ 8333[$ 8333|$ 8333
Aportes al |ESS Patronal $ 121,50 [$ 121,50 [$ 121,50 | $ 121,50 [$ 121,50 [$ 121,50 | $ 121,50 [$ 121,50 [$ 12150 | $ 121,50 | $ 121,50 [ $ 121,50
Aportes al [ESS Personal S 9450[S 9450|$ 9450 (S 9450 |$ 9450 |S 9450 |$ 9450 | 9450 (S 9450 |$ 9450 (S 9450 |$ 94,50
10 IEFICIOS SOCIALES $ 41483 |5 41483 |$ 414383 |$ 41483 |$ 41483 |$ 41483 (S 41483 |S 41483 |$ 41483 |$ 41483 |S 41483 | $ 414,83
Gastos Sueldos $1.320,33 | $ 1.320,33 [ $ 1.320,33 | $ 1.320,33 | $ 1.320,33 [ $ 1.320,33 | $ 1.320,33 | $ 1.320,33 [ $ 1.320,33 | $ 1.320,33 | $ 1.320,33 [ $ 1.320,33
Pago Empleado $ 78400[S 784,00 |$ 784,00 S 784,00 |$ 784,00 |S 784,00 |$ 784,00 | 784,00 (S 784,00 |$ 784,00 S 784,00 |$ 784,00
Pago IESS $ 21600($ 21600 [$ 21600 |$ 21600 |$ 21600 [$ 21600 |$ 21600 |$ 21600 (S 21600|$ 21600 |$ 21600 | $ 216,00
PERIODO Inicial Afio 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Incremento Sueldo 0| _0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
|CONTADOR
Sueldo $__700,00|$ 700,00|$ 700,00 |$ 700,00 |$ 700,00 |$ 700,00 |$ 700,00 | $ 700,00 | $ 700,00 | $ 700,00 | $ 700,00 [ $ 700,00
Comisiones S - 1S - 1S - 1S - s -0s -0 -0 - s - s s s
Bonos R O LR L e R R L O - -
TOTAL INGRESOS $ 700,00 |$ 700,00 |$ 700,00 | $ 700,00 |$ 700,00|$ 700,00|$ 700,00 |$ 700,00|$ 700,00 |$ 700,00 |$ 700,00|$ 700,00
Décimo Tercero 58,33 58,33] 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33 58,33
Décimo Cuarto 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17, 32,17 32,17, 32,17 32,17,
Fondos de Reserva $...5833|S$ 5833|S 5833|S 5833|S 5833|S 5833|$ 5833|S 5833|S 5833 |S 5833 |$ 5833 |$ 5833
Aportes al |ESS Patronal $ 805($ 805[$ 805|5 805 805[$ 805|5 805($ 8505[$ 805|S5 805|$ 8505[$ 8505
Aportes al [ESS Personal S 6615[S 6615|% 6615(S  6615|$ 6615|S  6615|$  6615|S5  6615[S  6615|%  6615[S  6615|$ 6615
T0 IEFICIOS SOCIALES $ 30003 |$ 30003 |$ 30003 |$ 30003|$ 30003|$ 30003|$ 30003|$ 30003|$ 30003|$ 300,03|$ 30003|$ 300,03
Gastos Sueldos $ 93388($ 93388 |$ 933885 93388 (S 93388 S 933885 933,88 (S 93388 (S 933885 933,88|$ 93388 |5 93388
Pago Empleado $ 54880 |$ 54880 S 54880 |5 54880 |$ 548,80 [S 54880 | 548,80 | $ 54880 [S 54880 | 548,80 | $ 548,80 | S 548,80
Pago IESS $ 151,20 ($ 151,20 [$ 151,20 |$ 151,20 [$ 151,20 [$ 151,20 |$ 151,20 [$ 151,20 [$ 151,20 |$ 151,20 [$ 151,20 | $ 151,20
Anexo 9: Gastos Generales
PERIODO Inicial Aiio 1
[ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Incremento Gastos 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Suministros de Oficina 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
Servicios Basicos Oficina Adminstrativa 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00
Gasto Arriendo 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00
Gastos de Constitucion 400,00
Telefonia Mévil 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00
Suministros de Limpieza 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
Movilizacién 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
GASTOS GENERALS 840,00 440,00 440,00 440,00 440,00 440,00 440,00 440,00 440,00 440,00 440,00 440,00




