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RESUMEN
El presente trabajo de titulacion presenta un estudio de factibilidad para la creacion de
una empresa cuyo propdsito es planificar, ejecutar y administrar proyectos de
construccion inmobiliarios ubicados en la ciudad de Cuenca. En la investigacion se
define la situacién actual del negocio familiar y se realizan los siguientes estudios:
estudio de mercado, legal, administrativo- organizacional y econémico; los cuales
determinaran la factibilidad del proyecto y si es 0 no conveniente ejecutarlo. Ademas, se
elaboré un manual del proceso que indica los pasos a seguir para la realizacion de

proyectos de construccion en la ciudad de Cuenca.



ABSTRACT

This graduation work presents a feasibility study for the creation of a company located in
the city of Cuenca, whose purpose is to plan, implement and manage real estate
construction projects. The research defines the current situation of the family business.
Market, legal, administrative-organizational and economic studies are carried out; all of
which will determine the feasibility of the project and whether or not it is convenient to
implement it. In addition, a process manual that indicates the steps to follow for the

accomplishment of construction projects in the city of Cuenca was developed.

Dpto. idiomas mg\m “ gMW ;

Lic. Lourdes Crespo
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INTRODUCCION

Actualmente la mayoria de empresas en el Ecuador no tienen una estructura empresarial
ni una gestion adecuada de sus actividades que les pueda catalogar como compafias
correctamente establecidas, y es por esto que gran nimero de los negocios en el pais se
encuentran categorizados como PYMES, siendo asi este, uno de los motivos por el cual
Ecuador no es considerado como un pais industrial y es también una de las razones para

diferenciarnos de los paises desarrollados.

Debido a la globalizacion, la aspiracién de la mayoria de negocios es crecer y poder
formar y constituir empresas solventes y rentables; lo que en el caso de estudio de este
trabajo de investigacion, no es la excepcion; ya que la idea de fundar una empresa
constructora nace de la necesidad de implantar una asociacion para los negocios de mi
familia, la misma que pueda dirigir de forma organizada las diversas obras civiles que
se llevan a cabo, brindando a su vez un adecuado servicio a los clientes y finalizando
con la venta de las viviendas construidas. La manera de realizarlo es estructurar

adecuadamente su organizacion desde la base legal hasta sus procesos operativos.

La empresa familiar se ha dedicado a la construccion durante afios de manera empirica,
y es por esto que ha sido llevado de un modo, en cierta medida, informal. Por tal motivo
no han existido estudios previos de factibilidad, para realizar mejores inversiones y
aprovechar los recursos de una manera mas éptima al ejecutar los futuros proyectos de
construccion. En base a este motivo se ha visto la necesidad de administrarlo mas
empresarialmente, para que de esta forma se lleve a cabo una gestion técnica y bien

estructurada del negocio.

Consecuentemente, es necesario que el negocio familiar evolucione hacia este esquema
para obtener diversos beneficios como la competitividad, optimizacion de los recursos,
lograr menos desperdicios en los procesos productivos y un sin nimero de ventajas mas
que se iran definiendo a lo largo de la investigacién; pero para lograrlo
satisfactoriamente es vital realizar los estudios que nos brinden la seguridad de que el

proyecto a implementar sera factible.
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El objeto de estudio de este trabajo es definir la viabilidad del proyecto de creacion de
una empresa en la ciudad de Cuenca, cuyo propdsito es planificar, ejecutar y administrar
proyectos de construccion, para lo cual se utilizara los siguientes tipos de investigacion:

e Investigacion bibliografica; ya que se consultara a diversos tipos de
libros, revistas, articulos, citas bibliogréaficas, etc., que hagan referencia a
proyectos de constitucion de empresas, especificamente de constructoras.
A su vez, se investigara sobre la informacion necesaria en el &mbito
legal.

e Investigacion de campo; se recurrira directamente a la informacion fisica
e intelectual del negocio familiar, solicitando datos especificos que
ayuden a la realizacion de los estudios correspondientes. Ademas, de
acudir a los expertos del mercado para la obtencion de la informacion
necesaria para la realizacion proyecto mediante entrevistas y a diferentes

entidades publicas y privadas de la ciudad de Cuenca.
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CAPITULO 1

Descripcion de la Empresa

1.1 Introduccion

La empresa Constructora Orellana inicia sus actividades hace més de 30 afios en la
ciudad de Cuenca. Sus fundadores la crean desarrollandola como un pequefio negocio
informal de construccion, con una etapa inicial de edificacion minima de viviendas. A
pesar de su lento crecimiento, se contaba con la idea de progreso en el transcurso de los

afos, mas no se tenia un plan estructurado para lograrlo.

Para el afio 1996 se construyd ya alrededor de 90 residencias y 6 edificios. Sin embargo,
cada construccion y venta se realizd Unicamente a base de contrato previo y con un

disefio personalizado para cada cliente.

Poco después, en Enero del 1997 se constituyd un local pequefio en la Av. Unidad
Nacional y Av. 12 de Abril, el cual comenz6 brindando servicios de planificacion y
construccion de viviendas, desde casas hasta edificios; y a su vez, se implementé el
alquiler y venta de materiales para la construccion, Utiles para fabricacion de viviendas
y edificios de altura, en su parte encofrados de: lozas, columnas y muros, maguinaria
liviana para la construccion y andamios para los terminados en fachadas e interiores.
Posteriormente, en el afio 2005 la empresa se traslada a un espacio mas amplio, ubicado

en la Av. 12 de Abril y Gilberto Gatto, en donde ha operado hasta la actualidad.

A partir de dichos cambios, para el afio 2006 el negocio inicia con planes de
construccion que pasan a ser ya proyectos inmobiliarios; manteniendo a su vez los
servicios de alquiler y venta de maquinaria y equipos para la construccion. Debido a
dichos avances, la empresa empieza a ganar gran experiencia en obras como:

condominios, urbanizaciones y departamentos de altura.

Hasta el afio 2014 se realizaron proyectos de edificacion como: urbanizacion Montufar,
viviendas en condominio Buena Aventura, condominio Salamea, edificio Pefia,
condominio Aurora, edificio Machado y varios proyectos mas privados, en diferentes
sectores de la ciudad de Cuenca. Gracias a dichos proyectos, se logré adquirir la

practica necesaria para promover las ventas de los propios inmuebles construidos.



1.2 Andlisis de la Situacion Actual

En la actualidad los fundadores de Constructora Orellana ejercen su trabajo como
gestores, constructores y finalmente como promotores inmobiliarios, en ese orden;
enfocéandose en tres areas bien definidas y complementarias entre si, que son: el estudio
del disefio arquitectonico, la construccion y la inmobiliaria. Sus actividades estan
estrechamente relacionadas, con el objetivo de que el disefio propuesto sea integramente
estructurado en la construccién, captando la esencia misma del disefio arquitecténico, y

luego comercializando lo inspirado y construido.

De igual forma, la empresa ain cuenta con los servicios de alquiler y venta de equipos
para la construccion y maquinarias, mas varios productos especializados en el sistema
de andamiaje; planificacion y desarrollo de proyectos de vivienda multifamiliar;

asesoria en ingenieria, arquitectura y disefio; y venta de inmuebles construidos.

En el afio 2015 se inicid con el proyecto de condominio “Riveras de Misicata” en la
ciudad de Cuenca, este conjunto residencial estd comprendido por dieciséis casas
exclusivas que poseen un disefio de interiorismo personalizado, las cuales van de
acuerdo a los gustos y preferencias de cada cliente. Esta ubicado en la Av. Primero de
Mayo Yy calle Canton Chordeleg, el mismo que se encuentra finalizando su construccion

y en proceso de pre-venta, con un 70% ya vendido hasta la actualidad.

Igualmente en el transcurso de este afio, la empresa se conté con la planificacion y
disefio de un nuevo proyecto en la Av. Primero de Mayo y calle Canton el Pan,

destinado para la edificacion de casas continuas y una torre de departamentos.

Por ultimo, los socios se encuentran en una posible inversidn de lotizacion de terrenos
para nueva urbanizaciones en el sector Monay Baguanchi y en San Miguel de Putushi.
Al igual, la empresa se encuentra en el desarrollo de disefio y planificacion del Edificio

“Vista al Rio”, ubicado en la Av. Primero de Mayo Yy calle Carmela Malo.

En el siguiente cuadro se encuentran los proyectos realizados por la empresa
constructora, en los tres ultimos hasta la fecha. Los cuales se exponen con rangos de

precios, nimero de casas, ubicacion y caracteristicas; y son:



Cuadro No 1: Clasificacion proyectos inmobiliarios.

Aiio Proyecto Rang? e AL Ubicacion Caracteristicas
precios casas
3 Dormitorios +
Condominio . Av. 13 de Mayoy |Buhardilla, 3bafios, sala,
2012- 2013 Bolivar $80 - $95 mil 11 Mariano Villalobos | comedor, cocina, garage
y area verde.
3 Dormitorios +
Condominio . Av. Autopista, sector Bubhardilla, 3 barios,
2014 Aurora $108 - $132 mil 5 Guzho sala, comedor, cocina,
garage 2 vehiculos.
4 Dormitorios +
Condominio Av. lero de Mayo y Buhardilla, 4 bafios,
2015-2016| Riverasde |[$125-5178 mil 16 calle Canton sala, comedor, cocina,
Misicata Chordeleg garage, patio y area
verde.

Fuente: (Constructora Orellana, 2016)
Elaborado por: Orellana Gabriela

Por ultimo, los socios se encuentran en una posible inversion de lotizacion de terrenos
para nueva urbanizaciones en el sector Monay Baguanchi y en San Miguel de Putushi.
Al igual, la empresa se encuentra en el desarrollo de disefio y planificacion del Edificio

“Vista al Rio”, ubicado en la Av. Primero de Mayo y calle Carmela Malo.

1.2.1 Situacion Administrativa

En primer lugar, los socios establecen el desarrollo de cada proyecto que efectla la
constructora, para definir las metas y objetivos deseados. Como segundo punto, se
define la organizacion y direccién de la empresa de manera jerarquica, en la que los
empleados responden y reportan directamente a los socios. Esta estructura facilita el
monitoreo del desempefio del personal de obra y oficina, brindando a su vez una
relacion laboral un tanto estrecha entre empleador y trabajador. Sin embargo, el abarcar
con la toma de decisiones de todo tipo, genera descontento por parte de los accionistas,
ya que prefieren evitar la toma de decisiones triviales, manejando Unicamente las
decisiones vitales y significativas de la empresa. Tercero, el control de las actividades
que realiza el personal de oficina no posee un adecuado orden y manejo, por lo que no
se lleva una verificacion del cumplimiento de las mismas y debido a esto, existen ligeras
demoras en diligencias internas y externas de la empresa. No obstante, los trabajos en

obra son ejecutados y controlados de una manera mejor organizada y apropiada, ya que



se supervisan las labores desarrolladas por dia y se lleva un control semanal de

actividades planificadas y ejecutadas.

1.2.2 Situacion Financiera

A continuacion se realizard un analisis econdmico de la empresa Constructora Orellana,
basandonos en los principales ratios de los dltimos 3 afios y luego comparando los
resultados, con 5 empresas de Cuenca pertenecientes al sector de construccion
inmobiliaria; con el fin de conocer la situacion econémica de la empresa y como se

encuentra comparandola con el promedio de la industria.

1.2.2.1 Estados Financieros

Los siguientes estados financieros seran utilizados para los célculos previamente
mencionados y son: Balance General comparativo y Estado de Resultados comparativo
de los tres ultimos afos. El balance y estado de resultados de cada afio de la empresa se
encuentran desde el Anexo 1.1 al 1.6, dichos estados financieros fueron proporcionados

por la contadora antes encargada de la contabilidad de la empresa.

Cuadro No 2: Balance General comparativo 3 Gltimos afios Constructora Orellana.

COMPARATIVO CUENTAS BALANCE GENERAL I RENTA I RENTA I RENTA
ORELLANA CABRERA ESTEBAN PATRICIO 2013 2014 2015
ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE

CAJA/BANCOS $ 6,872.72 [ $ 13,179.08 | $ 30,908.56
CUENTAS POR COBRAR CLIENTES $ - $ - $ -
CUENTAS POR COBRAR TERCEROS $ - $ - $ -
INVERSIONES $ 100,000.00 | $ - $ 394,188.41
OTRAS CUENTAS POR COBRAR $ - $ - $ -

- PROVISION CUENTAS INCOBRABLES $ - $ - $ -
TOTAL ACTIVO CORRIENTE $ 106,872.72 | $ 13,179.08 | $ 425,096.97
ACTIVO FLJO

TERRENOS $ 148,400.00 | $ 197,638.25 | § 197,638.25
INMUEBLES $ 56,000.00 | $ 56,000.00 [ $§ 56,000.00
HERRAMIENTAS MENORES $  3,000.00 [ $ 3,000.00 | $ 3,000.00
VEHICULOS, EQUIIPO DE TRANSPORTE Y CAMINERO MOVIL | $ 23,000.00 | $ 33,153.07 | $ 72,990.07
EQUIPO DE COMPUTACION Y SOFTWARE $  4,00000 ([ $ 4,000.00 | $ 4,000.00
OBRAS EN CONSTRUCCION $ 120,000.00 | $ 180,629.74 | $ 30,018.50
TOTAL ACTIVO FIJO $ 354,400.00 | $ 474,421.06 | $ 363,646.82
TOTAL ACTIVO $ 461,272.72 | $ 487,600.14 | § 788,743.79
PASIVO CORRIENTE

CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES LOCALES $ 107,000.00 | $ - $ 356,238.25
OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS $ 100,000.00 | $ 112,600.00 | § -
TOTAL PASIVO $ 207,000.00 | $ 112,600.00 | $ 356,238.25
PATRIMONIO

ARQ. ORELLANA SU CTA. CAPITAL $ 254,272.72 | $ 375,000.14 | § 432,505.54
TOTAL PATRIMONIO $ 254,272.72 | $ 375,000.14 | § 432,505.54
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO $ 461,272.72 | $ 487,600.14 | $ 788,743.79

Fuente: (Constructora Orellana, 2015)
Elaborado por: Orellana Gabriela




Cuadro No 3: Estado de Resultados comparativo 3 Gltimos afios Constructora Orellana.

COMPARATIVO CUENTAS BALANCE RESULTADOS I RENTA I RENTA I RENTA
ORELLANA CABRERA ESTEBAN PATRICIO 2013 2014 2015
INGRESOS

VENTA DE CASAS b - $ 280,000.00 | $ 555,778.84
RENDIMIENTOS FINANCIEROS $ - $ 25890 | $ 41.70
INGRESOS EN RELACION DE DEPENDENCIA $ 10,059.84 [ § 9,099.09 [ § 12,654.08
TOTAL INGRESOS $§ 10,059.84 | $ 289,357.99 | § 568,474.62
COSTOS Y GASTOS

COSTOS

INVENTARIO INICIAL $ - $ 162,867.70 | $ 458,225.77
COMPRAS NETAS LOCALES $ 97,720.66 | $ 511,823.80 | $ 280,368.24
- INVENTARIO FINAL $(162,867.77)| $(458,225.77)| $(265,275.11)
TOTAL COSTOS $ (65,147.11)| $ 216,465.73 | $ 473,318.90
GASTOS

SUELDOS, BENEFICIOS SOCIALES, IESS, HONORARIOS $ 48,860.33 | $ 3498276 | $ 56,412.56
GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 16,286.78 [ $ 28,551.51 [ § 26,047.38
GASTOS EN RELACION DE DEPENDENCIA § 144354 |8 131398 ([ $ 1,708.10
TOTAL GASTOS $ 66,590.65 [ $ 64,848.25 | § 84,168.04
TOTAL COSTOS Y GASTOS $ 1,443.54 | $ 281,313.98 | § 557,486.94
UTILIDAD GRAVABLE $ 8,61630 | S 8,044.01 [ $ 10,987.68

Fuente: (Constructora Orellana, 2015)
Elaborado por: Orellana Gabriela

Anélisis Horizontal

La empresa al no poseer figura juridica, indica un patrimonio inicial de $254.272,72
para el afio 2013, proveniente Unicamente por el socio mayorista y duefio del RUC
personal que utiliza la constructora; el cual se incrementa para el ultimo afio en un

70,09%; gracias a la aportacion de un nuevo accionista.

Es necesario analizar que durante estos afios (2013- 2014) se trabaja mediante el
financiamiento de instituciones financieras, pero para el 2015 la empresa comienza ya a
invertir solo con el capital propio de los accionistas, en proyectos como el Condominio

“Riveras de Misicata”.

Por otro lado, la utilidad gravable comparando con los 3 ultimos afios, demuestra un
incremento del 27,52% entre el 2013 y 2015; esto se debe a que en este Ultimo afio se
obtuve ingresos de gran parte de las ventas de casas del proyecto Condominio “Aurora”.

Andlisis Vertical

En lo referente a este tipo de andlisis, se consideraron las siguientes cuentas de la
empresa:

- Las inversiones representan el 49.98% de los Activos Totales.



- El Activo Corriente constituye el 53.90% del valor total de Activo Total.

- En cuanto a los Activos Fijos representa un 42.30% de la cuenta de Activo
Total.

- Dentro de los Activos Fijos la cuenta que tiene mayor peso es Terrenos que
constituye el 59.24%.

- Segun el analisis vertical, la empresa posee solo Pasivo Corriente y no Pasivo a
Largo Plazo.

1.2.2.2 Anélisis de Ratios Financieros
Los ratios a desarrollar se dividen en: liquidez corriente, solvencia y margen de utilidad.

Liquidez
La liquidez corriente de la empresa de los 3 ltimos afios se calculo dividiendo el activo

corriente para el pasivo corriente. Dando como resultado:

Liquidez Corriente = Activo Corriente

Pasivo Corriente

106.872,72 _
107.000,00

Liquidez Corriente 2013 = 0,99

Liquidez Corriente 2014 = En este afio no se tuvieron deudas a corto plazo.

425.096,97 _
356.238,25

Liquidez Corriente 2015 = 1,19

La liquidez de los 3 Gltimos afios de la empresa ha sido buena de acuerdo a los ratios,
porque Unicamente en el afio 2013 se ubico por debajo de lo recomendable; mientras
que en el afio 2014 no se tuvieron deudas a corto plazo y en afio 2015 este indicador si

se ubicd por encima de lo recomendable.

Solvencia
La solvencia de la empresa de los 3 ultimos afios se calculd dividiendo el total del

pasivo para el total del activo. Dando como resultado:



indice de Endeudamiento = Total Pasivo

Total Activo
indice de Endeudamiento 2013 = 22220090 _ 44 880
461.272,72
indice de Endeudamiento 2014 = 2129999 _ 53 (904
487.614,00
indice de Endeudamiento 2015 = 32523825 _ 45 1704
788.743,79

De acuerdo a los indices de endeudamiento, la empresa se encuentra dentro de los

margenes aceptables, ya que maximo el 45,17% de los activos se financian con deuda.

Margen de utilidad neta
El margen de utilidad neta de los ultimos 3 afos se calculé dividiendo la Utilidad Neta

para las Ventas.

Margen de utilidad neta = Utilidad Neta

Ventas

Margen de utilidad neta 2013 = En este afio no hubieron ventas por ejecucion de

proyecto de construccion.

8.044,01

Margen de utilidad neta 2014 = ——— = 2,87%
280.000,00

Margen de utilidad neta 2015 = 299758 _ 1,98%
555.778,84

El margen de utilidad neta es de 1,98%, es un valor por debajo de lo aceptable; debido a
la industria en la que se encuentra la compafiia, pero se justifica por las inversiones

realizadas en los ultimos afios.



Comparacion de ratios financieros con otras empresas del sector:
Para realizar la comparativa econémica se tomaran las siguientes empresas del sector de
construccion inmobiliaria de Cuenca y sus respectivos balances, tomados de las

declaraciones subidas a la pagina web de la Superintendencia de Compafiias, y son:

1. Amazonas constructores Amacons Cia. Ltda.
2. Constructora Construvicor Cia. Ltda.
3. Ejecucién de proyectos EJEPROY Cia. Ltda.
4. EGGOCCP construcciones y proyectos Cia. Ltda.
5. Leo6n & Carpio construcciones Cia. Ltda.
Cuadro No 4: Anélisis comparativo de Ratios Financieros.
. Amazonas . Leén & |Constructora| Promedio
s Constructores ST LT AL S0 0.6 L8 ol Carpio Orellana Industria
Liquidez
Liquidez Corriente 21.58 9.49 2.05 0.92 9.21 1.19 7.41
Solvencia
Indice de Endeudamiento 12.01% 21.05% 36.89% | 64.49% | 91.17% 45.17% 45.13%
Rentabilidad
Margen de utilidad neta 24.95% 0.00% 9.18% 10.69% 8.60% 1.98% 9.23%

Fuente: (Superintendencia de Compafiias, 2016)
Elaborado por: Orellana Gabriela

Segun el analisis comparativo de ratios la empresa que cuenta con mayor liquidez
corriente es Amazonas Constructores, con 21.58 dolares para cubrir cada délar de deuda
a corto plazo. El promedio de la industria se ubica en 7.41; mientras que Constructora
Orellana tiene liquidez del 1.19, que se encuentra por debajo del promedio de la

industria, pero si tiene la capacidad de cubrir sus deudas a corto plazo.

De acuerdo al analisis del ratio de solvencia, la empresa Amazonas posee el menor
porcentaje de activos financiados por deuda, con el 12.01%. El promedio de la industria
es de 45.13%, Constructora Orellana posee 45.17% que se encuentra cercano al

promedio de la industria.

En cuanto al ratio de rentabilidad, Amazonas Constructores cuenta con el porcentaje
mas alto de rentabilidad con 24.95%. El promedio de la industria es de 9.23%; mientras

que Constructora Orellana se ubica por debajo del promedio con 1.98%, esto se debe a
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las inversiones realizadas en los Gltimos afios en la empresa, dentro de las cuales

tenemos vehiculos, equipo de transporte y caminero movil.

1.2.3 Area de comercializacion

El enfoque comercial de la venta de viviendas, esta dirigido a clientes que buscan
obtener una casa propia que llene sus expectativas y satisfaga sus necesidades; en base
al disefio, confort y costo, mejorando asi el hogar que ofreceran a sus familias. Es por
esto que se construye cada casa con un disefio personalizado, ideas Unicas e
innovadoras, de acuerdo a los gustos y preferencias de cada cliente; igualmente, se
otorga la mejor calidad en estructura y una excelente seleccion de materiales para los
acabados; brindando asi los mejores estandares en calidad de servicio y excelencia en

construccion.

Las casas ofertadas se encuentran en un rango de precios desde 130.000 hasta 180.0000
dolares americanos, debido a la variedad de ciertos factores como: areas de terreno y
construccion, parqueaderos e incremento de costos por eleccion de mejores acabados de

vivienda.

1.2.3.1 Canales de distribucion actuales
Los canales de distribucion utilizados para ofrecer las viviendas a los potenciales

compradores son los siguientes:

- Pégina web de la empresa. (www.constructoraorellana.com).

- Redes sociales como Facebook e Instagram. (@Constructora Orellana).
- Portal web de bienes raices. (www.plusvalia.com).

- Anuncios publicitarios (paginas web y diarias el Mercurio).

- Vallas publicitarias.

En conclusion, la empresa busca brindar una excelente opcion de vivienda, para vivir

cdmodamente y a gusto en familia.


http://www.constructoraorellana.com/
http://www.plusvalía.com/

1.2 Analisis FODA
El siguiente cuadro contiene el analisis FODA: fortalezas y debilidades, referentes a
puntos internos; oportunidades y amenazas, se refieren a los aspectos externos de la

empresa.

Cuadro No 5: Andlisis FODA.

Analisis FODA

Fortalezas

Debilidades

Poseer capital propio para el desarrollo de los proyectos
de construccion, con un auto financiamiento de hasta el
60% de ejecucion de la obra.

Deficiente estructura organizacional e inadecuado
control sobre las actividades y tareas empresariales.

Experiencia en la elaboracion y construccion de
proyectos inmobiliarios innovadores, con tratamientos en
sus diseflos de interiores.

Falta de presentacion e imagen al publico de la oficina
administrativa, destinada a la venta de casas.

Ser propietarios de la maquinaria y equipos para la
construccion, facilitando y agilitando asi la edificacion de
viviendas.

Incumplimiento en los tiempos establecidos de las tareas
del personal interno, generando demora en la entrega de
las casas vendidas.

Contar con agentes propios inmobiliarios, encargados
especificamente de la venta y comercializacion de las
casas construidas por la empresa.

Desventaja competitiva contra los precios bajos de
viviendas localizadas fuera de la ciudad y de inferiores
materiales constructivos.

Oportunidades

Amenazas

Desarrollo e innovacion tecnologica y conceptual de
proyectos de construccion, creados a nivel mundial.

Gran numero de competencia en el mercado de la
construccion inmobiliaria en la ciudad de Cuenca.

Mayor oportunidad de inversion en el mercado de la
construccion inmobiliaria, en tiempos de desequilibrio
economico.

Restricciones de créditos hipotecarios en las diferentes
entidades bancarias.

Introduccion de nuevos capitales mediante sociedades
externas, desarrollando proyectos representativos y
mayores inversiones.

Inestabilidad laboral generada por la situacién
economica del pais.

Desarrollo de nuevas familias que generan mayor
demanda de viviendas propias.

Cambios de ordenanzas y restricciones municipales, que
retardan y bloquean el desarrollo de los proyectos
inmobiliarios.

Elaborado por: Orellana Gabriela
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1.4 Diagnostico del negocio familiar

El negocio familiar dedicado a la construccion inmobiliaria, como la gran mayoria de
negocios a nivel local, tuvo un inicio modesto y un avance lento; el mismo que se fue
forjando a base de trabajo y esfuerzo para desarrollarse y ganar experiencia en el
mercado; esto permitid que la constructora se vaya abriendo espacio y obteniendo

reputacion en el medio.

De acuerdo a la comparacién econdmica realizada con las otras empresas del sector de
la construccion inmobiliaria, utilizando los principales ratios, la empresa se encuentra
dentro de los parametros aceptables; ya que segun el ratio de liquidez la Constructora
Orellana puede cubrir sus deudas a corto plazo; ademas de acuerdo al indice de
endeudamiento presenta una estructura que esta practicamente en el promedio de la
industria de construccién inmobiliaria. Sin embargo, deberia mejorar en el ratio de
rentabilidad, obteniendo mayores ganancias de acuerdo a las ventas que realiza de sus

inmuebles.

A futuro, la empresa emprendera nuevos proyectos de construccion como son edificios
y viviendas en condominios con menores rangos de precios, de acuerdo a las
necesidades del mercado. Ademas se proyecta diversificar el negocio buscando otras
plazas y ciudades en donde construir. A la vez, se mejorara los procesos

administrativos, contables y legales, para tener un mejor control sobre los mismos.

1.5 Conclusiones
El capitulo uno describe la situacion actual de la empresa, determinada mediante la

situacion administrativa, financiera, comercial y el analisis FODA de la misma.

La empresa Constructora Orellana ha evolucionado en los ultimos 30 afios de manera
informal en el mercado de la construccion inmobiliaria. Edificando como primeros
proyectos viviendas como casas y departamentos; en la actualidad se enfoca Gnicamente
en la construccion y venta de unidades habitacionales de casas, en condominios
ubicados en la ciudad de Cuenca y en proyectos exclusivos para clientes, pero retomara
la construccién de edificios en los proximos afios. También cuenta con asesoramiento
en ingenieria civil, arquitectura y disefio de interiores y exteriores, y como otro tipo de
empresa, servicios de alquiler y venta de maquinaria liviana y equipos para la

construccion.

11



El manejo administrativo de la empresa se basa en la interaccion directa entre
accionistas y empleados operativos y administrativos. Por lo que es necesario organizar
y ampliar esta direccion, para facilitar el proceso de crecimiento y expansion en el

mercado.

Los estados financieros otorgados por la contabilidad de la empresa hasta el tltimo afio,
se estudian a través de un analisis horizontal y vertical. Las inversiones en proyectos
inmobiliarios del 2013 se obtuvieron mediante financiamiento de entidades financieras
de un solo inversionista y en el 2014 la inversion proviene del capital propio del socio

mayorista y el nuevo accionista, generando un aumento del 70.09% en el patrimonio.

El cuadro comparativo de estado de resultados demuestra un incremento leve de la
utilidad gravable en un 27.52% del 2013 al 2015; ya que unicamente se dieron las
ventas del Condominio “Aurora”, presentando asi valores contables bajos que se
buscaran incrementar con mas y nuevos proyectos en los proximos afios. El activo
corriente representa el 53.90% del activo total, siendo la cuenta de inversiones la mas
representativa con un $9.98%, y los activos fijos asumen el 42.30% del activo total con

el mayor porcentaje de 59.92% de la cuenta de terrenos.

Los ratios analizados y comparados con otras empresas presentan la liquidez en el
altimo afio, que se ubica por encima de lo recomendable (<1) con 1.19, demostrando
que la empresa puede asumir las obligaciones adquiridas en el corto plazo; sin embargo
la empresa se encuentra por debajo del promedio de la industria que es 7.41. La
solvencia es de 45.17%, por lo que la empresa puede afrontar sus deudas en un
momento dado y esta justo por encima del promedio de las demas empresas con el
45.13%. El margen de utilidad neta esta por debajo de lo aceptable, indicando que por
cada unidad monetaria que la empresa vendid, obtuvo una utilidad del 1.98%; por lo
gue aun no se obtiene una adecuada retribucion de los empresarios, debido al mercado

en el que labora, el cual presenta un promedio del 9.23%.
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CAPITULO 2

ELABORACION DEL PROYECTO

2.1 Estudio de Mercado

El estudio de mercado constituye el punto de partida de la presentacién de un proyecto.
Es importante destacar que los resultados del estudio de mercado sientan las bases
necesarias para los analisis técnicos, financieros y econémicos del proyecto. El fin del
estudio de mercado es probar que existe suficiente cantidad de individuos, empresas u
otras entidades econdémicas que, dadas ciertas condiciones, presentan una demanda que
justifica la puesta en marcha de un determinado proyecto en un determinado periodo
(ILPES, 2006).

También se puede decir que la finalidad de todo estudio de mercado es identificar y
analizar la oferta y demanda existente en un determinado sector de actividad, lo que en
este caso se trata del mercado de construccion inmobiliario de la ciudad de Cuenca
(OkDiario, 2016).

Dada esa finalidad, el estudio de mercado del proyecto debe presentar cuatro bloques de
andlisis, precedidos de la definicion adecuada de las caracteristicas de las
construcciones a ofrecer y de los usuarios de dichas construcciones; estos blogues son
(ILPES, 2006):

Demanda
Oferta

Precios

M w0 D P

Comercializacion

A partir de los resultados que se consigan, se pueden tener las herramientas necesarias
para la toma de decisiones adecuadas sobre el proyecto. Algunos de los aspectos mas

relevantes que se debe analizar son los siguientes (OkDiario, 2016):

- Empresas que compiten en el mercado en todos los aspectos: importancia que

tiene cada una dentro del sector, precios que poseen 0 con qué margenes actuan.
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- Definir el maximo de informacién sobre las necesidades y preferencias
presentadas por el publico objetivo.

- Existencia o no de determinados nichos de mercado.

- Espacios mediante los cuales se informa el publico potencial.

Los pasos a seguir para una correcta investigacion son los siguientes:
1. Establecer objetivos claros y medibles.
2. Disefiar un procedimiento de investigacion.
3. Realizar el estudio de mercado y analizar la informacién recogida.
4

Sacar las conclusiones pertinentes.

El estudio de mercado de este trabajo sera de tipo cualitativo y cuantitativo,
fundamentandose en la encuesta a expertos que consiste en una técnica de indagacion en
persona, para reunir opiniones de personas consideradas conocedoras del problema de

investigacion (Ortinau, 2010).
2.1.1 Objetivos de la investigacion

Objetivo principal
Analizar la oferta y la demanda existentes en el sector de la construccion en la ciudad de
Cuenca, para definir la factibilidad de crear una empresa cuyo propdésito es planificar,

ejecutar y administrar proyectos de construccion inmobiliarios.

Objetivos complementarios

- Descubrir cual es la situacion actual del mercado de construccion inmobiliario
de Cuenca.

- Determinar el tipo de vivienda preferencial de los clientes.

- Conocer en que medida han avanzado los proyectos inmobiliarios de cada
experto investigado.

- Identificar el segmento socioecondmico al que se dirigen.

- Descubrir si las inversiones en el mercado de construccion inmobiliario han sido
afectadas.

- Conocer el porcentaje de variacion de la inversion en el sector constructivo del

Gltimo afio.
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- Descubrir si invertirdn en el mercado el siguiente afio.

- Determinar el nimero de casas y departamentos construidos en el ultimo afio y
sus rangos de precios.

- Conocer la cantidad aproximada de casas y departamentos por construir el
siguiente afio y los rangos de precios.

- Descubrir las opiniones sobre los permisos municipales de construccién.

- ldentificar las instituciones preferentes de financiamiento para la adquisicion de
casas o departamentos.

- Cuantificar la ndbmina méaxima, actual y porcentaje variable de empleados de

cada empresa analizada.

2.1.2 Metodologia

La investigacion primaria se basd principalmente en la entrevista a expertos, de esta
forma se obtienen directamente datos, opiniones e ideas de los conocedores del mercado
de la construccion inmobiliaria, que conjunto a la informacion secundaria se podra
identificar y analizar los diferentes puntos y aspectos necesarios en la investigacion. Las

diferentes fuentes de informacién secundaria son:

- Datos gubernamentales: publicaciones provenientes del INEC (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos), la Ilustre Municipalidad de Cuenca, BIESS
(Banco de IESS) y la Superintendencia de compafiias.

- Datos generales comerciales: Camara de la construccion de Cuenca y datos

digitalizados y fisicos como: web, libros, periddicos y revistas.

La informacién primaria obtenida por las entrevistas a los expertos se tomé en base a
cinco empresas constructoras de la ciudad de Cuenca, consideradas como las mas
importantes del medio (Camara de la Construccion de Cuenca, 2016), con la

colaboracion de una persona conocedora del mercado y cada empresa.

Empresas entrevistadas

Las empresas analizadas han sido escogidas por ser las principales y mas significativas
empresas constructoras de la ciudad Cuenca; gracias al avance, crecimiento y evolucion
que han obtenido en el mercado de la construccion inmobiliaria y varios campos mas en

los que se desenvuelven (Medina, 2016). Dichas empresas y sus accionistas aportaran a
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la realizacién de varios puntos del estudio de mercado, debido al andlisis de las

encuestas de dichos expertos y los datos adquiridos de las mismas. Y son:

Amazonas constructores Amacons Cia. Ltda.
Constructora Construvicor Cia. Ltda.

Ejecucion de proyectos EJEPROY Cia. Ltda.
EGGOCCP construcciones y proyectos Cia. Ltda.

a > w0 b E

Ledn & Carpio construcciones Cia. Ltda.
Amazonas Constructores Amacons Cia. Ltda.

Imagen No 1: Amazonas Constructores

AMAZONAS
CONSTRUCTORES

Fuente: (Amazonas Constructores, 2016)

La empresa Amazonas Constructores se encuentra localizada en la Av. Remigio Crespo,
N°13-08, en la ciudad de Cuenca, Ecuador. Inician sus actividades en el afio de 1995, se
constituyé puablicamente en Octubre del afio 2012 (Superintendencia de compafiias,
2016) y desde entonces contindan evolucionando en el mercado constructivo hasta el
dia de hoy, con sus diversos proyectos de construccion inmobiliaria. La empresa se
encuentra dirigida en la presidencia por el Ing. Pablo Javier Palacios y por el Ing.
Wilmer Martinez Jara como gerente (Superintendencia de compafiias, 2016). Se
enfocan en su gran mayoria en unidades habitacionales de casas y departamentos y
poseen en este afio dos proyectos inmobiliarios activos para la venta; el primero de
casas de propiedad horizontal y el segundo departamentos, en su gran mayoria vendidos
(Martinez, 2016). El Ing. Pedro Martinez, ingeniero civil y jefe de proyectos
inmobiliarios de la empresa fue la persona entrevistada el dia 15 de Septiembre del

presente afo.
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Constructora Construvicor Cia. Ltda.

