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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion tuvo como objetivo disefiar el Plan de Negocios para lograr
mayor eficiencia en la Gestion Empresarial del Proyecto de Vivienda Ebano 11 en San Nicolas de
la ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo. Dedicada a la construccion, tienen inclinacion
de compra por parte de los docentes Universitarios (ESPOCH-UNACH), pertenecientes a la
categoria socioeconémico medio alto. En la ejecucién del plan de negocios para lograr mayor
eficiencia en la gestion empresarial se utiliz6 una metodologia con un enfoque mixto, es decir
cualitativo y cuantitativo debido a que la orientacion se centrd en la comprensién del problemay
objeto de estudio, ya que la observacién fue naturalista en donde la empresa fue analizada interna
y externamente y para la tabulacion de los datos se realizo el anélisis e interpretacion, y como
resultado nos muestran que los clientes de EVANO |1 califican la necesidad de una vivienda
38,55%, pero se tiene un grupo que lo califica como propietario de vivienda, situacion que debe
ser tomada en cuenta por los directivos de la empresa, por otro lado, indican que estan satisfechos
con la calidad del servicio de la empresa EVANO Il en un 80%. Y se present6 la propuesta
apuntada a la comercializacién hacia un nivel socioeconémico medio y medio alto, en donde se
establecid la promocion del proyecto que se realizd a través del disefio de un logotipo que
identifique el proyecto, utilizando volantes, vallas publicitarias y revistas en la provincia. Se
concluye que la industria de la construccion es uno de los pilares de la economia del sector
productivo, por el nimero de empleos directos e indirectos, recomendando a la constructora
Ebano el desarrollo de nuevos planes habitacionales, considerando los estatus de niveles

econémicos de la ciudad de Riobamba Ebano para familias estandar.

Palabras Claves: <PLAN DE NEGOCIOS>, <GESTION EMPRESARIAL>, <VALOR
ACTUAL NETO (VAN)>, <TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)>, <FINANCIAMIENTO>.
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ABSTRACT

This research work aimed to design the Business Plan to achieve greater efficiency in the Business
Management of the Ebano 11 Housing Project in San Nicolas in the city of Riobamba, province
of Chimborazo. Dedicated to construction, they are inclined to purchase by university teachers
(ESPOCH-UNACH), belonging to the medium-high socioeconomic category. In the execution of
the business plan to achieve greater efficiency in business management, a methodology with a
mixed approach was used, i.e. qualitative and quantitative, because the orientation was focused
on understanding the problem and object of study since the observation was naturalistic where
the company was analyzed internally and externally and for the tabulation of data analysis and
interpretation was performed, The results show that EVANO Il customers rate the need for
housing at 38.55%, but there is a group that qualifies as homeowners, a situation that should be
taken into account by the managers of the company, on the other hand, indicate that they are
satisfied with the quality of service of the company EVANO Il at 80%. And the proposal aimed
at marketing to a medium and medium-high socio-economic level was presented, where the
promotion of the project was established through the design of a logo that identifies the project,
using flyers, billboards and magazines in the province. It is concluded that the construction
industry is one of the pillars of the economy of the productive sector, by the number of direct and
indirect jobs, recommending the construction company Ebano the development of new housing
plans, considering the status of economic levels of the city of Riobamba Ebano for standard

families.

Keywords: <BUSINESS PLAN>, <ENTERPRISE MANAGEMENT>, <NET present value
(NPV)>, <INTERNAL RATE OF RETURN (IRR)>, <FINANCING>.
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INTRODUCCION

El proposito del Plan de negocios es contribuir a lograr mayor aceptacion en la gestion empresarial
del proyecto de vivienda Ebano Il San Nicolas de las Abras de la ciudad de Riobamba, provincia
de Chimborazo, es vital para saber la necesidad que tiene la constructora.

En base al diagnostico e investigacion realizada se debe propiciar y fomentar que en el plan de
negocios solicitado por la corporacién financiera nacional contendra la normativa y orientacion
que ellos lo solicitaron de tal manera que este instrumento técnico integro las guias basicas para

administrar eficientemente la constructora.

Por tal razon se crea la necesidad de disefiar un Plan de Negocios, que permita argumentar las
ventas, competir y posesionarse en el mercado. El presente plan busca que los directivos
conserven el modelo de gestién implementado y asi contribuir el crecimiento y fortalecimiento

administrativo y financiero.

Este trabajo orienta cuatro capitulos, un capitulo I involucra la revision bibliografica y conceptual
que requiere la construccion de un plan de negocios y fundamentalmente su objetivo fundamental
0 propésito, en el capitulo I, se establece el marco metodolégico, métodos, técnicas e
instrumentos necesarios para la recoleccion de la informacion primaria, que sirve de orientadora
para la construccion del capitulo 111 en el cual se orienta a la muestra de resultados, es decir se
desenvuelven cada uno de los estudios requeridos en la construccion del plan, que buscan resolver
en la empresa la carencia. IV se realiza una pequefia resefia y evaluacién de la factibilidad,

necesidad una inyeccién de un crédito para inyeccion del proyecto de la constructora.



CAPITULO |

1. PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1. Planteamiento del problema

La inexperiencia en la construccion de planes de negocios por parte de la empresa Ebano 11, nos
deja ver la inexistencia de politicas entorno a la gestion empresarial, situacion que no ayuda a
mejorar la rentabilidad y gestion crediticia de este tipo de empresa, sin duda el no contar con una
hoja de ruta sobre las operaciones, la organizacion de las personas, los recursos materiales y el
conjunto de tareas que se llevaran a ejecucion, asi como la forma en que seran medidos los
resultados, compromete tres aspectos esenciales de la gestion empresarial: el planear, ejecutar y
evaluar las operaciones, que se traducen hoy en dia en ineficientes y poco efectivas, situacion
que afecta directamente en el crecimiento sostenible de la organizacion y de seguir de esta
manera no solo le afectard de forma directa a los trabajadores, sino de manera indirecta a quienes
proveen la materia prima y a los consumidores de las viviendas que produce la empresa. Siendo
necesario nuevas orientaciones del producto hacia el consumidor y nuevas inversiones que
faciliten el posicionamiento de la marca Ebano 11 en el mercado local y regional.

, siendo necesario preguntarnos:

1.2. Formulacion del problema

¢Como un Plan de Negocios modelo Corporacion Financiera Nacional (CFN) influye en la
gestion empresarial del proyecto de vivienda Ebano 1l en San Nicolas de las Abras ciudad de
Riobamba, provincia de Chimborazo?

1.3. Sistematizacion del problema

La investigacion se plantea las siguientes interrogantes:

¢Se cuenta con fundamentos tedricos necesarios para apoyar la elaboracién del trabajo
investigativo??

¢Es necesario conocer la situacion actual en que se encuentra la empresa Ebano 11??

¢Qué estudios se desarrollan en el plan de negocios modelo CFN??



1.4, Justificacion

La realizacion de la presente investigacion se justifica desde un punto de vista tedrico se
justifica, ya que la misma requiere la participacion tedrica y técnica de quienes estudian y
colaboran con el desarrollo de los planes de negocios, siendo necesario la revision de varios libros,

escritos, virtuales para orientar el trabajo de forma efectiva.

Un punto de vista metodoldgico nos deja ver la necesidad de contar con una herramienta de
apoyo para los emprendimientos, misma que nos permita identificar los factores que posibilitan
el crecimiento de la empresa Ebano 11, y nuevas posibilidades de estudios e investigacion a través
de ellos.

Desde un punto de vista practico, la empresa “Ebano 11, contara con un conjunto estudios,
mismos que permitiran agilizar procesos y lograr el crédito de la CFN deseado para la

organizacion.

Se justifica el desarrollo de la presente investigacion ya que es necesario en el cotidiano de Ebano
Il contar con una herramienta técnica de apoyo para lograr mayor eficiencia en la gestion
empresarial, y de esta manera alcanzar la capacidad de disponer del talento humano y recursos
fisicos para conseguir objetivo empresarial a corto plazo con el minimo de recursos posibles,

a la vez que posibiliten el crecimiento sostenido de la empresa.

Desde una perspectiva de los beneficiarios directos (Personas que conforman la empresa “Ebano
11”) el estudio les da la seguridad de continuar en el desarrollo de sus actividades empresariales,
asi como satisfaccion en vivienda para los consumidores de los productos que se presentan al
mercado.

1.5. Objetivos

1.5.1. Obijetivo general

Disefiar el Plan de negocios para lograr mayor eficiencia en la gestion empresarial del proyecto

de vivienda Ebano Il en San Nicolés de la ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo.



1.5.2. Obijetivos especificos

1. Establecer los fundamentos teéricos necesarios para la elaboracién del Plan de negocios.

2. Elaborar un diagnostico de la situacion actual en que se encuentra la empresa Ebano Il en
San Nicolés de las abras ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo.

3. Crear un marco que permita identificar y promover el financiamiento de la Corporacion

Financiera Nacional, con ahorro de tiempo, y recursos.



CAPITULO II

2. MARCO TEORICO REFERENCIAL

2.1. Antecedentes de Investigacion

El trabajo de investigacion realiza indagaciones puntuales sobre planes de negocios y gestion
empresarial, variables fundamentales para un adecuado desarrollo del presente trabajo.

Un primer estudio revisado es el presentado por (Andrade, 2020. pag. 3), el mismo titula “Plan de
negocios para lograr mayor eficiencia en la gestion empresarial de la empresa Maderal de la
ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo.” En él se establece objetivos fundamentales
como: Disefiar el Plan de negocios para lograr mayor eficiencia en la gestion empresarial, a través
de un estudio de mercado de la empresa Maderal de la ciudad de Riobamba, provincia de
Chimborazo. Desprendiéndose de los objetivos especificos:

4. Establecer los fundamentos teéricos necesarios para la elaboracion del Plan de negocios, a
través de la revision Bibliografica.

5. Desarrollar un estudio de mercado. Administrativo, técnico y financiero a través del
desarrollo de indicadores que permitan el establecimiento de la factibilidad de dicho plan.