Anexo 10: Gastos de Mercadeo

PERIODO Inicial Afio 1
[ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Incremento Gastos 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Afiliacién Camara de la Construccién 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Magqueta 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Linea Blanca 700,00 700,00 700,00 700,00 700,00 700,00 700,00 700,00 700,00 700,00 700,00 700,00
Comiunity 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00
Creacion Pagina Web 150,00
Gigantografias 2.400,00
|'GAstospEmERcADED ] 352000 97000 97000 97000] 97000 97000 7000 97000 97000 97000 970,00] 970,00
Anexo 11: Detalle de Equipos de Oficina
Valor Valor
Valor Valor . N
. . Valor de residual residual
P Cantidad Costo Vida Util mercado al |contable o el
Item 3 . Costo Total . rescate ) despues de | despues de
(unidades) Unitario (afios) L fin proyecto | valordel ) B
unitario L impuestos | impuestos
(unitario) proyecto ..
(unitario) (total)
Computadoras 3 $ 500,00 [ $ 1.500,00 5 S - S S 400,00 | S 134,80 | S 404,40
Impresora 1 $ 200,00 [ $ 200,00 5 S - S S 160,00 | $ 53,92 | S 53,92
Infocus 1 $ 300,00 | $ 300,00 5 S - S S 240,00 | $ 80,88 | S 80,88
Television 1 $ 500,00 | $ 500,00 10 S 250,00 | S S 475,00 | $ 160,08 | $ 160,08

Anexo 12: Calculo de CAPM y WACC

M&S Soluciones Constructivas
ECUADOR

Er =rf + B (MRP) + RP

3,22%

1,300
9,67%
6,90%

18,51% |

Gast Int =
rd=

M&S Soluciones Constructivas
Wacc = ((re x E)/ D+E)) +( (rdxD)/(D+E))x(1-T)

89.993,25
27.506,75
4.543,33

117.500,00

18,50%

16,52%
22,00%




Anexo 13: Resultados de la encuentas realizada

Caracteristicas de los consumidores de viviendas

Nivel de Instruccion

M Participantes

46%
32%
20%
—

Primaria Secundaria Superior Posgrado

Figura 51. Nivel de Instruccién de los Participantes

De los participantes el 45.9% es personal con instruccién Superior, 32% con

instruccién Posgrado, 20% Secundaria.

éEstado Civil?

SOLTERO CASADO DIVORCIADO UNION LIBRE

= Numero

Figura 52. Estado Civil de los participantes

El 55% de los encuestados son casados, 39% son solteros, 3% divorciados y
3% unidn libre.



¢Que edad tiene?

DE 25 A 35 ANOS DE 36 A 45 ANOS DE 46 A 55 ANOS DE 56 A 60 ANOS

= Numero

Figura 53. Edad de los participantes

El 53% de los encuestados tienen una edad de 25 a 35 afios, el 37% de 36 a

45 afnos.

Preguntas de la encuesta

¢Actualmente tiene vivienda propia?

No; 42%; 42%
Si; 58%; 58%

Figura 54. Resultados de la Encuesta



El 58% de los encuestados tienen vivienda propia, el 42% no poseen vivienda.

¢En que sector de Qutio le gustaria este
ubicada su vivienda?