Imagen No 2: Micasa. ec

Fuente: (Construvicor, 2016)

La empresa Constructora Construvicor reside en la ciudad de Cuenca, en la Awv.
Ordofiez Lasso y Las Higueras (esq.), edificio Pinar del Lago N°4. Con més de 22 afios
de servicio y experiencia en construccion de vivienda, fue fundada legalmente en
Diciembre del afio 2002 (Superintendencia de compaiiias, 2016). A partir de la fecha, la
compafiia continu6é ejerciendo su trabajo en campos tales como la planificacion,
construccion y venta de lotes, viviendas, departamentos, construcciones de interés
social, y oficinas comerciales. La direccién de la constructora se encuentra manejada
por el presidente de la compariia el Arg. Pablo Vintimilla Serrano y la Ing. Marcia
Alvarez Armijos como gerente (Superintendencia de compafiias, 2016). Actualmente
son uno de los lideres en el mercado de la construccion inmobiliaria de casas y
principalmente departamentos en la ciudad de Cuenca; asi también con proyectos en
Azogues y Salinas. El Ing. Roman Cantos, ingeniero encargado de obra fue entrevistado
el dia 15 de Septiembre del 2016 (Cantos, 2016).

Ejecucion de proyectos EJEPROY Cia. Ltda.

Imagen No 3: Ejeproy Cia Ltda.

ejenroy
%@ﬂecucién de proyectos

—

Fuente: (Ejeproy, 2016)
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La compafiia limitada Ejeproy se encuentra localizada en la ciudad de Cuenca, en la Av.
Octavio Chacon 1-55, Bloque 8, Of. 206. Edificio Administrativo del Parque Industrial.
La empresa se constituye en Octubre del 2003 (Superintendencia de compafiias, 2016) y
a partir de la fecha ha venido desenvolviéndose en el mercado de la construccion con
servicios como planificacidn, desarrollo y venta de proyectos, consultorias, asesorias y
mas. En adicion, la constructora esta dirigida por el Ing. Fabian Ordofiez Martinez, con
el cargo de presidente ejecutivo y el Dr. Javier Ordofiez Arizaga como gerente general
(Superintendencia de compafiias, 2016). La empresa continla ejerciendo su trabajo de
construccion inmobiliaria en proyectos de edificios, urbanizaciones, viviendas y a su
vez realiza trabajos industriales, institucionales y de infraestructura urbana. La persona
entrevistada fue el Ing. Sebastian Ordofiez, jefe de proyectos; el dia 19 de Septiembre

del presente afio (Ordofiez, 2016).

EGGOCCP construcciones y proyectos Cia. Ltda

Imagen No 4: Eggoccp

Fuente: (EGGOCCP, 2016)

La empresa Eggoccp construcciones y proyectos desempefia sus trabajos de
construccion en la ciudad de Cuenca, en la Gran Colombia 21- 111 y Av. Unidad
Nacional, edificio El Otorongo. La constructora inicia su labor oficialmente desde el 04
de Marzo del 2004 (Superintendencia de compafiias, 2016). Desde la fecha a continuado
desenvolviéndose en el mercado de construccion inmobiliario con diversos proyectos
innovadores y de calidad. Por su parte, la empresa cuenta con la direccion del Arg.
Eddison Garces Orbe y de la Sefiora Cristina Cordero Pefia como gerente general
(Superintendencia de compariias, 2016). Actualmente poseen los servicios de asesoria,
disefio arquitectonico, interiorismo, restauracion, construccion comercial y residencial,
asi como inmobiliaria. EI Arg. Eddison Garces, presidente de la compafiia, fue

entrevistado el 16 de Septiembre del presente afio (Garces, 2016).
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Le6n & Carpio construcciones Cia. Ltda.

Imagen No 5: Ledn & Carpio Construcciones

Fuente: (Leon & Carpio, 2016)

La compafiia Leon & Carpio construcciones se encuentra ubicada en la ciudad de
Cuenca, Ecuador. En las calles Paucarbamba 3-142 y Francisco Sojos. La empresa se
constituye en Agosto del 2006 de manera legal (Superintendencia de compafiias, 2016);
sin embargo, empiezan sus actividades informalmente en el afio 1999 con el nombre
Arkon y con la primera obra en el afio 2000 con “Misicata 2000” (Ledn & Carpio,
2016). Actualmente la empresa cuenta dirigida por el Arg. Cristian Carpio Moscoso
como presidente y por el Arg. Carlos Ledn Chérrez como gerente (Superintendencia de
compafiias, 2016). La constructora hoy en dia cuenta con dos proyectos grandes
llamados “Condominio Buenaventura” y “Torres Mediterraneo”, los mismos que se
encuentran disponibles para su venta. La persona entrevista fue el Ing. Mauricio Ledn,

ingeniero encargado de obras, el dia 21 de Septiembre del 2016 (Le6n, 2016).

Modelo de entrevista

La seleccion de preguntas se realizd en base a los datos e informacion necesaria para la
investigacion del proyecto; la misma que abarca puntos basicos del mercado de
construccion inmobiliario y la manera en la que las empresas constructoras principales
se estan desenvolviendo en el mismo. Dichas preguntas podran solventar los objetivos
propuestos del estudio de mercado; asi como los datos necesarios para los demas temas

de estudio del capitulo.
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Universidad del Azuay

Facultad de Ciencias de la Administracion

Entrevista Constructores

La presente entrevista tiene la finalidad de recoger informacién sobre datos econdémicos,

técnicos y operativos de la empresa constructora.

Objetivo. Realizar un estudio de factibilidad para la creacién de una empresa cuyo
proposito es planificar, ejecutar y administrar proyectos de construccion inmobiliarios.

Entrevistado:

1. De acuerdo a su percepcion. ¢(Coémo se encuentra el mercado de

construccion inmobiliario en la actualidad?

2. ¢Qué tipo de vivienda prefieren hoy en dia las personas y porque?

3. ¢En qué medida han ido avanzado sus proyectos inmobiliarios desde el afio
2014 hasta la actualidad? (De manera: aceptable, regular, irregular,

inaceptable).

4. ¢A qué tipo de segmentos socioeconomicos estan dirigidos sus proyectos

inmobiliarios?

5. ¢Cree Ud. que las inversiones en el mercado inmobiliario se han visto

afectadas en los ultimos afios? ¢ Por qué?

6. ¢Aumenté o disminuyé su promedio de inversién en el sector de la

construccion desde el afio 2015 hasta la actualidad? ¢ En qué porcentaje?

7. ¢Aumentara su inversion en el sector de la construccion para el proximo

afo? (Si/No) ¢Por qué?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

¢ Cudl fue el numero estimado de casas y departamentos construidos en el

tltimo afo?

¢, Cudles fueron los rangos de precios de los inmuebles vendidos?

¢ Cudl serd la proyeccion estimada de casas y departamentos por construir

el proximo afio?

¢ Cuales seran los rangos de precios de los inmuebles proyectados?

¢Considera que le favorecen o le afectan los permisos municipales de

construccion, y de qué manera?
¢El financiamiento que realizan varias instituciones para la adquisicion de
casas 0 departamentos es beneficioso para su constructora inmobiliaria,

si/no porque?

¢ Cual fue el nimero maximo de su nomina de empleados desde el afio 2015

hasta la actualidad? ¢Disminuyd o aumento este valor y en que cantidad?

¢ Cual es la cantidad aproximada de empleados en administracion y obreros

que posee en este momento su empresa?
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2.1.3 Tabulacion y anélisis de la entrevista a expertos

Cuadro No 6: Tabulacion de datos de la entrevista a expertos (Pregunta 1-7).

Empresa Pregunta |Pregunta | Pregunta Pregunta 4 Pregunta | Pregunta | Pregunta
1 2 3 5 6 7
Amazonas Alabaja | S2%Y | lregular | Medio Alt SI 50% N
Constructores J Depart. egu edio Alto e °©
Medio Bajo/
Construvicor Deprimido | Casas | Aceptable [ Medio/ Medio SI -55% Si
Alto
EJEPROY Deprimido | Depart. | Irregular [ Medio Alto SI 30% No
EGGOCCP Paralizado | Casas Regular MEKKTIA“O/ SI -50% No
(o]
LEON & . Casas y Medio/ Medio o
CARPIO Deprimido Depart. Irregular Alto SI 0% No

Elaborado por: Orellana Gabriela

Cuadro No 7: Tabulacion de datos de la entrevista a expertos (Pregunta 8-11).

Pregunta Pregunta Valor en Pregunta Pregunta | Valor en
S 8 e L 9 miles $ 10 B 11| miless
Amazonas Casas 50 Casas $135 Casas 0 Casas $0
Constructores Depart. 41 Depart. $120 Depart. 15 Depart. $120
Construvicor Casas 15 Casas $95 Casas 20 Casas $90
Depart. 153 Depart. $240 Depart. 84 Depart. $200
Casas 3 Casas $ 260 Casas 0 Casas $0
EJEPROY Depart. 68 Depart. $210 Depart. 24 Depart. $150
Casas 10 Casas $265 Casas 10 Casas §235
E P
GGOCC Depart. 52 Depart. $ 145 Depart. 35 Depart. $90
LEON & Casas 326 Casas $61 Casas 54 Casas $61
CARPIO Depart. 266 Depart. $ 83 Depart. 76 Depart. $83

Elaborado por: Orellana Gabriela

Cuadro No 8: Tabulacién de datos de la entrevista a expertos (Pregunta 12-15)

Pregunta Pregunta Nomina Pregunta

Empresa 12 Pregunta 13 14 méxima 15

Amazonas Afectan BIESS e Instituciones -12,5% 120 105
Constructores Financieras

Construvicor | Afectan | BIESS e Instituciones -10% 150 135
Financieras

EJEPROY Afectan BIESS -50% 140 70

EGGOCCP Afectan | BIESS e Instituciones 0% 150 150
Financieras

LEON & Afectan BIESS e Instituciones -17.5% 170 141
CARPIO Financieras

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Pregunta 1

De acuerdo a su percepciéon. ;Como se encuentra el mercado de construccion
inmobiliario en la actualidad?

Segun el andlisis de las opiniones de los expertos acerca de la situacion actual del
mercado de construccion inmobiliario, se pudo concluir que se encuentra en su mayoria
deprimido y decreciendo. Esto se debe a la situacion econémica del pais, disminucion
de empleos, nuevas politicas de gobierno y la inseguridad econdmica que poseen las
personas sobre el futuro inmediato. Los entrevistados analizan el mercado segln los
cambios que se han presentado desde los dos Gltimos afios hasta el dia de hoy; sin
embargo, creen que para futuro seguird la inestabilidad en construccion de viviendas del
mercado ecuatoriano y por ende, la disminucion de proyectos constructivos

inmobiliarios en la ciudad de Cuenca.

Pregunta 2

¢ Qué tipo de vivienda prefieren hoy en dia las personas y porque?

Cuadro No 9: Preferencia de vivienda en Cuenca.

/5
Pregunta 2 cantid. Yo
empresas
Las 2 opciones 2 0.4 40%
Casas 2 0.4 40%
Departamentos 1 0.2 20%
Total: 5 1 100%

Elaborado por: Gabriela Orellana
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Gréafico No 1: Preferencia de vivienda en Cuenca.

Preferencia de vivienda

“Las 2 opciones

20% -
40% .asas

Departamentos

40% 8

Elaborado por: Orellana Gabriela

De acuerdo a los datos obtenidos en las entrevistas se pudo determinar que la
preferencia de vivienda de las personas hoy en dia es de dos clases; la primera de casas
y la segunda de casas 0 departamentos, cada una con un 40%; siendo calculado para el
numero de constructoras elegidas. Por ultimo, el 20% corresponde a departamentos,
siendo la opcién menos elegida. Para atender las necesidades de los consumidores las
cinco empresas que se tomaron en cuenta para este estudio, diversifican su oferta

ofreciendo tanto casas como departamentos.

Pregunta 3

¢En qué medida han ido avanzado sus proyectos inmobiliarios desde el afio 2014

hasta la actualidad? (De manera: aceptable, regular, irregular, inaceptable).

Cuadro No 10: Avance proyectos inmobiliarios.

/S
Pregunta 3 cantid. %o
empresas
Aceptable 1 0.2 20%
Regular 1 0.2 20%
Irregular 3 0.6 60%
Total: 5 1 100%

Elaborador por: Orellana Gabriela

24



Grafico No 2: Medida de avance proyectos inmobiliarios.

Medida de avance proyectos inmobiliarios
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Elaborado por: Orellana Gabriela

Aceptable

“ Regular

Irregular

Los proyectos inmobiliarios han avanzado durante los dos ultimos afios de manera

irregular; que representa un 60% en total. Esto se debe al notable retroceso en el

desarrollo de los proyectos que ha surgido en el transcurso del tiempo, segun la mayoria

de los expertos; ya que en el afio actual se observa un proceso lento de avance en la

construccion. Esto se debe a la inestabilidad econdmica por la que atraviesa el pais,

debiendo en parte al cambio de gobierno del préximo afio. De tal manera que se piensa

que para el préximo afio habra un estancamiento y retraccion al momento de invertir en

nuevos proyectos.

Pregunta 4

(A qué tipo de segmentos socioeconémicos estan dirigidos sus proyectos

inmobiliarios?

Cuadro No 11: Segmentos socioecondémicos de entrevista a expertos.

Pregunta 4 cantid. /9 Y
Alto 1 0.11 11%
Medio Alto 5 0.56 56%
Medio 2 0.22 22%
Medio Bajo 1 0.11 11%
Bajo 0 0 0%
Total: 9 1 100%

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Grafico No 3: Segmentos socioecondmicos de entrevista a expertos.
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Elaborado por: Orellana Gabriela

La mayor parte de los constructores entrevistados se enfocan a un segmento de mercado
medio alto, que equivale a un 56% en el grafico. Debido a diferentes factores de venta
como: rangos de precios, metros cuadrados construidos, calidad de materiales y
ubicacion para la construccion. En segundo lugar con un 22% el segmento medio y con
un 11% los segmentos alto y medio bajo. Las cinco constructoras tienen productos
dirigidos a varios segmentos socioecondmicos, lo que les permite minimizar el riesgo de

su inversion.

Pregunta 5

¢Cree Ud. que las inversiones en el mercado inmobiliario se han visto afectadas en
los altimos afios? ¢ Por qué?

La respuesta que se obtuvo por parte de todos los constructores entrevistados fue si.
Segun los expertos, esto se debe mayoritariamente por la situacion econémica que
enfrenta el pais, ya que existe inseguridad al momento de invertir en cualquier proyecto
de construccion. Al mismo tiempo se piensa que la inversion se ha visto afectada por las
nuevas leyes impuestas como la de plusvalia y herencia, la falta de créditos al
consumidor, liquidez de dinero y de trabajo. Asi como la tardanza en la aprobacion de
cualquier proyecto constructivo y la baja demanda que se ha presentado Gltimamente en

el mercado.
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Pregunta 6

¢Aumento6 o disminuy6 su promedio de inversion en el sector de la construccion

desde el afio 2015 hasta la actualidad? ¢En qué porcentaje?

Gréfico No 4: Variacion porcentual de inversion 2015- 2016.
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Elaborado por: Orellana Gabriela

De acuerdo al resultado obtenido por la entrevista a los expertos, se pudo conocer la
variacion de inversion en el mercado de la construccion, a partir del afio 2015 hasta la
fecha. La mayoria de las empresas tuvieron una disminucién fuerte en su inversion,
comparandola con la que realizaron en el 2015. Construvicor presenta la mayor
reduccién con el 55%, Amazonas Constructores y Eggoccp presentan una disminucién
similar con un 50% y por otro lado Ledén & Carpio mantuvo su nivel de inversion;
mientras que Ejeproy fue la Unica constructora que aumentd su inversion este Gltimo
afio, ya que se encontraba en la realizacion de numerosos proyectos pequefios y
costosos; dirigidos a un segmento medio alto. Sin embargo, los resultados indican que
la tendencia de inversion es a la baja del 2015 al 2016.
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Pregunta 7

¢Aumentard su inversion en el sector de la construccién para el préximo afio?
(Si/No) ¢ Por qué?

Gréafico No 5: Aumento de inversion del entrevistado en el 2017.
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Elaborado por: Orellana Gabriela

El 80% de las principales constructoras no aumentard su inversion. Las cuatro
constructoras opinan que no deben invertir en el mercado de la construccién por la baja
demanda que existe en el mercado. Adicionalmente, los proyectos grandes de algunas
de estas empresas son inversiones de alrededor 2 a 4 afios, por lo que se encontraran en
el proceso de venta de las viviendas. Por ultimo, solo la empresa Construvicor
posiblemente invierta el proximo afio, que corresponde al 20%; ya que se encuentran en

la etapa de planificacion de nuevos proyectos.
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Pregunta 8
¢, Cudl fue el nimero estimado de casas y departamentos construidos este afio?

Grafico No 6: Casas y departamentos construidos Gltimo afio.
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Elaborado por: Orellana Gabriela

En el grafico se puede apreciar al nUmero de casas y departamentos construidos por las
principales constructoras de Cuenca. Leon & Carpio posee el nimero mas alto de
viviendas construidas, con un total estimado de 326 casas y 266 departamentos
pertenecientes a dos proyectos inmobiliarios que se encuentran aun en proceso de venta;

ya que el rango de precios que tienen es el menor de las cinco empresas.

La menor cantidad de casas construidas fue de la empresa Ejeproy; sin embargo su
rango de precios son los mas altos y el menor nimero de departamentos fue de
Amazonas Constructores, ya que en ese afio se enfocaron en la construccion de casas.
Esto quiere decir que la tendencia en construccién desde el 2015 al 2016 fueron

departamentos, con un 60% de constructoras que realizaron este tipo de vivienda.
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Pregunta 9

¢, Cudles fueron los rangos de precios de los inmuebles vendidos?

5300

Cuadro No 12: Rangos de precios inmuebles vendidos.

Empresa Vivienda Desde Hasta Promedio
Amazonas Casas $ 125.000 $ 145.000 $ 135.000
Constructores

Depart. $ 120.000 --- $ 120.000
Construvicor Casas $ 70.000 $ 120.000 $ 95.000

Depart. $ 115.000 $ 365.000 $ 240.000
EJEPROY Casas $ 120.000 $ 400.000 $ 260.000

Depart. $ 120.000 $ 300.000 $210.000
EGGOCCP Casas $ 150.000 $ 380.000 $ 265.000

Depart. $ 110.000 $ 180.000 $ 145.000
LEON & Casas $ 61.000 --- $ 61.000
CARPIO

Depart. $ 70.000 $ 96.000 $ 83.000

Elaborado por: Orellana Gabriela

Gréfico No 7: Rangos de precios inmuebles construidos.
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Elaborado por: Orellana Gabriela
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Los rangos de precios de las casas y departamentos ofertados, varian entre cada
constructora. Se saco un precio promedio de los valores de casas y departamentos de
cada empresa, entre el valor minimo y méaximo de precio de venta. Por ejemplo, la
empresa Eggoccp tiene el rango de precios méas alto correspondiente a casas,
ofertandolas entre 150 y 380 mil ddlares; mientras que Ledn & Carpio posee el precio
mas bajo de casas, con un valor de 61mil d6lares cada una. Por otro lado, el valor mas
alto de departamentos tiene la empresa Construvicor, al venderlos entre 115 y 365 mil
dolares, con un promedio de 240 mil ddlares por departamento. La empresa con el
menor valor de departamentos es nuevamente Leon & Carpio; siendo asi la constructora

con rangos de precios mas bajos en el mercado de la construccion.

Al vender en mayor cantidad las viviendas, Leon & Carpio ha optado por construir
casas y departamentos economicos y de menores dimensiones. En contra posicion,
Construvicor, Ejeproy y Eggoccp al tener rangos mas elevados, poseen menor cantidad
de viviendas y departamentos construidos, pero de grandes dimensiones y con mejores

acabados.

Pregunta 10

¢ Cual sera la proyeccion estimada de casas y departamentos por construir el

proximo ano?

Gréfico No 8: Casas y departamentos por construir el 2017.
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Elaborado por: Orellana Gabriela
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El mayor nimero de casas proyectadas para el proximo afio corresponde a la empresa
Leon & Carpio, con un total de 54 viviendas; y el menor nimero de casas por construir
en el 2017 es de la empresa Eggoccp, con un estimado de 10 casas por construir. Las
constructoras Ejeproy y Amazonas Constructores, no proyectan construir casas el
préximo afio. Esto se debe a que sus proyectos actuales de casas aun contindan en
proceso de venta, por lo que estiman que durard por lo menos un afio mas.
Por otro lado, la mayor cantidad de departamentos por construir es de la empresa
Construvicor, con un valor de 84. Mientras que el menor nimero de departamentos
proyectados para la construcciébn es de 15, que corresponden a Amazonas
Constructores; esto se debe a la inseguridad de inversion que poseen para el 2017 y por

los proyectos que se encuentran en marcha actualmente.

Es notable la disminucion en el nimero de casas y departamentos construidos y
proyectados. Ya que hasta este afio las empresas contaban con cantidades altas de
viviendas construidas, pero su proyeccion para el futuro en edificacion es
considerablemente baja; comparando el grafico nimero 6 y 7. Esto se da por la
incertidumbre que tienen los inversores sobre futuro cercano; ya que no consideran
favorable arriesgarse a invertir, debido a la inestabilidad econdmica del pais y la escasez

que existe actualmente de demanda.

Comparacioén pregunta 8y 10

Cuadro No 13: Comparacion numero viviendas construidas y proyectadas

Empresa Pregunta 8 " v1v1en.das Pregunta 10 # viviendas Variacién %
construidas proyectadas
Amazonas Casas 50 Casas 0 -100.00%
Constructores Depart. 41 Depart. 15 -63.41%
. Casas 15 Casas 20 33.33%
Construvicor

Depart. 153 Depart. 84 -45.10%

[t]
EJEPROY Casas 3 Casas 0 -100.00%
Depart. 68 Depart. 24 -64.71%

0,
EGGOCCP Casas 10 Casas 10 0.00%
Depart. 52 Depart. 35 -32.69%
LEON & Casas 326 Casas 54 -83.44%
CARPIO Depart. 266 Depart. 76| -71.43%
Total: Casas 404 84 -79%
Depart. 580 234 -60%

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Grafico No 9: Variacion porcentual nimero casas y depart. construidos y proyectados.
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Elaborado por: Orellana Gabriela

El cuadro comparativo de las preguntas 8 y 10 indica la clara disminucion de casas y
departamentos por construir. Las empresas Amazonas Constructores y Ejeproy
disminuyen en un 100% ya que no construirdn ninguna casa para proximo afo, ya que
se encuentran con proyectos disponibles para la venta. Por otro lado, la empresa
Eggoccp construird el mismo nimero de casas de este Gltimo afio. Mientras que la
constructora Ledn & Carpio posee un 83% de reduccion entre casas construidas y
proyectadas. Por ultimo, a excepcion de las demas constructoras la empresa

Construvicor aumentard su numero de casas proyectadas en un 33%.

La empresa Ledn & Carpio tiene el porcentaje mas alto de disminucidén con un 71%,
debido a que se encuentra en proceso de venta de un proyecto grande de departamentos.
Ejeproy disminuye un 65% y Amazonas Constructores en un 63% entre sus casas
construidas y proyectadas; de igual manera Construvicor reduce en un 45%, esto se

debe a la baja demanda del mercado. Finalmente, la constructora Eggoccp es la que
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menos reduce con un porcentaje del 33%, debido a que se enfoca a un segmento de

mercado mas alto y con proyectos mas pequefios de departamentos.

Pregunta 11

¢,Cuales seran los rangos de precios de los inmuebles proyectados?

5250

Cuadro No 14: Rangos de precios inmuebles proyectados.

Empresa Vivienda Desde Hasta Promedio
Amazonas Casas --- --- ---
Constructores e, $ 120.000 $ 120.000

. Casas $70.000( $110.000 $ 90.000
Construvicor
Depart. $ 100.000( $300.000( $200.000
EJEPROY Casas
Depart. $120.000{ $ 180.000f $ 150.000
EGGOCCP Casas $ 120.000( $350.000f $235.000
Depart. $ 80.000( $100.000 $ 90.000
LEON & Casas $61.000 - $ 61.000
CARPIO Depart. $70.000] $96.000] $83.000

Elaborado por: Orellana Gabriela

Gréfico No 10: Rangos de precios inmuebles proyectados.
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Elaborado por: Orellana Gabriela
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El precio promedio de los inmuebles proyectados para el préximo afio ha sido calculado
en base a los valores de los rangos de cada tipo de vivienda. Se determind que la
empresa Eggoccp tiene el precio mas alto de casas con un valor promedio de 235 mil
dolares y el precio mas bajo corresponde a la empresa Ledn & Carpio con un total de 61
mil délares por casa. Sin embargo, las empresas Amazonas Constructores y Ejeproy no

construirdn casas para el proximo afio, por lo que no existe ningun rango.

La constructora con mayor precio en departamentos es Construvicor, con un promedio
de 200 mil ddlares y la empresa que tiene el precio mas bajo es nuevamente Ledn y
Carpio, con un total de 83 mil délares por departamento. Segun los expertos, los precios
disminuiran notablemente por la falta de demanda en el mercado, pero aspiran que la

situacion mejore con el tiempo y poder reinvertir nuevamente.

Al comparar los rangos de precios de las viviendas ofertadas desde hace afio con el
proximo afo, se encuentra una disminucion en los valores. Esto se debe a la inseguridad
que poseen los inversionistas y la inestabilidad que existe en el mercado de la
construccion, generando asi menor oferta por para de los constructores y disminucién de
precios de las viviendas. Asimismo el déficit de demanda en la compra de casas, obliga

a las constructoras a disminuir los rangos en precios de casas y departamentos.
Comparacioén preguntas 9y 11

Cuadro No 15: Comparacion rango de precios viviendas construidas y proyectadas.

: Valor en | Variacion %
Empresa Pregunta 9 | Valor en miles $ Pregunta 11 miles $ Tt
Amazonas Casas $135 Casas - -
Constructores Depart. $120 Depart. $120 0.00%
. Casas $95 Casas $90 -5.26%
Construvicor
Depart. $240 Depart. $200 -16.67%
EJEPROY Casas $ 260 Casas -—- -—-
Depart. $210 Depart. $ 150 -28.57%
- 0 0
EGGOCCP Casas $ 265 Casas $ 235 11.32%
Depart. $145 Depart. $90 -37.93%
LEON & Casas $61 Casas $61 0.00%
CARPIO Depart. $ 83 Depart. $ 83 0.00%
Total: Casas $ 816 $ 386 -53%
Depart. $ 798 $ 643 -19%

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Gréfico No 11: Variacion porcentual rango de precios casas y departamentos.
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Elaborado por: Orellana Gabriela

De acuerdo al cuadro comparativo de los rangos de precios de viviendas construidas y
proyectadas, las empresas Amazonas Constructores y Ejeproy no realizaran proyectos
de casas, por lo que no poseen rangos de precios. La empresa Eggoccp sera la que mas
disminuira sus precios de casas con el 11%. Luego le sigue con una disminucion del 5%
Construvicor. La constructora Leon & Carpio no reducira sus rangos de precios de

casas, cabe mencionar que esta compariia es la que menor precios de venta tiene.

La empresa Eggoccp es la que mas disminuira su rango de precios de departamentos,
con un 38%. Luego se encuentra Ejeproy con una reduccion del 29% vy la empresa
Construvicor con un 17% menos. Estas empresas se han visto en la necesidad de reducir
sus rangos de precios, como respuesta a las necesidades del mercado. Las constructoras
Amazonas Constructores y Le6n & Carpio no realizaran un ajuste en los precios de los
departamentos proyectados. Esta Gltima empresa justifica la reduccién ya que es la que

trabaja con los precios méas bajos de departamentos.
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Pregunta 12

¢ Considera que le favorecen o le afectan los permisos municipales de construccion,
y de qué manera?

Segln la opinién por parte de los expertos los permisos municipales de construccion
afectan a sus empresas. Esto se debe a la tardanza y tramitologia que conlleva cada
proyecto de construccién, ya que para los constructores es un tiempo sumamente largo
el que toma la aprobacion de sus proyectos. Creen al mismo tiempo, que este problema
genera una detencién en el mercado de la construccién y no se puede tener nuevas
inversiones en marcha. Sin embargo, los permisos municipales son requeridos para
poder construir en la ciudad de Cuenca y significan un tramite obligatorio para cada

constructor.

Pregunta 13

¢El financiamiento que realizan varias instituciones para la construccion o
adquisicion de casas o departamentos, es beneficioso para su constructora
inmobiliaria, si/no porque?

De acuerdo a la entrevista de los constructores selectos, el financiamiento que realizan
varias instituciones para la construccion de casas o departamentos es favorable y
beneficioso para la constructora. Debido a que se puede adquirir créditos convenientes
para el inversionista, a bajas tasas de intereses y buenos plazos de pago; generando
liquidez a cada proyecto de construccion. Sin embargo, los expertos consideran que el
crédito otorgado a los potenciales compradores de las viviendas, posee diferentes trabas
y restricciones. Por ejemplo el crédito a los clientes posee varios limitantes, como
basarse en el total de ingresos que tiene dicha persona para considerar el monto del
préstamo; al igual que el cliente no puede poseer otros tipos de viviendas y también
cada uno de estos trdmites genera demora para los posibles compradores.
Segun los expertos, las dos instituciones financieras mas conocidas por parte de los
clientes es primeramente el BIESS (Banco del Biess) y segundo el Banco del Pichincha;
siendo las mas beneficiosos tanto para los compradores de vivienda, como para sus
constructoras. Esto se debe a que han demostrado para los entrevistados, mas agilidad y
rapidez en los tramites de créditos y puntualidad y orden en el momento de los pagos a

los constructores. Se considera por parte de los constructores, al BIESS como la
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institucion financiera mas elegida por sus clientes, al momento de obtener un crédito
para la compra de casas o departamentos; segundo al Banco del Pichincha y como
tercera opcion a la Mutualista Azuay.

Pregunta 14

¢,Cual fue el nUmero maximo de su ndmina personal de empleados desde el afio

2015 hasta la actualidad? ¢Disminuyé o aumento este valor y en qué cantidad?

Cuadro No 16: Variacion porcentual nbmina empleados.

Noémina max Variacion No6mina actual
Empresa
empleados porcentual empleados

eyt 120 -13% 105
Constructores
Construvicor 150 -10.% 135
EJEPROY 140 -50% 70
EGGOCCP 150 0% 150
LEON & o
C 10 170 18% 141

Total: 146 -18% 120

Elaborado por: Orellana Gabriela

Gréfico No 12: Variacion porcentual nomina empleados.
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La némina maxima de empleados de la empresa Ledn y Carpio fue el valor més alto
entre las demés empresas, con un total de 170 empleados. En segundo lugar con 150
empleados las constructoras Construvicor y Eggoccp; en tercer lugar Ejeproy con un
total de 140 y en cuarto lugar Amazonas Constructores con 120 empleados, el valor méas
pequefio a comparacion de las demds empresas. Cada empresa presenta una
disminucion del personal en el transcurso de este Gltimo afio, a excepcion de la
compafiia Eggoccp. En primer lugar, con una reduccion de personal del 50% la
constructora Ejeproy. Luego, Ledn & Carpio con un porcentaje de disminucién de 17,5
y Amazonas Constructores con 12,5%. Con una disminucién del 10% esta la empresa
Construvicor y por altimo la constructora Eggoccp es la Gnica empresa que no ha

acortado personal de su némina en este afio.

Segun los constructores entrevistados la crisis econdmica es la principal causante de la
disminucion del personal de la empresa. Tambien, la realizacion de proyectos de

construccion mas pequefios o la falta de edificacion de nuevos.

Pregunta 15

¢Cual es la cantidad aproximada de empleados en administracién y obreros que

posee en este momento su empresa?

Gréfico No 13: Comparacion nominas de empleados.
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Elaborado por: Orellana Gabriela
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El cuadro de los datos de la ndmina actual de empleados de cada empresa se puede
apreciar en el cuadro nimero 13. La empresa Eggoccp posee el nimero mas alto de
empleados actualmente, mientras que Ejeproy es la constructora con la ndmina mas baja

de empleados.

De acuerdo al cuadro comparativo, se puede observar que la Unica empresa que cuenta
con el mismo nimero de empleados de administracion y obreros es la empresa
Eggoccp; mientras que Ejeproy posee la mayor diferencia entre su ndmina maxima y
actual. Las cuatro empresas restantes han disminuido el nimero de empleados, pero en
un porcentaje menor. El analisis demuestra Unicamente la reduccion de personal de las
empresas en el sector constructivo, generando asi mayor desempleo y menores ingresos

para varias familias de la ciudad.

Segun los constructores entrevistados el nimero de empleados disminuido corresponde
Unicamente a obreros, ya que el personal de oficina se ha mantenido estable. Esto se
debe porque al disminuir las obras o el nimero de viviendas construidas, el personal de
obreros es el mas afectado, ya que generalmente para los expertos el personal de
administracion tiene puestos de trabajos un tanto fijos. Se podria concluir también que
despedir a los empleados administrativos genera mayores costos para la empresa, lo que
no ocurre con los obreros, ya que por lo general se los contrata por un periodo corto de

tiempo.

2.1.3.1 Conclusiones de las tabulaciones

- De acuerdo a las entrevistas a los expertos el mercado se encuentra en proceso
de recesion, influenciado por factores politicos y sociales; causando una fuerte
disminucién del nimero de proyectos inmobiliarios.

- Segun el analisis de los datos obtenidos, las personas prefieren casas mas por
comodidad gque necesidad. Sin embargo, por temas de ubicacién y economia los
proyectos departamentales también atraen a los consumidores.

- Las constructoras de las que se obtuvo informacion, se enfocan
mayoritariamente al segmento Medio- alto, atraidas por su poder adquisitivo.

- En general las cinco empresas entrevistadas disminuiran su rango de precios de
casas en un 53% y de departamentos en un 19%, para ajustarse a las necesidades

del mercado.
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- Los permisos municipales causan demoras en la realizacion de los proyectos
inmobiliarios.

- Segun los expertos prefieren las instituciones bancarias para financiar sus
proyectos inmobiliarios, por los plazos de pago y tasas convenientes. Los
clientes prefieren principalmente al Banco del Biess, ya que otorgan créditos de
vivienda al interés mas bajo del mercado y plazo maximo de 25 afios (BIESS ,
2016) y en segundo lugar el Banco del Pichincha.

- Las empresas se han visto en la necesidad de disminuir en promedio el 18% de
su némina de empleados, por la reduccion de proyectos, siendo
mayoritariamente obreros; ya que ellos tienen contratos temporales a diferencia
de los empleados administrativos, por lo que representa un menor costo
despedirlos.

- Finalmente, aunque el mercado de la construccion ha presentado una
considerable depresion, continuara manteniéndose debido a que el tipo de bien

que produce satisface a las necesidades de seguridad de las personas.

2.1.4 Segmento socioecondémico

La importancia de segmentacion proviene del analisis del término mercado, como una
fuerza integradora que busca el balance entre la demanda y la oferta. Existen diferentes
mercados como el internacional, nacional, estatal y el de distribuidores La segmentacion
en su concepcion pura consiste en el proceso mediante el cual subdividimos estos
mercados en grupos o sectores menores. Este proceso reconoce que los mercados no son
homogéneos y que estan integrados por consumidores que difieren con respecto a sus
necesidades, formas de satisfacerlas, precios que estan dispuestos a pagar, entre otros
aspectos (Vega, 1991).

El segmento socioecondmico al que se enfocara la empresa Constructora Orellana es
personas que necesitan adquirir una vivienda propia en la ciudad de Cuenca. Los nichos

de mercado son:

- Personas que prefieren casas.

- Personas que prefieren departamentos.
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Clasificacion de segmentos socioeconémicos del mercado de la construccion

inmobiliario

Para conocer méas a fondo sobre el segmento socioeconémico de mercado, es necesario

conocer a cuales clases socioecondmicas se enfocan los constructores al momento de

construir y vender las viviendas. Segun los expertos que fueron entrevistados, se pueden

identificar mejor los tipos de segmentos socioecondmicos de acuerdo al rango de

precios que tienen las viviendas y son:

Cuadro No 17: Segmentos socioeconémicos del mercado.