6. Presentar la propuesta del plan de negocios, a través del desarrollo de sus partes para que se

mejore la eficiencia empresarial.

Al término de su trabajo se llega a las siguientes conclusiones:

1. Es necesario establecer los fundamentos tedricos necesarios para la elaboracion de cualquier
Plan, considerando la revision Bibliografica contemporanea que sustenta teorias, técnicas y
estrategias que se pueden aplicar dentro de una investigacion. El modelo que sirvi6 de guia en
el presente trabajo investigativo es el de Florez juan, que contempla las etapas desarrolladas
en el presente documento.

2. Es importante el desarrollo de un estudio de mercado, este nos ha permitido conocer que el
69% de la poblacion utiliza madera en la construccion de sus viviendas, que el 86% de los
consumidores considera que la madera brinda comodidad y confort por lo que estan dispuestos
a adquirir este producto, y que, a la poblacion en su mayoria, 76%, le gustaria tener un servicio
a domicilio de este bien, variables importantes para el impulso del plan propuesto.

3. El 97% de los ciudadanos del canton Riobamba considera la importancia de los productos
maderables siendo necesario para el desarrollo del negocio un conjunto de pasos I6gicos en el
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desarrollo del proyecto, a través de €l se puede promover el desarrollo de la empresa, solo ha
sido necesario desarrollar cada una de sus partes para ir en busca de una mejora de la eficiencia

empresarial.

El trabajo presentado por (Cabezas, 2016. pag. 56), su titulo Disefio de un plan de negocios para la
produccién de licor de frutas elaborado mediante un proceso de maceracion. En él, se fija varios
objetivos: 1. Desarrollar un Estudio de Mercado para el licor de frutas en la ciudad de Riobamba,
a fin de determinar los requerimientos del mercado, 2. Plantear un Estudio Técnico para la
implementacion de la planta de produccion de licor de frutas, 3. Realizar un Estudio Econdmico
— Financiero que determine la viabilidad del proyecto y 4. Efectuar un Estudio Organizacional y
Legal para la constitucion y funcionamiento de la empresa, objetivos con los cuales se pretende

impulsar el negocio del licor de frutas, en él se llegan a las siguientes conclusiones:

La idea considerada que el plan de negocios para la produccién y comercializacion de licor de

frutas se la requiere por la menor inversion, en equipamiento y tecnologia.

o Lafigurajuridica del negocio es un memorandum de entendimiento, el cual contiene clausulas
en las que se estipula los derechos y obligaciones de las partes, asi como regula las actividades
comerciales que se llevaran a efecto.

e De acuerdo al estudio comercial se proyectan ventas mensuales promediadas de $4522.

o La planta de produccion estara ubicada en el Canton Guano, estara en la capacidad de atender
la demanda existente en el mercado, con una produccién mensual de 2300 unidades.

e La inversion necesaria para ejecutar el proyecto es de $35.436,35 més la inversion existente

valorada en $25.000.

e El proyecto es viable, pues cumple con todos los indices que se exigen en un estudio.

Las mismas nos orientan sobre costos e inversiones, asi como los ingresos que genera el plan y
nos dan una perspectiva de cdmo manejar la situacion econdémica y la financiera de un plan de

negocios.

En conclusion, los estudios recogidos orientan de manera adecuada el camino a través del cual
EVANO |1 debe seguir adecuada y los estudios requeridos para que se transformen en una
herramienta para orientar nuevas inversiones entorno al negocio de la vivienda razon de ser de la

empresa.



2.2. Marco Teorico

2.2.1. Plan de negocios

Segun el autor Juan Flérez, el plan de negocios es el documento donde se plasman los objetivos,
procesos y proyecciones de una idea o iniciativa empresarial. Es importante porque sirve para
evaluar la rentabilidad econémica, la responsabilidad social, la viabilidad operativa y la
sostenibilidad ambiental de un negocio. (Flérez, 2016)

El plan de negocios es un plan empresarial que se realiza cuando se tiene intencion de iniciar un
negocio 0 una compafiia. En ese caso, se emplea internamente para la administracion y
planificacion de la empresa. Este plan puede ser una representacion comercial del modelo que se
seguird. Reune la informacion verbal y gréfica de lo que el negocio es o tendréa que ser. También
se lo considera una sintesis de como el duefio de un negocio, administrador, 0 empresario intentara
organizar una labor empresarial y llevar a cabo las actividades necesarias y suficientes para que
tenga éxito. El plan es una explicacion escrita del modelo de negocio de la compafiia a ser puesta

en marcha. (Napoles, 2007).

2.2.2. Etapas del plan de negocios

Una estructura o formato usual en el desarrollo de un plan de negocios, esta compuesto por las

siguientes etapas: (Florez, 2016).

Resumen del negocio.
Estudio de mercado.
Estudio técnico.
Estudio de la inversion.

Estudio de los ingresos y egresos.

IS A

Estudio financiero.

Etapas, que nos permiten sefialar datos basicos del negocio, asi como un resumen del plan en si
(de las etapas que lo conforman), por lo que se debe desarrollar en secuencia cada una de las

etapas propuestas por el autor.

El Autor (Napoles, 2007) considera que, en la etapa inicial de un plan de negocios, ademas de los
datos bésicos del negocio, debemos mostrar una sola lectura de lo qué trata el proyecto, en ella

debemos sefialar:



a) Los datos principales del negocio: el nombre del proyecto o empresa, su ubicacion, el tipo de
empresa, etc.

b) La descripcidon del bien o servicio que brindaremos.

¢) La idea de la necesidad u oportunidad del negocio: cuales son las principales razones gque
justifican la propuesta del negocio, por qué hemos escogido este negocio, por ejemplo, debido
a alguna necesidad insatisfecha, a alguna ventaja competitiva que tengamos y gueramos
aprovechar, etc.

d) Las caracteristicas innovadoras o diferenciales de nuestro bien o servicio: qué vamos a ofrecer

que sea innovador, novedoso y que nos va a permitir diferenciarnos de nuestros competidores.

Por todo lo anterior, podemos decir que un plan de negocios es una herramienta que facilita
demostrar la viabilidad de la idea de negocio y facilita conseguir financiamiento.

2.2.3. Objetivos del Plan de Negocios en la Economia de Mercado.

El Plan de Negocios tiene como objetivo ayuda a alcanzar un conocimiento amplio y objetivo de
la empresa o la actividad que pretende poner en marcha. Al mismo tiempo encontrar socios o
servir de base para convencer a estos del mérito del proyecto y conseguir reunir los recursos y
capacidades necesarias para poner en marcha el plan, y de esta manera obtener el financiamiento

para ejecutar el negocio. (Napoles, 2007).

El estudioso en esta materia Pedro Nueno propone un posible indice del Plan de Negocios, el cual

detallamos a continuacién:

1-Resumen ejecutivo.

2-Concepto del negocio.

3-La nueva empresa en su sector.

4-El producto y su posible potenciacién con productos o servicios relacionados.
5-Tecnologia.

6-EIl mercado y la competencia.

7-Personal. Plan de incorporacion de personas. Perfiles, motivacion y retencion.
8-Aspectos econdmicos. Prevision de Cash - Flow. Rentabilidad.

9-Gestion de la empresa. Responsabilidad de cada actividad y medios de control.

10-Plan detallado de lanzamiento de la empresa. Contingencias principales y coberturas. (Néapoles,
2007)



2.2.4. Estudios basicos de un plan de negocios

2.2.4.1. Estudio de mercado.

El estudio de mercado es mas que el andlisis y determinacion de la oferta y demanda o de los
precios del proyecto. Muchos costos de operacidn pueden preverse simulando la situacion futura
y especificando las politicas y procedimientos que se utilizaran como estrategia comercial. Pocos
proyectos son los que explican, por ejemplo, la estrategia publicitaria, la cual tienen en muchos
casos una fuerte repercusion, tanto en la inversion inicial, cuando la estrategia de promocion se
ejecuta antes de la puesta en marcha del proyecto, como en los costos de operacién, cuando se

define como un plan concreto de accion” (Sapag & Sapag, 2014)

El estudio de mercado basicamente tiene que ver con la descripcion del producto o servicio en su

ambito general, producto, usos, oferta, demanda, canales de distribucion y marketing.

2.2.4.2.  Estudio organizacional:

Hace referencia a la definicion de mision, vision, objetivos, que se pretenden alcanzar con el
desarrollo del proyecto, aqui se aplican conceptos de planificacion estratégica, que nos permiten

definir las fortalezas, debilidades y amenazas del estudio que se esta realizando.

Este estudio contempla el organigrama estructural, niveles jerarquicos, definicién de areas,
procesos de seleccién de personal, manual de funciones y aspectos basicos sobre higiene y

seguridad industrial.” (Flérez, 2016).

2.2.4.3. Tamafioy Localizacion

Juan Flérez en su obra Plan de Negocios para pequefias empresas considera importante el estudio
del tamario del proyecto y manifiesta que se debe mantener presente algunas consideraciones que

incide en la definicion de su tamafio. A continuacidn, se incluyen alguno de ellos:

e Tamafio y mercado: La magnitud del mercado es uno de los aspectos que es preciso considerar
al estudiar el tamafio del proyecto. La preocupacion estara en torno a la estimacion del tamafio
maés apropiado para el proyecto, por tanto, habra de tener en cuenta el comportamiento de la
demanda en su relacion con el ingreso, los precios, los cambios en la distribucion geogréfica
del mercado, la distribucion geogréfica, la estratificacion de la poblacion y los costos unitarios

propios del proyecto.



e Tamafio, costos y aspectos técnicos: Los costos del proyecto estan estrechamente ligados a la
definicion del tamafio. Si la capacidad de produccion se incrementa, los costos fijos unitarios
decrecen, y por lo tanto los costos unitarios totales, ademas se pueden manifestar economias
de escala, que mejora la relacion, tamafio-costo.

e Disponibilidad de insumos y servicios publicos: Dimensionar el mercado de insumos y
asegurar el suministro permanente de los mismos en términos de precios, calidad y cantidad.

e Tamafio y localizacidn: De acuerdo con la dispersion geogréfica de la demanda, se fracciona
la empresa en unidades ubicadas estratégicamente, en donde cada unidad es auténoma en la
prestacion del servicio, pero dependiente de una organizacion matriz.

e Tamafio y financiamiento: Tener en cuenta los recursos financieros disponibles, tanto internos
como externos, para analizar si permiten seleccionar entre varios tamafios alternos, escogiendo

aquellos que permitan cubrir sus costos minimos. (Flérez, 2016).