Calderon
11%

Valle Chillos
23%

Valle Tumbaco
27%

Norte Sur m®Centro Valle Tumbaco Valle Chillos Calderon

Figura 55. Resultado de la Encuesta

De los encuestados el 35% prefiere su vivienda en el Norte de la ciudad, el
27% en el Valle de Tumbaco, 23% Valle de los Chillos y 11% Calderon.

éCon que estilo le gustaria se edifique su
vivienda?

Tradicional
26%

Moderno
74%

Moderno Tradicional

Figura 56. Resultado de la Encusta



De los encuestados el 74% prefiere un estilo moderno en su vivienda y el 26%

un enfoque tradicional.

¢ QUE TIPO DE ACABADOS DE CONSTRUCCION PREFIERE QUE
UTILICEN EN LA EDIFICACION DE SU VIVIENDA?

Personas

Locales Importados

Figura 57. Resultado de la Encuesta

El 72.9% prefiere utilizar acabados locales para su edificacion y el 27.1%

prefiere Importados.

¢ EN QUE TIPO DE VIVIENDA TE GUSTARIA VIVIR?

Personas

Departamento

Figura 58. Resultado de la Encuesta



Para adquirir su vivienda el 90% prefiere Casa, el 9% Departamento

¢QUE VALOR ESTARIA DISPUESTO A PAGAR POR ADQUIRIR UNA
VIVIENDA?

Personas

Menos de $40,000 De $40,000 a De $70,001 a Mas de $100,000
$70,000 $100,000

Figura 59. Resultado de la Encuesta

El consumidor de viviendas el 35% prefiere precios que van de 40 mil hasta 70
mil dolares, el 35% del 70.001 hasta 100 mil délares, el 22% mas de 100 mil

dolares.

¢ CUAL ES LA FORMA DE PAGO PREFERIDA
PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA?

Personas

Contado Crédito con el BIESS Crédito con los Crédito con
bancos Mutualistas /
Cooperativas

Figura 60. Resultado de la Encuesta



El 69% de los encuestados prefiere crédito con el Biess, 12% Crédito con

Bancos, y el 5% de contado.

FACTORES QUE INFLUYEN EN EN LA DECISION
DE COMPRA DE UNA CASA

Personas

Figura 61. Factores que influyen en la decision de compra de una casa

Los encuestados prefieren en primer lugar la seguridad, seguido por precio,

facilidad de pago, espacios verdes, sector localizacion.

¢ AL DECIDIRSE POR COMPRAR UNA VIVIENDA A QUE LUGAR SE

ACERCARIA PARA CONOCER LAS DIFERENTE OFERTAS DE
INMUEBLES?

Persona

Ferias de Vivienda Constructoras Inmobiliaria Mutualistas

Figura 62. Resultados de la Encuesta



El 57% visita Ferias de vivienda para adquirir una casa, el 25% Constructoras,

16% Inmobiliarias.

Anexo 14: Pasos para Cumplir con la Construccion

Pasos para Cumplir con la Construccidon

Catastrar el Terreno donde se
levanta el proyecto

¢ Estar a nombre de la constructora que
emprenda el proyecto inmobilidario

Aprobar el proyecto arquitecténico

 El Municipo aprueba los planos, en Quito
deben ser revisados, previo a su aprobacion.

Estudio de Movilidad

 Proyectos que no son de vivienda(oficina etc)
deben mostrar cémo afecta la movilidad
vehicular de la ciudad.

| Ccategorizacion.

o Si supera los 500 metros cuadrados debe
tener ficha ambiental (similar a una licencia)

.| Bomberos.

* Proyectos de mas de 500 metros cuadrados
deben contar con aprobacién de planos de los
sitemas contra incendios.

| Servicios Basicos

* Informe de factibilidad de dotacién de
servicios de agua potable, alcantarillado,
energia eléctricay comunicaciones.

Estudios de Ingenieria

e Los constructores deben hacer aprobar planos
eléctircos, estructurasles, de ingenieria, etc.

Figura 63. Pasos para cumplir con la construccion. Tomado del Municipio de
Quito
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