Segmentos Desde: Hasta:

Bajo $30,000.00 $50,000.00
Medio Bajo $50,000.00 $70,000.00
Medio $70,000.00 $110,000.00
Medio Alto $110,000.00 $300,000.00
Alto $300,000.00 en adelante

Elaborado por: Orellana Gabriela

La empresa Constructora Orellana se dirigira a segmentos socioecondmicos de mercado

Medio y Medio-Alto, correspondientes a los rangos de precios sefialados en el cuadro

namero 17. Los mismos que corresponderan a los rangos de precios de viviendas como

casas y departamentos.
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Anélisis hogares de la ciudad de Cuenca segun deciles de ingreso:

Cuadro No 18: Hogares por deciles de ingreso de la ciudad de Cuenca.

whnnw.ecuadorencifras gob.ec

INGRESOS CORRIENTES MQNETARIOS MENSUALES DE LOS HOGARES, SEGUN
DECILES DE INGRESO PER CAPITA DE LA CIUDAD AUTOREPRESENTADA CUENCA
DOLARES
Ingreso I Ingreso
) . Distribucion Promedio ngreso. Promedio
Deciles Ingreso Corriente . Monetario .
del Ingreso Monetario . Monetario
mensual per capita anual
Decil 1 694,667.86 1% 321 48 3,848
Decil 2 1,454,793.39 1% 399 68 4,790
Decil 3 2,624,643.67 2% 564 95 6,772
Decil 4 4,443 ,853.77 4% 631 112 7,577
Decil 5 4,645,182.44 4% 700 132 8,396
Decil 6 8,721,847.88 8% 887 161 10,650
Decil 7 9,795,615.68 8% 992 197 11,906
Decil 8 17,639,157.11 15% 1,164 250 13,967
Decil 9 23,484,539.29 20% 1,459 353 17,505
Decil 10 42,383,962.86 37% 2,512 759 30,144
Total 115,888,263.94 100% 963 218 11,555

Fuente: (INEC, 2013)
Elaborado por: Orellana Gabriela

El cuadro de los hogares distribuidos por deciles de ingreso de la ciudad de Cuenca

indica las clasificaciones de segmento socioecondmico al que la empresa Constructora

Orellana se enfocara, los mismos que se encuentran resaltados con color. Los ultimos

tres deciles corresponden a los hogares que podran solventar la compra de un inmueble

como casa 0 departamento.

Cuadro No 19: Segmentos de hogares por deciles de ingreso

Ingreso -

. . Ingreso Numero de
. Ingreso Promedio Promedio . q
Deciles . ) Monetario integrantes
Monetario anual Monetario . —
per capita de familia
mensual

Decil 8 13,967 1,164 250 4.66
Decil 9 17,505 1,459 353 4.13
Decil 10 30,144 2,512 759 3.31
Total segmento: 61,616 5,135 1,362 12.10

Fuente: (INEC, 2013)
Elaborado por: Orellana Gabriela
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El ingreso promedio monetario mensual para el ingreso monetario per cépita, da como
resultado del nimero aproximado de personas que integran una familia; por ejemplo, los
segmentos socioecondémicos elegidos corresponden a los deciles de ingreso 8, 9 y 10;
que representan los hogares con ingresos monetarios mas altos. Las familias con deciles
de ingreso 8 son integradas por aproximadamente 5 personas, con un ingreso promedio
mensual de $1,164 y anual de $13,967; las personas que forman parte de familias con
deciles de ingreso 9 son cerca de 4 y poseen un ingreso promedio mensual de $1,459 y
anual de $17,505; por ultimo las familias que conforman los ingresos por deciles 10
tienen alrededor de 3 integrantes, con un promedio mensual de $2,512 y anual de
$30,144. Dichos hogares representan las familias que pueden compran una vivienda en
la ciudad de Cuenca, debido a que sus ingresos pueden solventar el valor o

financiamiento de una casa o departamento.

Ademas, a los proyectos de construccion inmobiliarios se los consideraba un tanto caros
en los ultimos afos; sin embargo los precios de las viviendas hoy en dia y para futuro
son ya mas econdémicos. Es por eso que los segmentos de mercado que corresponden a
los segmentos socioecondmicos medio y medio/alto, tendran mejores posibilidades para

adquirir una vivienda en la ciudad de Cuenca.

2.1.5 Andlisis de la demanda
En economia, el término demanda, referido a la demanda del mercado, es una relacién
de dependencia que indica la cantidad de una mercancia en particular que sera

comprada a diversos precios.

Es importante cuestionarse cuales son los factores subyacentes que intervienen en la
demanda. Por lo que, para poder responder esta interrogante es importante poner la
atencién en el comportamiento del consumidor, tema que va relacionado con la
psicologia del ser humano y que ha representado un papel interesante e importante en el

desarrollo de las ideas econdmicas (Spencer, 1993).

La demanda proviene de entender de cémo todos los factores que intervienen en ella
(emociones, costos financieros, normas sociales, infraestructura, disefio del producto,
patrones de comunicacion y muchos mas) interactdan entre si de maneras complejas,
imprescindibles y contrarias al sentido comun. Y se trata de una forma de pensar que da

un salto entre convencer a la gente de que compre algo, a una genuina comprension
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humana, es decir, ver el mundo a través de los ojos de los clientes (Slywotzky & Weber,
2012).

Se analizardan los temas fundamentales sobre la demanda que posee la empresa
Constructora Orellana, identificando la importancia sobre la vivienda para las personas,
que tipo de vivienda prefiere la poblacién y la tenencia de la misma. También se
determinard la demanda proveniente de las entrevistas a los expertos en cuanto al
namero y precio de las casas y departamentos construidos y proyectados, que es uno de
los puntos principales al que la empresa se enfoca. Se conocera el niUmero de proyectos
municipales aprobados en los Gltimos afios y como favorecen o afectan a la demanda.
Por ultimo se analizar4 mediante el estudio de las 4Ps a la comercializacion de la

empresa, para determinar cada factor clave para aumentar la demanda.

Piramide de Maslow

También conocida como la piramide de las necesidades, presenta un modelo de
definicion de las necesidades del ser humano, desde las funciones mas elementales
(comer, dormir, etc.) hasta las mas complejas (culturizarse, practicar un deporte o un
arte, etc.). Aunque Maslow era psicologo, su modelo, resumido en una pirdmide, se ha
utilizado en economia y en el mundo empresarial. Propone un medio simple y eficaz
para distinguir las diferentes necesidades bajo la condicion de considerar un
movimiento global y no niveles sucesivos. Esta pirdmide es una teoria de motivacion
que trata de explicar qué impulsa la conducta humana y consta de 5 niveles que estan
ordenados jerarquicamente segun las necesidades humanas que atraviesan todas las
personas (Pichere, Cadiat, & Serra, 2016).

Imagen No 6: Piramide de Maslow.
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Fuente: (Economipedia, 2016)
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Para el caso de este trabajo de investigacion, se puede apreciar a la vivienda ubicada
dentro de uno de los niveles de la Pirdmide de Maslow. La cual se encuentra dentro del
segundo nivel que son las Necesidades de Seguridad, las mismas que buscan crear y
mantener una situacion de orden y seguridad en la vida; por ejemplo, una seguridad
fisica (salud), economia (ingresos), necesidades de vivienda, etc.

Es por esto que es posible mencionar que la vivienda es una necesidad de suma
importancia en el desarrollo y vida de una persona, ya que brinda seguridad tanto
personal como familiar, lo cual es una prioridad para las personas. En base a esto se
puede asegurar que siempre existira una demanda de vivienda, debido a que es una
necesidad tan importante para el ser humano, independientemente de la situacion que

pueda estar pasando una sociedad.
Tipo de vivienda en la provincia del Azuay

Gréfico No 14: Tipo de vivienda en el Azuay.
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Fuente: (INEC, 2012)

Segun el censo 2010 de poblacion y vivienda en el Ecuador, se pudo obtener el tipo de
vivienda que existe en el Azuay. Del total de viviendas particulares y colectivas de
273.186 (INEC, 2012) se determind que un 76% de viviendas corresponde a casa o villa
en el afio 2010, demostrando ser el porcentaje mas alto de tipos de viviendas de la
poblacion. Le sigue con un valor del 8,8% viviendas de departamentos, con un

porcentaje mucho menor al de casas pero aun siendo el segundo tipo de vivienda
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preferente de la poblacion y habiendo aumentado un 3,5% con el total del afio 2001. En

adicion le siguen otros tipos de viviendas con menores porcentajes como: mediagua,

cuarto, rancho, etc.

El cuadro demuestra que la tendencia de la poblacion del Azuay es adquirir

principalmente casas o villas, por lo que la demanda continuara prefiriendo siempre este

tipo de vivienda; al igual que departamentos pero en un menor porcentaje.

Tenencia de la vivienda en Azuay

Cuadro No 20: Tenencia de la vivienda en Azuay.

Propia y totalmente pagada &6.538 A5,9%
Arrandada 49263 216, 2%
Prestada o cedida (no pagadal 24658 13.1%
Propialiegelads, denada, besedada o por poieide) 12538 6,595
Propia y la estd pagando 12.043 6,4%
Por sarvicics 2,549 1,4%
Anticresis 33z 0,2%
Total 1BB.331 100%

Fuente: (INEC, 2012)

Grafico No 15: Tenencia de la vivienda en Azuay.
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Los datos obtenidos sobre la tenencia de vivienda en el Azuay corresponden al censo de
poblacion y vivienda realizado en el afio 2010 en el Ecuador. El porcentaje mas alto de
tenencia esta representado por 86.538 hogares que tienen su casa propia y totalmente
pagada, con un 45,9%; es por esto que se puede comprobar que la demanda de
poblacién azuaya aun prefiere comprar su vivienda y cumplir el pago en su totalidad;
por lo que favorece aln a la empresa constructora. En segundo lugar se encuentra la
tenencia de vivienda arrendada constituida por 49.263 hogares del Azuay, con un valor
del 26,2% vy en tercero la clasificacion de prestada o cedida (no pagada) con un total de
24.668 hogares y el 13,1%. Con porcentajes mas bajos estan 12.938 hogares con
viviendas propias que fueron regaladas, donadas, heredadas o por posesion con un 6,9%
y 12.043 hogares con el 6,4% de viviendas propias y la estan pagando.

Esta Gltima también forma parte de los demandantes que corresponden a Constructora
Orellana; sin embargo los datos varian y seran a corto plazo ya que representan el
tiempo temporal que dura el pago de un inmueble; por lo que luego formaran parte
también de la categoria de propia y totalmente pagada. Por ultimo se encuentran 2.549
hogares con un 1,4% de tenencia de vivienda por servicios y con el 0,2% por anticresis

332 hogares de la provincia del Azuay.

Analisis de demanda sobre el nUmero y rango de precios de casas y departamentos
de la ciudad de Cuenca.

Los datos sobre el namero y rango de precios de casas y departamentos construidos
desde el afio 2015 hasta la actualidad, el nidmero y rango de precios de casas Yy
departamentos proyectados para el préximo afio y la variacidn sobre los resultados, se
obtuvieron gracias a las entrevistas a expertos del mercado de la construccion
inmobiliaria y sus empresas constructoras. Con ellas se analizara la demanda actual y a

futuro sobre las viviendas previamente mencionadas.
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Casas y Departamentos construidos y proyectados (2015-2017)

Casas:
Cuadro No 21: Namero y variacion de casas construidas y proyectadas.
Num. de casas | Nam. de casas . ex
Empresa . Variacion %
construidas proyectadas
A
fasonas 50 0 -100%
Constructores
Construvicor 15 20 33%
EJEPROY 3 0 -100%
EGGOCCP 10 10 0%
LEON & o
CARPIO 326 54 -83%
Total: 404 84 -79%
Elaborado por: Orellana Gabriela
Gréfico No 16: Numero de casas construidas y proyectadas.
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Elaborado por: Orellana Gabriela
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Gréfico No 17: Variacion % namero de casas construidas y proyectadas.
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Elaborado por: Orellana Gabriela

Gracias a la informacion sobre la demanda de casas y departamentos de las entrevistas a
los expertos, se pudo determinar una variacion total del nimero de casas construidas y
proyectadas de acuerdo al mercado de la construccién inmobiliario. Los resultados del
cuadro namero 21 nos indican un total de 404 casas que fueron construidas desde el
2015 hasta la actualidad, por las principales empresas elegidas del mercado de la
construccion y un valor total de 84 casas que seran proyectadas para el 2017; esto nos
indica que la disminucién del nGmero de casas construidas se reducira notablemente,

aproximadamente en un 79%, como se puede apreciar en el grafico nimero 17.

Los profesionales creen que esta decision de disminuir la inversién se debe a la baja
demanda que se ha dado del 2015 al 2016 por parte de los consumidores; y a su vez que
seguira disminuyendo para el proximo afio. A la empresa Constructora Orellana no le
conviene que la demanda siga decreciendo con el pasar de los afios; sin embargo los
clientes tradicionales seguirén existiendo en el mercado. Tales como nuevas familias,

personas que deseen mejorar su tamafio de casa, quienes quieran mejorar de otro tipo de
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vivienda a una casa, personas que no deseen arrendar mas o poseer una villa prestada,
entre otros. Segun los expertos la demanda de vivienda dependera de la edificacion de
casas modernas y econdmicas, que ofrezcan calidad y comodidad a los demandantes y

en nuevos sectores de la ciudad.

Departamentos:

Cuadro No 22: Namero y variacion de departamentos construidos y proyectados.

Num. Num.
Empresa departametos departametos Variacion
construidos proyectados

Amazonas o
Constructores 4l 13 -63%
Construvicor 153 84 -45%
EJEPROY 68 24 -65%
EGGOCCP 52 35 -33%
LEON & )
CARPIO 266 76 -71%

Total: 580 234 -60%

Elaborado por: Orellana Gabriela

Gréfico No 18: Numero de departamentos construidos y proyectados.
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Elaborado por: Orellana Gabriela
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Gréfico No 19: Variacion % nimero departamentos construidos y proyectados.
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De acuerdo a la informacién de las constructoras elegidas se puede determinar los
resultados sobre los departamentos construidos del 2015 al 2016, los proyectos
departamentales proyectados para el proximo afo y la variacion de la suma total de las
empresas. La disminucion del nimero total de departamentos demostrada en el grafico
namero 18, varia de 580 construidos a 234 proyectados, que representan una reduccién
del 60%, como se ve representado en el grafico 19. Esto indica que los proyectos de
edificios a partir del siguiente afio seran en menos cantidad, debido nuevamente a la

depresion de la demanda del mercado.

A pesar de que existird un reajuste al nimero de departamentos construidos, los
expertos opinan que este tipo de vivienda aumentara en mayor nimero su demanda a
comparacion de las villas o casas; ya que creen que la nueva tendencia serd la de
departamentos. Esto se debe al gran nimero de parejas jévenes o recién casadas que
ambicionan crear una familia, por lo que prefieren espacios pequefios en su inicio, que

les brinde mayor comodidad, seguridad y cercania a la ciudad.

Los demandantes de departamentos estan optado por comprarlos antes que arrendarlos,
ya que segun los entrevistados, no todas estas personas habitan en sus departamentos;
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sino que pretenden arrendarlos o utilizarlos de otras maneras; y ademas la gente tiene
claro que el arriendo es un gasto y no una inversion, prefiriendo adquirir una deuda para
pagar igualmente mensualidades pero por una vivienda propia. Por lo que es favorable
para Constructora Orellana, ya que ofrecerd unidades habitacionales departamentales en

venta.

Rango de precios casas y departamentos construidos y proyectados

Casas:

Cuadro No 23: Promedio de rangos y variacion de casas construidas y proyectadas.

5900

Rango $ casas | Rango $ casas Variacion %
Empresa -
construidas proyectadas rangos

Amazonas $135 N/A N/A
Constructores
Construvicor $95 $90 -5%
EJEPROY $260 N/A N/A
EGGOCCP $265 $235 -11%
LEON &
CARPIO $61 $61 $0

Total: $816 $386 -53%

Elaborado por: Orellana Gabriela

Gréfico No 20: Rangos de precios casas construidas y proyectadas.
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Gréfico No 21: Variacion % rango de precios casas construidas y proyectadas.
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Segun la informacidn proveniente de los expertos entrevistados se pudo obtener los
rangos de precios de las casas construidas en el ultimo afio y proyectadas para el
siguiente afio. Los datos resultantes del cuadro nimero 23 fueron sacados mediante un
promedio sobre los rangos de precios de cada constructora; en los que se determina la
suma total de los rangos de precios promedios de las casas construidas, con un valor de
$816 mil. Mientras que la suma de los promedios de las casas proyectadas es $386 mil,
que se aprecian en el grafico namero 20. De esta manera de obtuvo una variacion total
del 53% como se puede ver en el grafico namero 21, demostrando ser una reduccién de
un poco mas de la mitad de los rangos de precios de las casas. Es necesario mencionar
que algunas empresas constructoras no pretenden construir villas el proximo afio, por lo

que disminuye también por esta causa el promedio total.

Los constructores explican que los nuevos precios que tendran las villas dependen
también de la menor demanda que existe en el mercado y a su vez, por la competencia
que ofrece viviendas mas econdmicas pero con materiales constructivos de menor
calidad. Influye también la disminucion del niamero de créditos otorgados por las

entidades financieras y la reduccién de los valores de crédito; por lo que sera necesario
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abaratar costos de viviendas para que a los demandantes les sea méas accesible
adquirirlos. Por lo tanto, Constructora Orellana debera mantenerse dentro de los rangos
de precios proyectados para la construccion y venta del siguiente afio, para competir con

las diversas empresas constructoras del mercado.

Departamentos:

Cuadro No 24: Promedio de rangos y variacion departamentos construidos y

proyectados.
Rango $ depart. | Rango $ depart. Variacion %
Empresa .
construidos proyectados rangos

Amazonas $120 $120 0%
Constructores
Construvicor $240 $200 -17%
EJEPROY $210 $150 -29%
EGGOCCP $145 $90 -38%
LEON &
CARPIO $83 $83 $0

Total: $798 $643 -19%

Elaborado por: Orellana Gabriela

Gréfico No 22: Rangos de precios departamentos construidos y proyectados.

Rangos de precios departamentos construidos/ proyectados

5800 -

700

HRango §
departamentos
construidos

$600

ss00

Y Rango $
departamentos
proyectados

$400 -+

300

"mibees

50

Miles $

Amazonas Construvicor EJEPROY EGGOCCP  Ledon & Carpio Total
Constructores

Elaborado por: Orellana Gabriela

55



Gréfico No 23: Variacion % rango precios departamentos construidos y proyectados.
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Elaborado por: Orellana Gabriela

Los datos obtenidos de las principales constructoras de la ciudad de Cuenca sobre los
rangos de precios de departamentos construidos y proyectados, fueron determinados a
través de un promedio para los valores de rangos de precios de cada constructora. En el
cuadro numero 24 podemos observar los resultados de la suma de estos precios, dando
en total un valor de $798 mil de rangos de precios de departamentos construidos y con
un valor de $643 mil los rangos de departamentos proyectados. La diferencia de estos
dos valores disminuye en un 19%, como se aprecia en el grafico nimero 23, que
significa una reduccidn de los precios de los departamentos que se dara en el 2017. Sin
embargo este valor no es tan significativo como la variacién porcentual de los rangos de
precios de casas; ya que como creen los constructores, la nueva tendencia de vivienda
para el siguiente afio sera el de departamentos, por lo que la demanda en departamentos

no se ve muy afectada a comparacion de las casas o villas.

La empresa Constructora Orellana se dedicard también a la edificacion de

departamentos, ofreciéndolos cerca de los menores rangos de precios de la competencia;
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para que de esta manera los potenciales demandantes puedan optar por comprarlos a
mejores y mas bajos precios. Segun la opinion de los expertos la demanda de
departamentos aumentara a partir del 2017, por lo que sera conveniente invertir en este
tipo de vivienda. Ademas sera aun mas atrayente para la demanda la venta de estos
inmuebles que su arrendamiento; teniendo en cuenta que se debe ofertar con los nuevos

rangos de precios para la nueva demanda.

Anélisis de proyectos aprobados por la llustre Municipalidad de Cuenca (2014-
2016)

Cuadro No 25: Numero de proyectos de construccion aprobados (2014- 2016).

Numero de proyectos de

Ll construccion Aprobados
2014 2155
2015 2219

Oct-16 1675

Total: 6049

Fuente: (Municipio de Cuenca, 2016)
Elaborado por: Orellana Gabriela

Cuadro No 26: Variacion porcentual proyectos aprobados

Afo Variacion
2014 - 2015 2.97%
2015 -0Oct 2016 -24.52%
Total: -21.55%

Elaborado por: Orellana Gabriela

La informacién obtenida de la llustre Municipalidad de Cuenca, Direccién de Control
Municipal, se trata del nimero total de proyectos de construccion aprobados en los afios
2014, 2015 y 2016. Teniendo sin embargo, los proyectos aprobados hasta el 13 de
Octubre de este ultimo afio; los cuales serviran también para el analisis de la demanda.

Correspondiente al afio 2014 se tiene un valor total de 2.155 proyectos aprobados, como

se puede ver en el cuadro numero 25, para el afio 2015 el nimero de proyectos que
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fueron aprobados fue de 2.219 y hasta Octubre del 2016 han sido aprobados 1.675
proyectos de construccion. Se puede determinar que del afio 2014 al 2015 aumento6 la
aprobacién de proyectos en un 2.97%, como indica el cuadro nimero 26, siendo asi una
época favorable para la edificacion de viviendas. Luego del afio 2015 a Octubre del
2016 se presenta una disminucion del 24.52% de proyectos aprobados; cabe recalcar

que este resultado no incluye los meses restantes del afio.

La disminucion del nimero de proyectos aprobados se va dando a partir del 2015; segln
los expertos este valor continuara disminuyendo para el 2017. Esto se debe al menor
nimero de inversionistas que realizan proyectos de construccion, ocasionado por el
menor numero de demandantes que existe en el mercado. En adicidn, la demanda de
adquisicion de viviendas se ha visto afectada también por la incertidumbre que poseen
los demandantes en el momento de invertir, ya que segun los constructores las personas
consideran un riesgo el sacar un crédito para financiar un inmueble, debido a la
inestabilidad del pais. De todas maneras, el mercado para la empresa Constructora
Orellana serd mas competitivo y deberd encontrar las maneras mas convenientes para

conseguir a los potenciales clientes de viviendas.

2.1.5.1 Comercializacion

Para poder potenciar el éxito de un producto es necesario implementar diversas
herramientas a fin de permitir a las organizaciones satisfacer las necesidades de los
consumidores. Una de las herramientas mas difundidas se sintetizan en las “4P” que se
definen por cuatro elementos de igual importancia: producto, precio, plaza y promocién
(Dvoskin, 2004).

Sobre las 4P del marketing se puede mencionar lo siguiente:

Producto: Término que se refiere a producto o servicio. Para cualquier estrategia de

marketing debemos tener muy claro “qué es” lo que ofrecemos al cliente.

Precio: Definir el precio es mas que ponerle encima una etiqueta, Para ponerle un precio
a cada producto debemos saber los precios de los productos competidores y también de
los sustitutos. También debemos analizar nuestros costos, a qué tipo de clientes y a

cuantos queremos llegar. El precio comunica al cliente gran parte de nuestra estrategia.
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Plaza: La “plaza” puede ser desde un lugar fisico (un restaurante) hasta una serie de
paises (si es una multinacional). En qué lugar voy a encontrar a mis clientes y como ese
lugar acompafiard y ayudara a la venta. Es una P muy importante (Enciclén de
Negocios, 2016).

Promocién: ;Ddnde y cuando comunicar los mensajes dirigidos a tu publico objetivo?
¢Cudl es el mejor momento para promocionarlo? ;Como promocionan sus productos las

empresas de la competencia? (Marketing Directo, 2013)

Producto
La empresa Constructora Orellana construird unidades habitacionales clasificadas en
casas/villas y departamentos. Las mismas que poseen diferentes y diversos pasos y

materiales para su edificacion.

Casalvilla:

La realizacion de una casa comienza por la eleccion topogréafica del terreno (plano o
pendiente) y un analisis de costos en el momento de la compra del terreno, por parte de
los inversionistas. Una vez aprobados los planos municipales se realiza un estudio de
suelos para el calculo estructural correcto y con estos resultados se puede dar inicio a la
construccion primeramente estructural, llamada también como construccion gris. Los

pasos a seguir son:

Cimentacion con plintos de hormigon de 2m de profundidad.
Instalaciones sanitarias (tuberia Plastigama blanca).

Paredes de ladrillo macizo panelén y columnas V7 reforzadas (15x 25).

Eal A

Fundicion de piso planta baja (replantillo de piedra 15cm, sobre esto una rasante

de hormig6n de 6m de espesor).

o

Loza de hormigon armado (20cm espesor).

6. Paredes de ladrillo macizo paneldén y columnas V7 reforzadas (15x 25) planta
alta.

7. Cubierta (perfil G de 10cm, en 3mm espesor).

8. Eternid y teja.

9. Enlucidos de paredes.
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Luego de finalizar la estructura, se continta con los acabados que son:

1.

N o o bk~ DD

10.

11.
12.
13.
14.

Instalaciones eléctricas (Cablec) y sanitarias (parabajantes Plastigama para agua
potable fria y caliente tipo termo fusion marca Vesbo Aleman).

Cielos rasos de estuco (yeso lojano).

Empastado paredes (Sika empaste).

Primera mano de pintura (pintura de caucho Intervinil de Gledden).

Ventaneria de aluminio abatible (herméticas con vidrios de 6m de espesor).
Ceramicas y porcelanatos (Graiman de primera).

Carpinteria (Mdf enchapado, gradas con tablones de romerillo y mesones de
granito).

Instalaciones de sanitarios, lavamanos y griferias (FV linea media alta).
Instalaciones de toma corrientes, interruptores y portero eléctrico (marca
Ticcino).

Piso flotante planta alta (Classen tecnologia alemana de alto trafico 8mm
espesor).

Segunda mano de pintura (pintura de caucho Intervinil de Gledden).

Lamparas y ojos de buey.

Limpieza de vivienda.

Entrega a propietario.

A continuacién se puede apreciar un modelo de casa/ villa realizado por

Constructora Orellana, que indica el resultado de los pasos y caracteristicas

previamente enlistados.
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Imagen No 7: Render de modelo de casa Constructora Orellana.
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Fuente: (Constructora Orellana, 2016)

Departamentos:

Para la construccion de un edificio con departamentos se realiza en el momento de la
compra del terreno, por parte del inversionista, primero la eleccién topografica del
terreno (plano o pendiente) y el respectivo analisis de costos. Luego que se de la
aprobacion de los planos municipales, se procede a realizar un correcto estudio de
suelos para su célculo estructural y con los resultados obtenidos se procede a dar inicio

a la construccion de la estructura del edificio, siguiendo los siguientes pasos que son:

Excavacion de sotano (parqueaderos).

Cimentacion segun calculo estructural.

Plintos, columnas y muros de contencidn (segun calculo estructural).
Loza de hormigon armado planta baja (segun célculo estructural).
Numero de columnas y lozas de acuerdo a planos aprobados.
Ladrillos de fachadas (acabado ladrillo visto).

Ladrillos interiores (Tochana 6 huecos 10cm espesor).

© N o g~ w Db P

Enlucidos.

Se continda con los acabados:

1. Instalaciones sanitarias (tuberia Plastigama blanca).
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13.

14.
15.
16.
17.

Instalaciones eléctricas (Cablec) y sanitarias (para bajantes Plastigama para agua
potable fria y caliente tipo termo fusion marca Vesbo Aleman).

Cielos rasos de estuco (yeso lojano).

Empastado paredes (Sika empaste).

Primera mano de pintura (pintura de caucho Intervinil de Gledden).

Ventaneria de aluminio abatible (herméticas con vidrios de 6m de espesor).
Ceréamicas y porcelanatos (Graiman de primera).

Instalacion de ascensor.

Impermeabilizacién de losa cubierta (cerdmica Graiman de primera).

. Carpinteria (Mdf enchapado y mesones de granito).
11.
12.

Instalaciones de sanitarios, lavamanos y griferias (FV linea media alta).
Instalaciones de toma corrientes, interruptores y portero eléctrico (marca
Ticcino).

Piso flotante para areas de dormitorios (Classen tecnologia alemana de alto
trafico 8mm espesor).

Segunda mano de pintura (pintura de caucho Intervinil de Gledden).

Lamparas y 0jos de buey.

Limpieza de departamentos.

Entrega a propietarios.

La siguiente imagen es un ejemplo de un modelo de edificio realizado por Constructora

Orellana.

Imagen No 8: Render de proyecto de edificio Constructora Orellana.

Fuente: (Constructora Orellana, 2016)
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Precio:
Los precios de acuerdo al tipo de vivienda que construird Constructora Orellana se

dividen en:

- Casas: Dependiendo de metros cuadrados de terreno y construccion, oscilan
entre 90 a 150 mil ddlares.
- Departamentos: Dependiendo metros cuadrados de terreno y construccion, van

desde los 70 a 120 mil dolares.

Los rangos de precios de las viviendas elegidas por la constructora, depende en su gran
mayoria por los tipos de materiales previamente enlistados en el producto, ya que estos
son de mejor y mas alta calidad a comparacion de diversos materiales de construccion
gue ocupan otros constructores; por lo que genera un valor agregado a los inmuebles. A
su vez, los inversionistas provenientes de Constructora Orellana creen convenientes
estos valores establecidos por sus afios y nivel de experiencia en el mercado. También,
es importante que estos rangos de precios puedan competir con las principales
constructoras, para ello se elabor6 un cuadro con los promedios de rangos de los precios

proyectados por las empresas para el 2017.

Cuadro No 27: Promedio de rangos de precios casas y departamentos.

Vivienda Desde: Hasta:
Casas $61.000 $235.000
Departamentos $83.000 $200.000
Total: $72.000 $217.500

Elaborado por: Orellana Gabriela

Los precios que se encuentran en el cuadro namero 27, son los rangos de precios
promedio proyectados que se obtuvieron del cuadro nimero 14. De donde se tomé el
precio promedio mas bajo y mas alto de cada tipo de vivienda, para determinar un rango
total del mercado. El valor promedio total de los rangos de precios de los dos tipos de

vivienda ird desde los 72 mil délares a los 217.500 délares.
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Segun los precios establecidos para los siguientes proyectos que realice Constructora
Orellana, podemos indicar que los valores de las casas que van desde los 90 a 150 mil
dolares se encuentra dentro del rango de precios de casas del mercado. Los
departamentos iran desde los 70 a 120 mil ddlares; el valor minimo se ubica por debajo
del rango de precios proyectados de las empresas entrevistadas; mientras que el valor

maximo si esta dentro del mismo.

El tener un valor estimado mas bajo del precio, representaria mas competitividad en el
mercado de venta de departamentos, que a su vez generara mayor atraccion para los
demandantes. Por lo que la empresa Constructora Orellana si podrd competir con sus

rangos de precios propuestos.

Plaza:

La plaza donde Constructora Orellana realizara sus proyectos de construccion
inmobiliaria sera principalmente en la ciudad de Cuenca; con potenciales sectores de la
ciudad como: Misicata, Challuabamba, Primero de Mayo, entre otros.
La empresa proyecta a futuro poder expandir sus proyectos de construccion a ciudades
internacionales como Lima, Perd; pero por el momento se enfocara en realizarlos solo

en esta ciudad.

Los sectores de la ciudad de Cuenca previamente mencionados, fueron elegidos por los
inversionistas ya que la empresa se encuentran buscando terrenos cerca de estas
ubicaciones, debido al gran nimero de terrenos ofertados en estos sectores y sus precios
bajos por metros cuadrados. En adicion, la constructora cree que la demanda actual de
casas se esta expandiendo hacia las afueras de la ciudad; pero se busca al igual por el
sector de la Av. lero de Mayo para demandantes que aun prefieran viviendas de casas y

departamentos cerca de la ciudad.

Promocion:

El promocionar los tipos de viviendas proyectadas por la empresa Constructora Orellana
es fundamental para la venta de las mismas. Los clientes potenciales deben sentirse
atraidos por la promocion que se brinde de las casas y departamentos. EI momento
basico para promocionar un proyecto es justo después de tener la aprobacién del mismo

por el Municipio y con los respectivos renders o modelos del proyecto. De esta manera
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la empresa ha venido trabajando desde hace dos proyectos pasados; pero cree
conveniente crear nuevos canales de distribucion para atraer a mas clientes, aparte de

los que se expusieron ya en el punto 1.2.3.1 y son:

- Nuevas redes sociales como: Twitter, Snapchat, Google+ y Pinterest.

- Aplicaciones web promocionales como: Olx, Trovit Casas y Mercado Libre.

- Anuncios publicitarios: nuevas paginas web y periodicos, revistas y medios de
comunicacion.

- Stands publicitarios.

- Convenios con oficinas de bienes raices.

- Mayor numero de vallas publicitarias.

Todos estos nuevos medios de promocion ayudaran a la empresa a llegar a los clientes
mejor y mas rapidamente. Buscando el mejor momento para publicitar los proyectos
que podran ser en:

- Preventa (viviendas aun no edificadas)

- Endesarrollo (viviendas en construccion)

- Post- venta (villas o departamentos ya edificados)

2.1.6 Anélisis de oferta
El proposito que persigue mediante el analisis de la oferta es determinar o medir las
cantidades y las condiciones en que una economia puede y quiere poner a disposicion

del mercado un bien o servicio.

Esencialmente la oferta se refiere al analisis de la competencia existente en el mercado.
A menudo consideramos que somos los Unicos en ofrecer un producto y servicio, lo que
usualmente constituye un gran error. Debemos analizar detalladamente la
“competencia” existente y de esta forma en donde determinamos la calidad del producto

0 servicio que ofrecemos y como nos vamos a diferenciar de los demas (Herrera, 2013).

Estructura de mercado

El mercado en el que se encuentra la empresa Constructora Orellana se trata de una
competencia monopolistica, la misma que se describe por ser una estructura de mercado
en la cual (Parkin & Loria, 2010):
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e Compite un gran nimero de empresas.

e (Cada empresa produce un producto diferenciado.

e Las empresas compiten con base en la calidad del producto, el precio y las
actividades de marketing.

e Son libres de entrar y salir de la industria.

Esto se describe el mercado de la construccidon inmobiliaria de la ciudad de Cuenca, ya
que presenta una estructura donde existen muchas empresas y personas que ofrecen sus
servicios mediante la modalidad de contrato, y en menor medida entidades que
construyen y venden sus propios proyectos. Ademas hay personas que elaboran un solo
proyecto de construccion como alternativa de inversion, impulsadas por oportunidades
como herencia de terreno o atraidas por su margen de utilidad; también existen

empresas constructoras que subsisten en base a contratos con el estado.

En cuanto al tipo de productos que ofrecen las principales empresas constructoras, todas
han diversificado su oferta edificando casas y departamentos, para poder atender a las
necesidades de los consumidores y adaptarse al mercado. Por lo tanto, la empresa al
encontrarse en una industria donde la entrada y salida de competidores se da con
facilidad, Constructora Orellana planea construir nuevamente unidades habitacionales
en edificios, a pesar de llevar varios afios ya sin hacer ningin proyecto de
departamentos; con el fin de ampliar su mercado y atender a la parte de consumidores

que prefieren los tipos de vivienda como departamentos o casas.

2.1.6.1 Competencia

Para realizar un mejor analisis sobre la competencia se tomaran caracteristicas de las
principales empresas constructoras de la ciudad de Cuenca, las mismas a quienes se les
realizd la entrevista a expertos. A continuacion, el cuadro comparativo de la

competencia de la empresa Constructora Orellana.
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Cuadro No 28: Caracteristicas de la competencia.