2.2.4.4. Estudio financiero.

En la realizacion de la parte financiera del plan de negocios y con el objeto de tener los estados
financieros proyectados, balance general, balance de resultados, y flujo de efectivo, se hace
necesario realizar las proyecciones de ventas, materias primas, compras, presupuesto de personal
presupuesto de costos y gastos operacionales, tabla de depreciaciones y financiacion del proyecto
con las proyecciones propuestas, elementos que nos permitiran obtener los estados de resultados,

a la vez dar paso al flujo de efectivo indispensable para la evaluacion financiera correspondiente.
(Florez, 2016).

2.2.4.5. Analisis e indicadores del plan de negocios

Los indicadores a calcular como el Punto de equilibrio, Valor presente neto (VPN), Tasa interna
de retorno (TIR), Tasa interna de retorno modificada (TIRM), Relacién Beneficio/Costo, Periodo

Promedio de Recuperacién de la Inversién (PPRI) y Valor Econémico Agregado (EVA).

Para la (CFN,2020) El Plan de Negocios es aquel documento que esquematiza de manera clara la
informacidn necesaria para conocer si el nuevo negocio o la ampliacion de la actividad productiva
va ser exitosa y rentable. Uno de los errores frecuentes en estas iniciativas es no vislumbrar
resultados alcanzables. Es imprescindible identificar las fortalezas y las necesidades para no

incurrir en el desperdicio de recursos.

OBJETIVO: La Corporacién Financiera Nacional se encuentra empefiada en crear una cultura de
elaboracion de Plan de Negocios o Proyectos, a fin de que el potencial cliente desarrolle los
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escenarios mas probables con todas sus variables, facilitindole para esto herramientas que
faciliten un analisis integral y una presentacion a otras entidades involucradas en el negocio como

son: los inversionistas, bancos, proveedores, clientes, etc.

Para emprender un negocio exitoso no basta con buenas intenciones, hay que tener una guia
profesional, o sea, un buen plan de negocios ya que las ideas en abstracto pueden ser geniales,
pero si no se tiene claro cdmo transformarla en realidad pueden no encontrar apoyo, de esta
manera este documento se convertira en una guia y base para concretar el inicio de operaciones
de su propia empresa o la expansion de su negocio que le permita operar de manera eficiente,
preservando su patrimonio, y optimizando recursos que aumenten su rentabilidad. El cliente
deberéa contar con una idea clara de proyecto y la determinacion de invertir, talento, tiempo y
recursos, para llevarla a cabo en forma exitosa. De ahi la necesidad para los micro y pequefios
empresarios de contar con un plan basico y un proyecto de inversion. Existen siete pasos para

hacerlo, aunque éstos pueden ajustarse segun la complejidad de cada unidad de negocio.

1. Descripcién del Negocio Es la informacion basica de la empresa y debes incluir tu vision y
misién corporativas, quién eres, qué ofrecerds, qué necesidades de mercado intentaras
satisfacer y por qué es viable tu idea comercial.

2. Nichos de Mercados Deseados Debes tomar en consideracion qué tipo de proyecto va a ser
desarrollado, es una de las partes mas importantes y hay debe tomar en cuenta el tamafio
actual y las tendencias del mercado. Una vez que el nicho este definido describelo mediante
la geografia, la dimension de la empresa, la organizacion del negocio, el estilo de vida, el
género, la edad, ocupacion y demas caracteristicas necesarias para retratar a las empresas o
consumidores que probablemente compren tu producto o utilicen tu servicio.

4. Posicionamiento del Negocio: Esto constituye la identidad de la empresa en el mercado, es la
forma en que deseas que el mercado y la competencia perciban tu producto o servicio. Es
importante hacerse las siguientes preguntas. ;Qué hace que tu producto o servicio sea Gnico?
¢Qué necesidades del cliente cubre? ;Cémo deseas que la gente perciba los productos y
servicios? (Como se posesiona la Competencia? Si el proyecto es nuevo, debes realizar un
estudio de mercado, a fin de saber si va a generar un impacto en el mismo y si es nuevo debes
considerar las proyecciones de oferta y demanda, para de igual forma poder incorporar en el
proceso productivo activos fijos que logren la consecucion de este objetivo.

5. Competencia: Esta indica si los productos y servicios son adecuados para el entorno
competitivo. Si la incluyes, demostrards que entiendes la industria y est&s preparado para
hacer frente a algunos de los obstaculos que encontrara la empresa. Describe brevemente las

principales compafiias de la competencia. La evaluacion debe incluir comentarios sobre los
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modos en que estas satisfacen y no las necesidades de los clientes. Explica por qué se piensa
que las empresas pueden obtener una participacién en el mercado.

6. Costo de Produccion y Desarrollo: En esta parte el presupuesto entra en accién. Deberas
incluir el costo del disefio del prototipo y los gastos de su produccion. Asegurate de incluir
mano de obra. Cuando planifique los costos de un plan de contingencia que mencione que
ocurriria si hubiera problemas como retrasos, dificultades para cumplir con los estandares de
la empresa, errores, etc.

7. Ventas y Marketing: Describe tanto la estrategia como las tacticas que emplearas para lograr
que los clientes compren tus productos. Las ventas y la comercializacion son los eslabones
débiles de muchos planes de negocios, de modo que es importante que les dediques todo el
tiempo que sea necesario. Una seccion sobre ventas y comercializacion solidamente
preparada puede servirte como hoja de ruta. También les aseguras a los posibles inversores
que tienes un plan viable y los recursos necesarios para promover y vender tus productos y
Servicios.

8. Fortalezas Gerenciales: Un buen equipo gerencial es capaz de tomar decisiones. Este apartado
del plan de negocios se refiere a la direccion de la empresa que debe mostrar claramente que
el equipo que formaste o formaras, es un equipo ganador. Es esencial que cada integrante

tenga el talento y la experiencia pertinente para el negocio.

Con estos antecedentes, se facilita la elaboracion de tu plan de negocios y se procede con los

siguientes pasos:

Datos Generales de la Empresa Resumen Ejecutivo: Este es un breve analisis de los aspectos mas
importantes del proyecto, va antes de la presentacion y es lo primero o a veces lo Unico que lee el
receptor del proyecto, por lo tanto, en pocas palabras se debe describir el producto o servicio, el
mercado, la empresa, los factores de éxito del proyecto, los resultados esperados, las necesidades
de financiamiento y las conclusiones generales. Con este resumen, lo que se busca es que capte
por si mismo la atencidn del lector y motivarlo a aprender mas acerca del proyecto asegurandole
con ello una junta. De preferencia el resumen debe presentarse en una pagina, pero si dos, no debe
ser todo texto. Presentacion Nombre de la Empresa Direccion donde se ubicara la Empresa
Teléfono: Correo Electronico: Pagina Web: Fecha de Elaboracion (del proyecto) Planificacion
Estratégica Consideraremos que el tema de la planificacion estratégica, es un conjunto de
elementos que ayudaran al participante a establecer la direccién de la empresa, o a elaborar el
mapa de ruta para lograr los objetivos planteados, es decir realizaras el andlisis de la situacion
actual con proyeccion a los nuevos objetivos. Para esto utilizaremos varios direccionadores como:
Mision, Vision, FODA (Fortalezas, oportunidades, debilidades, amenazas). Al finalizar, este tema
el participante ampliara sus conocimientos sobre como apoyarse en las fortalezas y como corregir
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las debilidades que influyen en su negocio, asi como también como tomar las oportunidades que

nos brinda el exterior para evitar amenazas que sean perjudiciales para el negocio.

Asignacién Administrativa al participante se le recomendara organizarse en cuanto a la estructura
necesaria para la sistematizacion nacional de los recursos, mediante la determinacién de
jerarquias, disposicidn, correlacién y agrupacion de actividades, con el fin de realizar y simplificar
las funciones del grupo social, para lo cual se le impartird los conceptos generales como: Al
conocer las generalidades sobre un organigrama, el participante podra incorporar el mas adecuado
a su negocio o empresa: Su organigrama serd especifico en funcién a las actividades que
desarrolle, puede ser funcional para empresas industriales, por producto para las empresas
fabricantes de diversas lineas de productos, geogréfica o por territorios para ventas regionales,
por clientes se aplica en empresas comerciales, por proceso o equipo se aplica en la industria, por

secuencia es utilizada en empresas productoras que trabajan sin interrupcion los tres turnos.

Planificacion Legal Estructura Legal del Negocio (Normas sanitarias, aranceles, sistema
tributario) Hoy en dia, las empresas se pueden clasificar por su actividad, por su finalidad, por la
naturaleza de su capital, por la composicion del capital, por su tamafio y por su estructura legal,
especificamente vamos a centrarnos en el tema legal, con el fin de que el participante en la puesta
en marcha de un negocio y su posterior desarrollo vayan adquiriendo una serie de obligaciones
de tipo legal. Es importante indicar, que la empresa tarde o temprano debera contratar terceras
personas para el desarrollo de sus actividades, es ahi donde aparece la relacion laboral de la
empresa con sus trabajadores o con proveedores de bienes o servicios. Para lo cual haremos

énfasis en:

Estructura Legal Como se constituird la empresa: Negocio unipersonal Corporaciones Socios
Cuéntas personas se conformaran como socios Qué participacion tendran dentro de la empresa
Sistema Tributario y Legal Es necesario que conozca los instrumentos de politica fiscal, para
fomentar el ahorro e inversion. Es imprescindible también que investigue a nivel nacional e
internacional si fuera el caso, los impuestos para la produccion y comercializacion de productos,
asi como las exenciones, si las hubiera, y los requisitos legales minimos para operar (RUC,

patentes, permisos). Se sugiere investigar en el Sistema de Rentas Internas SRI.