Empresa Amazonas ] . = . Constructora
Constructores Construvicor Ejeproy Eggoccp Leon & Carpio Orellana
Caracteristicas
q i Casas y Casas y X . |Casasy Casas y Casas y
Tipo de vivienda Departamentos Departamentos Casas y Departamentos Departamentos Departamentos Departamentos
Precios C:$125a 8145 mil |C: §70a $110mil  |C: $120 a $400 mil C: §120 a $350 C: de $61 mil C: 590 a $150 mil
D: de $120 miil D: $100 a $300 mil |D: $120 a $180 mil D: $80 a $100 D: $70 a $96 mil D: $70 a $120 mil
Personalizacion de i Si Si Si Si Si
acabados
. *» Gerencia de proyectos
) Cons.t ruceion . * _Pla"i_ﬁcaCié“’ disefio y » Planificacion, . L.
inmobiliaria « Construcciones ejecucion de proyectos de ., * Planificacion y
. o - , construccion y iy
* Obras inmobiliarias y de  |construccion * Asesoria venta construccion
. . municipales y de  |interés social » Servicios de consultoria * Construccion * Encofrados y
Servicios . e o - o * Encofrados y S
vias * Planificacion, * Asesoria para el disefio de |+ Disefio L maquinaria
. . o o maquinaria
* Ingernieria, disefio y docum_eptos de contratacion Arquitectonico Provectos *Proyectos
disefio y construccion * Analisis de factibilidad y i Inmobiliarios
construccién * Prioritizacion y seleccion de Inmobiliarios
proyectos
Segmentos  |Medio Alto Medio Bajo/ Medio Alto Medio Alto/ Alto  |Medio/ Medio Alto [Medio/ Medio Alto
Medio/Medio Alto
Fi iamient Biess e Inst. Biess e Inst. Biess ¢ Inst. Financieras Biess e Inst. Biess e Inst. Biess e Inst.
MANCIAMIENTO | ;) cieras Financieras ' Financieras Financieras Financieras
Contratos Estatales Si No Si Si No No

Fuente: (AmazonasConstructores, Construvicor, Ejeproy, Eggoccp, Leon&Carpio, & ConstructoraOrellana, 2016)
Elaborado por: Orellana Gabriela
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El anélisis de acuerdo al cuadro comparativo de las empresas constructoras, determina
diferentes caracteristicas, empezando por el tipo de vivienda a la que cada una de las
empresas se enfoca que es casas y departamentos. Los precios de las mismas varian
entre los $61 mil y 400$ mil, teniendo a la empresa Ledn & Carpio con los precios mas
bajos de casas y con el rango mas alto se encuentra la empresa Ejeproy. Por parte de
Constructora Orellana, sus precios oscilan entre los del mercado competitivo, pero ain
con valores bajos desde los $90 a $150mil. Los valores ofrecidos en cuanto a
departamentos varian desde los $70 a $300mil, correspondiéndoles el precio minimo a
las empresas Ledn & Carpio y Constructora Orellana; por lo que pasaria a competir en
la venta de edificios con un valor atrayente para los consumidores. El precio mas alto
departamental corresponde a la constructora Construvicor con un valor de 300$ mil,
pero la empresa Constructora Orellana se mantendra entre los valores considerables con
$120 mil.

En cuanto a la personalizacion de acabados que brindan los ofertantes, todas las
constructoras poseen este servicio; quiere decir el ofrecer a los clientes la oportunidad
de cambiar o mejorar los acabados de las viviendas segin sus gustos o requerimientos.
Manteniendo los precios de los productos 0 materia prima utilizada por el constructor, o
bien sea pagando un extra por los cambios a realizar. Por lo que la empresa debera
ofrecer una excelente calidad de producto y brindando también el mejor asesoramiento

y servicio para poder ganar a los posibles demandantes del inmueble.

Los servicios que proporcionan las constructoras varian en diferentes temas, pero
enfocados en construccién. Sin embargo todas ellas se dedican a la construccion y venta
de sus inmuebles. La empresa constructora Orellana debera buscar a su vez ampliar sus
servicios para competir en mayor medida con las principales empresas constructoras del
mercado; sin embargo nos diferenciamos de algunos competidores en poseer los
materiales, equipos y maquinarias de construccion propios; que nos otorgan un plus y

ventaja ante la competencia.

El segmento de mercado al que se enfocan todas las constructoras es el Medio Alto, por
lo que la empresa deberd competir ain mas por los clientes potenciales de dicho

segmento y ofrecer modernos e innovadores productos que llamen la atencion de los
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clientes. En adicidn, Constructora Orellana y las compafiias Construvicor y Leon &

Carpio competiran en el segmento Medio de mercado.

El financiamiento que todas las empresas otorgan a los consumidores es
preferencialmente el BIESS (Banco del BIESS) y las diferentes entidades bancarias, por
lo que Constructora Orellana seguird manteniendo las facilidades de pago y crédito que
dan dichas entidades para la adquisicién de una vivienda.

Por Gltimo, se puede conocer que tres de las seis empresas trabajan también con
contratos con el Estado, lo que favorece a la empresa para conseguir mas nimero de
clientes que busquen una casa o departamento, mientras dichas empresas laboran en

trabajos para el gobierno.

5 Fuerzas de Porter

Se puede decir que el andlisis de las cinco fuerzas de Porter es muy atil para
comprender los factores que intervienen en el entorno industrial de una organizacion. El
andlisis de dichos factores permitird conocer sobre el enfoque de importantes puntos a
tratar. Estas fuerzas pueden variar en funcion del tipo de industria. Por ejemplo para el
sector de la construccion, el poder de los proveedores es determinante; sin embargo,
para las empresas de telefonia mévil la rivalidad entre los competidores es crucial. En
ocasiones también el sector legislativo puede cambiar considerablemente el futuro de un

sector de mercado (Pedros & Gutierrez, 2005).

La competencia por obtener beneficios va méas alla de los rivales consolidados de una
industria, para alcanzar también a otras fuerzas competidoras: los clientes, los
proveedores, los posibles aspirantes y los productos suplentes. Esta ampliacion de la
rivalidad que se origina de la combinacién de cinco fuerzas define la estructura de una
industria y moldea la naturaleza de la interaccion competitiva dentro de ella (Porter,
2009).

Estas son las 5 fuerzas que moldean la competencia en un sector segun Porter:
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Imagen No 9: Las 5 Fuerzas de Porter.

Las cinco fuerzas que moldean la competencia en un sector

Amenaza
de nuevos
aspirantes

4

Rivalidad
entre los

Poder de Poder de
negociacién de competidores negociacion de
los proveedores axistantas los compradores

%

Amenaza de
productos o
servicios
sustitutivos

Fuente: (Porter, 2009)

Aplicacion 5 fuerzas de Porter de la empresa Constructora Orellana

1. Poder de negociacion de los clientes
Los potenciales compradores tienen la opcion de personalizar los acabados de las casas
0 departamentos, debiendo pagar un valor extra por los productos que estén fuera del
presupuesto asignado. También pueden negociar los plazos de pago y precio,
cumpliendo ciertos requisitos, como obtener un descuento por dar un porcentaje de

entrada determinado.
2. Poder de negociacion de los proveedores

Los proveedores de materia prima constantemente tratan de subir los precios de los

diferentes materiales de construccion en cada proyecto; mientras que los proveedores de
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servicio como: carpinteria y pintura, instaladores eléctricos y sanitarios, etc., por lo

general aceptan negociar descuentos por volumen de trabajo realizado.

3. Amenaza de nuevos competidores entrantes
El mercado de la construccién no presenta fuertes barreras de entrada, dejando el
camino libre para que nuevos competidores ingresen al mercado; ya que ofrecen precios
mucho mas econdémicos pero con viviendas de menor calidad. A su vez, existen
personas o empresas que entran al mercado para realizar un Unico proyecto, generando
mayor competencia y quitando oportunidades a las constructoras que llevan varios afios

en el negocio.

4. Amenaza de productos sustitutos
Los productos sustitutos identificados como amenazas son las casas prefabricadas, por
la gran diferencia de precios y plazos reducidos de entrega, aungue poseen menor
calidad interior y exterior. Otro producto que reemplaza las viviendas de las
constructoras tradicionales son los proyectos de viviendas sociales, realizados por el

gobierno; ya que atraen a los consumidores con facilidades de pago y plazos.

5. Rivalidad entre los competidores
La rivalidad con los competidores se presenta principalmente en el momento de la
compra de los terrenos donde se realizaran los proyectos, ya que ciertos inversionistas

compiten por el precio, efectuando varias propuestas para adquirir la propiedad.

2.2 Estudio Legal y Administrativo- Organizacional

2.2.1 Base Legal

Los documentos obtenidos a través de la realizacion de los tramites legales
correspondientes para la constitucion de la empresa, conforman la base legal del
estudio. De acuerdo a la disposicién de los socios, se ha tomado la decisién de legalizar

la empresa y constituirla como una compafiia limitada.

Los factores que comprenden la creacion de la Compafiia de Responsabilidad se
encuentran definidos desde los articulos 92 al 142 de la Ley de Compafiias del Ecuador,

los cuales exigen tener como minimo de 2 a 15 socios que deben responder a las
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obligaciones sociales hasta lo que corresponde del monto de sus aportaciones
individuales y hacen el comercio bajo su razén social o nombre de la empresa,
acompafiado de una expresion peculiar que no pueda confundirse con otra.
Consiguiente, se debe designar la razén social de la empresa que sea aprobada por la
Superintendencia de Compafiias. Luego se tendré que presentar tres copias certificadas
de la escritura de constitucion para la aprobacion del contrato, adjuntando la solicitud
por parte del abogado.

Por otra parte, el capital minimo de este tipo de compafiia es de cuatrocientos délares,
debiendo pagar al menos el 50% del valor nominal de cada socio y su saldo debe
cancelarse con un plazo de hasta doce meses; ya sea por medio de dinero o bienes, que
correspondan a la actividad que integre el objeto de la compafiia (Superintendencia de
Compaiiias, 1999).

2.2.1.1 Constitucion de la empresa

Los requerimientos para la constitucion de la empresa anteriormente se realizaban
Unicamente de manera escrita, hoy en dia con el nuevo modelo de gestion a nivel
institucional y estatal, estos requisitos se los puede realizar via electrénica en la pagina
web de la Superintendencia de Compafiias. De todas maneras, los pasos a seguir para la
constitucion de Constructora Orellana enlistados a continuaciéon son en su gran mayoria
via web, pero adn con ciertos procesos que otorgan el sustento material fisico y son
(Piedra, 2016):

1. Ingresar a la pagina web de la Superintendencia de Compafias del Ecuador:
http://www.supercias.gob.ec/portal/

1.1 En la barra de color azul marina hacer “click” en portal de constitucion de
compafiias  (http://www.supercias.gob.ec/portalConstitucionElectronica/). En
donde encontraremos los pasos necesarios para continuar el proceso.

1.2 Tocar la carpeta de “Registrate como usuario”. Aqui se debera proveer la
informacion personal y direccion para la creacion del usuario requerido. Al
finalizar se hace “click “en registrar.

2. Seguir con el segundo paso que es la “Reserva de Denominacion”; donde se
ingresara con el usuario previamente registrado y nuevamente elegir reserva

denominacién.
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2.1 Ingresar en “Constitucién” y a continuacion si la compafiia serd o no holding
(tenedora de acciones).

2.2 Luego seleccionar el sector al que pertenecera la compafiia, que en este caso es
“Societario’.

2.3 Seguir con la colocacion de los datos de Domicilio Legal y la eleccion de la
actividad economica de la compafiia en el Nivel 1 y para el Nivel 2 la

clasificacion mas especifica.

Para el caso de Constructora Orellana se eligi6 en el primer nivel: Construccion y en el

segundo nivel la clasificacion de Construccion de edificios.

2.4 En el tercer nivel o categoria se elegira una operacion principal y has 5
operaciones complementarias, dependiendo de la actividad econdmica que

realizaré la empresa.

La empresa eligio la primera clasificacion correspondiente al codigo F4100.10, que
hace referencia a 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 remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras existentes.
Y como operaciones complementarias con el codigo F4100.20 y la construccion de todo
tipo de edificios no residenciales: edificios de produccion industrial, ej. Fabricas,
talleres, plantas de ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles,
almacenes, centros comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, museos,
aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones de buses, trolebuses, tren, incluso
estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores techadas etcétera.
Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras existentes, y con el

cddigo F4100.30 montaje y levantamiento de construcciones prefabricadas en el lugar.

2.5 El siguiente paso consiste en marcar las etapas o fases a las que se dedicara la

compaiiia.

La constructora escogié las etapas de: produccion de bienes, construccion,

comercializacion e intermediacion.

73



2.6 Estructura de la denominacion colocando los datos de: Denominacion Objetiva,

Razon Social y Expresion Peculiar; tipo de compafiia (con abreviatura o palabra

completa) y en “Verificar” para comprobar si los datos propuestos estan

disponibles en su totalidad. Se dara la validacion de los datos si no existe ningln

otro nombre similar en el sistema.

La compafiia se denomina de ahora en adelante como: “Constructora EOQUINCP C.L”

2.7 Aceptar la reserva mediante el Acuerdo de Responsabilidad.

2.8 Recepcion del mail de confirmacion de Reserva.

2.9 Imprimir el documento cuando la resolucién llegue; se tiene un plazo de 30 dias

para culminar el proceso de constitucion, con una prorroga de 30 dias mas para

realizarlo.

3. Una vez que se cuente con la reserva de denominacion se debe elaborar la

minuta ya sea via web o personalmente en las notarias de la ciudad de Cuenca.

En donde constara:

La informacion de socios o accionistas.

Los datos de la compaiiia.

Capital social y participaciones de los socios o accionistas.

Informacién sobre el ejercicio econdmico, balance, reservas y distribucion
de utilidades.

El estatuto social de la empresa (ley interna que norma la vida de la
empresa).

Declaracion de los constituyentes.

Informacién y documentos correspondientes a los nombramientos de los
representantes legales de la compafiia.

Documentos adicionales de los socios.

Firma de los socios y notario.

La compafiia realiz6 la escritura publica de constitucién de compafiia en la notaria

novena del canton Cuenca, el 07 de Septiembre del 2016.
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4. Dirigirse al Registro Mercantil del cantdn con la escritura y nombramientos para
la inscripcion.

5. Después de realizar la inscripcién, se remite a la Superintendencia de
Compafiias para obtener el documento del Registro de Sociedad.

6. Con el registro de Sociedad se asignard un numero de expediente electronico
para dirigirse al SRI (Servicio de Rentas Internas) y obtener el RUC (Registro
Unico de Contribuyentes).

7. Realizar una apertura de cuenta de integracion en cualquier banco de la ciudad,
donde se encontrara el Capital (minimo 400$) de los socios o accionistas (dinero
que debera permanecer siempre fijo en la cuenta).

8. Se debe remitir una copia del RUC a la Superintendencia de Compaiiias.

9. Opcional: Inscribir y afiliarse a la Camara correspondiente al objeto social que

realice la compaiiia.

Permisos de funcionamiento:

Los permisos que se deben obtener luego de la constitucion de la compafiia son:
- Registro Municipal Obligatorio
- Registro de la patente.

- Permiso de funcionamiento bomberos.

Registro Municipal Obligatorio
Este tramite se lo puede realizar en el primer piso del edificio Pasaje LeoOn, en
Presidente Cordova 10-79 entre General Torres y Padre Aguirre. Los requisitos son:

- Copia de cédula/pasaporte.

- Copia del certificado de votacion.

- Copia de la carta de pago del predio urbano.

- Copia del RUC.

- Metraje aproximado del local.

- Pago de la patente.

- Pago de la tasa de la licencia anual de funcionamiento de establecimientos

turisticos conforme al Art. 4 de la Ordenanza que regula la tasa de la licencia

anual para el funcionamiento de los establecimientos turisticos.
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Una vez ingresada la documentacion se coordina con el sefior Inspector o con el
Técnico a fin de proceder con la inspeccion respectiva; una vez autorizado se hace el
ingreso por ventanilla para que el Técnico apruebe, se emite el pago respectivo; y, luego
se entrega el Registro Municipal Obligatorio. El costo del permiso de funcionamiento se
calcula segin la actividad que tenga el contribuyente; el mismo que se acerca a la

Tesoreria Municipal y cancela el valor que se le indique (Alcaldia de Cuenca, 2016).

Permiso patente

El permiso de patente municipal obligatorio es de caréacter indirecto, ya que grava el
ejercicio habitual de todo tipo de actividad econdémica independientemente de su titular,
que debe cumplirse ante el municipio por periodos mensuales y anuales. EI mismo que
se realiza en la Direccion Financiera Municipal y que debe ser regido por todas las
personas naturales y juridicas, sociedades de hecho y propietarios de negocios
individuales, nacionales o extranjeros, domiciliados en el cantén Cuenca, que ejercen
actividades comerciales, industriales, financieras y de servicios; las mismas que se
deben registrar en el Catastro de Patentes municipales. Los requisitos son (Alcaldia de
Cuenca, 2016):

Persona Juridica:

- Comprar formulario “Declaracion de Capital para el pago de impuestos y
obtencion de la Patente Municipal” en la ventanilla #11 de Tesoreria Municipal.

- Presentar copia legible del RUC actualizado de la compafiia.

- Presentar copia legible de la declaracion del Impuesto a la Renta del periodo a
declarar.

- Presentar cuadro distributivo por cantones en funcion de los Activos firmado por
el Contador. (Cuando hay actividad econémica en mas de un cantén o en
diferente jurisdiccion).

- Presentar copia de las Escrituras de Constitucién cuando es por primera vez.

- Llenar el formulario a maquina o con letra clara.

- Adjuntar a la declaracién todos los requisitos indicados y acercarse a las
ventanillas de Rentas Municipales para la respectiva emision del Titulo de
Crédito.

- Cancelar en ventanillas de Tesoreria Municipal el correspondiente valor del

impuesto causado.
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- No se aceptara documentacion ilegible, incompleta o con borrones.
El costo de la patente para las personas naturales o juridicas y sociedades, seré el total
del activo del afio inmediato anterior, menos el pasivo corriente. La tarifa del impuesto

de patente corresponderd al valor resultante al aplicar la siguiente tabla:

Cuadro No 29: Tabla de la tarifa del impuesto de patente.

TABLA DE LA TARIFA DEL IMPUESTO DE PATENTE
Impuesto a la Tmpuesto
Fraccion sobr-e'
Bésica Fraccion
BASE IMPONIBLE Excedente
Desde US ($) | Hasta US ($) | Dolares US ($) | Porcentaje %
500,00 1.000,00 10,00 0,00%
1.000,01 5.000,00 12,00 0,20%
5.000,01 10.000,00 20,00 0,25%
10.000,01 20.000,00 32,50 0,27%
20.000,01 50.000,00 59,50 0,29%
50.000,01f 100.000,00 146,50 0,31%
100.000,01f 300.000,00 301,50 0,33%
300.000,01{ 500.000,00 961,50 0,36%
500.000,01]| 3.000.000,00 1.681,50 0,39%
3.000.000,01{ en adelante 11.431,50 0,42%

Fuente: (Alcaldia de Cuenca, 2016)

Calculo:
La empresa Constructora Orellana EOQUINCP C.L tiene un patrimonio de 435.505,54
que constaran en el penaltimo rango que va desde 300.000,01 a 500.000,00 mil d6lares.

El calculo se realiza de la siguiente manera:
Patente = ((961,50 + (435.505,54 — 300.000,01)) * 0,36% = 1449,32

Por lo que la empresa debera pagar un valor de 1449,32 dolares para adquirir el permiso

obligatorio de la patente de la Municipalidad de Cuenca.
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Permiso de funcionamiento del Cuerpo de Bomberos de Cuenca

El permiso de funcionamiento proveniente del Benemérito Cuerpo de Bomberos
Voluntarios de Cuenca, tiene los siguientes requisitos (Benemérito Cuerpo de
Bomberos Voluntarios de Cuenca, 2016):

- Presentar solicitud del permiso del Municipio.

- Copia de factura de compra de extintores o de recarga a nombre del propietario.

- Inspeccion por este departamento de las instalaciones y de seguridades contra
incendios.

- El propietario debe cumplir las condiciones dadas por el inspector para poder

emitir el permiso de funcionamiento.

2.2.1.2 Razdn Social, Logotipo, Slogan

Razon Social
Es el nombre con el que se constituye una empresa y que aparece como tal en el
documento publico o privado de constitucion o en los documentos posteriores que la

reforman (Camara de Comercio de Tumaco, 2015). La razon social de la empresa es:

“Constructora EOQUINCP C.L”. De acuerdo a la informacidn redactada en la escritura

publica de constitucion de la compafiia.

Imagen No 10: Razon Social de la compafia

CONSTRUCTORA EOQUINCP C.L

Elaborado por: Orellana Gabriela

Logotipo
El logotipo de la compafiia posee la razon social de la misma, en unién con el logo
caracteristico de varios afios de la empresa y con el que los clientes la pueden

identificar.
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Imagen No 11: Logotipo
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ORELLANA

EOQUINCP C.L

Fuente: (Constructora Orellana, 2016)
Elaborado por: Orellana Gabriela

Slogan

El slogan es una férmula breve, concisa y facil, para lograr que un individuo recuerde el
nombre de un producto o una marca (Gaspar, 2014). El slogan escogido por la empresa
es: “Donde habitan tus suefos”; en el que se busca trasmitir el valor sentimental de las
personas, ya que formar un hogar y dar estabilidad a su familia es uno de los principales

suefios y aspiraciones.

Imagen No 12: Logotipo y slogan.
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Fuente: (Constructora Orellana, 2016)
Elaborado por: Orellana Gabriela

2.2.2 Base Filosofica de la Empresa

2.2.2.1 Mision

Somos una empresa de construccion inmobiliaria enfocada a planificar, disefiar,
construir y vender los proyectos de unidades habitacionales, para satisfacer a nuestros
clientes con las mejores técnicas y herramientas, que brinden y certifiquen nuestra

calidad y compromiso con la sociedad cuencana.
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2.2.2.2 Vision

Ser una de las mejores y mas reconocidas constructoras de la ciudad de Cuenca dentro
de los proximos cinco afios, construyendo viviendas de calidad y en constante
renovacion tecnoldgica para cubrir todas las necesidades del mercado local,
promoviendo el desarrollo y bienestar social.

2.2.2.3 Objetivos Estratégicos
Los objetivos estratégicos serviran como guia y lineamiento de las operaciones de la
empresa; teniendo en cuanto las estrategias necesarias para realizarlo y se dividiran en

los siguientes puntos:

Producto: Tipos de vivienda

Planificacién e inversién

Demanda
Rentabilidad

Objetivos

Producto: Tipos de vivienda
1. Diversificar los tipos de vivienda de la construccion inmobiliaria.

2. Innovar las fachadas e interiorismo de las viviendas.

Planificacion e inversion:
1. Aumentar la inversion y el namero de proyectos anuales.

2. Variar la ubicacion de los proyectos.

Demanda:
1. Atraer a un mayor niumero de clientes.

2. Ganar nuevos consumidores de nuevos segmentos de mercado.

Rentabilidad:
1. Mejorar la utilidad neta de la empresa.

2. Aumentar las ventas.
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Estrategias

De Producto: Tipos de vivienda
Retomar la construccién de edificios en la ciudad de Cuenca.

Brindar nuevos productos de excelente calidad y confort.

Modernizar y mejorar el disefio exterior e interior para las nuevas viviendas.

Actualizar y renovar los materiales y materia prima de la construccion.

De Planificacion e inversion:
- Invertir en nuevos terrenos y de mayor tamafio.
- Incrementar la cantidad de casas construidas y edificar nuevos proyectos de
departamentos.
- Gestionar nuevos sectores y lugares para construir.

- Expandir los proyectos constructivos inmobiliarios fuera de la ciudad.

De Demanda:
- Mejorar la publicidad de los proyectos.
- Brindar descuentos y facilidades para la adquisicion de viviendas.
- Utilizar y aprovechar las tecnologias de la informacion para llegar a mas clientes
potenciales.
- Diversificacion de precios de las viviendas a realizar.
- Promocionar las casas y departamentos al nuevo segmento socioeconémico del

mercado: segmento Medio.

De Rentabilidad:
- Reducir los costos de las casas e introducir los departamentos a precios
convenientes, aumentando el nimero de viviendas en oferta.
- Optimizar los recursos de la empresa.
- Realizar proyectos todos los afios con el fin de obtener ingresos constantes y

mejorar la utilidad.
2.2.3 Estructura Organizacional

Segun las necesidades de Constructora Orellana EOQUINCP C.L, se estructura la

némina de empleados en orden jerarquico, para continuar con la distribucion de puestos
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y funciones que desarrollaran los mismos y finalmente estableciendo el salario de

acuerdo a cada tipo de trabajador.

2.2.3.1 Organigrama Estructural
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Grafico No 24: Organigrama Estructural

SECRETARIA

PRESIDENTE

AUXILIAR
ADMINISTRATIVO

CONTADOR

RESIDENTE DE OBRA

JEFE DE PLANIFICACION Y ANALISIS DE
PROYECTO

MAESTRO PRINCIPAL

BODEGUERO DIBUJANTE

Elaborado por: Orellana Gabriela
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2.2.3.2 Manual de funciones

La organizacion para estar estructurada adecuadamente debe tener bien establecido su

parte mas importante, que es la de talento humano; es por esto que es necesario

esquematizar las funciones de cada cargo de la empresa. Cabe sefialar que el cargo de

contador corresponde a servicios profesionales prestados, por lo que no constaré en los

roles de pago de la empresa. A continuacion se especificara dicha estructura:

Cuadro No 30: Perfil del cargo Gerente.

‘... CARGO: GERENTE

ORELLANA

EQQUINCP C.L

Dpto: [GERENCIAL [Codigo: | G-01

Mision del Cargo:

Dirigir y liderar la organizacion mediante la planificacion, toma de desiciones y direccion de los proyectos a
realizarse por parte de la empresa, teniendo la responsabilidad legal de la misma.

Funciones:

- Planificar los objetivos generales y especificos de la empresa a corto y largo plazo.

- Organizar la estructura de la empresa actual y a futuro; como también de las funciones y los cargos.

- Dirigir la empresa, tomar decisiones, supervisar y ser un lider dentro de ésta.

- Controlar las actividades planificadas comparandolas con lo realizado y detectar las desviaciones o diferencias.
- Decidir respecto de contratar, seleccionar, capacitar y ubicar el personal adecuado para cada cargo.

- Analizar los problemas de la empresa en el aspecto financiero, administrativo, personal, contable entre otros.

- Realizar calculos matematicos, algebraicos y financieros.

- Deducir o concluir los analisis efectuados anteriormente.

Formacion:
Especializacion en
distintas areas de la
construccion y/o direccion
de empresas.

Educacion:
Titulo de tercer nivel en
arquitectura.

Experiencia:
5 ailos dirigiendo proyectos
de construccion,

Habilidades y Destrezas:
Comunicacion eficaz,
trabajo en equipo, buenas
relaciones, liderazgo, buen
criterio de decision.

Nivel de Responsabilidad en la organizacién:

PRESIDENTE

Responsabilidad: Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Celular, vehiculo, computadora, equipos y materiales de

Legal, personal, confidencial y econémica .
oficina.

Toma de decisiones sin consultar al superior: Toma de decisiones con consultar al superior:

Todas la decisiones que deba tomar en relacion a la
empresa

Toma de decisiones que requieran aprobacion de los
accionistas.

Sucesion Temporal: Sucesién Definitiva:

Presidente Gerente

Relaciones Internas: Relaciones Externas:

Con todos los miembros de la empresa Entes gubernamentales, proveedores, clientes

Ambiente de
Trabajo:

Mental
08:00a 17:00

Esfuerzo Fisico y/o Mental:
Horario:

Oficina y obras de construccion

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Cuadro No 31: Perfil del cargo Presidente.

l’o CARGO:

ORELLANA

PRESIDENTE

EOQUINCP C.L

Dpto:

[GERENCIAL

[Codigo: | GE-02

Misién del Cargo:

Gestionar la ejecucion de las actividades y proyectos de la empresa.

Funciones:

- Coordinar la logisitica y precios con los proveedores.

- Realizar las compras de materiales, resolver sobre las reparaciones o desperfectos en la empresa.

- Visitar terrenos para posibles opciones de inversion.
- Visitar y conocer a la competencia.

- Coordinar conjuntamente con gerencia la toma de decisiones importantes para la empresa.

Formacion:
Ninguna

Educacion:

De preferencia titulo de tecer
nivel en administracion de
empresas o afin.

Experiencia:
3 afios en la gestion de
proyectos arquitectonicos.

Habilidades y Destrezas:
Honradez, trabajo en equipo,
liderazgo, comunicacion
eficaz, buenas relaciones.

Nivel de Responsabilidad en la organizacion:

GERENTE

PRESIDENTE

Responsabilidad:

Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Legal, personal, confidencial y econdémica.

Celular, Vehiculo

Toma de decisiones sin consultar al superior:

Toma de decisiones con consultar al superior:

Conseguir, visitar y reunirse con proveedores; realizar
adquisiciones 0 compras e inversiones.

Definir contratos con proveedores y establecer precios
con los mismos.

Sucesion Temporal: Sucesion Definitiva:
Gerente Presidente
Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Gerente Proveedores, competencia, entes gubernamentales.
Esfuerzo Fisico y/o Mental: Fisico Ambiente Oficina
Horario: 08:00a 17:00 de Trabajo:

Elaborado por:

Orellana Gabriela
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Cuadro No 32: Perfil del cargo Contador.

CONTADOR

~ CARGO:
U ORELLANA
Somer et Dpto: [GERENCIAL [Cédigo: | GE - 03

Mision del Cargo:

Colaborar, analizar y proponer los métodos y procedimientos para realizar los registros contables, tributarios y

financieros de la empresa.

Funciones:

- Analizar y proponer los métodos y procedimientos para realizar los registros contables, tributarios y financieros

de la institucion.

- Colaborar con la empresa en los aspectos relativos a sus funciones.

Educacion: Formacion:
Titulo de tercer nivel en Computacion, finanzas,
contabilidad y auditoria contabilidad.

Experiencia: Habilidades y Destrezas:

2 afios de experiencia Capacidad numérica, de

como minimo en cargos lenguaje y conocimientos

similares. contables, tributarios y
financieros.

Nivel de Responsabilidad en la organizacién:

| GERENTE

| PRESIDENTE

CONTADOR

Responsabilidad:

Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Legal, confidencial y econdmica.

Computadora, materiales de oficina y documentos
contables de la empresa.

Toma de decisiones sin consultar al superior:

Toma de decisiones con consultar al superior:

Decidir en el aspecto contable de la empresa. No aplica
Sucesion Temporal: Sucesion Definitiva:
No aplica Contador
Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Gerente, Presidente, Secretaria SRI
Esfuerzo Fisico y/o Mental: Mental Ambiente de .
- - X Oficinas
Horario: No aplica Trabajo:

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Cuadro No 33: Perfil de cargo Secretaria.

L ‘o
ORELLANA

CARGO:

SECRETARIA

ECQUINCP C.L

Dpto:

| GERENCIAL

|C6digo:

GE - 04

Mision del Cargo:

Colaborar, analizar y proponer los métodos y procedimientos para realizar los registros contables, tributarios y

financieros de la empresa.

Funciones:

- Recibir la correspondencia, radicarla y entregarla, tanto interna como externa
- Colaborar con la empresa en los aspectos relativos a sus funciones.

Educacion: Formacion:
Titulo de tercer nivel en Computacion, finanzas,
contabilidad y auditoria contabilidad.

Experiencia:

2 afios de experiencia como
minimo en cargos
similares.

Habilidades y Destrezas:
Capacidad numérica, de
lenguaje y conocimientos
contables, tributarios y
financieros.

Nivel de Responsabilidad en la organizacion:

SECRETARIA

AUXILIAR
ADMINISTRATIVO

GERENTE |

PRESIDENTE |

Responsabilidad:

Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Legal, confidencial y economica.

Computadora, materiales de oficina y documentos

contables de la empresa.

Toma de decisiones sin consultar al superior:

Toma de decisiones con consultar al superior:

Decidir en el aspecto contable de la empresa. No aplica
Sucesion Temporal: Sucesion Definitiva:
No aplica Contador
Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Gerente, Presidente, Secretaria SRI
Esfuerzo Fisico y/o Mental: Mental Ambiente de .
" - ) Oficinas
Horario: No aplica Trabajo:

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Cuadro No 34: Perfil de cargo Auxiliar Administrativo.

‘4- CARGO: AUXILIAR ADMINISTRATIVO
ORELLANA

EOQUINCP C.L

Dpto: | GERENCIAL [Codigo: | GE - 05

Mision del Cargo:

Realizar actividades administrativas de archivo, control y elaboracion de
correspondencia, digitar y registrar las transacciones contables de las operaciones de la compaiiia y
verificar su adecuada contabilizacion, elaborar némina y liquidacion de seguridad social.

Funciones:

- Atender todas aquellas personas que necesiten informacion.
- Mantener actualizados los documentos legales de la compaiiia y entregar al personal que lo

requiera
- Elaborar la nomina y liquidacion de seguridad social.

- Revision de la contabilizacién de los documentos.

- Participar en la identificacion de los riesgos de su drea de trabajo y en la generacion de acciones de
mejora para su prevencion

- Administrar la papeleria y elementos de uso de la compaiiia llevando registros en las planillas
indicadas.

- Colaboracion continua en otras labores asignadas por su jefe inmediato.

Educacion: Formacion: Experiencia: Habilidades y Destrezas:
Titulo de segundo nivel con |Computacion, finanzas, |2 afios de experiencia como |Buena comunicacion,
bases en ciencias de la contabilidad. minimo en cargos similares. |atencion al cliente,
administracion capacidad numérica y
conocimientos contables,

Nivel de Responsabilidad en la organizacién:

| GERENTE |

| PRESIDENTE |

SECRETARIA

AUXILIAR
ADMINISTRATIVO

Responsabilidad: Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Computadora, materiales de oficina y documentos

Legal, confidencial y econdmica.
82 y contables de la empresa.

Toma de decisiones sin consultar al superior: Toma de decisiones con consultar al superior:

Cualquier duda con respecto a sus funciones o que pueda

Brindar informacion y canalizacion de clientes . .
ser de importancia para la empresa.

Sucesion Temporal: Sucesion Definitiva:
Secretaria Auxiliar Administrativo
Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Gerente, Presidente, Secretaria, Residente de obra. IESS, Ministerio del Trabajo, Clientes
Esfuerzo Fisico y/o Mental: Mental Ambiente de .
. . Oficinas
Horario: 08:00 a 17:00 Trabajo:

Elaborado por: Orellana Gabriela

88



Cuadro No 35: Perfil de cargo Residente de Obra

B - CARGO: RESIDENTE DE OBRA
ORELLANA
roaumeret Dpto: | CONSTRUCCION |Codigo: | CO-01

Mision del Cargo:

Coordinar las actividades de mantenimiento preventivo y correctivo de los bienes materiales e inmuebles, las
inspecciones de obras y los trabajos de construccion, ampliacion y modificacion de las mismas, planificando,
controlando, coordinando y supervisando la elaboracion y ejecucion de la obra, a fin de satisfacer las necesidades de
las dependencias de la Institucion.

Funciones:

- Planifica el trabajo a realizarse en la unidad.

- Distribuye, supervisa y coordina las actividades del personal a su cargo.

- Lleva registro y control de asistencia de personal a su cargo.

- Realiza inspecciones para determinar la calidad del trabajo realizado.

- Autoriza y supervisa el mantenimiento y reparacion de los equipos e instrumentos de trabajo.

- Lleva el control de materiales e implementos de trabajo que se utilizan en el area.

- Dirige y supervisa los proyectos de obras.

- Vela porque las herramientas, materiales y equipos de trabajo utilizados sean manejados adecuadamente,

observandose las normas de seguridad industrial establecidas.
- Atiende a los contratistas y resuelve problemas de orden técnico que se presentan en las obras.

- Recibe del gerente las solicitudes para trabajos de construccion, ampliaciones, modificaciones de obras civiles,

reparaciones ¢ instalaciones eléctricas. sanitarias. mecanicas v otras de ingenieria.
- Mantiene en orden equipo v sitio de trabajo, reportando cualquier anomalia.

- Realiza cualquier otra tarea afin que le sea asignada.

Educacién: Formacion: Experiencia: Habilidades y Destrezas:

De preferencia tercer nivel |Mantenimiento, Seguridad |4 afios en inspeccion de Buena comunicacion,

en ingenieria civil o afines. |Industrial. obras y/o en construccion  |liderazgo, toma de decisiones.
de obras civiles.

Nivel de Responsabilidad en la organizacion:

[ GERENTE |
|
[ PRESIDENTE |

[ SECRETARIA |7

AUXILIAR
ADMINISTRATIVO

JEFE DE PLANIFICACION Y

RESIDENTE DE OBRA

ANALISIS DE PROYECTO
I |
MAESTRO PRINCIPAL | | BODEGUERO |
Responsabilidad: Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:
Persona, co’nﬁdenmal, econdmica y seguridad propia y Vehiculo
de los demas.
Toma de decisiones sin consultar al superior: Toma de decisiones con consultar al superior:
Las decisiones que se toman se basan en politicas
especificas, en procedimientos definidos para lograr Cambios o adecuaciones de construccion y compras de
objetivos especificos, mejorar métodos o establecer valor importantes.
técnicas y estandares.
Sucesion Temporal: Sucesiéon Definitiva:
Maestro Principal Residente de obra
Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Personal de obra, Gerencia, Secretaria y Auxiliar .
o Proveedores y contratistas
Administrativo
Esfuerzo Fisico y/o Mental: Fisico y mental Ambiente de Oficinas y obtas de construccién
Horario: 08:00 a 17:00 Trabajo:

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Cuadro No 36: Perfil de cargo Maestro Principal

CARGO:
ORELLANA

MAESTRO PRINCIPAL

EQQUINCP C.L

<

Dpto:

[CONSTRUCCION

[Codigo: | CO-02

Misién del Cargo:

Elaborar soluciones constructivas, espaciales y economicas para un programa de necesidades determinado, evaluar
y definir las soluciones técnico constructivas mas apropiadas; dirigir, gestionar y administrar la ejecucion de
procesos constructivos y comunicar a terceros acontecimientos que surjan en el mismo; asesorar técnicamente

sobre productos, servicios o procesos constructivos

Funciones:

- Evaluar y definir las soluciones técnico constructivas.

- Gestionar la planificacion y documentacion del proceso constructivo.

- Gestionar y Administrar Procesos Constructivos
- Controlar la ejecucion del proceso constructivo.

- Comunicar a su superiores los acontecimientos del proceso constructivo.
- Asesorar técnicamente sobre productos o procesos constructivos.

Formacion:
Mantenimiento,
Seguridad Industrial,
Construccion de obras
civiles

Educacion: De preferencia
segundo nivel en areas
técnicas

Experiencia: Habilidades y Destrezas:
5 afos en construccion de |Liderazgo, trabajo en
obras civiles equipo, buena comunicacion,

puntualidad.

Nivel de Responsabilidad en la organizacion:

RESIDENTE DE OBRA

MAESTRO
PRINCIPAL
ALBANIL
Responsabilidad: Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Personal, econdmica y seguridad propia y de los demas.

Equipos, materiales y herramientas de construccion

Toma de decisiones sin consultar al superior:

Toma de decisiones con consultar al superior:

Solucionar problemas en las obras

Realizar cambios en lo planificado dentro de la obra.

Sucesion Temporal:

Sucesion Definitiva:

Residente de obra

Maestro principal

Relaciones Internas:

Relaciones Externas:

Residente de obra, Albaiiiles, Peones.

Contratistas

Esfuerzo Fisico y/o Mental: Fisico y mental

Ambient .,
D Obras de construccion

Horario: 08:00 a 17:00

de Trabajo:

Elaborado por:

Orellana Gabriela
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Cuadro No 37: Perfil

de cargo Bodeguero

: CARGO: BODEGUERO
ORELLANA
S T [CONSTRUCCION __ [Codigo: | €0-03
Misién del Cargo:

Recepcionar materiales de proveedores, chequear estos de

acuerdo a los requerimientos, mantener en resguardo los

bienes materiales adquiridos apoyando en labores de almacenaje, orden y limpieza; Uso de herramientas

computacionales en el rotulado y control de insumos.

Funciones:

- Recibir, rotular y almacenar los insumos.
- Codificar solicitud de materiales.
- Verificar documentacion con area de administracion.

- Verificar y chequear la mercaderia en relacion a requerimientos.

- Realizar la custodia y control de repuestos en reparacion.
- Hacer la toma de inventario y cierre mensual.

- Mantener los registros de ingreso y salida de materiales, equipos,

herramientas y otros, que permanecen en bodegas

- Informar oportunamente a su jefatura directa, en caso de perdidas

de especies detectadas en el ejercicio de sus funciones.

Formacion:

Informatica, Seguridad
Industrial, Maquinas y
Materiales industriales.

Educacion:

De preferencia segundo
nivel en areas técnicas y/o
administrativas.

Experiencia: Habilidades y Destrezas:
1 afio en el manejo de Responsabilidad, Trabajo en
bodegas. equipo, ¢jecucion de

procedimientos, Puntualidad.

Nivel de Responsabilidad en la organizacién:

RESIDENTE DE OBRA

MAESTRO PRINCIPAL

BODEGUERO

Responsabilidad:

Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Por materiales, herramientas y equipo de trabajo, Por su
seguridad y de los demas

Equipos, materiales y herramientas de construccioén

Toma de decisiones sin consultar al superior:

Toma de decisiones con consultar al superior:

Tomar acciones correctivas cuando corresponda,
Identificar, rectificar, y/o reportar situaciones que no
cumplan la normativa vigente y que pudieran representar
riesgos o perjuicios para la empresa.

Dudas en las funciones de su cargo.

Sucesion Temporal:

Sucesion Definitiva:

Residente de obra, Maestro Principal, Albaiiles, Peones,

Auxiliar Administrativo Bodeguero
Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Residente de obra, Maestro principal, Albaiiiles, Peones,
. . . Proveedores
Auxiliar Administrativo
Esfuerzo Fisico y/o Mental: Fisico y mental Ambiente Obras de construccion
Horario: 08:00a 17:00 de Trabajo:

Elaborado por: Orellana Gabriela

91



Cuadro No 38: Perfil de cargo Albaiiil

- -
_ CARGO: ALBANIL
U ORELLANA
Dpto: | CONSTRUCCION |Codigo: | CO-04

Mision del Cargo:

Cumplir de manera eficiente y eficaz las tareas encomendadas teniendo en cuenta la buena ejecuciéon y culminacion
del producto termiado de la obra, cumpliendo por lo establecido por el cliente.

Funciones:

- Ejecutar los trabajos técnicamente de acuerdo a las indicaciones de su superior.

- Ejecutar los trabajos cumpliendo las normas y condiciones de seguridad establecidas.

- Mantener el orden y la limpieza en las obras que se ejecuten.

- Utilizar equipos y herramientas en buen estado.

- Verificar que los materiales se encuentren disponibles para el inicio de sus actividades.

- Realizar el asentado de ladrillos de toda clase en muros interiores, fachadas, cercos, etc., enlucido de techos y
paredes, falsos pisos de concreto y mezcla, asentado en losas de toda dimension.

- Colocacion de ceramicos, colocacion de tejas, pisos de mezcla, vestiduras de escalera con toda clase de
materiales, vestiduras de fachadas con el material que en las vestudyras se emplea, trabajos de pistas, veredas,
y otros que se realicen en las construcciones.

- Trabajos de soporte con toda clase de materiales:

Pisos con mezcla, enlucidos con cemento o cualquier otro tipo de material, jardineras en ventanas y puertas,

y demas labores calificadas de albaiileria.

Educacion: De preferencia |Formacion: Experiencia: Habilidades y Destrezas:
segundo nivel en areas Mantenimiento, 5 afios en construccion de Liderazgo, trabajo en
técnicas Seguridad Industrial, obras civiles equipo, buena comunicacion,
Construccion de obras puntualidad.
civiles

Nivel de Responsabilidad en la organizacion:

MAESTRO PRINCIPAL

I
| ALBANIL |

| PEON |
Responsabilidad: Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:
Por matcnalcs, herramlfantas y equipo de trabajo., Por su Equipos, materiales y hetramientas de construccion
seguridad y de los demas
Toma de decisiones sin consultar al superior: Toma de decisiones con consultar al superior:

Solucionar problemas en las obras Realizar cambios en lo planificado dentro de la obra.

Sucesién Temporal: Sucesion Definitiva:
Maestro principal Albaiil

Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Residente de obra, Maestro principal, Peones No aplica
Esfuerzo Fisico y/o Mental: Fisico y mental Ambiente de Obras de construccion
Horario: 08:00a 17:00 Trabajo:

Elaborado por: Orellana Gabriela

92



Cuadro No 39: Perfil de cargo Peon

‘-o CARGO:

ORELLANA

PEON

EOQUINCP C.L

Dpto:

[CONSTRUCCION

[Codigo: | C0-05

Mision del Cargo:

Dar soporte en todas las actividades de construccion al albaiil, cumpliendo las especificaciones que se le den para

desarrollar cada una de sus actividades.

Funciones:

- Mezclar el cemento.

- Preparar el material a utilizar.

- Revisar las cantidades requeridas.

- Efectuar el traslado de materiales de construccion.
- Recoger y limpiar los materiales y herramientas.

- Limpiar el area de trabajo.

- Realizar otras tareas relacionadas con las funciones de la unidad donde labora.

Formacion:
Sobre mezcla de cemento,
piedra y arena

Educacion:
De preferencia primer nivel.

Habilidades y Destrezas:
Trabajo en equipo, buena
comunicacion, puntualidad,
acatar ordenes,
concentracion.

Experiencia:
No se requiere

Nivel de Responsabilidad en la organizacion:

MAESTRO PRINCIPAL

ALBANIL

PEON

Responsabilidad:

Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Por materiales, herramientas y equipo de trabajo., Por su
seguridad y de los demas

Equipos, materiales y herramientas de construccion

Toma de decisiones sin consultar al superior:

Toma de decisiones con consultar al superior:

Solucionar problemas en las obras

Realizar cambios en lo planificado dentro de la obra.

Sucesion Temporal: Sucesién Definitiva:
Peodn, Albanil. Pedn

Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Residente de obra, Maestro principal, Albaiiil No aplica
Esfuerzo Fisico y/o Mental: Fisico Ambiente de Obras de construccion
Horario: 08:00a 17:00 Trabajo:

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Cuadro No 40: Perfil de cargo Jefe de Planificacion y Anlisis de Proyecto.

o
@ ORELLANA

EOQUINCF C.L

CARGO:

JEFE DE PLANIFICACION Y ANALISIS DE
PROYECTO

Dpto:

[PROYECTOS

|Cédigo:

PR-01

Misién del Cargo:

Dirigir y administrar los procesos y sistemas de control de gestion de la institucion, asegurando su calidad y
oportunidad, asi como desarrollar proyectos y estudios de factibilidad, necesarios para apoyar la toma de decisiones,

en conformidad a las politicas internas y a las normas legales vigentes.

Funciones:

- Liderar el proceso de formulacion de las definiciones estratégicas de la institucion, coordinando las areas claves de

la institucion, en el marco de los lineamientos gubernamentales y ministeriales

- Identificar y definir los procesos de la institucion mejorandolos continuamente, de acuerdo a su criticidad e

impacto. estableciendo meijoras continuas.

- Dirigir la elaboracion, ejecucion y seguimiento de estudios, planes y programas, atendiendo los requerimientos y

demandas de la Direccion Nacional y de las distintas unidades de la Institucion.

- Planificar, organizar, dirigir y supervisar las actividades de los procesos de planificacion.

- Gestiona la aprobacion de la planificacion estratégica y operativa institucional.

Educacion:

Tercer nivel en Ing. Civil,
Arquitectura,
Administracion de empresas
y afines.

Formacion:
Conocimientos en
Administracion de

Empresas, Comercio,
Economia, Proyectos y

Experiencia:

4 afios en planificacion
estratégica y elaboracion
de proyectos.

Habilidades y Destrezas:
Vision estratégica, buenas
relaciones, liderazgo,

innovacion y flexibilidad.

Nivel de Responsabilidad en la organizacion:

PRESIDENTE

JEFE DE PLANIFICACION Y ANALISIS DE

PROYECTO

DIBUJANTE

Responsabilidad:

Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Econdmica

Computadora, materiales de oficina.

Toma de decisiones sin consultar al superior:

Toma de decisiones con consultar al superior:

Elaboracion de los proyectos y analisis de los mismos.

analizados.

Establecer los proyectos que seran planificados y

Sucesion Temporal:

Sucesion Definitiva:

Gerente

Jefe de planificacion y analisis de proyecto

Relaciones Internas:

Relaciones Externas:

Gerente, Presidente

Entes gubernamentales

Esfuerzo Fisico y/o Mental: Mental Ambiente de Oficinas
Horario: 08:00a 17:00 Trabajo:
Elaborado por: Orellana Gabriela
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Cuadro No 41: Perfil de cargo Dibujante.

. \ CARGO: DIBUJANTE
ORELLANA
Dpto: [PROYECTOS [Cédigo: | PR-02
Mision del Cargo:

Ejecutar actividades de apoyo a la elaboracion de proyectos.

Funciones:

- Dibujar levantamientos topograficos y proyectos de obras civiles bajo instrucciones dadas.
- Elaborar planillas de materiales, célculos topograficos.

- Elaborar disefios graficos.

- Acatar las demds funciones asignadas por la ley y el superior jerarquico.
- Cumplir con las disposiciones impartidas y las normas de seguridad e higiene del trabajo

Educacion:
Tercer nivel en Arquitectura.

Formacion:
Informatica, disefio
arquitectonico,

estructural, vial y otros. Civil. acatar ordenes,

Experiencia: Habilidades y Destrezas:
2 afios en disefio Trabajo en equipo, buena
arquitectonico e Ingenieria |comunicacion, puntualidad,

concentracion.

Nivel de Responsabilidad en la organizacion:

PRESIDENTE

JEFE DE PLANIFICACION Y ANALISIS DE

PROYECTO

DIBUJANTE

Responsabilidad: Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:
Economico Computadora y materiales de dibujo y oficina
Toma de decisiones sin consultar al superior: Toma de decisiones con consultar al superior:

Elaborar los disefios y graficos para los proyectos.

Dudas en las funciones de su cargo.

Sucesion Temporal: Sucesion Definitiva:
Ninguno Dibujante
Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Jefe de planificacion y analisis de proyecto, Presidente y No aplica
Gerente
Esfuerzo Fisico y/o Mental: Mental Ambiente .
- . |Oficinas
Horario: 08:00 a 17:00 de Trabajo:

Elaborado por: Orellana Gabriela
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Cuadro No 42: Perfil de cargo Jefe de Ventas.

l‘-o CARGO:

ORELLANA

JEFE DE VENTAS

ECQUINCP C.L

Dpto: |[VENTAS

|Cédigo: | VE-01

Mision del Cargo:

Lograr un direccionamiento estratégico de toda la gestion de ventas, promoviendo y realizando de manera integral
las ventas de los inmuebles construidos, cumpliendo las expectativas y necesidades de los clientes.

Funciones:

- Analisis del volumen de venta, costos y utilidades.

- Impulsar la apertura a nuevos mercados y clientes.

- Conocer las necesidades de diferentes tipos de clientes.

- Coordinar y aumentar el porcentaje de ventas en funcion del plan estratégico organizacional.
- Realizar la medicion y evaluacion del desempefio de la fuerza de venta.
- Analizar los problemas para aumentar la eficiencia dela operacion y proponer soluciones rentables para la

Formacion:

Estrategias comerciales,
Marketing, Atencion a
clientes, contabilidad
basica.

Educacion:

De preferencia tercer nivel
en administracion de
empresas o afines.

Experiencia:
4 afios en ventas.

Habilidades y Destrezas:
Liderazgo, proactividad,
buena comunicacion,
responsabilidad, honradez.

Nivel de Responsabilidad en la organizacion:

GERENTE

PRESIDENTE

Responsabilidad:

Equipos, Materiales y Herramientas que utiliza:

Legal, confidencial, economico

Vehiculo, teléfono celular, materiales de oficina

Toma de decisiones sin consultar al superior:

Toma de decisiones con consultar al superior:

Visitar clientes y organizar citas con los mismos.

Cambios de precios, descuentos y formas de pago.

Sucesién Temporal:

Sucesion Definitiva:

Gerente Jefe de Ventas

Relaciones Internas: Relaciones Externas:
Gerente, Presidente Clientes
[Esfuerzo Fisico y/o Mental: Mental Ambiente de Obras de construccién y oficinas.
Horario: 08:00a 17:00 Trabajo:

Elaborado por: Orellana Gabriela
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2.2.3.3 Estructura Salarial

En el siguiente cuadro se encuentran los salarios de los diferentes tipos empleados de la
empresa, de acuerdo a las funciones del puesto que desarrollan y la experiencia que
poseen del mismo. Los datos obtenidos sobre la remuneracion minima sectorial de cada
perfil de trabajo corresponden a la informacién adquirida del Ministerio de Trabajo del
Ecuador, los cuadros se encuentran en los Anexo 2.1, 2.2 y 2.3. A su vez, es necesario
recalcar que el perfil de contador no se encuentra en la estructura salarial de los
empleados de némina de la empresa, ya que como se explico anteriormente, solo se

recibe servicios profesionales por parte de dicho trabajador.

La estructura salarial esta dividida entre empleados administrativos y operativos, debido
a que los trabajadores de esta segunda clasificacion trabajan horas extraordinarias que
deben ser consideradas posteriormente en el rol de pagos; mientras que los

administrativos no poseen esta hora mas de trabajo.

El X111 sueldo se calcula dividiendo el salario mensual para el nimero de meses del afio
(12), en el caso del personal administrativo; mientras que en el de los operativos se
suma este mismo salario méas el valor adquirido por las horas extras trabajadas y se
divide igualmente para doce. Consiguiente, el XIV sueldo es el salario basico unificado
($366,00) para 12 y las vacaciones el sueldo para 24. El aporte patronal se obtiene por
el 12,15% del salario mensual del empleado; se encuentra considerado con el 11.15%
del mismo, mas el 1% al SECAP (Servicio Ecuatoriano de Capacitacion Profesional).
Por otro lado, los totales de ingresos de cada mes por empleado, son determinados
gracias a todos estos célculos previamente dichos; mientras que el total anual de cada
perfil de cargo se calcul6 con el total mensual por el nimero total de meses del afio (12)

que han sido laborados.

Por ultimo, se debe explicar que en los casos de cargos de residente de obra y operador
de bodega que constan como personal de operacion, no se calcula el valor por horas
extraordinarias como los empleados administrativos, ya que solo manejan horas de
trabajo durante la semana y ninguna hora extra que exceda sus horarios laborales de la
semana. Sin embargo, los demas empleados operativos si poseen el valor de su sueldo

mensual mas el valor de dichas horas excedentes a sus horarios de trabajo.
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Cuadro No 43: Estructura Salarial Empleados Administrativos.

ESTRUCTURA SALARIAL EMPRESA CONSTRUCTORA ORELLANA EOQUINCP C.L.

ADMINISTRATIVOS (is:;)‘:g:; " 1\%[2].1::(:1 ng;o XIV Sueldo Vacaciones 15:;‘:?3‘ %f{:):é;l mg:;?.lal Total anual
15%

Gerente Al 2,000.00 166.67 30.50 8333 | 166.60 | 243.00 |  2.690.10 | $32.281.20
Presidente Al 1,200.00 100.00 30.50 5000 | 9996 | 14580 | 162626 | $19,515.12
Jefe de Planificacién y Andlisis B2 800.00 66.67 30.50 33.33 66.64 | 9720 | 109434 | $13.132.08
Jefe de Ventas B2 750.00 62.50 30.50 31.25 6248 | 9113 | 1,027.85 | $12334.20
Dibujante 2 400.00 33.33 30.50 16.67 3332 | 4860 562.42 | $6,749.00
Auxiliar administrativo DI 373.65 31.14 30.50 15.57 3113 | 45.40 527.38 | $6,328.56
Secretaria DI 373.65 31.14 30.50 15.57 3113 | 4540 52738 | $6,328.56

Elaborado por: Orellana Gabriela

Cuadro No 44: Estructura Salarial Empleados Operativos.

ESTRUCTURA SALARIAL EMPRESA CONSTRUCTORA ORELLANA EOQUINCP C.L.

) . . . Horas T Aporte
OPERATIVOS . ucfuta S?"a”" — : extraor- XHI ,‘\,“ Vacaciones Fqn(los Patronal Ll Total anual
Ocupacional Mensual Horas Ext. P Sueldo Sueldo Reserva ) mensual

dinarias 12,15%
Residente de obra Bl 800.00 - - 66.67 30.50 33.33 66.64 97.20 | 1,094.34 $13,132.00
Maestro mayor Cl 520.00 4 17.33 44.78 30.50 22.39 43.32 65.29 743.60 $8,923.00
Operador de bodega D1 373.65 - - 31.14 30.50 15.57 31.13 45.40 527.38 $6,329.00
Albaiiil D2 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 $7,936.00
Peon E2 400.00 13.33 34.44 30.50 17.22 33.32 50.22 579.04 $6,948.00

Elaborado por: Orellana Gabriela

98



2.3 Estudio Econdmico

2.3.1 Inversion y financiamiento

El siguiente analisis corresponde a los activos fijos y diferidos de la empresa, mas el
capital de trabajo; que nos indicaran los valores invertidos de la empresa Constructora
Orellana EOQUINCP C.L; y en adicion, se explicara el modo de financiamiento de los
proyectos de la misma.

Inversion
Cuadro No 45: Inversion Constructora Orellana EOQUINCP C.L

INVERSION
Activos Fijos

Terreno local de oficina $ 150,000.00
Local de oficina $ 12,000.00
Equipo de computacion $ 1,447.35
Muebles de oficina $ 3,014.00
Herramientas $ 2,953.00
Total Activos Fijos A 169,414.35

Activos Diferidos
Estudio de factibilidad $ 2,760.00
Permiso municipal $ 238.00
Permiso bomberos $ 98.00

$
h

Gastos de constitucion 3,000.00
Total Activos Diferidos 6,096.00

Capital de trabajo

Inversiones en proyectos

1,700,000.00

Imprevistos por variaciones de costos

Total Capital de trabajo

170,000.00
1,870,000.00

Inversion Total

2,045,510.35

Realizado por: Orellana Cabrera

Activos Fijos

Dentro de los activos fijos de la empresa se encuentra el terreno de la oficina adquirido
en el afio 2005, en el mismo se construyo el local de oficina que actualmente tiene un
valor contable de $12.000. Los demas activos fijos son representados por equipo de
computacion, con una inversion de $1,447.35 que corresponde a tres computadoras,
para muebles de oficina se estimé un valor de $3.014 y de herramientas de oficina

$2.953, divididas en herramientas de sujecion, corte, medicion, golpe, terminacion y
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fijacion; todos estos valores generan un valor total de $169,414.35 del total de los

activos fijos. En el siguiente cuadro se detallaran los diferentes articulos, la cantidad,

precio unitario y total, mas el proveedor y la fuente de como se cotizaron los precios,

que corresponden a los tres ultimos activos fijos reflejados en el cuadro nimero 45:

Cuadro No 46: Detalle de inversién en equipo de computacion, muebles de oficina y

herramientas.

COSTOS Y PROVEEDORES DE ACTIVOS FIJOS

Articulo Cantidad Pr.ecu‘) Total Proveedor Fuente
Unitario
Equipo de
Computacion
Computador 3| $482.45| $1,447.35]  Computron  |http://compu-tron.net/
Muebles de Oficina
Escritorio 4 $196.00 $784.00
Silla Ejecutiva 2 $225.00 $450.00
Silla 8 $63.00 $504.00 Muebles Vera http://www.mueblesverav
Estante 2 $115.00 $230.00 Vazquez azquez.com/
Estante Auxiliar 2 $214.00 $428.00
Archivador 3 $206.00 $618.00
Herramientas
Caja de Herramientas de
Sujecion 3 $85.00 $255.00
Caja de Herramientas de
corte 6 $28.00 $168.00
Caja de Herramientas de
ﬁjaci()n. 4 $70.00 $280.00 El Mega Hierro: Av.
Herr? l.nrlentas de Huayna Céapaz y Pio
?l’zfr‘ac;’imas — 12 g‘g'gg g;iggg El Mega Hierroy | Bravo. Telfs: 4123150 Y,
- £91p¢ - - Kiwi C.C Kiwi C.C Multiplaza: Av.
Hen?m"?l,]tas de Multiplaza Elia Liut y Gil Ramirez
tenmnacwn . 24 $9.00 $216.00 Dévalos Tfs: 2861088
Equipo de Herramientas 2804720
de limpieza 3 $45.00 $135.00
Taladro 3 $173.00 $519.00
Amoladora 2 $150.00 $300.00
Lijadora 1 $63.00 $63.00
Carretilla 12 $42.00 $504.00
Pala 12 $4.00 $48.00
Total: $2,230.45| $7,414.35

Activos Diferidos

Elaborado por: Orellana Gabriela

El costo del estudio de factibilidad de estimé en $2.760, debido principalmente al

tiempo y grado de dificultad del proyecto. El permiso municipal y de bomberos se

consulté los datos en las entidades como la Alcaldia de Cuenca y en el Benemérito
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Cuerpo de Bomberos Voluntarios de Cuenca. Por otro lado, los gastos de constitucion
tienen un valor de $3.000, debido a los honorarios del abogado y al capital requerido

por ley, dando como resultado un total de $6.096 del total de activos diferidos.

Capital de Trabajo

El valor del capital de trabajo es de $1°870.000 el cual es una cantidad alta debido a que
la empresa no utiliza financiamiento externo y los montos requeridos para realizar los
diferentes proyectos de construccion son altos. Ademas, se calcula con un valor de
$170.000 a los imprevistos que se presentan en la construccion por variaciones de
costos; los que fueron obtenidos como el 10% de las inversiones de los proyectos.

Financiamiento

Los proyectos futuros de la empresa se los realizara mediante financiamiento propio de
los socios, debido al nimero de afios que lleva en funcionamiento la empresa y al
namero de proyectos realizados; por lo que la constructora y sus inversionistas no
consideran necesario el acceder a cualquier tipo de crédito para poder emprender sus

inversiones.

2.3.2 Estados financieros proyectados
Los siguientes estados financieros proyectados son necesarios para determinar la

factibilidad del proyecto.

Para tener una idea adecuada de las proyecciones anuales a determinar de la empresa, se
considero util un lapso de 5 afios para los calculos econdmicos necesarios, en base a los
datos de los proyectos futuros planificados. En el siguiente cuadro se detallan los
proyectos estimados por construir, a partir del afio 2017; con el nombre ideado
temporalmente, afios que tomaran para la construccion y venta, valor del terreno, tipo de
vivienda o local mas el nidmero determinado para el mismo, rango de precios y

promedio del mismo.
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Cuadro No 47: Proyectos futuros planificados a 5 afios.

PROYECTOS FUTUROS PLANIFICADOS

Tipo de Rango de precios Valor

Cantidad

Proyecto i Valor terreno . . :
vivienda o local Desde: Hasta: promedio

Condominio Riveras

de Misicata 20152017 |'$ 350,000.00 Casas 16 |$ 12500000 | $ 178,000.00 | $ 151,500.00
EOQUIN 2017-2019 | $ 500,000.00 Casas 10 1s 7000000 | $ 12000000 | $ 9500000
Departamentos 32
Condominio Ricaurte | 2017-2019 | § 190,000.00 Casas 12 |$ 7900000 | $ 99,000.00 | S $9,000.00
Departamentos | 38 | $ 70,000.00 | $ 120,000.00 | § 95,000.00
Edificio Vista al Rio | 2018-2020 | § 700,000.00 Cocales
, $ 25,000.00 $ 25,000.00
comerciales 7
EOQUIN 2 2019-2021 | S 400,000.00 Casas 25 |'$ 90,000.00 | § 150,000.00 | § 120,000.00
Condominio
Challuabamba 2019-2021 | $ 200,000.00 Casas 5 | '$200,000.00 | $ 260,000.00 | § 230,000.00
Viviendas del Austro | 2020-2022 | § 550,000.00 Casas 30 |'$ 110,000.00 | $ 180,000.00 | § 145,000.00
Condominio Austro 2021... $ 150,000.00 Casas 10 $ 125,000.00 [ $ 200,000.00 | $ 162,500.00

Elaborado por: Orellana Gabriela

Los proyectos son Unicamente estimaciones proyectadas a largo plazo, en todos los
datos que se pueden apreciar del cuadro 47; incluyendo las 2 clases de viviendas
inmobiliarias y una nueva aspiracion que corresponde a los locales comerciales dentro
de un edificio. Es necesario mencionar que el condominio Riveras de Misicata a pesar
de no ser un proyecto nuevo, se lo debe tomar en cuenta por el porcentaje del 30% de
ventas restantes del mismo; el cual se esperan poder completar las ventas en su totalidad
para el afio 2017. Sin embargo, dichas ventas se las consideraran para los calculos

econdmicos proyectados.

2.3.2.1 Balance general proyectado
El balance general proyectado le brinda una instantanea de la condicion financiera de la
compariia en un momento dado, principalmente al finalizar un afio fiscal. He aqui lo que

revela el balance general (Kaplan, 2008):

- con que cantidad de dinero contara la compafiia a fin de afio,
- el monto de la deuda a corto y largo plazo que tendra la empresa y

- la capacidad del negocio para pagar sus deudas.

Como consiguiente tenemos el cuadro de Balance General proyectado de la empresa

constructora:

102



Cuadro No 48: Balance General Proyectado

BALANCE GENERAL PROYECTADO

Descripcion Afio 0

Activos Corrientes

Aiio 1

Aiio 4

Aiio §

| Caja-Bancos  |'$ 187000000 |5 11257159 | s 317.230.67 | $ 3320477.01 | § 4.488,039.58 | § 5.783,127.10

Total Activos Corrientes $ 1,870,000.00

Activos Fijos

$

112,571.59

$ 317,230.67

$ 3,320,477.01

$ 4,488,039.58 $ 5,783,127.10

Activos Diferidos

Terreno local de oficina § 150,000.00 | § 150,000.00 | $ 150,000.00 | $§ 150,000.00 | $ 150,000.00 | $§ 150,000.00
Local de oficina 3 12,000.00 | $ 10,500.00 | $ 9,000.00 | $ 7,500.00 | $ 6,000.00 | $ 4,500.00
Equipo de computacion $ 1,44735 [ $ 964.90 | § 48245 | § - $ - 3 -

Muebles de oficina $ 3,014.00 | $ 2,714.00 | $ 2,414.00 | § 2,114.00 | $ 1,814.00 | $ 1,514.00
Herramientas $ 2,953.00 | $ 2,657.70 | $ 2,362.40 | $ 2,067.10 | $ 1,771.80 | $ 1,476.50

Estudio de factibilidad $ 2,760.00 | $ 2,208.00 | $ 1,656.00 | § 1,104.00 | § 552.00 | $ -
Permiso municipal $ 238.00 | $ 190.40 | $ 142.80 | § 95.20 | $ 4760 | § -
Permiso bomberos $ 98.00 [ § 7840 | $ 58.80 | § 39.20 | $ 19.60 | 8 -
Gastos de constitucion $ 3,000.00 | $ 2,400.00 | $ 1,800.00 | $ 1,200.00 | $ 600.00 | $
Total Activos Fijos y Diferidos $ 17551035 $§ 171,713.40 § 16791645 § 164,11950 § 160,805.00 §$ 157,490.50
Total Activos $ 2,04551035 $ 284,284.99 §  485,147.12 § 3,484,596.51 § 4,648,844.58 § 5,940,617.60

Pasivos Corrientes

Prestamos a corto plazo ______

Total Pasivos Corrientes

Pasivos No Corrientes

Prestamos a corto plazo ______

Total Pasivos No Corrientes

Patrimonio

Capital social

$ 1,876,096.00 | $ 1,876,096.00 | § 1,876,096.00 | $

$ (1,591,811.01)| S (1,390,948.88)| $
$ 1,876,096.00 $ 284,284.99 §  485147.12 §
$ 1,876,096.00 S 284,284.99 §  485147.12 §

1,876,096.00
1,608,500.51
3,484,596.51
3,484,596.51

5 1,876,096.00
§ 2,772,748.58
$ 4,648,844.58
$ 4,648,844.58

$ 1,876,096.00
$ 4,064,521.60
$ 5,940,617.60
$ 5,940,617.60

Utilidades/ Perdidas acumuladas
Total Patrimonio
Total Pasivos y Patrimonio

Elaborado por: Orellana Gabriela

2.3.2.2 Flujo de caja proyectado

La proyeccién de flujo de caja no s6lo muestra cuanto efectivo generara la empresa mes
tras mes, lo cual le permite pagar las cuentas, mantener funcionando la compafiia y
obtener una ganancia a fin de afio, sino que también proporciona como una foto
instantanea del presupuesto operativo del negocio y revela si este empezara a reportar

ganancias, y cuando (Kaplan, 2008).

A continuacion se aprecia el cuadro de flujo de caja proyectado a 5 afios para la
empresa Constructora Orellana EOQUINCP C.L.
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Cuadro No 49: Flujo de Caja Proyectado.

Descripcion

FLUJO DE CAJA PROYECTADO

Inversiones Fijas $ (169.,414.35)
Inversiones Diferidas $ (6.096.00)
Crédito $ -
Ingresos $ 727,200.00 | $ 2,195,800.00 | $ 6,490,200.00 | $ 3,702,000.00 | $ 2,780,000.00
Costo de terrenos para proyectos $ (690,000.00)|$ (700,000.00)| % (600,000.00)|$ (550,000.00)| $ (150,000.00)
gg?ﬁi;ﬁuﬁifgms Primas y Materiales $  (758,700.00) | $ (573.427.50) | $  (628,725.00)|$  (659,025.00)| $ (246,187.50)
Costos de Mano de Obra $ (157,369.11) | $  (162,090.19) | $ (166,952.89)|$ (171,961.48)|$ (177,120.32)
Gastos de sueldos administrativos $ (96,668.75) | $ (96,668.75) | $ (96,668.75) | $ (96,668.75) | $ (96,668.75)
Costo de alquiler de maquinaria pesada $ (16,476.19) | $ (12,857.14) [ $ (10,000.00) | $ (10,000.00) | $ (3,333.33)
Costo de alquiler de maquinaria liviana $  (10,000.00)|$ (5.000.00) [ $  (10,000.00) | $ (5,000.00) [ $  (5,000.00)
Costos de instalaciones y carpinteria $ (586,000.00)[$ (339,000.00)| $ (450,000.00)|$ (450,000.00)| % (150,000.00)
Costos Financieros $ - $ - $ - $ - $ -
Depreciaciones $ (2,577.75) | $ (2,577.75) | $ (2,577.75) | $ (2,095.30) | $  (2.095.30)
Amortizaciones $ (1,219.20) | s (1,219.20) | $ (1,219.20) | $ (1,219.20) [ $  (1,219.20)
Utilidad antes de impuestos $ (1,591,811.01H) | $ 302,959.47 $ 4,524,056.40 |$ 1,756,030.27 | $ 1,948,375.59
15% Trabajadores $ - $  (45.443.92)|$ (678.608.46)| S (263.404.54)| S (292.256.34)
25% Impuesto a la Renta $ - $  (56,653.42)|$ (845,998.55)[$ (328,377.66)| $ (364.346.24)
Utilidad después de impuestos $ (1,591,811.01H) | $ 200,862.13 $ 2,99944940 |$ 1,164,248.07 | $ 1,291,773.02
Depreciaciones $ 2,577.75 $ 2,577.75 $ 2,577.75 $ 2,095.30 $ 2,095.30
Amortizaciones $ 1.219.20 $ 1,219.20 $ 1,219.20 $ 1.219.20 5 1,219.20
Pago del crédito $ - $ - $ - $ - $ -
Valor de Salvamento $ 157,476.50

Flujo de Efectivo Neto $ (175,510.35) $ (1,588.,014.06) 204,659.08 $ 1,167.562.57 $ 1,452.564.02

Afio 1 2 3 4 5
Flujo de Efectivo Neto acumulado $ (1,588,014.06) | $ (1,383,35498)| % 1.619,891.36 | $ 2,787,453.93 | $ 4,240,017.95

Elaborado por: Orellana Gabriela
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2.3.2.3 Estado de Resultados Proyectado
El estado de resultados proyectado conocido también como estados de ganancias o
pérdidas, permite analizar el rendimiento anual de la empresa y compararlo con el de

afios anteriores o la perspectiva futura (Kaplan, 2008).