Normas Sanitarias Es necesario para la definicion de las estrategias, investigar sobre aspectos

relacionados con las normas sanitarias. Las autoridades sanitarias en cada mercado suelen

determinar normas minimas de calidad y sanitarias (permisos) que necesitan las empresas para

comercializar sus productos/servicios. Es importante, por lo tanto, que el empresario investigue

aspectos relacionado con este tema, el cumplimiento de las normas sanitarias establecidas por el
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ente competente y la proteccion de la comunidad, son responsabilidad de cada uno de nosotros,
de esta manera puede evitar los efectos que conlleva el incumplimiento de la normatividad y
puede actuar en forma oportuna. Aranceles, mecanismos y permisos de exportacion Se debe
conocer, si existen sistemas de preferencias arancelarias, tasas y mecanismos de comercializacion
para productos orientados a satisfacer necesidades de mercados internacionales. El participante
debera conocer que los aranceles de exportacion es uno de los menos empleados a diferencia de
los de importacién y los de transito, ya que las mercancias exportadas deberan quedar exentas de
todo tipo de derecho arancelario, en todo caso un arancel de exportacion determina un derecho
arancelario para los productos exportados.

Planificacion Técnica Aspectos tecnoldgicos del proyecto Para poder satisfacer los
requerimientos del mercado, la tecnologia debera tener acceso a materia prima de buena calidad
y en la cantidad necesaria para que por medio de maquinaria, equipo y procesos que brinden los
productos esperados, satisfacer normas de calidad y sanidad que el mercado exige. Seleccion de
la Tecnologia El tipo de tecnologia a usar determina el tipo y cantidad de equipo que se debe
adquirir. La tecnologia a adquirir debe cumplir con todos los requerimientos que el estudio de
mercado haya determinado como cruciales en el proyecto. También debe considerarse
disponibilidad de maquinaria, insumos, infraestructura y servicios. Analisis de la capacidad de
planta. Esta capacidad se expresa en términos de cantidad de material de entrada procesable por
unidad de tiempo. Esta informacion, en el caso de maquinas y equipos, puede ser suministrada
por los fabricantes o distribuidores del equipo. En el caso de operaciones manuales, hay que
recurrir a observaciones en la misma planta o a experiencias de otras fabricas similares. Costo de
Mantenimiento EI programa de mantenimiento es un costo del proyecto y por lo menos debera
considerarse de un 2 a un 5% del costo de los edificios, instalaciones, maquinaria y equipo para
cubrir los gastos del programa de mantenimiento. Este debera ser descrito de manera clara,
incluyendo periodicidad, es decir, cbmo y cuéndo se llevard a cabo. Sistemas de Control de
Calidad dentro de un sistema de produccion la calidad tiene mucha importancia, exige un control
continuo. De materia prima, materiales de empaque, operacion de preparacion del producto,
tratamiento, control de calidad producto terminado). Inspeccién durante el proceso de produccion,
la inspeccion se planifica antes de las operaciones que son costosas, irreversibles o que pueden
ocultar errores. De esta manera se evitan gastos considerables si se eliminan las unidades
defectuosas antes de que pasen a otros procesos. Planificacion Ambiental Permisos Ambientales,
Municipales y de los Bomberos Planificacion Financiera Plan de inversion Flujos de Cajas

Proyectado
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2.2.5. Gestién empresarial

Para llevar adelante el trabajo de titulacion, es necesario tener claridad todas las variables, asi
como en el conjunto de conceptos y métodos de la presente variable que son indispensables para

llevarlo adelante.

Segun (Ortiz, Albert., 2005) Gestién empresarial es, “el enfoque de planeacion y control de recursos”.
Proviene del italiano que significa modelo a su vez este tiene como concepto que es la accion de
gestionar o de administrar recursos para obtener resultados positivos o negativos. Por lo tanto,

gestionar es hacer diligencia o una accion en favor de un negocio o empresa.

En la gestion influye también muchas variables de la administracion como son el organizar dirigir

y controlar los procesos para resolver el asunto en el cual este inmerso o se necesite de gestionar.

La Gestion empresarial es el proceso de planificar, organizar, ejecutar y evaluar una empresa, lo
que se traduce como una necesidad para la supervivencia y la competitividad de las pequefias y

medianas empresas a mediano y largo plazo.

La gestion funciona a través de personas y equipos de trabajo para lograr resultados. Cuando se
promociona a una persona dentro de una empresa, s necesario que también se promocionen
también sus responsabilidades y no caer en ciclos sin sentido donde las mismas personas hacen

las mismas cosas todo el tiempo.

2.2.6. Funciones de la gestion

La gestion empresarial se basa principalmente en cuatro funciones segun (Pedro Rubio Dominguez,

2015) que son:

o Planificacion: se utiliza para combinar los recursos con el fin de planear nuevos proyectos

e Organizacion: donde se agrupan todos los recursos con los que la empresa cuenta, haciendo
que trabajen en conjunto

e Direccion: implica un elevado nivel de comunicacion de los administradores hacia los
empleados, para crear un ambiente adecuado de trabajo, para aumentar la eficiencia del
trabajo.

e Control: este podra cuantificar el progreso que ha demostrado el personal. (Rubio, 2015).
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2.2.7. Finalidades

Anteriormente la gestion era vista como la funcidon de satisfacer las expectativas de los
propietarios de ganar dinero. Pero en la actualidad ha cambiado esa perspectiva, desde la

competencia y la funcion de la oferta en el mercado.

Se dice que mientras mas tecnologia exista, mas amplio ser& el campo de la gestidn, sin embargo,
la automatizacion, la informética, las nuevas tecnologias de la informacion y la comunicacion y
las expectativas de la sociedad han puesto en descubierto las carencias que tienen los directivos
dentro de las empresas.

2.2.8. Herramientas para la Gestion

Segun (Rubio, 2015) la gestion, al igual que muchas otras funciones dentro de la empresa, se basa

en cuatro herramientas principales otorgadas por Eco negocios, que son:

e Plan de negocios
e Estructura del negocio
e Contabilidad

e Lista de comprobacién

A continuacién, se describen brevemente cada una de las anteriores herramientas, para su facil

comprension y asimilacion:

e Plan de negocios: Un plan de negocios es una serie de actividades relacionadas entre si para
el comienzo o desarrollo de una empresa o proyecto con un sistema de planeacion tendiente
alcanzar metas determinadas. El plan define las etapas de desarrollo de un proyecto de
empresa y es una guia que facilita la creacién o el crecimiento de la misma.

e Estructura del negocio: La estructura de negocios se refiere directamente a las
responsabilidades que le corresponden a cada persona dentro de una empresa y 1os tipos y
estructuras de negocios que se establecen regularmente, tales como:
propiedad individual, sociedades, limitada y corporaciones.

e Contabilidad: El uso de la contabilidad dentro de la gestion es muy importante, es por eso
que el gestor, debera tener altos conocimientos de contabilidad, para poder llevar a cabo sus
funciones como gestor.

e Lista de comprobacion: Esta herramienta elaborada en forma de cuestionario por la Agencia
Federal para el Desarrollo de la Pequefia Empresa es una guia, que sirve para ayudarle a
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preparar un plan de negocios completo y para determinar si sus ideas se pueden realizar, y

asi convertir sus suefos es realidades.

Por lo tanto, un modelo de gestidn es un esquema de referencia para la administracién de una
entidad. Los modelos de gestion pueden ser aplicados tanto en las empresas y negocios privados
como en la administracion pablica y recae basicamente en el campo administrativo y el campo

financiero.

2.2.9. Procesos de gestion

La Gestion por Procesos es la forma de gestionar toda la organizacion basandose en los Procesos.
En tendiendo estos como una secuencia de actividades orientadas a generar un valor afiadido sobre
una ENTRADA para conseguir un resultado, y una SALIDA que a su vez satisfaga los
requerimientos del Cliente. (Rubio, 2015).

Se habla realmente de proceso si cumple las siguientes caracteristicas o condiciones

e  Se pueden describir las ENTRADAS y las SALIDAS

e El Proceso cruza uno o varios limites organizativos funcionales.

e Una de las caracteristicas significativas de los procesos es que son capaces de cruzar
verticalmente y horizontalmente la organizacion.

e  Se requiere hablar de metas y fines en vez de acciones y medios. Un proceso responde a la
pregunta "QUE", no al "COMOQO".

e El proceso tiene que ser facilmente comprendido por cualquier persona de la organizacion.

e Elnombre asignado a cada proceso debe ser sugerente de los conceptos y actividades

incluidos en el mismo.

2.2.10. Ventaja en la gestion empresarial

Una ventaja que ofrece la gestién empresarial es la autoevaluacion de las empresas, esto quiere

decir que la empresa tiene la posibilidad de evaluar regularmente su estado de organizacion.
Este proceso de evaluacion, requiere que se describan las diversas actividades y resultados, claro

estos varian en cada empresa, ya que cada organizacién, utiliza un método muy propio de

organizacion para lograr sus objetivos particulares.
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A continuacion, se describen las etapas generales necesarias para el establecimiento y puesta en

marcha del ciclo del proceso de autoevaluacion en la empresa que describe (Canela, 2004).

Actividades que se realizan en cada etapa del proceso de autoevaluacion de las empresas:

Etapa 1: desarrollo de compromisos con el proceso de autoevaluacion

Etapa 2: autoevaluacion planeacion del ciclo de autoevaluacion.

Etapa 3: establecimiento de las tareas para la realizacion de la autoevaluacion y formacion.
Etapa 4: comunicacion de planes asociados al proceso de autoevaluacion.

Etapa 5: ejecucion de la evaluacion.

Etapa 6: elaboracion del plan de mejora.

Etapa 7: ejecucion del plan de mejora.

Etapa 8: seguimientos del programa de mejora

Etapa 9: Establecimiento de los mecanismos de monitorizacion y control del progreso. (Canela,
2004).