La declaracion de ingresos proyectados revela:
- el crecimiento de la compafiia de un afio a otro,
- una comparacion de sus recaudaciones y costos operativos en diferentes afios y

- el éxito general de la compafiia en un periodo mas 0 menos extenso.
El cuadro que tenemos a continuacion corresponde al estado de pérdidas o ganancias

proyectado, de los datos provenientes de la informacion brindada de la empresa

constructora:
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Cuadro No 50: Estado de Resultados Proyectado.

Descripcion

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO

Ventas $  727,200.00 |$ 2,195,800.00 | $ 6,490,200.00 [ $ 3,702,000.00 [$ 2,780,000.00
Costo de terrenos para proyectos $ 690,000.00 [$  700,000.00 |$  600,000.00 |$ 550,000.00 |$ 150,000.00
g:;tgiifuﬁg‘as Primas y Materiales | ¢ 758 700.00 |§  573427.50 [$ 62872500 |$  659,025.00 |$  246,187.50
Costos de Mano de Obra $ 157,369.11 |$ 162,090.19 | $ 166,952.89 | $ 171,961.48 | $ 177,120.32
Utilidad Bruta $ (878,8069.11) S 760,282.31 § 5,094,522.11 $ 2,321,013.52 § 2,206,692.18
Costo de alquiler de maquinaria pesada | $ 16,476.19 | $ 12,857.14 | $ 10,000.00 | $ 10,000.00 | $ 3,333.33
Costo de alquiler de maquinaria liviana | $ 10,000.00 |$ 5,000.00 |$ 10,000.00 | $ 5,000.00 | $ 5,000.00
Costos de instalaciones y carpinteria $ 586,000.00 [$  339,000.00 |$  450,000.00 | $ 450,000.00 |$ 150,000.00
Utilidad Operativa $ (1,491,345.30) §  403,425.17 $ 4,624,522.11 $ 1,856,013.52 §$ 2,048,358.84
Gastos de Administracion y Ventas S 96,668.75 | $ 96,668.75 | $ 96,668.75 | $ 96,668.75 | $ 96,668.75
Gastos Financieros $ - $ - $ - $ - $ -
Depreciaciones $ 2,577.75 | $ 2,577.75 | $ 2,577.75 | $ 2,09530 |$ 2,095.30
Amortizaciones S 1,219.20 | $ 1,219.20 | $ 1,219.20 | $ 1,219.20 | $ 1,219.20
Utilidad antes de Beneficios $ (1,591,811.01) 302,959.47 $ 4,524,056.40 1,756,030.27 $ 1,948,375.59

15% Utilidades trabajadores “ 45,443.92 678,608.46 263,404.54 292,256.34

257,515.55 § 3,845447.94 § 1,492,625.73 § 1,656,119.25

22 % Impuesto a la Renta 0 |8 56653428  845998.55| 8  328377.66 [ §  364,346.24

200,862.13 § 2,999,449.40 $ 1,164,248.07 $ 1,291,773.02

Utilidad antes de impuestos

Utilidad Neta

$ (1,591,811.01)

$ (1,591,811.01)

$

$

Elaborado por: Orellana Gabriela
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El estado de resultados se divide en ingresos, costos y gastos; ademas en este estado se

ve reflejado la utilidad o pérdida de la empresa. A continuacion se explicara como se

proyectd en cada afio y de que manera influencié en los resultados de la empresa:

Afio 1: En este afio se estima la venta del 30% restante del proyecto Riveras de
Misicata, pero la inversion es fuerte ya que se iniciaran los proyectos EOQUIN
con alrededor de 10 casas y 32 departamentos y el proyecto Condominio
Ricaurte con un aproximado de 12 casas; por lo que la empresa generara en su
primer afio perdidas con un valor de $1°591,811.01 debido a que los ingresos

seran bajos en comparacién con la inversion.

Afio 2: Para el segundo afio la empresa construira el proyecto del edificio Vista
al Rio de 38 departamentos y 7 locales comerciales, calculando ingresos del
20% del mismo y del proyecto EOQUIN; al igual se contara con las ventas del
60% el condominio Ricaurte. En este afio la empresa al contar con mayores
ingresos, comienza presentar resultados positivos y a generar utilidades con un
valor estimado de $200,862.13.

Afo 3: El tercer afio de la empresa constructora obtendra ingresos aproximados
de las ventas del 80% del proyecto EOQUIN, 60% del Edificio Vista al Rio,
40% del Condominio Ricaurte y realizara inversiones en los nuevos proyectos
nuevos de condominio Challuabamba con 5 casas y EOQUIN 2 con un 20% por
vender en el mismo afio de 25 casas. La utilidad estimada tiene un incremento
alto debido a la cantidad de proyectos que se espera vender en ese afio, con un
total de $2°999,449.40.

Afo 4: Para este afio se pretende concluir con la venta del Edificio Vista al Rio
del 20% vy continuar con el 50% del proyecto EOQUIN 2 y el 50% de
condominio Challuabamba. Como otra fuente de ingreso se tendra el nuevo
proyecto Viviendas del Austro con alrededor de 30 casas y el 20% de ventas del
mismo. Los ingresos disminuyen a un valor de $1°164,248.07; aunque sigue

siendo una contribucién favorable para la empresa.
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- Afo 5: En el tltimo afo se espera concluir con la venta del 50% del condominio
Challuabamba y el 30% de EOQUIN 2; a su vez continuar con el ingreso de
ventas del 30% de Viviendas el Austro e iniciar con el nuevo proyecto
Condominio Austro, con una estimacion de construccion de 10 casas. Es el
cuarto afio consecutivo que la empresa Constructora Orellana EOQUINCP C.L
genera utilidades con un valor estimado de $1°291,773.02; las que demuestran la
solidez de las proyecciones futuras.

Ingresos, Costos y Gastos

El balance de Estado de Resultados divide sus cuentas entre ingresos, costos y gastos;
de acuerdo a los datos adquiridos de las estimaciones de proyectos futuros a 5 afios,
proporcionados por la empresa Constructora Orellana EOQUIN CP C.L.

Ingresos
Los datos de los ingresos se calcularon en base a los valores promedio de cada proyecto
planificado y a la distribucion porcentual de sus ventas para el lapso establecido de 5

anos.

Valores promedio proyectos planificados

Los valores promedio de los proyectos se pueden conocer de acuerdo al rango de
precios de cada tipo de vivienda, mas la proyeccion de locales comerciales. El valor
promedio, que al multiplicarlo por el nimero de viviendas por construir, dio como
resultado el valor total que se pretende ganar por cada uno. En el siguiente cuadro se
puede apreciar estas clasificaciones, segln el orden de proyectos que se busca edificar a
partir del afio 2017 hasta el 2021.
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Cuadro No 51: Valor promedio proyectos planificados.

PROYECTOS PARA LOS PROXIMOS 5 ANOS

Valor Nim. de Valor , Valor promedio Nim.de .
. . b Valor comercial
Proyecto promedio  departa-  promedio locales locales
casas . . total
departamentos mentos casas comerciales comerciales

Riveras de misicata $151,500.00 16 $ 2,424,000.00
EOQUIN $ 95,000.00 32 $ 95,000.00 10 $ 3,990,000.00
Condominio Ricaurte $ 89,000.00 12 $ 1,068,000.00
Vista al Rio §  95,000.00 38 § 25,000.00 7 $ 3,785,000.00
EOQUIN 2 $120,000.00 25 $ 3,000,000.00
Condominio
Chaullabamba $230,000.00 5 $ 1,150,000.00
Viviendas del Austro $145,000.00 30 $ 4,350,000.00
Condominio Austro $162,500.00 10 $ 1,625,000.00
Total $21,392,000.00

Elaborado por: Orellana Gabriela

El valor promedio de cada proyecto, conforme el nimero de casas, departamentos o
locales comerciales que se construiran, dio como resultado un valor total estimado de
cada uno, que sumandolos se obtiene en total $21°392.000,00. Esto representa un

aproximado de ingresos por ventas de vivienda para luego de 5 afios.

Los proyectos mas grandes que generan una mayor cantidad de utilidad, son el primer
condominio llamado EOQUIN, con 32 departamentos y alrededor de 10 casas, que dan
un valor comercial total de $3°990.00,00 y Viviendas del Austro con 4°350.000,00;
esto se debe en el primer caso a la diversificacion de construccion que se pretende
desarrollar y en el segundo al precio elevado de los rangos de precios de las casas en
proyeccion. Mientras que el valor comercial mas bajo corresponde a Condominio
Ricaurte con $1°068.000,00; debido a los precios bajos estimados de los rangos de

precios.

Distribucion porcentual de ventas de los proyectos
El cuadro a continuacion demuestra los proyectos estimados de acuerdo al valor
promedio de las viviendas y locales comerciales, dividiendo sus ventas a los proximos 5

anos.
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Cuadro No 52: Distribucién de ventas de proyectos.

DISTRIBUCION DE VENTA DE PROYECTOS POR ANOS EN PORCENTAJES

Valor Num. de Valor Valor promedio Num. de

Num. de Valor comercial

Proyecto promedio departa-  promedio casas locales locales total 2017
departamentos mentos casas comerciales comerciales

Riveras de Misicata $151,500.00 16 $ 2,424,000.00 | 30%

EOQUIN § 95,000.00 32 $ 95,000.00 10 $ 3.990,000.00 20% 80%

Condominio Ricaurte $ 89,000.00 12 $ 1,068,000.00 60% 40%

Vista al Rio $ 95,000.00 38 $  25,000.00 7 $ 3,785,000.00 20% 60% 20%
EOQUIN 2 $120,000.00 25 $ 3,000,000.00 20% 50% 30%
Condominio

Chaullabamba $230,000.00 5 $ 1,150,000.00 50% 50%
Viviendas del Austro $145,000.00 30 $ 4,350,000.00 20% 30%
Condominio Austro $162,500.00 10 $ 1,625,000.00

Total $21,392,000.00

Elaborado por: Orellana Gabriela
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En los ingresos del Estado de Resultados, es necesario incluir las ventas segun los
proyectos y sus afios planificados. Primero, el condominio Riveras de Misicata espera
finiquitar el total de sus ventas restantes del 30%. Luego, para el siguiente afio se
iniciara con las ventas de los proyectos construidos desde el 2017 que corresponden a
EOQUIN, Condominio Ricaurte y Vista al Rio; los mismos que continuaran para el
2019 mas las ventas del EOQUIN 2. Estos 2 Gltimos proyectos seguirdn en proceso de
venta para el 2020, con adicion del Condominio Challuabamba y Viviendas del Austro.
Por ultimo se concluird con EOQUIN 2 para el 2021, al igual que Condominio
Challuabamba; sin embargo Viviendas del Austro alargaré sus ventas para después de
este periodo de tiempo estimado Yy, a su vez se tendra el nuevo Condominio Austro pero

sin presentar ventas para el 2021.

Costos

La siguiente informacion proporcionada para los datos de los costos del Estado de
Resultados de la empresa Constructora Orellana EOQUINCP C.L, provinieron de los
costos de: terrenos por proyecto, materiales para la construccion, mano de obra, alquiler

de maquinaria pesada y liviana e instalaciones y carpinteria.
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Costo de terrenos por proyecto

Cuadro No 53: Distribucidn de inversiones en terrenos para proyectos.

DISTRIBUCION DE INVERSIONES EN TERRENO PARA PROYECTOS POR ANOS EN DOLARES

Proyecto In\‘r/:::il;')n

Riveras de misicata $ - $ - $ - $ - $ - $ -
EOQUIN $ 500,000.00 [ $ 500,000.00 | $ - $ - $ - $ -
Condominio Ricaurte | $ 190,000.00 [ $ 190,000.00 | $ - $ - $ - $ -
Vista al Rio $ 700,000.00 | $ - $700,000.00 | $ - $ - $ -
EOQUIN 2 $ 400,000.00 | $ - $ - $ 400,000.00 | $ - $ -
Condominio

Chaullabamba $ 200,000.00 | $ - $ - $ 200,000.00 | $ - $ -
Viviendas del Austro | $ 550,000.00 | $ - $ - $ - $ 550,000.00 | $ :
Condominio Austro $ 150,000.00 | $ - $ - $ - $ - $ 150,000.00
Total $2,690,000.00 | $ 690,000.00 | $700,000.00 [ $ 600,000.00 | $ 550,000.00 | $ 150,000.00

Elaborado por: Orellana Gabriela

El cuadro previo sobre la distribucion de acuerdo a las inversiones en terrenos de los proyectos planificados a 5 afios, demuestra el proyecto en el
cual se invierte para la compra del terreno y el afio en el que se realiza. Dando un total de $2°690.000,00 de la suma de todos los terrenos

estimados. Por otro lado, en el caso del Condominio Riveras de Misicata se puede apreciar que no posee dicha inversion al ser un proyecto que
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fue ya invertido en terreno en el afio 2015. Sin embargo, es necesario recalcar que se lo toma en cuenta para los célculos realizados por el faltante

del 30% de sus ventas, que se busca terminar de vender para el siguiente afio 2017.

Costo de materiales

Cuadro No 54: Distribucién de costos de materiales.

DISTRIBUCION DE COSTOS DE MATERIALES

Valor materia

Proyecto primay
materiales

Riveras de misicata $ - $ - S - $ - $ -
EOQUIN $ 598,500.00 [ $598,500.00 $ - $ - $ - $ -
Condominio Ricaurte | $ 160,200.00 | $160,200.00 $ - $ - $ - $ -
Vista al Rio $ 567,750.00 | $ - $ 567,750.00 | $ - $ - $ -
EOQUIN 2 $ 450,000.00 | $ - $ - $450,000.00 $ - $ -
Condominio

Challlabamba $ 172,500.00 | $ - $ - $172,500.00 | $ - $ -
Viviendas del Austro | $ 652,500.00 | $ - $ - S - $ 652,500.00 | $ -
Condominio Austro $ 243,750.00 | $ - $ - S - $ - $243,750.00
Total $2,845,200.00 | $ 758,700.00 | $ 567.,750.00 | $ 622,500.00 | $ 652,500.00 | $243,750.00

Elaborado por: Orellana Gabriela
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El costo de materiales se calculé como el 15% del precio de venta de cada inmueble por
construir, basandonos en los datos de los proyectos anteriores construidos por la
empresa. También se estimé un incremento del 1% anual del costo de materiales de
construccion. El resultado de cada afio se puede apreciar en el cuadro, dando como total
de todos los proyectos $2°845.200,00 que se costaran los materiales para la
construccion en el lapso de los 5 afios de edificacion.
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Costo de Mano de Obra
Cuadro No 55: Mano de obra directa.

MANO DE OBRA DIRECTA

. q Horas 7 z Aporte LT
Operativos Salario extraordi- Xl XIV Vacaciones Fond.os Patronal o Total anual Horas q
Mensual narias Sueldo  Sueldo Reserva 12,15% mensual extra‘ordl
narias

Residente de obra 800.00 66.67 30.50 33.33 66.64 97.20 1,094.34 13,132.08

Maestro mayor 520.00 17.33 44.78 30.50 22.39 43.32 65.29 743.60 8,923.22 4
Operador de bodega 373.65 31.14 30.50 15.57 31.13 45.40 527.38 6,328.56

Albaiiil 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiiil 2 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiiil 3 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiiil 4 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiiil 5 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiiil 6 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiil 7 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiiil 8 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiiil 9 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiiil 10 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Albaiiil 11 460.00 15.33 39.61 30.50 19.81 38.32 57.75 661.32 7,935.85 4
Pedn 1 400.00 13.33 34.44 30.50 17.22 33.32 50.22 579.04 6,948.48 4
Peén 2 400.00 13.33 34.44 30.50 17.22 33.32 50.22 579.04 6,948.48 4
Peon 3 400.00 13.33 34.44 30.50 17.22 33.32 50.22 579.04 6,948.48 4
Pedn 4 400.00 13.33 34.44 30.50 17.22 33.32 50.22 579.04 6,948.48 4
Pebn 5 400.00 13.33 34.44 30.50 17.22 33.32 50.22 579.04 6,948.48 4
Pebn 6 400.00 13.33 34.44 30.50 17.22 33.32 50.22 579.04 6,948.48 4

TOTAL: $9,153.65| $ 266.00 | $784.97 | $610.00 | $ 392.49 | $762.50 | $1,144.49 | $13,114.09

Realizado por: Orellana Gabriela
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El costo de mano de obra posee el nimero de empleados y los perfiles necesarios para
la construccion de un estimado de 15 casas. Por lo que se puede apreciar los cargos y
los salarios mensuales de cada uno de ellos. Cabe explicar que la Constructora Orellana
EOQUINCP C.L necesita por cada peon, dos albafiiles; al igual que son basicos el
maestro mayor, residente de obra y el operador de bodega. Como fue explicado
anteriormente en el punto 2.2.3.3 de la estructura salarial, estos dos Gltimos cargos no

trabajan horas extraordinarias.

Los salarios mensuales cumplen con los salarios basicos por ley de cada empleado,
estos datos se pueden encontrar en los Anexos 2.1, 2.2 y 2.; informacién proporcionada

por Ministerio de Trabajo del Ecuador.

El célculo realizado para el costo de mano de obra, se realizo estimando el 3% de
incremento anual, debido a las variaciones en el sector de la construccion. A su vez se
proyectd 4 horas extraordinarias por mes, para la mano de obra; basados en datos
historicos de los proyectos anteriores. El resultado mensual del costo equivale a
$13.114,09 y el resultado por los doce meses del afio es de $157.369,11.

Costo de Alquiler de Maquinaria

Pesada

Cuadro No 56: Distribucién de costos de alquiler de maquinaria pesada.

DISTRIBUCION DE COSTOS DE ALQUILER DE MAQUINARIA PESADA

Valor promedio de $

s . o . 28571 § 33333 | § 285.71
magquinaria unitario

#de # de locales
Proyecto # de casas

departamentos comerciales

Riveras de misicata $ - $ - $ - |3 -
EOQUIN $ 9,14286 |$ 3,33333($ - $ 12.476.19
Condominio Ricaurte | § - |$  4,000.00 % - |$  4,000.00
Vista al Rio $ 10,857.14 |$ - $ 2,00000|% 12,857.14
EOQUIN 2 $ - |$ 8333338 - |$ 833333
Condominio

Chaullabamba $ - $ 1,666.67 | $ - $ 1,666.67
Viviendas del Austro | $ - |'$ 10,000.00 |$ - |$ 10,000.00
Condominio Austro $ - |$ 333333 |% - 1% 3,333.33

Elaborado por: Orellana Gabriela
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La maquinaria pesada, como su nombre lo indica, corresponde al equipo de

construccion de mayor peso, como por ejemplo: volquetas, retro excavadoras, etc.

La distribucion de costos se tomo del valor de alquiler de maquinaria pesada,
dependiendo del tipo de vivienda a construir. En el primer caso, se calcul6 el valor
promedio unitario de maquinaria para un estimado de 35 departamentos de un edificio
con el valor de $10.000 (incluyendo locales comerciales) y de un aproximado de 15
casas en $5.000; informacion obtenida segun los datos de proyectos anteriores de la
empresa Constructora Orellana EOQUINCP C.L. El resultado se dio multiplicando este
precio promedio unitario, por el nimero de departamentos, casas o0 locales comerciales
de cada proyecto, como se puede observar en el cuadro 55. Dando como resultado el

costo total del alquiler de maquinaria pesada de cada uno de los proyectos planificados.

Liviana

Cuadro No 57: Distribucién de costos alquiler de maquinaria liviana.

DISTRIBUCION DE COSTOS DE ALQUILER DE MAQUINARIA LIVIANA
Aiios 2017 018 2019 2020 2021
Numero de proyectos 2 1 2 1 1
Valor por proyecto 5,000.00 1 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00
Valor total 10,000.00 | 5,000.00 10,000.00 5,000.00 5,000.00

Elaborado por: Orellana Gabriela

La maquinaria liviana se caracteriza por su ligera y mas facil operacion, como por
ejemplo: vibro-apisonadores, concreteras, vibradores, etc. La distribucion de los costos
de alquiler de maquinaria liviana se valoran aproximadamente en $5.000 por proyecto;
variando su valor total de acuerdo al nimero de proyectos realizados en cada afio. Este
precio se obtiene segun los datos provenientes de la empresa de Gltimas construcciones

de vivienda.
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Costo de Instalaciones y Carpinteria

Cuadro No 58: Distribucion de costos de instalaciones y carpinteria.

DISTRIBUCION DE LOS COSTOS INSTALACIONES Y CARPINTERIA

Valor promedio
instalaciones y $ 8,000.00|% 15000.00|8% 5,000.00

carpinteria
Ntim. de Num. de
Proyecto ) Num. de casas locales Total proyecto
. departamentos . .
comerciales

Riveras de misicata $ - $ - $ - $ -
EOQUIN $ 256,000.00 | $ 150,000.00 |$ - $ 406,000.00
Condominio Ricaurte | $ - $ 180,000.00 | $ - $ 180,000.00
Vista al Rio $ 304,000.00 | $ - $ 35,000.00 [ $ 339,000.00
EOQUIN 2 $ - $ 375,000.00 | $ - $ 375,000.00
Condominio
Chaullabamba $ - $ 75,000.00 | $ - $ 75,000.00
Viviendas del Austro |$ - $ 450,000.00 | $ - $ 450,000.00
Proyecto nuevo $ - $ 150,000.00 | $ - $ 150,000.00
Total $ 560,000.00 | $1,380,000.00 | $ 35,000.00 | $ 1,975,000.00

Elaborado por: Orellana Gabriela

Las instalaciones requeridas para la construccion de viviendas se indican dentro de la
explicacion del producto de la empresa, del estudio de mercado (punto: 2.1.6). La
carpinteria que posee cada inmueble hace referencia a: closets, muebles de cocina,

veladores, de cine en casa, de bafios, entre otros.

El valor promedio de instalaciones y carpinteria calculado para departamentos es de
$8.000, locales comerciales $5.000 y el de casas $15.000. El costo de cada proyecto de
instalaciones y carpinteria se calcula multiplicando por el numero de inmueble
construido; luego se suman los valores por cada proyecto para sacar un total general

aproximado entre todos ellos de $1°975.000,00.

Gastos
Los gastos que incluye la empresa Constructora Orellana EOQUINCP C.L dentro del
Estado de Resultados Proyectado, se encuentran conformados por: gastos

administrativos y financieros, depreciaciones y amortizaciones. Sin embargo, no se
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presentan gastos financieros debido a que la compafiia no asume intereses de deudas

adquiridas. Esto se debe a que la empresa financia sus proyectos con capital propio,

como se explico anteriormente en el punto de financiamiento.

Gastos Administrativos

Cuadro No 59: Gastos Administrativos

GASTOS ADMINISTRATIVOS
ot . — Aporte
Administrativos I\ﬁilr:isll::l S:e[-l] cllo S;?:l‘(;o Vacaciones :2;‘:_(:; l;;f;‘;l:;] mr::::;la] Total anual
+13 /0
Gerente $2,000.00] S 166.67] S 3050] § 83338 16660 | $ 243.00| § 2,690.10 | § 32,281.20
Presidente $ 1,200.00 | $ 100.00] $ 3050 § 50.00) 8 9996]5 14580 § 1,626.26 | § 19,515.12
Jefe de Planificacion y
analisis 800.00 | $ 66.67] % 3050 § 33.33 66648 9720 $ 1,094.34 | $ 13,132.08
Jefe de Ventas 750001 § 62501 % 3050 § 31.25 6248|1% 9113 $ 1,027.85| § 12,334.20
Dibujante 400.00] $ 3333] %3050 § 16.67 333218 4860] 8 56242] 8 6,749.04
Augxiliar
Administrativo $ 373658 311453050 % 1557)8 31.13]|§ 45408 52738[ % 6,328.56
Secretaria $ 3736508 3114 $3050) § 15578 31.13]|$ 45408 52738[$ 6,328.56
Total $ 589730 | § 491.44 | $213.50 | § 245.72 | § 491.25| § 716.52 | S 8,055.73 RINTLNE

Elaborado por: Orellana Gabriela

Los gastos administrativos se encuentran conformados por el personal que labora dentro
de oficina como se enlista en el cuadro 58. Los salarios mensuales y anuales estan
calculados en base a la estructura salarial del cuadro 43; dando como resultado un total

anual de la suma de todos los valores de $96.668,75. Los mismos que pasan a formar

parte de los gastos de la empresa.

Depreciaciones

Cuadro 60: Depreciaciones

Activos Fijos

Valor activo

DEPRECIACIONES

Vida qtil
en afios

Vida util
restante actual
en anos

Vida ntil
restante al
finalizar el

proyecto

Valor

depreciacion

anual

Valor al
finalizar el
proyecto

Elaborado por: Orellana Gabriela

Terreno local de oficina $ 150,000.00 | Indefinida Indefinida| Indefinida - $ 150,000.00
Local de oficina $  30,000.00 20 8 3 1,500.00 | $  4,500.00
Equipo de computacion 3 1,447.35 3 3 0 482.45 | $ -
Muebles de oficina $ 3,000.00 10 10 5 300.00 | $ 1,500.00
Herramientas 3 2,953.00 10 10 5 20530 | $ 1,476.50
$ 187,400.35 2,577.75 $ 157,476.50
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Las depreciaciones calculadas sobre los activos fijos de la empresa corresponden al
terreno del local de oficina, el cual posee una vida util indefinida; el local de oficina que
tiene 20 afios de vida Util, presenta Unicamente 8 afios restantes de vida Gtil a un valor
de $4.500,00, ya que fue adquirido hace 12 afios atras, concluyendo con 3 afios de via al

finalizar el proyecto después de 5.

Por otra parte, el equipo de computacion se deprecia en un lapso de 3 afios, con un valor
de depreciacién anual de $482,45; los mismos que no poseen mas vida Util al finiquitar
el lapso del proyecto. Los muebles de oficina y herramientas se devaldan a 10 afios,
obteniendo su depreciacion anual en $300; siendo considerados cada uno de estos
activos fijos como nuevos. Finalmente la suma de todos estos totales da como resultado

$157.476,50 de depreciaciones al finalizar el proyecto.

Amortizaciones

Cuadro No 61: Amortizaciones

AMORTIZACIONES

Anos de VLS

Activos Diferidos Valor activo . ., amortizacion
amortizacion

Estudio de factibilidad $ 2,760.00 5 S 552.00
Permiso municipal $ 238.00 5 $ 47.60
Permiso bomberos $ 98.00 5 $ 19.60
Gastos de constitucion $ 3,000.00 5 S 600.00

Total $ 6,096.00 $ 1,219.20

Elaborado por: Orellana Gabriela

Dentro de las amortizaciones esta el estudio de factibilidad y los demas permisos que
son necesarios para que la empresa pueda funcionar. Estos activos se amortizan a 5 afios
por la duracion estimada del proyecto; generando los valores totales de amortizacion
anual al dividir el valor del activo para el nimero de afios y dando asi como total

general el valor de $1,219.20 de la suma de amortizaciones.
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2.3.3 Criterios de evaluacion

Los indicadores utilizados para el desarrollo de criterios de evaluacion se encuentran
divididos en los siguientes puntos: periodo de recuperacién de la inversion, VAN (Valor
Actual Neto) y TIR (Tasa Interna de Retorno). Al igual que se encuentra la tasa de
descuento necesaria para la obtencion de los resultados de estos dos Gltimos indicadores

mencionados.

Periodo de recuperacion de la inversion (Payback)

Este periodo de recuperacion es el tiempo requerido para que una compafiia recupere su
inversion inicial en un proyecto, calculado a partir de las entradas de efectivo (Gitman
& Zutter, 2012).

Cuadro No 62: Indicadores principales de evaluacion.

INDICADORES PRINCIPALES

Payback (Recuperacion de la Inversion) (Menor al plazo)

Aio de Recuperacion de la Inversion

Inv. Inicial Flujo acumulado aiio
Diferencia con Inversion Inicial de recuperacién

$175,510.35 -$1,383,354.98 $1,558,865.33

Flujo afio Flujo mensual
& Meses .

siguiente promedio

Flujo Mensual Promedio Aiio Siguiente $3,003,246.35 12 $ 250,270.53

Flujo mensual
promedio

$1,558,865.33 $250,270.53

Diferencia

Diferencia Meses

Numero de Meses

PAYBACK

Realizado por: Orellana Gabriela

El periodo de recuperacion del proyecto segun los célculos es de 2 afios 6 meses; en el
sector de la construccion es un tiempo aceptable para recuperar la inversion, debido a
los elevados montos que se manejan para cada proyecto. El payback se calcula sumando
la inversion inicial mas los flujos netos que genera el proyecto cada afio. Para dar un

resultado mas exacto, se estima también el flujo neto mensual.
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Tasa de Descuento

Cuadro No 63: Calculo tasa de descuento del proyecto.

Calculo de la tasa de descuento del proyecto

Costo

Financiamiento Participacion

Ponderado
Crédito - 0.00%
Aporte de socios 2,045,510.35 100.00% 21.30% 21.30%

$  2,045,510.35 100.00%

Elaborado por: Orellana Gabriela

La tasa de descuento del proyecto se calculé primeramente en base a la inflacion anual
del 1.3% segun el informe de Septiembre del 2016 del Banco Central del Ecuador
(Banco Central del Ecuador, 2016), més la tasa bancaria del 12% que es un estimado de
lo que cobraria un banco para un crédito de un monto alto y por Gltimo mas la prima por
riesgo del 8% tomada de acuerdo al proyecto y al sector al que se enfoca; dando como
resultado un 21,30%.

VAN
El valor actual neto o valor presente neto (VPN) es el método mas usado por la mayoria
de empresas grandes para evaluar proyectos de inversion. Si el VAN es mayor que $0,

el proyecto se acepta; si es menor que $0, se rechaza (Gitman & Zutter, 2012).

Cuadro No 64: Payback, VAN y TIR.

3 Anos 5 Meses

$ 220,669.95
23.57%

2 Anos 6 Meses

$ 1,429,572.02
57.88%

Elaborado por: Orellana Gabriela

El valor actual neto es positivo, por lo que se acepta el proyecto. Esto demuestra que es
un proyecto viable y factible para su ejecucién, dando como resultado un valor estimado
de $1°429.572,02. EI mismo que se calculd trayendo los flujos de los 5 afios

proyectados y restando la inversidn inicial, con la tasa de descuento del 21,30%
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TIR
La tasa interna de rendimiento o de retorno es una de las técnicas mas usadas de
elaboracién de presupuesto de capital. Si la TIR es mayor que el costo de capital, se

acepta el proyecto; si es menor, se rechaza (Gitman & Zutter, 2012).

Esta se calcula buscando la tasa con el que el VAN es igual a cero; para los flujos netos
utilizados en el calculo de la TIR se tomd en cuenta el 15% de participacion de los
trabajadores por ley y el 25% de impuesto a la renta, dando como resultado 57,88%, que
es mayor a la tasa de descuento de 21,30%. La tasa interna de retorno es mayor a la tasa
de descuento, demostrando asi que el proyecto tiene futuro, basandonos en las

estimaciones econdémicas.
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2.3.4 Punto de equilibrio

Cuadro No 65: Punto de equilibrio.

PUNTO DE EQUILIBRIO

Ventas anuales $ 727,200.00 | $  2,195,800.00 | $ 6,490,200.00 | $ 3,702,000.00 | $ 2,780,000.00 | $ 15,895,200.00
Costos Variables $ 2,218,545.30 | $ 1,792,374.83 | $ 1,865,677.89 [ § 1.845986.48 | §  731,641.16 | $ 8,454,225.66
Costo de terrenos para proyectos | $ 690,000.00 |[$ 700,000.00 [$ 600,000.00 |$  550,000.00 |$ 150,000.00 |'$ 2,690,000.00
Costos de Materias Primas y $ 758,700.00 |$  573.42750 |$ 628725.00 |$  659.025.00 |$  246,187.50 |$  2.866,065.00
Materiales de Construccion
Costos de Mano de Obra $ 157,369.11 |$  162,090.19 |$ 166,952.89 [$ 17196148 |S 17712032 |$  835,493.99
If:ss;;’ade alquiler de maquinaria | ¢ 16,476.19 |$ 12,857.14 |$  10,000.00 |$ 10,000.00 | $ 333333 |$ 52.666.67
gsisigade alquiler de maquinaria | ¢ 10,000.00 |$ 5,000.00 [$  10,000.00 |$ 5.000.00 |$ 500000 |$  35,000.00
Costos de instalaciones y $ 586,000.00 |$  339,000.00 |$ 450,000.00 |$  450,000.00 |$  150,000.00 | $ 1,975,000.00
carpinteria
Costos Fijos $ 10046570 | $ 10046570 | $  100,465.70 | $ 9998325 |$ 9998325 |$  501,363.62
Gastos de sueldos $ 96,668.75 |$  96,668.75 |$ 9666875 |$ 9666875 |S  96,668.75 |$  483,343.77
administrativos
Costos Financieros $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Depreciaciones $ 2,577.75 $ 2,577.75 |'$ 2,577.75 | $ 2,09530 |$ 2,09530 |$ 11,923.85
Amortizaciones $ 121920 |$ 121920 |$ 121920 [$ 121920 | 121920 |s 6.096.00

Elaborado por: Orellana Gabriela
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El punto de equilibrio se obtuvo de la suma del costo total variable de $8°454.255,66
mas el valor total de los costos fijos $501.363,62 de los 5 afios proyectados, ubicandose
asi con $8.955.589,28 de ventas totales durante la vida util del proyecto. Debido a la
caracteristica propia del sector, no se puede determinar un valor exacto por afio, pues
existen periodos de mucha inversidn en los cuales se construyen la mayor parte de los

proyectos y periodos de recuperacién donde se venden los mismos.

2.3.5 Andlisis de sensibilidad

Para el analisis de sensibilidad se tomaron en cuenta 2 escenarios, basados en las
caracteristicas propias del sector de la construccidn; una reduccion de ingresos hasta el
que el VAN sea negativo y un incremento de costos que de la misma forma de como
resultado un VAN negativo. ES necesario mencionar que para el calculo de los 2
escenarios se consider6 como base el escenario donde se tiene un incremento del costo
de los materiales en 1% anual y un incremento anual de 3% de sueldos. Por lo que en el
escenario de aumentos de costos es adicional a este incremento que se considera en

todos los escenarios por la inflacion e imprevistos.

La tasa de descuento que fue aplicada para los escenarios corresponde al 12,30% que

fue descrita anteriormente dentro de los criterios de evaluacion.
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Sensibilidad Disminucién de los Ingresos

Cuadro No 66: Estado de flujo proyectado con cambios en los ingresos.