Cada paso es importante dentro del proceso de autoevaluacion de la empresa y como muestra el
esquema, todo el proceso es un ciclo interminable, donde al acabar un paso inmediatamente inicial

el otro.

2.2.11. La Gestion Financiera

La Gestion Financiera es un proceso que involucra los ingresos y egresos atribuibles a la
realizacion del manejo racional del dinero en las instituciones financieras y, en consecuencia, la
rentabilidad financiera generada por el mismo. Esto nos permite definir el objetivo béasico de la
gestién financiera desde dos elementos; la generacion de recursos o ingresos, incluyendo los
aportados por los asociados; en segundo lugar, la eficiencia y la eficacia o esfuerzos y exigencias
en el control de los recursos financieros, para obtener niveles aceptables y satisfactorios en su

manejo. (Cérdoba P, 2012).

La gestion financiera merece especial consideracion las concepciones que se tenga sobre
rentabilidad, riesgo liquidez, hay que recordar que dentro de las actividades financieras de una
institucion hay que tomar en consideracion el planteamiento financiero, la obtencién de fondos,

asignacion de fondos y el control financiero.
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2.3. Marco conceptual

2.3.1. Orientaciones generales de la empresa

Permite conocer el la empresa y su entorno: mercado, competidores, legislacion vigente,
condiciones econdmicas, situacidn tecnolégica, demanda, etc. Asi como los recursos disponibles
para la empresa. (Flores, 2016).

2.3.2. Indicadores

Se constituye como el dato o informacion que sirve para conocer o valorar las caracteristicas y la

intensidad de un hecho o para determinar su evolucion futura.

"indicador cultural; indicadores econémicos; la evolucion de tales porcentajes puede sefialarnos
la direccion de la historia del pais con mas precision que cualquier otro indicador”. (Océano/Centrum,

Administracion y Finanzas, 2015)

2.3.3. Rentabilidad

La rentabilidad se define como la condicion de rentable y la capacidad de generar renta (beneficio,
ganancia, provecho, utilidad). La rentabilidad, por lo tanto, estd asociada a la obtencion de
ganancias a partir de una cierta inversion. (Océano/Centrum, Administracion y Finanzas, 2015).

2.3.4. Eficiencia

Se la define como el uso de los recursos con el animo de lograr objetivos particulares o generales

de la empresa. (Océano/Centrum, Administracion y Finanzas, 2015).

2.3.5. Eficacia

La eficacia es la capacidad de alcanzar el efecto que espera o se desea tras la realizacion de una

accion. (Océano/Centrum, Administracién y Finanzas, 2015).
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2.3.6. Economia

Es la disciplina que estudia las relaciones de produccion, intercambio, distribucién y consumo de
bienes y servicios, analizando el comportamiento humano y social en torno de estas fases del

proceso econdmico. (Océano/Centrum, Administracion y Finanzas, 2015).

2.3.7. Competitividad

Es la capacidad de una organizacion publica o privada, lucrativa o no, para mantener
sistematicamente ventajas competitivas que le permitan alcanzar, sostener y mejorar una

determinada posicion en el entorno socioeconémico en que se desenvuelve. (Océano/Centrum,

Administracion y Finanzas, 2015).

2.3.8. Estudio del mercado

El estudio comprende un analisis del producto, su precio, oferta, demanda, canales de distribucion
y su marketing, las responsabilidades y como encajan en los subsiguientes estudios, asi como las
estrategias a implementar. (Flores, 2016).

2.3.9. Organizacion y administracion

De hecho, el planificar, y dirigir son la base fundamental para el éxito de la empresa sin importar

su naturaleza. (Flores, 2016).

2.3.10. Estudio técnico del proyecto

Las investigaciones efectuadas para realizar el Plan de negocios y el analisis de las alternativas
de distribucion de los procesos, estimulan a reflexionar sobre las circunstancias que influyen en

el proceso a desarrollar sobre los eventos que pueden aparecer, modificando ideas y objetivos
(Flores, 2016).

2.3.11. Aspectos financieros del proyecto

En cualquier proyecto es fundamental el factor tiempo, casi siempre existe una fecha de
terminacion que debe ser respetada. Es, por ello, importante programar las actividades de manera
gue puedan aprovecharse todas las circunstancias previsibles para llevar a cabo el plan de

financiamiento. La elaboracion del plan intenta evitar a la sub optimizacion, o lo que es lo mismo,
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optimizar una parte del proyecto en detrimento de la optimizacién del conjunto. Por otra parte, se

logra que cada unidad sepa cuanto requiere de recursos econémicos para su accionar (Sapag &
Sapag, 2014).

2.3.12. Proyecciones financieras

Permite visualizar el comportamiento de las variables en el tiempo, se busca soluciones previas a
la puesta en marcha del plan. Asimismo, permite descubrir oportunidades favorables que se hayan

escapado en un andlisis previo. (Sapag & Sapag, 2014).

2.3.13. Evaluacion financiera

Permite visualizar la viabilidad de llevar a cabo el plan, utiliza indicadores importantes de

decisién como el VAN, TIR. Relacién Beneficio Costo y Recuperacion de las inversiones. (Sapag
& Sapag, 2014).
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CAPITULO II

3. MARCO METODOLOGICO

3.1. Enfoque e la investigacion

En la ejecucién del plan de negocios para lograr mayor eficiencia en la gestion empresarial del
proyecto de vivienda EBANO I1, se utilizara un enfoque mixto, es decir cualitativo y cuantitativo.
Cualitativo porqué la orientacion se centrara en la comprension del problema, objeto de estudio,
ya que la observacion sera naturalista en donde la empresa va hacer analizada interna y

externamente.

3.1.1. Cualitativa.

Consiste en descripciones detalladas de situaciones, eventos, personas, interacciones y
comportamientos que son observables. Incorpora lo que los participantes dicen, sus experiencias,
actitudes, creencias, pensamientos y reflexiones tal como son expresadas por ellos mismos y no

como uno los describe. (Hernandéz, 2015).

=  Centrada en la fenomenologia y comprension
= Datos ricos y profundos

= Exploratoria, inductiva y descriptiva

= Inferencias de sus datos

= Observacion naturista sin control

= Qrientada al proceso

= Subjetiva

La investigacion cualitativa nos permite obtener informacion a traves de la observacion directa

del mercado.

3.1.2. Cuantitativa.

La investigacion cuantitativa segun Hernandez, trata de determinar la fuerza de asociacion o

correlacion entre la propension a “servirse de” los sujetos del estudio

e  Se limita a responder
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e  Son débiles en términos de validez interna — casi nunca sabemos lo que quieren medir, pero

son fuertes en validez externa, lo que encuentran es generalizable a la poblacion.

La investigacion cuantitativa trata de determinar la fuerza de asociacion o correlacion entre las
variables, la generalizacion y objetivacion de los resultados a través de una muestra para hacer

inferencia a una poblacion de la cual toda muestra procede. (Hernandéz, 2015).

Con la utilizacidn de la investigacién cuantitativa se podra orientar adecuadamente la informcién
en torno al plan de negocios para el proyecto de vivienda EBANO I, sin dificultad se podra
proporcionar los datos necesarios para ir construyendo lo que pretende el presente trabajo

investigativo.

3.2. Nivel de Investigacion

El nivel de investigacion se refiere al grado de profundidad con que se aborda un fenémeno u
objeto de estudio. (Arias,2006).

Investigacion descriptiva. Busca especificar propiedades, caracteristicas y rasgos importantes del
financiamiento a través de la CFN, se describe las tendencias que tiene la poblacién objeto del
estudio docentes de la ESPOCH y UNACH como adquirientes de vivienda en la ciudad de
Riobamba.

Investigacion correlacional. Pretende determinar cémo se relaciona o vinculan diversos

conceptos o caracteristicas entre si, también si no se relacionan.

Investigacidn explicativa. Pretende establecer las causas de los eventos sucesos o fendbmenos que

se estudian. Busca encontrar las causas o razones que provocan ciertos fendmenos.

3.3. Disefio de la Investigacién

Segun el alcance del objetivo general y objetivos especificos la presente investigacion requiere

de los siguientes niveles de investigacion:

3.3.1. Investigacion exploratoria

La investigacion corresponde a un estudio de caracter exploratorio y descriptivo. Exploratorio, ya

que se trata de una de las primeras aproximaciones empiricas en torno al plan de negocios y la
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competitividad. En este sentido, “los estudios exploratorios se efectlan, normalmente, cuando el
objetivo es examinar un tema o problema de investigacion poco estudiado o que no ha sido

abordado antes” (Paredes, 2014: 41).

La voluntad y entusiasmo para investigar un tema, si se desconoce del mismo se debe realizar un
estudio exploratorio para empezar a conocerlo, familiarizarse con él, y precisar el problema,

dando forma a la idea a defender previa que sobre la cuestién tengamos.

Se realizard el estudio exploratorio con el propdsito de destacar los aspectos fundamentales de la
problemética determinada en el proyecto de vivienda EBANO 1l y se encontrara los
procedimientos adecuados para elaborar una investigacion posterior. Es Util desarrollar este tipo
de investigacion porque, al contar con sus resultados, se simplificard al abrir otras lineas de

investigacion y proceder a su consecuente comprobacion.

Los estudios exploratorios nos permiten aproximarnos a fendmenos desconocidos, con el fin de
aumentar el grado de familiaridad y contribuyen con ideas respecto a la forma correcta de abordar

una investigacion en particular. (Paredes, 2014).

Con el proposito de que estos estudios no se constituyan en pérdida de tiempo y recursos, es

indispensable aproximarnos a ellos, con una adecuada revisién bibliogréfica.

3.3.2. Investigacion descriptiva

Los estudios descriptivos buscan desarrollar una imagen o fiel representacion (descripcion) del
fendmeno estudiado a partir de sus caracteristicas. Describir en este caso es sindnimo de medir.
Miden variables o conceptos con el fin de especificar las propiedades importantes de
comunidades, personas, grupos o fenémeno bajo analisis. El énfasis estd en el estudio
independiente de cada caracteristica, es posible que de alguna manera se integren las mediciones
de dos 0 més caracteristicas con el fin de determinar como es o como se manifiesta el fendmeno.
(Paredes, 2014).