ESTADO DE FLUJO PROYECTADO CON CAMBIOS EN LOS INGRESOS

Descripcion

Inversiones fijas $ (169,414.35)
Inversiones Diferidas $ (6,096.00)
Crédito $ -
Ingresos 3$ 555,225.18 |$ 1,676,517.38 |$ 4,955.338.88 |$ 2.,826,517.60 [$ 2,122,560.49
Costo de terrenos para proyectos $ (690,000.00) | $ (700,000.00) | $ (600,000.00) | $ (550.,000.00) | $ (150,000.00)
g;ngl:;u?‘;g’:aq Primas y Materiales $  (758,700.00)| $  (573.427.50)[$ (62872500 $  (659.025.00)| $  (246,187.50)
Costos de Mano de Obra $ (157.369.11) | $ (162,090.19)| $ (166,952.89)| % (171,961.48)| $ (177,120.32)
Gastos de sueldos administrativos 3$ (96.668.75)| $ (96.668.75)| % (96.,668.75)| $ (96.668.75)| $ (96.668.75)
Costo de alquiler de maquinaria pesada $ (16,476.19) | $ (12.857.14)| % (10,000.00)| $ (10,000.00) | $ (3.333.33)
Costo de alquiler de maquinaria liviana $ (10,000.00) | $ (5.000.00) | $ (10,000.00)| $ (5.000.00) | & (5,000.00)
Costos de instalaciones y carpinteria $  (586.,000.00)| % (339.000.000[$ (450,000,000 3 (450,000,000 $ (150.000.00)
Costos Financieros s - % - 5 = $ = $ =
Depreciaciones % (2.577.75) | % (2.577.75) | (2.577.75) | $ (2,095.30) | $ (2.095.30)
Amortizaciones % (1.219.20) | % (1,219.20) | s (1.219.20) | $ (1,219.20) | $ (1.219.20)
Utilidad antes de impuestos $ (1,763.785.83)| % (216.,323.15)| $ 2,989.,195.29 $ 880,547.87 $ 1,290,936.08

15% Trabajadores % - $ - $ (448379.29)| $ (132.082.18)| $ (193.640.41)
259, Impuesto a la Renta % - $ - $ (558,979.52)| $ (164.662.45)| $ (241.,405.05)
Utilidad después de impuestos $ (1,763,785.83) | % (216,323.15)| $ 1,981.836.47 5 583,803.24 $ 855,890.62
Depreciaciones $ 2,577.75 $ 2,577.75 $ 2.577.75 5 2,095.30 $ 2,095.30
Amortizaciones $ 1.219.20 | $ 1.219.20 | $ 1.219.20 | $ 1,219.20 | $ 1.219.20
Pago del crédito $ - $ - $ - 3 - $ -
WValor de Salvamento $ 157.476.50

Flujo de Efectivo Neto $ (175,510.35) $ (1,759,988.88) (212,526.20) 1.985,633.42 $ 587.,117.74 $ 1.016,681.62

Afio 1 2 3 4 5
Flujo de Efectivo Neto acumulado $ (1,759,988.88)| % (1.972,515.08)| % 13,118.34 | $ 600,236.08 | $ 1.,616,917.70

Elaborado por: Orellana Gabriela

Como podemos ver en esta simulacidn el proyecto es medianamente sensible a la variacidén de los ingresos obtenidos por la venta de casas o
departamentos, lo que significa que la empresa no puede permitirse rebajar demasiado los precios proyectados de las viviendas, pero si podria

realizar descuentos en casos especificos, ya que los ingresos tendrian que disminuir en un 24% para que el proyecto deje de ser rentable.
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Sensibilidad al Aumento de Costos

Cuadro No 67: Estado de flujo proyectado con cambios en los costos.

ESTADO DE FLUJO PROYECTADO CON CAMBIOS

EN LOS COSTOS

Descripeion

Inversiones fijas

b (169.414.35)

Flujo de Efectivo Neto

Ano

Flujo de Efectivo Neto acumulado

$

(175,510.35)

$ (2.3

22.408.01)

(292.454.78)

Inversiones Diferidas $ (6.,096.00)
Credito 5 -
Ingresos b 727,200.00 |'$ 2,195,800.00 |$ 6.,490,200.00 |$ 3,702,000.00 |$ 2,780,000.00
Costo de terrenos para proyectos $ (908.870.40) | $ (922,042.43) | $ (790.322.09) | $ (724.461.91)| $ (197,580.52)
Sostos de Marerias Primas v Materiales $  (999362.28)|$  (755,320.70) | $  (828,158.76)| $  (868,070.02) | $ (324,279.03)
Costos de Mano de Obra $ (207.287.14)$ (213.505.76)| $ (219,910.93)| % (226.508.26)| $ (233.303.51)
Gastos de sueldos administrativos $ (127,332.42) | $ (127,332.42) | $ (127,332.42) | $ (127.332.42)| $ (127.,332.42)
Costo de alquiler de maquinaria pesada $ (21,702.50) | $ (16,935.47)| % (13,172.03) | $ (13,172.03) | $ (4.390.68)
Costo de alquiler de maquinaria liviana $ (13,172.03) | $ (6,586.02) | $ (13,172.03) | $ (6.586.02) | % (6,586.02)
Costos de instalaciones y carpinteria $ (771,881.24) | $ (446,531.98)| $ (592.741.56) | $ (592.741.56)| $ (197,580.52)
Costos Financieros % - b - 5 - % - % -
Depreciaciones $ (2.577.75) | % (2.577.75) | $ (2.577.75) | $ (2.095.30) | $ (2.095_30)
Amortizaciones $ (1.219.20) | $ (1.219.20) | (1.219.20) | (1.219.20) | (1.219.20)
Utilidad antes de impuestos $ (2.326,204.96) | $ (296.251.73)| $ 3.,901,593.22 $ 1,139.813.27 $ 1.685.,632.80
15% Trabajadores $ - $ - $ (585.23898)$ (170.971.99) | $ (252,844.92)
25% Impuesto a la Renta b3 - b3 - b (729,597.93)| $ (213.,145.08)|$ (315,213.33)
Utilidad después de impuestos $ (2.326,204.96) | $ (296,251.73)| $ 2.586.756.31 $ 755,696.20 |'$ 1,117.574.55
Depreciaciones $ 2.577.75 $ 2.577.75 $ 2.577.75 $ 2.,095.30 $ 2,095.30
Amortizaciones $ 1.219.20 $ 1.219.20 $ 1.219.20 $ 1.219.20 $ 1.219.20
Pago del crédito % - % - % - $ - $ -
Valor de Salvamento $ 157.,476.50
$

759,010.70

1,278,365.55

1

2

4

s

$ (2,322.,408.01)

$ (2,614,862.79)

3 (24,309.53) | $

734,701.17

$ 2,013,066.72

Elaborado por: Orellana Gabriela

En el segundo escenario la empresa demuestra que si podria asumir medianamente un incremento de costos. La constructora tendria que tener
una subida general de todos los componentes del costo como: mano de obra, materiales y demas, para llegar al aumento del 32% de costos que

fue calculado.
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Comparacioén escenarios

Cuadro No68: Comparacion escenarios.

COMPARACION ESCENARIOS

. Escenario Con variacion Con variacion
Indicador .
normal en costos en ingresos

Payback |2 Afios 6 Meses | 3 Afios 3 Meses | 3 Anos 3 Meses

VAN $1,429,572.02 ($ 1.00) ($ 1.00)

TIR 57.88% 21.30% 21.30%

T:

asa de 21.30% 21.30% 21.30%

descuento

Decision de Aceptar el Rechazar el Rechazar el

inversion proyecto proyecto proyecto

Elaborado por: Orellana Gabriela

2.4 Conclusiones
En este capitulo se realizaron los principales estudios del presente trabajo, por lo que es

necesario realizar las conclusiones en base a cada uno de dichos estudios.

Estudio de mercado

El mercado de la construccion de la ciudad de Cuenca se encuentra deprimido en la
actualidad, debido a diferentes factores politicos, economicos y sociales del entorno.
Dicha industria enfrenta un proceso de recesion, que segun los expertos mejorara en el
transcurso de los afios. La necesidad de seguridad en el caso de la vivienda, que se
aprecia en la Piramide de Maslow, seguira brotando y creciendo en toda sociedad; por

lo que la empresa continuara trabajando y compitiendo en tal mercado.

Los clientes prefieren los tipos de viviendas como casas y departamentos, siendo la
primera opcion la tenencia méas alta por parte de la poblacion azuaya, que representa el
76% del total de 273.186 viviendas particulares y colectivas, y la segunda le sigue con
el 8,8% segun el censo 2010. El 45,9% de un total de 86.538 hogares pertenece a
personas que poseen su casa propia y totalmente pagada, demostrando que la mayor

parte de la poblacién ain prefiere comprar su vivienda antes que arrendarla.
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En el caso de Constructora Orellana EOQUINCP C.L, la empresa mantendra la
edificacion de casas y retomard la construccion de departamentos. A pesar de la
disminucion y reduccion que existe en el nimero y precio de viviendas, la constructora
plantea nuevos proyectos de construccién que competirdn con las deméas empresas
constructoras inmobiliarias. Por esto, se dirigira a los segmentos socioeconémicos
Medio y Medio Alto, que corresponden a rangos de precios entre $70 a $110 mil en el
primer caso y de $110 a $300 mil en el segundo. Teniendo valores de casas proyectadas
que oscilan desde los 90% a 150% mil y los departamentos de $70 a $120 mil; los cuales
forman parte de los rangos establecidos por la competencia que van desde $61 a $235
mil en promedio de casas y desde $83 a $200 mil en departamentos; siendo el valor
minimo de las casas a ofertar, un precio menor al del promedio de la industria. De esta

forma se ofreceran viviendas mas accesibles y econdmicas para los potenciales clientes.

El lugar y plaza es la ciudad de Cuenca, con aspiraciones y busqueda de expansion a
otras ciudades y sectores dentro y fuera del pais. Ademas, la constructora pretende
ampliar sus vias de publicidad y marketing a través de medios como: nuevas redes
sociales, paginas webs, stands y vallas publicitarias, entre otros. Se continuara
ofreciendo servicios personalizados, viviendas de la mejor estructura y mas alta calidad
en materiales de construccion, con el fin de brindar a los clientes un hogar seguro,
cémodo, moderno y acogedor que satisfaga cada una de sus necesidades y aun mejor,

que las supere.

Estudio Legal y Administrativo- Organizacional

Hoy en dia la constitucion de cualquier tipo de empresa puede ser realizada facilmente
por medio de la web, con el nuevo modelo de gestidn a nivel institucional y estatal.
Siguiendo los pasos y requerimientos de la pagina web de la Superintendencia de

Compafiias (http://www.supercias.gob.ec/portalConstitucionElectronica/).

La empresa fue constituida via web y legalizada bajo escritura pablica el 07 de
Septiembre del 2016 en la notaria novena del canton de Cuenca, como una compafiia de
responsabilidad limitada; con un capital minimo de cuatrocientos délares y con el
minimo de dos personas en el que se encuentra el gerente y presidente. Deberan

responder Unicamente a las obligaciones sociales hasta el monto de las aportaciones
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individuales y realizaran las actividades correspondientes a la razon social de la
empresa, que es: “Constructora EOQUINCP C.L”.

El estudio expone el nuevo logotipo de la constructora, mas la creacién del slogan. Se
elabord la mision y vision, que representan el propdsito, pautas, caminos y finalidad de
la nueva compafia. También se trazaron los objetivos y estrategias que se utilizaran
como guias y lineamientos de las operaciones, divididos en producto (tipos de

vivienda), planificacion e inversion, demanda y rentabilidad.

La jerarquia de la empresa posee ya un orden adecuado y conveniente de los antiguos y
nuevos cargos, los cuales disponen cada uno de un manual de funciones que detalla los
requisitos, obligaciones, relaciones y otros aspectos fundamentales de cada empleado
administrativo y operativo. Generando asi, un correcto control y manejo de la estructura

empresarial.

Estudio Econdémico

De acuerdo al analisis de los estados financieros, se determiné que el proyecto es
rentable. Las proyecciones para los préximos cinco afios dan como resultado un VAN
positivo de $1°429.572,02 y la TIR superior a la tasa de descuento, correspondiente al
57,88%.

El capital utilizado en las proyecciones es propio, debido al gran nUmero de proyectos
realizados en varios afios. Los socios consideran que no es necesario financiar los
proyectos ya que pueden solventar la inversion inicial de cada proyecto en su totalidad.

El periodo de recuperacion de la inversion es de 2 afios 6 meses; el cual se lo considera
un tiempo aceptable en el sector de la construccion, ya que los montos y valores que se

manejan en cada proyecto son elevados.

El punto de equilibrio se ubica con $8.955.589,28 de ventas totales, correspondiente a la
duracion de la vida datil del proyecto. El valor exacto de cada afio no puede ser
determinado debido a que la caracteristica propia de este sector, es tener costos en un
afio e ingresos en otro; por lo que solo se puede obtener por el valor de ventas. Es por
esto que en esta industria existen diferentes periodos como el de gran inversion en un

proyecto y el de recuperacion por la venta del mismo.
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El anlisis de sensibilidad esta representado por dos escenarios. EI primero corresponde
a una disminucion del 24% en los ingresos y el segundo a un aument6 del 32% en los
costos, los cuales consideran la tasa de descuento de 23.30%. Con estas variaciones en
las cuentas el proyecto deja de ser rentable, demostrando asi que el trabajo proyectado

es medianamente sensible a la variacion de los ingresos y costos.

131



CAPITULO 3
Manual del Proceso para Proyectos de Construccion.

3.1 Manual del proceso para planificacion, ejecucion y administracion de
proyectos de construccién inmobiliarios.

La informacion proporcionada para la elaboracién del manual, fue aportada en su gran
mayoria por el Arg. Esteban Orellana, gerente de la empresa Constructora Orellana
EOQUINCP C.L y a su vez, se obtuvo informacion de diferentes entidades

gubernamentales de la ciudad de Cuenca.

j PROCEDIMIENTO PARA LA | Cddigo: PR-PI-001
e COSRUCTORA | PLANIFICACION, EJECUCION \/ersion: 00
ORELLANA Y ADMINISTRACION DE ) _
EOQUINCP C.L PROYECTOS Vlgente desde:
INMOBILIARIOS 01/12/2016

Introduccion:

El siguiente procedimiento contiene los pasos y requerimientos necesarios para la
planificacion, ejecucion y administracion de proyectos inmobiliarios. La funcion del
mismo sirve para ser utilizado como guia para la realizacion de tramites y procesos
previos a la construccion de un proyecto; por parte de profesionales que pretendan
edificar unidades habitacionales en los tipos de vivienda como casas y departamentos de

edificios, ubicadas en la ciudad de Cuenca, Ecuador.

Objetivo del manual:
Utilizar los procedimientos como bases a seguir para la realizacion de proyectos de

construccion en la ciudad de Cuenca.
Definiciones:
Anteproyecto Arquitectdnico: es un bosquejo previo a la aprobacién del proyecto de

arquitectura que se desea construir.

Areas comunales: locales de area comunal (a partir de las diez casas de construccion),

veredas y calles.
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4 PROCEDIMIENTO PARA LA | Codigo: PR-PI-001
@ CONSTRUCTORA | PLANIFICACION, EJECUCION v/ersion: 00

ORELLANA Y ADMINISTRACION DE : _
R EOQUINCP C.L PROYECTOS Vigente desde:
INMOBILIARIOS 01/12/2016

Avallo Catastral: valor de los inmuebles para efectos tributarios y de las relaciones
fiscales con el Estado (Alcaldia de Yacuanquer, Narifio, 2016).

Condominio de propiedad horizontal: viviendas respetando la densidad maxima
(cuantas viviendas maximas por hectarea) de la zona, asi como su coeficiente de
ocupacion de suelo (porcentaje que da el municipio para ocupar el suelo en planta baja).
Disefio arquitectonico: El disefio funcional y estético del proyecto.

Escrituras notariales: Es el documento matriz que contiene los actos y contratos o
negocios juridicos que las personas otorgan ante Notario y que éste autoriza e incorpora
a su protocolo (Revista Judicial, 2013).

INEC: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.

Factibilidad: significa que el proyecto propuesto ayuda a que la organizacion logre sus

objetivos generales (Kendall, 1997).

Funcionario municipal: Persona encargada de evaluar y despachar los diferentes

tramites presentados.
Linea de Fabrica: Son todos los parametros o especificaciones de cada terreno sobre el
namero de unidades habitacionales maximas permitidas para construir (altura, retiros y

densidad habitacional); es decir, son los requisitos constructivos.

Lotizacion: Numero de viviendas y vias presentado en base de los lotes minimos

reglamentados por la municipalidad de Cuenca en la zona a presentar.
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j PROCEDIMIENTO PARA LA | Codigo: PR-PI1-001
L ‘/’ CONSTRUCTORA | PLANIFICACION, EJECUCION \/grsion: 00

Y ADMINISTRACION DE .
OREI;OI;ﬁL\!ﬁ PROYECTOS Vigente desde:
INMOBILIARIOS 01/12/2016

Permiso de construccion mayor: permiso otorgado para el inicio de la obra en

construccion desde los 36mts cuadrados.

Procedimiento:

1. Analizar la factibilidad de la compra del terreno.

1.1 Estudiar el costo de terreno; proyecto a emplazar a nivel de areas de construccion y
comunales.

1.2 Con el analisis de costos definir si es factible o no la inversion.

1.3 En el caso de resultar factible, hacer el negocio; caso contrario seguir con la
busqueda del terreno para el proyecto.

2. Comprar el terreno.

2.1 Dividir el valor total del terreno entre los socios o accionistas para realizar la
compra.

2.2 Elaborar las escrituras notariales entre compradores y vendedores.

2.3 Inscribir las escrituras notariales en el Registro de la Propiedad, realizadas por parte
de la notaria elegida; en donde el valor de la inscripcion dependera del avalto catastral
del terreno por adquirir.

2.4 Recibir documentos inscritos en el Registro de la Propiedad a nombre de los nuevos
duefios después de diez dias laborables.

3. Realizar solicitud de la linea de fabrica en la Direccion de Control Municipal del
Municipio de la ciudad de Cuenca, ubicado en la Av. 12 de Abril 2- 59 y Av.
Paucarbamba.

3.1 Retirar linea de fabrica definida por el Control Municipal en base al tamafio y
caracteristicas del terreno, dentro de un lapso de tiempo aproximado de 10 dias.

4. Iniciar el anteproyecto arquitecténico.

4.1 Definir tipo de construccion entre lotizacién o condominio de propiedad horizontal.
4.2 Determinar vias vehiculares, areas comunales, veredas y viviendas, dependiendo del

tipo de construccion.
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;’ PROCEDIMIENTO PARA LA | Codigo: PR-PI-001
e CONSTRUCTORA | PLANIFICACION, EJECUCION \/ersion: 00

: Y ADMINISTRACION DE .
ORELLANA PROYECTOS Vigente desde:
INMOBILIARIOS 01/12/2016

4.3 Calcular el costo de venta en base al nimero de viviendas, dimensiones, costo de
terreno y ganancia proyectada.

4.4 Elaborar el disefio arquitectonico del proyecto a construir.

5. Presentar el proyecto en el departamento de Aprobacion de Planos del Municipio en
la Direccién de Control Municipal, localizado en la Av. 12 de Abril 2- 59 y Av.
Paucarbamba, por parte del profesional a cargo; para conseguir la aprobacion de los
planos cumpliendo con los requisitos establecidos por el Municipio.

5.1 Retirar los planos aprobados después del tiempo transcurrido de la aprobacion, por
parte del funcionario municipal responsable del tramite, ademas del formulario de la
INEC.

6. Realizar el ingreso urbano, mediante la solicitud al Municipio de ingreso al catastro
urbano, en el departamento de Avallos y Catastros en las calles Sucre y Benigno Malo.
7. Solicitar los estudios necesarios requeridos por el profesional municipal responsable
del proyecto (estructurales, eléctricos, sanitarios, etc.), en el departamento de
Aprobacion de Planos de la Direccién de Control Municipal que se encuentra en la Av.
12 de Abril 2- 59 y Av. Paucarbamba.

7.1 Obtener los célculos y aprobacion de los estudios previamente solicitados.

8. Solicitar el permiso de construccién mayor (sobre los 36mts de construccion) segln
los requisitos en el departamento de recepcion de documentos de la Direccion de
Control Municipal, ubicado en la Av. 12 de Abril 2- 59 y Av. Paucarbamba.

8.1 Adquirir el documento con el nimero de tramite para el permiso de construccion.
8.2 Retirar el permiso de inicio de construccion después del tiempo acontecido de la
gestion, con el documento del nimero de tramite.

9. Iniciar construccion.

9.1 Cumplir con las especificaciones de los planos aprobados.

10. Dirigir el proceso administrativo.

10.1 Mantener un control de gastos versus avance de obra.

10.2 Evitar desperdicios.

10.3 Tener un control técnico a lo largo del proyecto de construccion.
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:’ PROCEDIMIENTO PARA LA | Codigo: PR-PI-001
& CONSTRUCTORA | PLANIFICACION, EJECUCION \/ersion: 00

ORELLANA Y ADMINISTRACION DE . _
EOQUINCP C.L PROYECTOS Vlgente desde:
INMOBILIARIOS 01/12/2016

Anexos del manual:

Requisitos para aprobacion de planos (Alcaldia de Cuenca, 2016):
1. Certificado de afectacion y Determinantes Urbanisticos, vigente.

2. Dos Copias de la propuesta con firma original del profesional, en formato INEN

a escala 1:50 o 1:100 dependiendo de la magnitud del proyecto, en fisico y

digital (pdf a escala).

3. Estar al dia en los pagos con la llustre Municipalidad de Cuenca. (No es

necesario la Certificacion de Tesoreria).

4. Carta de pago del predio a tramitar.

5. En caso que el predio haya registrado cambio de propietario, se debe presentar

el Certificado de Avallos con los datos actualizados.

6. Registro de planos en el Colegio de Arquitectos. ** proxima reunion

NOTA: En caso que el Proyecto o Anteproyecto, sea diferente al uso de

VIVIENDA, se debe presentar la Memoria Técnico Descriptiva debidamente

firmada por el profesional proyectista. (DEFINIR FORMATO)

Requisitos permiso de construccion mayor:

Autorizacion que se concede para la iniciacion de la construccion en base al plano

arquitectonico aprobado (Alcaldia de Cuenca, 2016):

-Formulario de aprobacion del proyecto.

-Ficha Catastral sellada por la Direccion de Avaluos y Catastros.
-Formulario del INEC.

-Estudios complementarios solicitados (obligatorio).

-Formularios de recepcién de garantia.
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Formulario de solicitud de ingreso al catastro urbano:

cuenca

GOBIERNO LOCAL 2005 - T00F

[ SOLICITUD DE INGRESO AL CATASTRO URBANO h
Cuanes, a Za dal [YE
Safior:
E::’DEDER-‘MI}DS, CATASTROS ¥ ESTADEETICAS VALOR 5 3,65
L] con CL MY
io dal preio ubicoda an o cdle
= s ¥

sdliciia = uiled, 3m proceda @ ingreaar o Cotosire: Ukbena mil prepisded pem, lo ol o bd

Alsriormanis
MITA: E Trimim ankicindn s reckiznnd pravia inspecsidin Hica dal precie.
REQUISITOS
] Escrivura lonbrans inscrisz [C) copic da contficnda dn wesmcidn
Copia du o Cidul da karsidad [ [ p—
Facha de anmg=
Fachz du i
IMFORME DE IMSPECCIOM:
E pradic dal Sefio: am

cmnira dal krite wk cormapondindcls ko Clove C

00D 00 000 000 000

Cugn Hulo m ardira cosce al o

cE 5 D - D Irg. Jobn ca Seccidn
L A
' T
cuencao SOLICITUD DE INGRESO AL
: CATASTRO URBAND
Hombre
CLAVE CATASTRAL ASIGMNADA
00 00 000 000 000 "
Fachs du anmge
Fechadu i =
., #
Bodivar 247 ¢ Borero | Secre y Bendgas Mok, Coameiodor: [973-7] 2848 497, Cassca, Emaik: gomac
ELABORADD POR: REVISADO POR: APROBADO POE:
Gabriela Orellana &1y, Esteban Orellana Arg. Esteban Orellana
FECHA: 14712/2016 FECHA: 1471212016 FECHA: 1471272016
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3.2 Conclusiones

El manual del proceso de este capitulo, es una herramienta Util para las personas
interesadas en la planificacion, ejecucién y administracion de proyectos de construccién
inmobiliarios como casas y departamentos; ya que brinda las bases y pasos que se

requieren en cada uno de dichos puntos.

Se aconseja que dicho manual sea ejecutado preferentemente por el profesional o
responsable de la obra. Debido a que varios puntos del procedimiento solo pueden ser

realizados por el profesional a cargo, ya sea arquitecto o ingeniero civil.

La mayor parte de las gestiones que se deben realizar para la elaboracion y aprobacion
de proyectos de construccion, se los debe efectuar en las diferentes entidades

municipales de la ciudad de Cuenca.

De acuerdo a la informacion del manual, el primer paso a desarrollar para edificar
cualquier tipo de vivienda, deberd ser la planificacion del proyecto, que puede ser
realizado de acuerdo a las necesidades del inversionista; siempre y cuando el enfoque

final sea la satisfaccion del cliente y/o constructor.

Los proyectos de construccion en la ciudad de Cuenca deben seguir diferentes procesos
para su aprobacion y ejecucion, los cuales fueron enumerados para Su mejor
entendimiento. Cabe informar que dichos pasos se encuentran vigentes para el afio 2016

y 2017, con la posibilidad de cambios para los afios actuales o consiguientes.

La administracion de los proyectos de construccion inmobiliarios, dependera directa y
principalmente del constructor o duefio de la obra planificada. Debido a que el manejo
de cada proyecto puede ser llevado de diferente manera por cada persona o profesional
a cargo. Sin embargo, lo aconsejable siempre es llevar un control de costos y gastos,

evitando desperdicios y buscando cumplir con la factibilidad del proyecto.
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Conclusiones Generales

La empresa Constructora Orellana ha desempefiado sus labores en la industria de la
construccion inmobiliaria a lo largo de los afios, evolucionando y desarrollando
diferentes proyectos de viviendas como casas y departamentos, ubicados en varios
sectores de la ciudad de Cuenca. Cuenta ain con diferentes servicios relacionados a
obras civiles y brinda diversos productos y maquinaria para la construccion. Pretende
expandirse a nuevos sectores y ciudades dentro y fuera del pais.

La creacion de la empresa constructora nace de la necesidad de administrar los
proyectos y actividades de la misma. A pesar que el mercado de la construccién se
encuentre actualmente deprimido, debido a factores politicos, econdmicos y sociales de
nuestro entorno, la compafiia continuara ejerciendo su labor mediante la innovacion de
nuevos proyectos, economizando los precios de las viviendas, brindando un adecuado y
mejor servicio a los antiguos y nuevos clientes, expandiéndose a nuevos sectores de la
ciudad, ampliando sus vias de publicidad y marketing, y construyendo casas y
departamentos con las usuales puntos que la caracterizan que son: calidad, seguridad y

confort.

El mercado socioecondmico al que se dirigira la constructora es Medio y Medio Alto,
con viviendas que oscilan desde los 90$% a 150$% mil en casas o villas y los
departamentos de $70 a $120 mil.

La empresa fue constituida como una compafiia limitada a través del portal web de la
pagina de la Superintendencia de compafiias y legalizada bajo escritura publica el 07 de
Septiembre del 2016 en la notaria novena del cantén de Cuenca; bajo la razén social que
es: “Constructora EOQUINCP C.L”. La misma que presenta ya una estructura
empresarial adecuada y organizada; mediante la mision, vision, objetivos y estrategias
que serviran como guia y lineamiento de las operaciones. En adicion manifiesta una

nueva estructura organizacional de cargos, con su respetivo manual de funciones.

De acuerdo al estudio econémico, se determiné que el proyecto si es rentable. Gracias a
los resultados de las proyecciones a cinco afios, que dan un VAN positivo de
$1°429.572,02 y la TIR de 57,88%.que es superior a la tasa de descuento. Con un
periodo de recuperacion de la inversion de 2 afios y 6 meses, siendo asi un tiempo

considerable en este tipo de industria que es la construccion.

139



El anélisis de sensibilidad del proyecto fue expuesto en dos escenarios diferentes.
Generando variaciones en los ingresos y costos de los estados financieros y
considerando la tasa de descuento obtenida de 23.30%. Demostrando de esta manera

que con dichas variaciones el proyecto dejaria de ser rentable.

Por ultimo, se elaboré un manual del proceso, que sirve como herramienta para la
planificacion, ejecucion y administracion de proyectos de construccion inmobiliarios
como casas Yy departamentos; que indica los pasos a seguir por el profesional o
responsable de la obra de construccion.
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Recomendaciones

Es recomendable aplicar los precios expuestos de las casas y departamentos en los
diferentes proyectos de construccion a realizar los proximos afios, para atraer a la
demanda del mercado y competir con las demas constructoras. Ademas de generar la
rentabilidad propuesta en los estados financieros proyectados.

Los nuevos canales de publicidad y marketing deben ser creados en cada uno de los
proyectos para alcanzar a mas clientes potenciales. Ya que al ser un mercado
competitivo, la manera méas conveniente de conseguir a los demandantes, es realizando
nuevo tipos de anuncios y acoplandose a las exigencias del consumidor, mediante los

nuevos medios electronicos.

Se debe implementar la nueva estructura organizacional en la empresa, para mejorar el
orden y control de las operaciones dentro y fuera de la compafia. Asi también para

mejorar las relaciones laborales de los empleados administrativos y operativos.

Se recomienda ofrecer los diferentes tipos de vivienda en nuevos sectores dentro y fuera
de la ciudad, para atraer a potenciales clientes y para dar a conocer mas el nombre de la
compaiiia. Al igual que realizar un estudio econémico para ingresar a nuevas ciudades y

estudiar la conveniencia de reemplazar proveedores con personal propio.
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ANEXOS

Anexo 1.1

Balance General Constructora Orellana 2013

ORELLANA CABRERA ESTEBAN PATRICIO
RUC. 0102115391001

SITUACION FINANCIERA

FECHA DE ELABORACION:
FECHA DE CORTE:

ACTIVO
ACTIVO CORRIENTE
CAJA/BANCOS
INVERSIONES
CREDITO TRIBUTARIO
INVENTARIOS
ACTIVO FLIJO
TERRENOS
INMUEBLES
HERRAMIENTAS MENORES
VEHICULOS
EQUIPO DE OFICINA
OTROS ACTIVOS
OBRAS EN CONSTRUCCION
PASIVO
PASIVO CORRIENTE
OBLIGACIONES BANCARIAS
CUENTAS POR PAGAR
PASIVO A LARGO PLAZO
PRESTAMOS BANCARIOS
PATRIMONIO

31 DE DICIEMBRE DEL 2013
31 DE DICIEMBRE DEL 2013

PASIVO MAS CAPITAL

Cuenca, 1 de enero del 2014

ARQ. ESTEBAN ORELLANA
RUC. 0102115391001

461,272.72
106,872.72
6,872.72
100,000.00
0.00
0.00
234,400.00
148,400.00
56,000.00
3,000.00
23,000.00
4,000.00
120,000.00
120,000.00
207,000.00
207,000.00
100,000.00
107,000.00
0.00
0.00
254,272.72
461,272.72
(FIRMA DEL CONTADOR)

Rosa Larriva
RUC. 0102045275001
LIC. PROF. 035083
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Anexo 1.2

Estado de Resultados Constructora Orellana 2013

ORELLANA CABRERA ESTEBAN PATRICIO
RUC. 0102115391001
ESTADO DE RESULTADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

DESCRIPCION INGRESOS EGRESOS SALDO
INGRESOS 10,059.84
OPERATIVOS
venta de casas 0.00
ingresos en relacion de dependencia 10,059.84
COSTOS Y GASTOS
COSTOS OPERATIVOS GIRO DEL NEGOCIO 1,443.54
- INVENTARIO OBRAS EN CONSTRUCCION -162,867.77
COMPRA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION 97,720.66
GASTOS DE MANO DE OBRA DIRECTA 48860.33
GASTOS ADMINISTRATIVOS 16286.78
GASTOS EN RELACION DE DEPENDENCIA 1443.54
UTILIDAD GRAVABLE 2014 8,616.30
Cuenca, 1 de enero del 2014
ARQ. ESTEBAN ORELLANA ROSA LARRIVA
RUC. 0102115391001 CONTADORA

Lic. Prof. 035083
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Anexo 1.3

Balance General Constructora Orellana 2014

ORELLANA CABRERA ESTEBAN PATRICIO
RUC. 0102115391001

SITUACION FINANCIERA

FECHA DE ELABORACION:
FECHA DE CORTE:

ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE
CAJA/BANCOS
INVERSIONES
CREDITO TRIBUTARIO
INVENTARIOS
ACTIVO F1JO
TERRENOS
INMUEBLES
HERRAMIENTAS MENORES
VEHICULOS
EQUIPO DE OFICINA
OTROS ACTIVOS
CASAS PARA LA VENTA
PASIVO
PASIVO CORRIENTE
OBLIGACIONES BANCARIAS
CUENTAS POR PAGAR
PASIVO ALARGO PLAZO
PRESTAMOS BANCARIOS
PATRIMONIO

31 DE DICIEMBRE DEL 2014
31 DE DICIEMBRE DEL 2014

PASIVO MAS CAPITAL

Cuenca, 1 de enero del 2015

ARQ. ESTEBAN ORELLANA
RUC. 0102115391001

487,600.14
13,179.08
13,179.08
0.00
0.00
0.00
293,791.32
197,638.25
56,000.00
3,000.00
33,153.07
4,000.00
180,629.74
180,629.74
112,600.00
112,600.00
112,600.00
0.00
0.00
0.00
375,000.14
487,600.14
(FIRMA DEL CONTADOR)

Rosa Larriva
RUC. 0102045275001
LIC. PROF. 035083
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Anexo 1.4

Estado de Resultados Constructora Orellana 2014

ORELLANA CABRERA ESTEBAN PATRICIO

RUC. 0102115391001

ESTADO DE RESULTADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014

DESCRIPCION INGRESOS EGRESOS SALDO
INGRESOS 289,357.99
OPERATIVOS
venta de casas 280,000.00
rendimientos financieros 258.90
ingresos en relacion de dependencia 9,099.09
COSTOS Y GASTOS
COSTOS OPERATIVOS GIRO DEL NEGOCIO 281,313.98
INVENTARIO INICIAL OBRAS EN CONSTRUCCION 162,867.70
COMPRA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION 511,823.80
- INVENTARIO FINAL DE OBRAS EN CONSTRUCCION -458,225.77
SUELDOS Y SALARIOS 27182.31
BENEFICIOS SOCIALES 4453 .82
APORTE A LA SEGURIDAD SOCIAL (INC. FR) 3346.63
IMPUESTOS, CONTRIB, Y OTROS 825.44
IVA QUE SE CARGA AL COSTO 27726.07
GASTOS EN RELACION DE DEPENDENCIA 1313.98
UTILIDAD GRAVABLE 2014 8,044.01
Cuenca, 1 de enero del 2015

ARQ. ESTEBAN ORELLANA ROSA LARRIVA
RUC. 0102115391001 CONTADORA

Lic. Prof. 035083
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Anexo 1.5

Balance General Constructora Orellana 2015

ORELLANA CABRERA ESTEBAN PATRICIO
RUC. 0102115391001

SITUACION FINANCIERA

FECHA DE ELABORACION:
FECHA DE CORTE:

ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE
CAJA/BANCOS
INVERSIONES
CREDITO TRIBUTARIO
INVENTARIOS
ACTIVO F1JO
TERRENOS
INMUEBLES
HERRAMIENTAS MENORES
VEHICULOS
EQUIPO DE OFICINA
OTROS ACTIVOS
CASAS PARA LA VENTA
PASIVO
PASIVO CORRIENTE
OBLIGACIONES BANCARIAS
CUENTAS POR PAGAR
PASIVO ALARGO PLAZO
PRESTAMOS BANCARIOS
PATRIMONIO

31 DE DICIEMBRE DEL 2015
31 DE DICIEMBRE DEL 2015

PASIVO MAS CAPITAL

Cuenca, 1 de enero del 2016

ARQ. ESTEBAN ORELLANA
RUC. 0102115391001

788,743.79
425,096.97
30,908.56
394,188.41
0.00
0.00
333,628.32
197,638.25
56,000.00
3,000.00
72,990.07
4,000.00
30,018.50
30,018.50
356,238.25
356,238.25
0.00
356,238.25
0.00
0.00
432,505.54
788,743.79
(FIRMA DEL CONTADOR)

Rosa Larriva
RUC. 0102045275001
LIC. PROF. 035083
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Anexo 1.6

Estado de Resultados Constructora Orellana 2015

ORELLANA CABRERA ESTEBAN PATRICIO

RUC. 0102115391001

ESTADO DE RESULTADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015

DESCRIPCION INGRESOS EGRESOS SALDO
INGRESOS 568,474.62
OPERATIVOS
venta de casas 555,778.84
rendimientos financieros 41.70
ingresos en relacion de dependencia 12,654.08
COSTOS Y GASTOS
COSTOS OPERATIVOS GIRO DEL NEGOCIO 557,486.94
INVENTARIO INICIAL OBRAS EN CONSTRUCCION 458,225.77
COMPRA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION 280,368.24
- INVENTARIO FINAL DE OBRAS EN CONSTRUCCION -265,275.11
SUELDOS Y SALARIOS 40440.90
BENEFICIOS SOCIALES 7271.62
APORTE A LA SEGURIDAD SOCIAL (INC. FR) 8700.04
IMPUESTOS, CONTRIB, Y OTROS 0.00
IVA QUE SE CARGA AL COSTO 26047.38
GASTOS EN RELACION DE DEPENDENCIA 1708.10
UTILIDAD GRAVABLE 2014 10,987.68
Cuenca, 1 de enero del 2016