Se va aplicar la investigacion descriptiva ya que se va a realizar en cuestas para establecer la
realidad del proyecto de vivienda EBANO II. Mediante este tipo de investigacion, que utiliza el
método de andlisis, y se lograra caracterizar un objeto de estudio o una situacion concreta, sefialar
sus caracteristicas y propiedades. Combinando con ciertos criterios de clasificacion para ordenar,

agrupar o sistematizar los objetos involucrados en el trabajo investigado.
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Pero en ningun momento se pretende establecer la forma de relacion entre estas caracteristicas.

En algunos casos los resultados pueden ser usados para predecir.

3.3.3. Investigacién explicativa.

Los estudios explicativos pretenden conducir a un sentido de comprensién o entendimiento de un
fendmeno. Apuntan a las causas de los eventos fisicos o sociales. Pretenden responder a preguntas
como: ¢por qué ocurre? ¢En qué condiciones ocurre? Son mas estructurados y en la mayoria de

los casos requieren del control y manipulacion de las variables en un mayor o menor grado.
(Paredes, 2014).

Mediante esta investigacion, se requiere la combinacion de los métodos analitico y sintético, los

mismos que tratan de responder o dar cuenta del porqué del objeto que se investiga.

Los estudios explicativos dentro de la presente investigacion nos van a ayudar a la comprension
y entendimiento del fenémeno de estudio (la competitividad) como es el caso del por qué ocurre
el disenso de la misma y desde qué instante se hizo presente el disenso.

3.3.4. Poblacion y Planificacion, seleccion y calculo del tamafio de la muestra

El proyecto de vivienda EBANO 11 de ciudad de Riobamba, Cuenta con 12 trabajadores, y 25
proveedores en la provincia de Chimborazo. Para la siguiente investigacion se considera realizar
entrevistas al personal de cada una de las unidades empresariales y encuestas a proveedores y

clientes en funcién de una muestra representativa.

3.4. Muestra

Las muestras son tomas parciales de un conjunto total de cosas materiales o inmateriales que se

quieren analizar, y que por su cantidad es imposible hacerlo sobre la cantidad total. (wilks, 2002).

Es una coleccién de unidades de muestreo obtenidas a partir de un marco o marcos. En ocasiones
en que no es posible o conveniente realizar un censo, se selecciona una muestra, entendiendo por
tal una parte representativa de la poblacion. Para que una muestra sea representativa, y por lo

tanto til, debe reflejar las similitudes y diferencias encontradas en la poblacion. (wilks, 2002).

Segln (Merino, 2009) muestra es; una parte 0 una porcion de un producto que permite conocer la

calidad del mismao.
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3.5. Tamafo de la muestra

La basqueda de la informacion se hace por medio de dos fuentes: primaria y secundaria, en orden
inverso, es decir que primero buscamos la informacion bibliografica y segln las necesidades que

se presenten se identifica el tipo de informacion de campo que se va a buscar y obtener. (Urquizo,
2000).

Para ver la aceptabilidad del proyecto se ha realizado un estudio de mercado, a fin de saber si va
a generar un impacto o no para lo cual se considera como poblacién los docentes Universitarios
titulares de las Universidades (ESPOCH486 — UNACH 298) una poblacion total de 784.

En este contexto y con el objeto de obtener informacion primaria es necesario elegird una muestra

representativa mediante la siguiente formula:

N*p*q)
(N-1)*(e/k)? +(p*q)

Donde:

n = Tamano de la muestra

N = Universo de estudio

p = (0,5) Probabilidad de ocurrencia

g = (0,5) Probabilidad de no ocurrencia
e = (5%) Margen de error

z = (1,96) Nivel de confianza

Para el caso de los clientes se desarrolla el calculo de la muestra dandonos el siguiente resultado.

N*p*q)
(N-1) *(e/K) 2 +(p*q)

z=1,64
N= 784
p=0,5
g=1-p 0,5
e=0,05
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n= 200

Para la obtencion de informacion primaria se encuestara a 200 posibles clientes de para Ebano I

3.6. Meétodos, técnicas e instrumentos de investigacion

3.6.1. Métodos

3.6.1.1. Inductivo

Parten de hechos particulares aceptados como validos para llegar a conclusiones, cuya aplicacién

sea de caracter general. (Paredes, 2014).

Métodos que se aplican en la recoleccién de datos necesarios para la construccién del plan de

negocios.

3.6.1.2. Deductivo

Parte de razonamientos generales para ir en busca de aplicaciones particulares. EI método se inicia
con el andlisis de los postulados, teoremas, leyes, principios, etc., de aplicacion universal y de
comprobada validez, para aplicarlos a soluciones o hechos particulares dentro de la organizacion

empresarial. (Paredes, 2014)

Se aplicara en el andlisis de la informacion obtenida para construir soluciones particulares de

eficiencia administrativa en el proyecto de vivienda EBANO II.

3.6.1.3. Analitico.

Método de proceso cognoscitivo, que consiste en descomponer un objeto de estudio en cada una

de las partes del todo para estudiarlas en forma individual. (Paredes, 2014).
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Método que se lo utilizara con el objeto de conocer, a analizar de modo general los estudios
requeridos en el plan de negocios, y poder plantear la mejora de la competitividad del proyecto
de vivienda EBANO II.

3.6.2. Técnicas o Instrumentos

Las técnicas a utilizar son las siguientes:

3.6.2.1. Entrevistas.

Una entrevista es un intercambio de ideas, opiniones mediante una conversacion que se da entre

una, dos 0 mas personas donde un entrevistador es el designado para preguntar. (Paredes, 2014).

Con la practica de esta técnica obtendremos principalmente las opiniones de los directivos de la

empresa en consideracion al disefio del plan de negocios para la organizacion.

3.6.2.2. Encuesta

Una encuesta es un procedimiento dentro de los disefios de una investigacion descriptiva en el
que el investigador recopila datos mediante un cuestionario previamente disefiado, sin modificar
el entorno ni el fenémeno donde se recoge la informacién ya sea para entregarlo en forma de

triptico, gréafica o tabla. (Paredes, 2014).

A clientes de la empresa, con ella clarificaremos los aspectos a mejorar, y que, por ende, aportaran

con mejores resultados en la rentabilidad de la organizacion.
3.7. Idea a defender
Sin duda la idea que centraliza la investigacién en torno al plan de negocios modelo corporacion

financiera nacional (CFN) facilitara la gestion empresarial del proyecto de vivienda EBANO I

en San Nicolas de las Abras Ciudad de Riobamba, provincia de Chimborazo.
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CAPITULO IV
4. MARCO DE RESULTADOS Y DISCUSION DE LOS RESULTADOS
De acuerdo al Art. 30 de la Constitucion Politica del Ecuador del 2008, el acceso a una vivienda
digna, en un ambiente saludable es un derecho reconocido para todos los ecuatorianos, a pesar de
ello, un gran porcentaje de personas enfrenta problemas habitacionales y de habitat. Segun nuestro
estudio se lo puede categorizar de la siguiente manera:

41, Resultados

Pregunta 1: Posee vivienda en la ciudad de Riobamba

Tabla 1-4: Vivienda

Propiay la esta pagando 10 5,04% 5,04%
Propiay totalmente pagada 113 56,44% 61%
En arriendo 23 11,58% 73%
Anticresis y/o arriendo 1 0,55% 74%
Cedida o gratuita 48 24,23% 98%
Recibida por servicios 4 2,15% 100%
TOTAL 200 100%

Fuente: Encuestas a docente-3: es Universitarios, 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

VIVIENDAS
113
10 1 4
Propiay la esta Propia y En arriendo Anticresisy/o  Cedida o gratuita  Recibida por
pagando totalmente pagada arriendo servicios

Gréfico 1-4: Vivienda
Fuente: Tabla 1-4.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Anadlisis: Tenencia Viviendas segun los encuestados es Propia y la esta pagando 105.946 5,04%
5,04% Propia y totalmente pagada 1.185.770 56,44% 61,48%. En arriendo 243.377 11,58%
73,07% Anticresis y/o arriendo 11.559 0,55% 73,62% Cedida o gratuita 509.144 24,23% 97,85%
Recibida por servicios 45.128 2,15%.
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Pregunta 2: Caracteristicas de la vivienda que Requiere en la ciudad de Riobamba

Tabla 2-4:  Caracteristicas de la vivienda

1 Vivienda 150 75%
Independiente
2 vivienda adosada 50 25%
TOTAL 200 100%

Fuente: Encuestas a docentes Universitarios. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Caracteristicas de la vivienda

Vivienda Independiente Vivienda adosada

Gréfico 2-4: Caracteristicas de la Vivienda

Fuente: Tabla 2-4.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Andlisis: El 75% de los encuestados requieren de una vivienda independiente, amplia y con todos

los servicios basicos modernos.
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Pregunta 3: ¢Es importante el lugar donde se ubica la vivienda?

Tabla 3-4:

Importancia del Lugar de la vivienda

1 Si 150 75%
2 No 50 25%
TOTAL 200 100%

Fuente: Encuestas a docentes Universitarios. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Es importante la ubicacion de la
vivienda

m Es importante la uvicacion de la vivienda

- 0

Sl NO Indiferente

Grafico 3-4: Ubicacidn de la vivienda
Fuente: Tabla 3-4.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Andlisis: La mayoria de los encuestados considera que es importante el lugar donde se ubica la
vivienda.
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Pregunta 4: El rango a pagar por una vivienda de calidad se encuentra en entre:

Tabla 4-4:  Rango de pago por una vivienda

1 50-70 130 65%
2 71-90 10 5%
3 91-110 30 15%
4 110-150 0 0%
4 151-200 30 15%
4 200-500 0 0%
TOTAL 200 100%

Fuente: Encuestas a docentes Universitarios. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Rango a pagar por una vivienda

® Rango a pagar por una vivienda

0 -Hh-l-

50-70 71-90 91-110  110-150  151-200  200-500
Gréfico 4-4: Rango a pagar por una vivienda

Fuente: Tabla 4-4.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Andlisis: El rango a pagar por una vivienda de calidad se encuentra en entre 100000 a 140000

mil dolares.
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Pregunta 5: ¢/Quien elige la vivienda?

Tabla 5-4:  Eleccion de la vivienda

1 Decide el cliente 160 80%
2 | Propone el constructor 30 15%
3 Propone la familia 10 5%
4 Otros 0 0%
TOTAL 200 100%

Fuente: Encuestas a docentes Universitarios. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Eleccién de la Distribucién

m distribucion

e 10
——
Decide el cliente propone el propone la familia

constructor

Gréfico 5-4:  Rango a pagar por una vivienda

Fuente: Tabla 5-4.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Andlisis: Las viviendas cumplen con las necesidades de los clientes en cuanto a distribucion,
puesto que la empresa pone a su disposicion viviendas amplias, que satisfacen en la mayoria de

los casos con las exigencias de los clientes.
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Pregunta 6: ¢Las constructoras brindan a sus clientes productos de calidad?

Tabla 6-4:  Calidad de los productos

1 SI 160 80%
2 NO 30 15%
3 Indiferente 10 5%

TOTAL 200 100%

Fuente: Encuestas a docentes Universitarios. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Deacuerdo con la calidad Ebano I

m Deacuerdo con la calidad Ebano 11

No

*

indiferente

Gréfico 6-4:  Calidad de productos

Fuente: Tabla 6-4.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Anaélisis: Conjunto Ebano Il puede participar en el mercado ya que construye productos de
calidad que se percibe desde el punto de vista estructural de las viviendas que no son adosadas

sino viviendas independientes
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Pregunta 7: ;Cuando Usted requiere de financiamiento acude a?:

Tabla 7-4: Fuentes de financiamiento

1 Cooperativas 118  59%
2 Bancos 66 33%
3 Mutualistas 8 4%
4 Otros 8 4%
TOTAL 200 100

Fuente: Encuestas a docentes Universitarios. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

I

Cooperativas Bancos Mutualistas Otros

Grafico 7-4: Fuentes de Financiamiento

Fuente: Tabla 7-4.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

ANALISIS: De las personas encuestadas el 59% dice que cuando requiere de financiamiento
acude a las cooperativas de ahorro y crédito y supieron manifestar que la de su preferencia es la
cooperativa “Riobamba Ltda.”, mientras que el 33% recurre a los bancos, por lo que diria que los
pobladores de Riobamba recurren mas a las cooperativas de ahorro y crédito por la agilidad en la
tramitacion de los préstamos. Existe una variacion en el total de las encuestas en comparacion

con la muestra esto se debe a que las personas seleccionaron mas de una opcion.
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Pregunta 8: (Las instituciones financieras que existe en la localidad le brindan un crédito de
manera oportuna?

Tabla 8-4:  Crédito Oportuno

1 Si 76 38%
2 No 124 62%
TOTAL 200 100%

Fuente: Encuestas a docentes Universitarios. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Si No

Grafico 8-4: Crédito Oportuno

Fuente: Tabla 8-4.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

ANALISIS: El 62% de las personas encuestadas dice que las instituciones financieras que existe
en la localidad no les brindan un crédito de manera oportuna, mientras que el 38% dice que si,
por lo que diria que la mayor parte de pobladores no estan de acuerdo como ofertan los créditos

en las instituciones financieras ya que cuando las personas necesitan suele tener inconvenientes a
la hora de obtener un crédito.
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4.2. Discusion de resultados

La investigacion tuvo como objetivo determinar la relacion que existe entre la calidad de servicio
de EVANO Il y satisfaccion del cliente que desea una vivienda en la ciudad de Riobamba durante
el afio 2020. Del mismo modo se busca determinar la relacion entre cada una de las dimensiones
de las variables calidad y de servicio (elementos tangibles, fiabilidad, capacidad de respuesta,

confianza y responsabilidad), con la variable satisfaccion del cliente.

La mayor limitante de la investigacion es que se circunscribe a los clientes docentes
Universitarios, por lo cual los resultados solo podran ser inferidos a este grupo de clientes.
Ademas, es necesario recordar que esta empresa EVANO Il estd dedicada a la fabricacion
y comercializacion de viviendas; para clientes de la provincia de Chimborazo y provincias

cercanas.

Los cuestionarios utilizados han sido preparados para las caracteristicas de la empresa
AMPLASTEVANO Il y luego se valido por expertos de la ciudad con una calificacion del 76%
y luego de una prueba piloto se calcula la confiabilidad con una alfa de Cronbach de 0.886 para

el cuestionario de calidad de servicio y 0.909 para el cuestionario de satisfaccion del cliente.

Los resultados nos muestran gue los clientes de EVANO Il califican la necesidad de una vivienda
38,55%, pero se tiene un grupo que lo califica como propietario de vivienda, situacion que debe
ser tomada en cuenta por los directivos de la empresa. Por otro lado, se tiene que estos mismos

clientes indican que estan satisfechos con la calidad del servicio de la empresa EVANO |1 80%.

Pero si analizamos la relacion que tienen las dos variables se observa que el mayor porcentaje de
los datos se concentra en la diagonal principal de los resultados de la tabla cruzada, donde los
clientes que consideran que la calidad de servicio es regular, estin medianamente satisfechos en
un 20% vy los clientes que consideran que la calidad de servicio es buena, estan satisfechos en un
80%. La lectura de estos resultados nos permite afirmar que existe una relacién lineal directa entre

estas dos variables.

Analizando los resultados de las dimensiones de calidad de servicio en forma independiente se

observa que los elemento tangibles son los que mejor calificacion reciben con 80% de aceptacion

la propuesta del constructor, seguido de la dimensioén de rango de pago del cliente por una

vivienda del 65%; en el otro extremo se encuentra la importancia del lugar de la vivienda que

solo tiene un 75%; sin embargo todas las dimensiones estan orientadas a que la empresa ofrezca

sus viviendas que tienen inclinacion de compra por parte de los docentes Universitarios (
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ESPOCH- UNACH). Por lo tanto, los directivos de la empresa EVANO deberdn mejorar sus
indicadores de fiabilidad, sobre todo el cumplimiento de las soluciones prometidas para sus
clientes; ofrecer una buena atencion en forma permanente y mantener informados a los clientes

sobre la programacién y termino de las viviendas.

Estos resultados de la tabla cruzada, son coincidentes con los obtenidos en la interrelacion de las
dos variables y la de las dimensiones de calidad de servicio con la variable satisfaccion del cliente
donde se tiene que cuando los clientes consideran que la calidad de servicio es buena, entonces
los clientes estan satisfechos en un 75%; la mayor interrelacion corresponde a las dimensiones de
elementos tangibles y confianza con la satisfaccion de los clientes que cuando los clientes
consideran que la calidad de servicio es buena, entonces los clientes estan satisfechos .

Ahora, si comparamos estos resultados de correlacion con los obtenidos en los estudios previos
tenemos que EVANO |1 debe hacer las inversiones necesarias para cristalizar su proyecto de
vivienda como alternativa de negocios en San Nicolas de las Abras la ciudad de Riobamba, para
un grupo selecto de clientes que pueden pagar una vivienda del tipo que ofrece la empresa, sin

descuidar las demas dimensiones de la calidad del servicio hacia sus clientes.
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CAPITULO V

5. PROPUESTA

5.1. Generalidades de la empresa

Mision

Somos una empresa Orgullosamente Ecuatoriana, cuya Mision es la comercializacién de
inmuebles que posean una excelente calidad de acabados y cuya construccion se haya desarrollado
mediante métodos industrializados de construccion que permiten una agilidad en el desarrollo de
obras, conservando y mejorando las especificaciones técnicas con referencia a sistemas
tradicionales; todo esto con el fin de satisfacer las necesidades de solucién de vivienda de nuestros
clientes, con una gama de servicios y de asesoria inmobiliaria complementaria, que permitan en
una forma facil, &gil y transparente la adquisicion de vivienda y de inmuebles en toda la gama de

usos que demande el mercado.

Vision

Somos Ebano Il Narka Garcia, empresa constructora que lidera el mercado Riobambefio, por
medio de la responsabilidad, y eficiencia con la que cumplimos a tiempo con todos y cada uno de
los trabajos encomendados con capacidad de crear valor y de innovar para dar respuesta a las

nuevas necesidades sociales.

5.1.1. Principios Corporativos

e Con nuestros clientes

NOS COMPROMETEMOS a anticiparnos a las necesidades del cliente, ofreciendo productos y
servicios de maxima calidad. Estamos comprometidos a continuar invirtiendo en el

descubrimiento de productos seguros y valiosos que mejoren la calidad de vida de las personas.

e Con nuestros Socios Comerciales

NOS COMPROMETEMOS a negociar con nuestros proveedores y otros socios comerciales en

forma justa y equitativa, reconociendo nuestros mutuos intereses.
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e Con la Sociedad

NOS COMPROMETEMOS como representantes de la empresa a ser ciudadanos responsables,
iniciando y respaldando esfuerzos relacionados con el bienestar de la Sociedad y con la

conservacion y monitoreo del medio ambiente.

5.1.2. Estructura Organizacional

La empresa constructora Conjunto Ebano 1l Narka Garcia, es una pyme familiar y su estructura
organizacional es compacta y simple. La empresa cuenta con una estructura organizacional de
tipo jerarquica, comprendida por cinco personas bajo contrato indefinido méas su propietario,
como muestra la ilustracion 1. Ademas, se subcontrata el servicio de contabilidad a un tercero y

personal de operaciones si alguna obra lo amerita.