ARQ. ESTEBAN ORELLANA ROSA LARRIVA
RUC. 0102115391001 CONTADORA

Lic. Prof. 035083
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Anexo 2.1

Estructura ocupacional y porcentajes de incremento para la remuneracion minima sectorial. Comision sectorial No. 14 “Construccion”

(1)

ANEXO 1; ESTRUCTURA OCUPACIONAL Y PORCENTAJES DE INCREMENTO PARA LA REMUNERACION MINIMA SECTORIAL
COMISION SECTORIAL No. 14 "CONSTRUCCION"

RAMA DE ACTIVIDAD ECONOMICA: 1.- CONSTRUCCION ¥ SERVICIOS TECNICOS ARQUITECTONICOS
2.- OPERADORES Y MECANICOS DE EQUIPO PESADO Y CAMINERO, DE EXCAVACION, CONSTRUCCION, INDUSTRIA Y OTRAS SIMILARES

CARGO / ACTIVIDAD m"‘“‘“‘" COMENTARIOS / DETALLES DEL CARGO O ACTIVIDAD CODIGO 1ESS FINAL mmmm

NGENIERD ELECTRICO 81 1410000000001 426,58
RESIDENTE DE OBRA Bl 1410000000016 126,58
FNGENIERD SANITARID Bl 1410000000017 426,58
fnspecToR OE OBRA B3 1406452000001 425,48

UPERVISOR ELECTRICO GENERAL B 1430000000002 12548
hwmn SANITARIO GENERAL B3 1430000000003 425,48
JABORATORISTA 1 [ consTRUCCION 1406452000002 424,75
IMAESTRO MAYOR EN EIECUCION DE OBRAS CIVILES [m 1406452000003 424,75
TOPOGRAFO =1 EN CONSTRUCCION 1406452000008 424,75
[AUTO-TREN CAMA BAJA (TRAYLER) c 1406455000042 424,75
[CARGADORA FRONTAL [PAYLOADER, SOBRE RUEDAS U ORUGAS) =1 1406455000043 12475
[DRAGA / DRAGLINE o 1406455000044 424,75
EXCAVADORA =) 1406455000045 324,75
FRESADORA DE PAVIMENTO ASFALTICO/ROTOMIL a 1406455000046 424,75
(GRUA ESTACIONARIA =1 1406455000047 124,75
fGRUA PUENTE OE ELEVACION 5] 1406455000048 424,75
IMECANICO DE EQUIPO PESADD CAMINERD a EN COMSTRUCCION 1406455000049 424,75
MOTO NIVELADORA =1 1406455000050 120,75
puoTorRAILLA =) 1406455000051 424,75
PALA DE CASTILLD a 1406455000052 424,75
PLANTA DE EMULSION ASFALTICA =1 1406455000053 124,75
[RECICLADORA DE PAVIMENTO ASFALTICO/ROTOMIL =) 1406455000054 424,75
IRETROEXCAVADORA a 1406455000055 424,75
EQUIDER - ~ =] 1406455000057 12475
mﬂm{iﬁﬁtf G RUEDAS [BULLDOZER TOPADOR, ROTURADOR, o o oz
[TRACTOR TIENDE TUBOS (SIDE BONE' c1 1406455000061 424,75
JMAGIUINA PARA SELLOS ASFALTICOS &1 1406455000062 12475
MAESTRO ELECTRICO/LINIERO/SUBESTACIONES =] 1410000000008 424,75
JOPERADOR DE CAMION ARTICULADO, CON VOLTEQ =) [ constRuCION 1410000000006 324,75
[OPERADOR DE CAMION MEZCLADOR PARA MICROPAVIMENTOS L 1410000000007 13475 154

ADICIONAL AL TRASUADO DEBE CONECTAR LOS EQUIFOS PARA EMBARGIUE
JIOPERADOR DE CAMION SISTERNA PARA CEMENTO Y ASLFALTO a  DESEMBARQUE. MONITOREAR EQUIPO DE PRESION. 1410000000005 424,75




Anexo 2.2

Estructura ocupacional y porcentajes de incremento para la remuneraciéon minima sectorial. Comisiéon sectorial No. 14 “Construccion”

(@)

ESTRUCTURA
CARGO [ ACTIVIDAD OCUPACIONAL COMENTARIOS / DETALLES DEL CARGO O ACTIVIDAD CODIGO IESS FINAL m

IOPERADOR DE PERFORADORA DE BRAZOS MULTIPLES (JUMBO) c1 1410000000003 424,75
IOPERADOR MAQUINA TUNELADORA (TOPO) 1 1410000000004 424,75
JOPERADOR DE MAQUINA EXTENDEDORA DE ADOQUIN c1 1410000000005 424,75
OPERADOR DE MAQUINA SANJADORA 1 1410000000010 424,75
JOPERADOR DE CONCRETERA RODANTE/MIGSER c1 1410000000011 424,75
OPERADOR DE BOMBA IMPULSORA DE HORMIGON, EQUIPOS MOVILES DE

IPLANTA, MOLINO DE AMIANTO, PLANTA DOSIFICADORA DE HORMIGON,

PRODUCTOS TERMINADOS (TANQUES MOLDEADOS, POSTES DE ALUMBRADO) 2 JADA2GSS0902T 403,15
[ELECTRICO, ACABADOS DE PIEZAS AFIMES)

IDIBLLANTE c2 JEN CONSTRUCCION 1406452000008 403,15
PERFORADOR c2 FN CONSTRUCCION 1406452000013 403,15
PERFILERO c2 [En consTRUCCION 1406452000014 403,15
IACABADORA DE PAVIMENTO ASFALTICO c2 1406455000063 403,15
IWCABADORA DE PAVIMENTO DE HORMIGON c2 1406455000064 403,15
[EARREDORA AUTOPROPULSADA c2 1406455000065 403,15
JEOMBA LANZADORA DE CONCRETO c2 1406455000066 403,15
ICALDERD PLANTA ASFALTICA c2 1406455000067 403,15
ICAMION DE CARGA FRONTAL c2 JEN CONSTRUCCION 1406455000068 403,15
ICOMPRESOR c2 1406455000069 403,15
DISTRIBUIDOR DE AGREGADOS. c2 1406455000070 403,15
IDISTRIBUIDOR DE ASFALTO c2 1406455000071 403,15
JGRADA ELEVADORA/CANASTILLA ELEVADORA c2 1406455000072 403,15
IMARTILLO PUNZON NEUMATICO c2 1406455000073 403,15
IOPERADOR DE TRACE DRILL c2 1406455000076 403,15
IOPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA ASFALTICA c2 1406455000077 403,15
JOPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA HORMIGONERA c2 1406455000078 403,15
JOPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA TRITUTADORA c2 1406455000079 403,15
RODILLO AUTOPROPULSADO c2 1406455000080 403,15
:m;RbI:’.R:JUEDAS (BARREDORA, CEGADORA, RODILLO REMOLCADO, 2 1406455000081 403,15
JOPERADOR DE CAMION DE VOLTED CON O SIN ARTICULACION/DUMPER c2 JEN CONSTRUCCION 1420000000012 403,15
JOPERADOR MINIEXCAVADORA/MINICARGADORA CON SUS ADITAMENTOS c2 1420000000011 403,15
JOPERADOR TERMOFORMADO c2 1420000000010 403,15
TECNICO EN CARPINTERIA c2 1420000000013 403,15
TECNICD EN MANTENIMIENTO DE VIVIENDAS ¥ EDIFICIOS c2 1420000000014 403,15
TECNICO EN ALBANILERIA c2 1420000000015 403,15
TECNICD EN OBRAS CIVILES c2 1420000000016 403,15
MECANICO DE EQUIPO LIVIANG 3 1430000000013 386,97
OPERADOR MAQUINA ESTACIONARIA CLASIFICADORA DE MATERIAL 3 1430000000015 386,97
PREPARADOR DE MEZCLA DE MATERIAS PRIMAS D2 1404269909030 380,97
TUBERO D2 JEN CONSTRUCCION 1404269909032 380,97
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Anexo 2.3

Estructuras ocupacionales y porcentajes de incremento para la remuneracion

minima sectorial. Comision sectorial No. 19 “Actividades tipo servicios”

ANEXO 1: ESTRUCTURAS OCUPACIONALES ¥ PORCENTAJES DE INCREMENTO PARA LA REMUNERACION MiNIMA SECTORIAL
COMISION SECTORIAL No. 19 "ACTIVIDADES TIPO SERVICIOS”

RAMA DE ACTIVIDAD ECONOMICA: 1.- ACTIVIDADES DE ALQUILER E INMOBILIARIA
COMENTARIOS
ESTRUCTURA DETALLES DEL SALARIO MINIMO
CARGO / ACTIVIDAD OCUPACIONAL ! CARGO O CODIGO IESS SECTORIAL 2016
ACTIVIDAD
JASESOR INMOBILIARIO =] 1920000000001 377,53
ICORREDOR c 1520000000002 377,53
RAMA DE ACTIVIDAD ECONOMICA: 2.- ACTIVIDADES EN MATERIA DE GESTION ADMINISTRATIVA
COMENTARIOS
ESTRUCTURA DETALLES DEL SALARIO MINIMO
CARGO / ACTIVIDAD OCUPACIONAL J CARGO O CODIGO IESS SECTORIAL 2016
ACTIVIDAD
[GERENTE / AFINES Al 1918200000101 383,08
JADMINISTRADOR DE LOCALES
e / B1 1910000000003 182,69
Incluye:
JADMINISTRADOR DE CAMPO Bl [Mayordomao, 1910000000004 382,69
[Capataz
JADMINISTRADOR GERENCIAL Bl 1910000000005 382,69
ISUBGERENTE / AFINES Bl 1910000000006 382,69
ISUPERINTENDENTE / AFINES Bl 1910000000007 382,69
LIEFE [/ AFINES B2 1920000000008 381,81
Incluye:
[SUPERVISOR / AFINES B2 lMoanwre dor 1920000000009 381,81
IDIRECTOR [ AFINES B2 1920000000010 381,81
JCOORDINADOR / AFINES B3 1930000000011 380,75
JCONTADOR / CONTADOR GENERAL ci 1910000000012 379,47
JANALISTA / AFINES ci 1910000000013 379,47
JASESOR - AGENTE [AFINES c1 1910000000014 379,47
[TESORERO 1 1910000000015 379,47
INSTRUCTOR / CAPACITADOR c 1920000000016 377,53
RE LACKONADOR PUBLICO [ 1920000000017 377.53
LIQUIDADOR [ 1920000000018 377,53
JCAJERD NO FINANCIERD [=] 1930000000019 375,59
Incluye:
Emipleado de
IVENDEDOR f A (| |ostrador, 1930000000020 375,59
Pravendedor
EIECUTIVO / AFINES c3 1930000000021 375,59
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Doctora Jenny Rios Coello. Secretaria de la Facultad de Ciencias de la Administracion de
la Universidad del Azuay,

CERTIFICA:

Que, el H. Consejo de Facultad en sesion realizada el 18 de junio de 2015, conocio la
peticion de la estudiante MARIA GABRIELA ORELLANA CABRERA con codigo
44182, que denuncia su trabajo de titulacion denominado: “ESTUDIO DE
FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA CUYO PROPOSITO
ES PLANIFICAR, EJECUTAR Y ADMINISTRAR PROYECTOS DE
CONTRUCCION INMOBILIARIOS?”, presentado como requisito previo la obtencion
del titulo de Ingeniera Comercial.- .- El Consejo de Facultad acoge el informe de la Junta
Académica y aprueba la denuncia del trabajo de titulacién. Designa como director al Ing.
Christian Palacios Manzano y como miembros del Tribunal Examinador al Ing. Ivan
Astudillo Cérdova y al Ing. Julio Jaramillo Nufiez del Arco.- De conformidad con el
Instructivo para la Creacion y Funcionamiento de la Unidad de Titulacion Especial y las
disposiciones superiores Of. No 660-V-15-UDA del Vicerrectorado, los peticionarios, para
desarrollar y presentar su trabajo de titulacion, tienen un plazo de DIECIOCHO MESES,
contados a partir de la fecha de aprobacion del Consejo de Facultad, estos es hasta el 18 de
diciembre de 2016 .

Cuenca, 23 de junio de 2015
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CONCONVOCATORIA

Por disposicion de la Junta Académica de Administracién de Empresas, se convoca a los Miembros
del Tribunal Examinador, a la sustentacién del Protocolo del Trabajo de Titulacion“Estudio de
factibilidad para la creacién de una empresa cuyo propésito es planificar, ejecutar y
administrar proyectos de construccién”, presentado por la estudiante Marfa Gabriela Orellana

Cabrera con c6digo 44182, previa a la obtencién del grado de Ingeniero Comercial, para el dia
LUNES 25 DE MAYO DE 2015 A LAS 18h30

Cuenca, 18 de mayo de 2015

Dra. Jénny Rios Coello
Secretaria de la Facultad

Ing. Christian Palacios M.
Ing. Ma. Esthela Saquicela A.

Ing. Julio Jaramillo N. -




Cuenca, 07 de Mayo de 2015
Oficio: EA-564-2015-UDA

Ingeniero

XAVIER ORTEGA

Decano de la Facultad de Ciencias de la Administracién
Ciudad.

De nuestra consideracion:

La Junta Académica de la Escuela de Administracion, en relacién a la Denuncia/Protocolo de
Trabajo de Titulacién, presentado por Orellana Cabrera Maria Gabriela, tema: ESTUDIO DE
FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA CUYO PROPOSITO ES PLANIFICAR, EJECUTAR
Y ADMINISTRAR PROYECTOS DE CONSTRUCCION, informa que, este trabajo cumple con la
metodologia propuesta en la “Gufa para la elaboracion y presentacion de la denuncia/protocolo
de trabajo de titulacién”; ademds propone las siguientes sugerencias para el Tribunal Examinador
de la sustentacion de este Protocolo:

1. Eltitulo es confuso, se pretende ver la factibilidad de crear una empresa
de construccién o ver la factibilidad de las empresas de construccion como
negocio.

2. Tener cuidado con la ortografia y en la redaccidn, por ejemplo fijarse en
el punto 1.11 del estado del proyecto, hay frases redundantes.

3. Elaporte del trabajo de tesis debe denotar su justificacién e importancia
no solo desde el punto de vista de rentabilidad econémica sino también debe
indicar cudl es el aporte social del trabajo.

4. En los objetivos especificos hay tres propuestas, que deben ser mejor
analizados los alcances:

a. negocios familiares,

b. Evaluar el proyecto de Empresas de Construccién como negocio, y

c. Elaborar un manual de gestion de proyectos de construccion.

5.  Enelalcance de los resultados, se realiza otra propuesta que es que este
trabajo pretende establecer como resultado final una herramienta que sirva de
gufa para la elaboracién de proyectos de construccion.

Seglin nuestro criterio, la tesis debe ser dimensionada o delimitada de mejor
manera, con objetivos claros y medibles que el estudiante los pueda cumplir.

Director: Ing. Palacios Christian
Tribunal sugerido: Ing. Saquicela Maria Esthela
Ing. Jaramillo Julio

Présidente de la Junta de Administracién




o gmmn cmrom % ST
T ® & P & 9

r.

¥ o

A

+12-05-2015

ESCUELA DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

Escuela de Administracién de Empresas

Estudiante: Maria Gabriela Orellana Cabrera con codigo 44182.

Tema: “ESTUDIO DE'LA ‘F.ACTIBIL!DAD PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA CUYO PROPOSITO
ES PLANIFICAR, EJEé’UTI(R Y ADMINISTRAR PROYECTOS DE CONTRUCCION”

Para: la obtencién del titulo de Ingeniera Comercial

Director: Ing. Chiristian Palacios Manzano.

Tribunal: Ing. Maria Esthela Saquicela:

Tribunal: Ing. Julio Jaramillo.

DIA: ZUL?@'_S_ D8 De W?CP/ZO/J".

FECHA: 28 De  Fave /ZGXJ_
HorRA: | & 7',3_@ -
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Guia para Trabajos de Titulacién

nracion
P g cugrentadd
Prowceolo/ Acta de sust

ACTA
SUSTENTACION DE PROTOCOLO/DENUNCIA DEL TRABAJO DE TITULACION

1.1 Nombre del estudiante: Maria Gabrie
Codigo 44182

1.2 Director sugerido: Ing, Christian Palacios Manzano
1.3 Codirector (opcional):

1.4 Tribunal:  Ing. Maria Esthela Saquicela A
1.5 Titulo propuesto: “

planificar, ejecutar v
1.6 Resolucidn:

la Orellana Cabrera

guilar / Ing. Julio Jaramillo Nufiez del Arco
Estudio de factibilidad para la creacién de una empresa c

uyo propdsito €3
administrar proyectos de construccién”

1.6.1  Aceptado sin modificaciones
1.6.2  Aceptado con las siguientes modificaciones:
Teain 9 g4 TF00 AL Firrd) ‘YT »T-Gjéba;mmcﬁ“'
1AL &b 5% 3iue SETnTAL |
2D ¢ N SHe beg g U 271 “oagy <y Sigdecirig FLEH &"f))
1.6.3

Responsable de dar seguimiento a las modificaciones: Ing. Christian Palacios Manzan©-
1.6.4  No aceptado

® Justificacion:

..-// . @ Tribunal
/" = .-'—/ ;

o
friillo Nufiez del Ar <

| éﬁ@?ﬁ@m

Srta. Marfa Gabriela Orellana Cabrera

Dra. Jen ello
Secretario de Facultad

Fecha de sustentacién: Lunes 25 de mayo de 2015 a las 18h30
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Guia para Trabajos de Titulacién

L. Protocalo/Rabrica

RUBRICA PARA LA EVALUACION DEL PROTOCOLO DE TRABAJO DE TITULACION

1.1 Nombre del estudiante: Maria Gabriela Orellana Cabrera
1.1.1 Cddigo 44182

1.2 Director sugerido: Ing, Christian Palacios Manzano

1.3 Codirector (opcional):.

1.4 Titulo propuesto”Estudio de factibilidad para la creacién de una empresa cuyo propésito
es planificar, ejecutar y administrar proyectos de construccion””

1.5 Revisores (tribunal): Ing. Maria Esthela Saquicela Aguilar / Ing. Julio Jaramillo
Nufiez del Arco

1.6 Recomendaciones generales de |a revision:

totalmente | parcialmente | cumple (*)

Linea de investigacion

_.,/
1. ¢El contenido se enmarca en la linea /
de investigacidn seleccionada?

Titulo Propuesto

3. ¢éEs conciso?

/y
/

Estado del arte

4. ¢ldentifica claramente el contexto
histérico, cientifico, global y
regional del tema del trabajo?

/.
2. ¢Esinformativo? /
p

5. éDescribe la teorfa en la que se
enmarca el trabajo

6. ¢éDescribe los trabajos relacionados
mas relevantes?

7. ¢Utiliza citas bibliogréficas?

Problematica y/o pregunta de
investigacion

’\\\\'\

8. ¢Presenta una descripcion precisa y
clara?

9. (Tiene relevancia profesional y
social?

Hipétesis (opcional)

10.¢Se expresa de forma clara?

11.¢Es factible de verificacion?

Objetivo general

12.¢{Concuerda con el problema
formulado?

13.¢Se encuentra redactado en tiempo
verbal infinitivo?

Cumple Cumple No Observaciones
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Guia para Trabajos de Titulacion

1
18

Protocolo/Rabrica
(*) Breve justificacion, explicacién o recomendacion.

e Opcional cuando cumple totalmente,
e QObligatorio cuando cumple parcialmente y NO cumple.
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Cuenca, 28 de Mayo de 2013

Ingeniero

Xavier Ortega Vasquez

DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
Ciudad

De mis consideraciones:

Christian Palacios Manzano, profesor de la facultad de Ciencias de la Administracién,
informo a usted que he procedido a revisar el disefio de tesis corregido por la estudiante
Marfa Gabriela Orellana Cabrera con codigo 44182 con el tema “ESTUDIO DE
FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA CUYO PROPOSITO

ES  PLANIFICAR, EJECUTAR Y ADMINISTRAR PROYECTOS DE
CONSTRUCCION INMOBILIARIOS” como requisito previo a |
de I

a obtencién del titulo
ngeniero Comercial. Las modificaciones que se han realizado son: incluir en el titulo v

objetivo general “inmobiliarios™ y adicionar al capitulo dos “segmento de mercado™.

Un saludo afectuoso,
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o VERSIDAD DEL AZUAY............... oo
......................................................................................................... CERTIFICA

Que, la sefiorita Marfa Gabrieia Oreliana Cabrera.

registrada con cédigo 44183, una vez que

...,..lus:gs:z..d.e.,hab.e.t..apm.b.ado..c.l...exam.cn..de_.suﬁaien.cia..d.e:..IngI.és..,cl..2,2..d.e..No..\./.iﬁmbte._dﬁ..;’_()l.Q,..ﬁng-é-------'
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Cuenca,Abr1120de2015
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NoDerechoO78615
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o AUlgrizada‘de 20,000 je

- D6l 58,501 Al 678500 1.
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Cuenca, 20 de Abril de 2015

Ingeniero

Xavier Ortega Vasquez

_.DECANOQ DE LA FACULTAD.DE.CIENCIAS. DE LA ADMINISTRACION .

.Y 0, Maria Gabriela Orellana Cabrera, estudiante de la facultad de Ciencias.de Ja. .o

_..Administracion, de la escuela de Administracidn de Empresas, con codigo ntimero 44182,

. solicito a usted la aprobacion del disefio de tesis, como requisito previo a la obtencion del

... Hitulo de Ingeniero Comercial, sobre el tema “ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA

LA CREACION DE UNA EMPRESA CUYO PROPOSITO ES PLANIFICAR,

EJECUTAR Y ADMINISTRAR PROYECTOS DE CONSTRUCCION®.

Por la atencién que sirva dar a la presente, anticipo mis més sinceros agradecimientos.

i L BTN MTEERE, 5000450000040 rmnsteossa oo oSS SR A AR PSR BB AP SRR s RIS

“Edicion aulorizada de:30.000 é;'emp!ales
.Del 67850121 708500
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UNIVERSIDAD DEL
AZUAY
Cuenca, 20 de Abril de 2013

Ingeniero

Xawel Orte ga Vasquez

.........................................

mformo a usted que he procedldo a rewsar e! dlseno de tems presentado por Ia estudlante

con COle‘O 44182, cuyo tema es “ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA LA

CREACION DE UNA EMPRESA GUYO PROPOSITO ES PLANIFICAR,

T EJECUTAR \'?""'E;ﬁ'iﬁﬁfs'"T"R""'A”'R'"'""ﬁﬁﬁﬁﬁ"’fﬁﬁ'""1'51#:""'"Eﬁ‘ﬁéfﬁﬁ"ééiﬁﬁ’?""EG'{&{B""""""W

“siguiente informe: T
El diseiio del trabajo de Titulacién presenta una estructura tedrica, metodolégica y técnica

11enam1entas academlcas obtemdas Y correctamente establecxdas con fuentes 01ent1f cas.

Por lo expuesto em1t0 mforme favorable y recomlendo su aprobacmn

B
B
B
P
P
(7
]
B
o
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B
B
B
B
B
B
B
B
B
) Wwemesada de Ia escuela de Admlmstracmn de Emplesas ’\/Iarla Gabriela Orellana Cabrela
| D
P
3
B
J
B
B
]
b
b
b
]
.
b
B
2
b
®
b
)
B

Ed'c:orl autonzada de 30,000 eje mr}ares

De!b?B 5012al708.500 ¢
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| & 5 Orellana Constructores

UNIVERSIDAD DEL Ay 12 de Abril y Gilberto Gatto
4

B AZUAY Tel: 2888- 566

1T T R ———
--Xavier-Ortega-Vasquez..-

..De mis consideraciones:

Por medlo de !a presente autorizo a la Sﬁa Marla Gabnela Oreliana Cabrera
con cedula de ldentldad n 010358080 9 a reallzar su tema de te5|s referente a

Ia ‘empresa Orellana Constructores “para lo cual podra adquirir la informac:on

& T

necesaria referente ala ‘empresa, para el desarrollo de su tema: “ESTUDIO bE
" FACTIBIL]DAD PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA CUYO

) PROPOSITO ES PLANIFICAR EJECUTAR Y ADMINISTRAR PROYECTOS“'
B " '"""DE CONSTRUCCION”

. Agradeciendo sus atenciones, quedo a sus érdencs.
...Nentamente,

Ing Hernan Oreflang
Gerente.General..............oo
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~ Del 678 501 al 708 500 N
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+“ESTUDIODE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA-CUYQ™"""
""""""""" PR@P@‘SI‘T’O'ES"PI;‘AN’I‘FI‘CAR',"EIECUTA’R’Y'KDMTNISTRA’ (R'PROYECTOS DE """

B .2

e TUTOR: ECON, CHRISTIAN PALACIOS MANZANO. oo

PRE

“Edc ada de 30,000 elemplares.- NJ
. Del 678.501 21 708.500 1

0688440 |
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1. DATOS GENERALES
..L..1. Nombre del Estudiante: Qrellana Cabrera Maria Gabriela oo

........................ I -i.l..CO'.dtg.o.:.44I.82_.._.....‘..‘.A.._v........,......
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1.2 Director sugerido: Palacios Manzano Christian MAE Econ.

cere bt e er s LGOI AGT O fovevserermmeemme e eee e ee oot ee e eeeeeese e se e e et oo eeee et 1ee s ettt ee s oot e s e e n e eee s e e

e B (g

.................. 1_3CO-directOrsugerido:N/A
.-f-;\ 1.4 Asesor metodolégico:

1.6 Aprobacion:

'""1'.'7'“"']‘.';in'e'a"de“investigacit'm"de'la"carrera:"Organ'iza‘cié‘n'}7"di‘re'cci'é'ﬂ"dé"emprésa's'"""""""""""""'"'"

T TE LA R AR R R R RN R R R R R R R AR R AR R )

171C0d1gOSCO53}I

, Edicion attorizada de 30,000 ejemplares
Del 678 501 al 708.500:

N&

0688441 |



172Tipodet1abajo
a)P!andenegocms

b) Investigacion formativa

1.9 Titulo propuesto: “Estudio de factibilidad para la creacion de una_empresa cuyo
plopésitoesp]aniﬁ(:af,e‘jecutal-yﬂdministfar ...... pro}:eﬂtos ...... de ...... COTlStrUCCiét’]

organizada las diversas obras civiles que se desarrollan, y brinde a la vez un adecuado y

..meritorio servicio a los clientes actiales ¥ U0, e
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----E-n--}a'-ac-tua}ida'd"ia--gran--ma):fori-a--deempresas-dei"paf‘s--n‘o-'pos*een-una--gestién'adecuada-de""“'"'"

~sus actividades como compaiiias bien estabiecidas, por io que un gran numero de estas se

.....gms,idm:a_cgmg...un,..pajs...industrjai,__].Q...q.u_e...cs_..una...g;r.an..razén,.par_a:‘.djfcrenciam.os..de..lo_s_.....,......

empirica, por lo que éste se lo ha llevado de un modo, en cierta medida, informal. Por tal

~.motivo.no.ha.existido.un.estudio. previo.de. factibilidad,.para realizar mejores. inversiones.........

Tyraprovechar 168 Tectrsos de uia aneid was Spriiia-al ejeciitar oS futiiros provecios de

~empresarialmente, para que de esta forma __gg__lle\fgl_g__cabo una gestion técnica y bien

estructuradadelnegoc;g, R

. 2.3 Pregunta de investigacion:

------------------------------- --------g—Qué-tip(}s-de--e-smd-io--se--deben-.peali-zar--previa-mente--para--poder—-deﬁn-ir-eon--mayor--- s

~ Certeza y mas tecnicamente si la implementacion de un proyecto és viable? ™

.Cudles son las etapas, aspectos. requerimientos,. sistemas, estrategias. y. recursos. ...

que-se necesitanpara-la-organizaciomr y correcta-estructuracidn para-la creacion-de~ -~

P Etmun 2ulorizada da 30000 qupHren Ng
TDel 678 501 al 708 500 ,

0688442 |
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-------------------------------------- Debido -a-la-globalizacién;-las-empresas-sienten-la-necesidad-de-progresar-y-mejorar;-la

manera de realizarlo es estructurar adecuadamente su organizacion desde su base Tegal

.2l negocio de mi familia para obtener beneficios como la competitividad, optimizar los
~-reeursos;-lograr-menos-desperdicios-en-los-proecesos- productivos-y-un-sin-namero-de
~ ventajas mas que se Iran definiendo a lo largo de la '""'i"r'i{ié'éf-i'g%'ééi'c"i'ﬁ'i""jjé'féi‘"'16'g'r'r"éi"l'o

sisactoramente e vial ealizar Jos estudios que nos brinden I seguridad de que
. Proyecto A ImplemEntar. e8. FAGHRIR .....coccr s s

..La.globalizacion empuja.a.las.organizaciones. a.evolucionar. continuamente, mejorando.y

------------------------------------ especializando sus estructuras 'y dejandoatrds sus artiguas - précticas que resultan

-.Bustamante.(2013).manisfiesta.que.los.cambios-generacionales. y.-del .mercado.-son.-dos
Tprincipales razones por 148 quie a8 eotiipariias T deben transforinarse "para aseguirar su




& 4
L

W

)

@

?i@g
UNIVERSIDAD DEL
AZUAY

“La industrializacion puede favorecer la competitividad, al permitir producir méas y mas

NN

a7
o

construccion mas eficaces y econdmicas ha resultado, en las cuatro Ultimas décadas,
..demasiado lento.” (Vivanco, 2000). Es por esto. que varias empresas de construccion.que. ..

no-se encuentrat establecidas oficialmente -y ‘que 'no-poseen-un-favorable manejo-de-sus -

operaciones, no han podido generar avances significativos y mas influyentes para el

Ecuador y para ellas mismas. Sin embargo, una gran fuente de desarrollo, empleo y

“representa una parte muy importante de-ta-gcoromfia-en tos paises-desarrollados y en-viag

"de desarrollo”. (Correa, Yepes & Pellicer, 2007). Es muy notoria que la realidad

"‘-"WU'WUW@!’WWWWU’WWWWWWWW@“W@WWWWWW@@@“'
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de este tipo de empresas. El primer punto hace referencia a la falta de conocimientos y

. herramientas técnicas que son necesarias para establecer los recursos materiales de

“lado, el segundo punto manifiesta que la ineficiente gestién de los procesos de

construccion lleva a que estos demoren mas tiempo de lo necesario; esto como

..consecuencia de la falta de innovacion, reingenieria y. restructuracion de este tipo.de

~empresas; -que-siguen-manejandose-rigidamente-de-la-forma-tradicional - comohace

..las.citas.anteriores,.lo.que.tendra.a.la.empresa.a.la.vanguardia.y.pemitiéndole..competir
Eon T diVersas Tconstiuctoras va establecidas; sin T dejargiie TEstaTsed absorbida por el

oo odeoacedeeaceccadacacacacaccacaaca

e

T Y Y Y



" 3t
B

i

wm_-@‘@@@gwwwwwWWWC@WWW@@‘@@@WW@@@@W@W@@@@%@@%@@@%

%%g
UKRIVERSIDAD DEL

AZUAY

2.7 Objetivos especificos:

e Definir la situacion actual del negocio familiar

..Elaborar el provecto, el cual conste de un_estudio de mercado, legal,

admini.stl:at.ive_.organ izaCIOHai yeconémi GO et e e s e e et ek s i i AN baraen s saenenns e sy EE banHbern s rane

de proyectos de construccion.

...2;8..Metudulogl’a: ...........................................................................................................................................................................................

.............El...Q.ijIQ..d@..QS.’CLIdiQ...QS...d@f.I.ni.r,..l.a....Y.i.abi.li.dad...dﬁ.l...pr.czys:c;.to....de.'..cmas:.ién...d.e...una..ﬁmpr.e.sa

---------constructora-"en""}a'"ciudad'"cle"G‘uenca',"'para'"l0'"cuai"'se"'uti'lizare't"‘IUS“siguienTeS"'tip‘OS"dE""““""'

~investigacién:

o Investigacion bibliografica; ya que se consultard a diversos tipos de libros,

""'C’O’I’l"S’t'i'tii’C'i"di"l’""dé""é"rﬁjS'r'é§'a'§',""'éé}’j'éb’i’ﬂi':’é’l'ﬁéﬁté'""('1'é""b"ﬁ'r'iﬁfi‘ﬁb’t’éf'éiﬁ'."'"K"'"é'i'l"""\'ié'i',""ﬁ'e“
 investigara sobre la informacion necesaria en el ambito legal,

2. Investigacién de campo; se recurrird a obtener informacion directa del negocio
--familiar;-solicitando-datos-especificos-que-ayuden-a-la- realizacién-de-los-estudiog- -
B

 Los bencfciarios del proyecto ha realizarse serdn:
......................................... o....Beneficiarios directos;. el negocio. familiar. que sera constituido.como.empresa..........

0688441 |
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e Beneficiarios indirectos; seran los clientes y potenciales clientes de la
empresa, ademds de sus proveedores y personas interesadas en la elaboracion

de proyectos de ConStrUCCION.

CUADRO DE TECNICAS DE INVESTIGACION

Tipo de A quién se JPara qué se aplica? |

~Técnica de aplica?

Investigamén

“eripleados T de A empresa cormo " datos Teconomicos, |

“1Revisiones "L;ibras;'"""""'1'evi'stas," “Para-obtener-ias-bases cientificas |~
B]bllog]'éﬁcas ..c.it,as’. ....... afti'cu'}OS ....... y pala ....... ap’li'caCién ........ Correcta""""del“

R S SR n{}t}ClﬂS .pfo.yec.to.; ...........................................................................................

-1Observacion...| Datos-e-informacion-|-Para--obtener-las--herramientas | o
A OB B crssvsccs L S PEES Bssossonn | IECEBATIAS - PATE-- 18 TEalizacidi- e b mmmmn

........................................................................................ eSO e

...Luenca,..con..una..gestion..Optima..de..sus..procesos..y..una..estructura..que..le..brinde.. la
~flexibilidad necesaria paia-adaprarse 4-1as niecesidades del miercado y con esto 1legar 4 ser

-.l.a-representacion.de-los.resultados-de-los-estudios- ha-realizar,-se-expondrin-mediante

29292222222 22¢82922
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B 2.10 Supuestos y riesgos:

B e AN EUNOS. e LS. posibles. riesgos. por. Jos. que..el. proyecto..puede. verse .afectada.son. la......

“demorade entregade - informacion; cambios e e informacion de - pracios v eosioy

analizados. problemas domésticos o de salud.

Las soluciones a los supuestos previamente mencionados son la constancia e insistencia

..._......_...._._.....pal:a...!a...o.btenc.ic'm...de...la...infomnax:i.én...necesar‘ia,...},f...a...la...Mez,...p::estalr...a.tencién...a...posibles.‘...........
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- Oﬁcina $6{}.00 .......... trabajonecesario.

......... $1.20.:0.0......... "Gé'gfag'a'é"'g'é's'a'[i'ﬁ"a"_""'"“'“"'"""""""""" TR TP TP PR E PP
.Bi-b.l.iograﬂa.- ............................ .»..-..---.S.S.O.-.UO.......... Ll_bi_os..y.r.e\.’istéé... .................... e

.................................... Detechio de Giado | $70:00 | TrATIITEs TiveRTARGE s

ou__) ..... W Teletono e Tntermer 360,00 Case g
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2.12 Financiamiento:

T Elproyecto deiivestisacion v estudionserd antoianciands Foi 4 diiteea;
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1.2.1 Situacion Administrativa _
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2.3.4 Critérios de evaluacion

| 2.5.4.1 Tasa Interna de Retorno (TIR)

2.3.7 Conclusiones
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Hecomendaciones
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