Propietarios

Contador
Gerente de
operaciones
Choferes Maestro mayor
Cargadora v concretera Personal Operativo

Chofer de volaueta
Gréfico 1-5:  Estructura Organizacional

Fuente: Conjunto Ebano Il Narka Garcia, 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

La finalidad de Ebano 1 es garantizar la produccion de bienes y servicios de una alta excelencia
que satisfagan no solamente a nuestros clientes, socios e inversionistas, sino que nos permitan
obtener la fidelidad y lealtad de los mismos; para lo cual la empresa se apoya en una direccion
estratégica en areas fundamentales como la administracion del conocimiento y capital intelectual
humano, finanzas, mercadeo, administracion y respaldados por importantes relaciones

empresariales, pablicas e institucionales, que permiten garantizar el éxito Empresarial.
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El proyecto cuenta con un sin nimero de herramientas actualizadas que les permiten tener un
mayor crecimiento en el mercado Inmobiliario, tales como estudios de mercado del sector

inmobiliario, reportes de inversion publicitaria de la competencia, entre otros.

5.1.3. Tecnologiay los sistemas de informacion.

Los principales elementos tecnoldgicos de la empresa son sus maquinas y equipos necesarios para
la construccion de casas, y departamentos, los cuales juegan un papel fundamental a la hora de

cumplir con las exigencias del cliente mandante.

Con relacion a los sistemas de informacion, en la actualidad Conjunto Ebano 11 utiliza el software
PRESTO, que permite la confeccién de presupuestos y ofertas para la construccion, desde
creacion de partidas y precios unitarios, hasta la emision de todos los documentos necesarios
utilizando recursos de Windows. Ademas, permite preparar presupuestos a partir de maltiples
referencias que pueden ser presupuestos anteriores o Bases de Datos. Cuenta, ademas, con
herramientas de oficina como Excel, Word, PowerPoint, Autocad y Project los que son altamente
utilizados en la confeccion de célculos, documentos, ofertas, presentaciones y planificaciones. A
lo anterior, se le debe sumar el uso de internet para la administracion del sitio web, para buscar y
licitar en el portal mercadopublico.cl, para la utilizacion de correos electronicos, bisquedas varias

y comunicacion en general.

Un plan viable y los recursos necesarios para promover y vender los productos y servicios son:

un plan de comunicacion via web, WhatsApp, Twitter.

5.1.4. Estudio del mercado

Introduccién

Al referirse a los mercados Kieve y Bull manifiestan que "Un mercado relativamente libre del

suelo asigna ineficientemente los usos, no toma en consideracién las necesidades sociales y

perpetla las desigualdades de renta y riqueza de la poblacion". (Kieve y Bull *, 1990).

Las investigaciones sobre el mercado de la vivienda presentan un notable interés, ya que éste es
un sector muy importante en la Economia de cualquier pais. La creacion y el mantenimiento de

la vivienda constituyen un importante segmento del sector productivo de la economia de un pais.
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El analisis sobre la demanda de vivienda puede plantearse desde distintos puntos de vista, segun
cual sea el objetivo perseguido. La linea de trabajo de Ebano 11 sera el estudio de las caracteristicas
propias del mercado de la vivienda en el sector, tal como la relacién precio-calidad de las

viviendas o los tipos de vivienda que estan en el mercado Riobambefio y en la zona.

Demanda

Datos estadisticos del INEC, 2019 se registré que alrededor del 87% de los permisos fueron
otorgados para la ejecucion de proyectos de nuevas construcciones, el 10% para ampliaciones y
la diferencia para reconstrucciones. De las nuevas construcciones, el 90% se han concedido para
proyectos de uso residencial, es decir cerca del 90% de los ecuatorianos estan interesados en

adquirir una vivienda en nuestro pais.

El 90% de interesados segun Gridcon para el afio 2020 en Riobamba, el 39% estaria interesado
en adquirir vivienda, lo que significa que los nuevos proyectos inmobiliarios deberian estar

enfocados en preferencia de las personas.

NORTE SUR

Gréfico 2-5: Estructura Organizacional

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Andlisis de Demanda de Vivienda 2018. Ciudad: Riobamba. 2018.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Tenencia de la Vivienda

Segln una investigadora inmobiliaria afirma que para el afio 2020 ha disminuido el porcentaje de
familias que tienen casa propia en 10,2% en comparacion al afio 2018, pero cabe recalcar que en

estos mismos afios se ha incrementado en un 4,3% el porcentaje de hogares que arriendan. (Gréfico
3.2)
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Entonces estos hogares que viven en arrendamiento podrian convertirse en los futuros
compradores de vivienda propia.

Tenecia de vivienda 2018

m Arrendada ®Propia ®Padres =

Arrendada Propia Padres

Grafico 3-5: Tenencia de vivienda

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Analisis de Demanda de Vivienda 2018. Ciudad: Riobamba. 2018.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Tendencia de vivienda 2020

m Arrendada ®Propia ® Padres

10,5%

Arrendada Propia Padres

Gréfico 4-5: Tenencia de vivienda

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Anlisis de Demanda de Vivienda 2018. Ciudad: Riobamba. 2018.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Varios investigados confirman que existe una demanda potencial de 59,637 hogares de nivel
socioeconomico medio y 46,826 de nivel medio bajo que estan muy interesados en adquirir
vivienda, como se observa en el grafico 3.3., por lo que el proyecto Ebano Il debera estar orientado

a satisfacer la necesidad de vivienda propia a este nivel socioeconémico medio.
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Gréfico 5-5:  Demanda potencial por nivel socioeconémico

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Andlisis de Demanda de Vivienda 2018. Ciudad: Riobamba. 2018.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Preferencia del sector

La inclinacién de los habitantes de la Ciudad de Riobamba en especial de la clase media siempre
ha sido hacia el norte de la ciudad, sin embargo, para este Gltimo afio 2020 dicha inclinacion haya
disminuido en 10,1% dividiéndose este porcentaje entre los demas sectores, observando que los
sectores con mayor preferencia segln la tabla 3.1. se registra en los sectores del centro de la

ciudad y los sectores rurales
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Tabla 1-5: Sector de preferencia por nivel socioecondmico

Sectores Total Niveles Socioecondmicos
Alto Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo Bajo

2017 2019 2017 2019 2017 2019 2017 2019 2017 2019 2017 2019

Norte 56 45.9 911 73.2 74 70.8 59.7 49.9 37.2 18.9 44.2 16.9

Sur 28.5 33.9 4.8 0.0 9.6 0.0 21.6 33.9 39.6 64.2 46.8 71.4
Centro 1.8 3.9 0 0.0 1.6 3.5 0 2.2 3.6 7.4 2.6 6.5
Este 12.3 16.3 4.8 26.8 11 25.7 16.3 14.0 16.8 9.5 3.9 5.2

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Anlisis de Demanda de Vivienda 2018. Ciudad: Riobamba. 2018.

Realizado por: Tupiza, S. 2022.

NORTE

SUR

Gréfico 6-5: Sector de preferencia

CENTRO

VALLES

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria. Analisis de Demanda de Vivienda 2018. Ciudad: Riobamba. 2018.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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Crecimiento Demografico en Riobamba

La ciudad de Riobamba en los Gltimos afios se ha caracterizado por reflejar un crecimiento

desigual al interior del sector urbano. (GAD Riobamba, 2020).

Las mayores tasas de crecimiento anual atafien a las parroquias Lizarzaburu, y Veloz, cuya
poblacion aument6 en mas de un 100% entre 2017 y el 2019, registran el mayor crecimiento

demogréfico.

En el Gréfico 3.5. se destaca los lugares donde la concentracion de poblacion y crecimiento
demogréfico es mayor. Los valores de densidad observables en las parroquias suburbanas no se
sitian al mismo nivel que los de Riobamba. Se observa grandes porciones de la parte central y
meridional de la ciudad, varios sectores de la parte norte, al igual que tres espacios suburbanos de
fuerte desarrollo que se sitdan en las parroquias Lizarzaburu y Veloz.

DISTRIBUCION DE LA POBLACION POR EL AREA
DE RESIDENCIA DEL CANTON RIOBAMBA

SIMBOLOGIA

X .’"
b "
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Figura 1-5: Lugares esenciales de concentracién de la poblacién y

crecimiento demografico del Gad Riobamba

Fuente: GAD Riobamba 2019.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

El Proyecto

El conjunto habitacional “Ebano II” se encuentra ubicado en la zona de San Pedro de las Abras.
La idea nace de ser un proyecto familiar, destinado para los miembros duefios del terreno, los
mismos que al observar el repunte dentro del sector inmobiliario del sector deciden promover la
idea insertandola dentro del mercado, creando un conjunto habitacional de tres viviendas

unifamiliares independientes.
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Figura 2-5: Ubicacion del proyecto (vista aérea)

Fuente: www.geogle-earth.com.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

En el sector de San Pedro de las Abras, lugar de asentamiento del proyecto se encuentran
todas las factibilidades para obras de infraestructura, transporte continuo al centro de la
ciudad. De esta manera el proyecto no solo esté servido por obras de infraestructura, sino
que también esta atendido por la transportacion urbana.

5.1.5. Perfil del Cliente

5.1.5.1. Nivel Socio-Econémico

Se plantea un proyecto que parte de encontrar una solucion a un grupo de familias que buscan
vivir fuera de la gran ciudad, evitando huir de la monotonia, contaminacién y ruido que son el
resultado de los centros urbanos.

Se realizé un analisis de la oferta inmobiliaria en el sector de influencia de cinco proyectos como
se ve en la tabla 3.2. observando en cada uno de ellos a qué nivel socio-econémico estos estan
dirigidos.

OFERTA DIRECTA EN EL SECTOR

Tabla 2-5: Estudio de la Oferta-Nivel Socioeconémico

DATOS Ref. No.1 Ref. No.2 Ref. No.3 Ref. No.4 Ref. No.5
PROYECTO San Nicolas San Nicolas Estanciade Loma de las Conjunto Casa
de las Abras de las Abras Abras Mitula
Nivel Nivel Medio Nivel Medio Nivel Nivel Medio Nivel Alto
socioeconomico Medio-
Alto

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria, 2018.

Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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Del estudio del cuadro anterior se puede observar que de la muestra de los proyectos que se estan
ofertando alrededor de Ebano 1l estan orientados hacia un nivel socio-econémico medio y medio
alto.

Entonces al analizar la oferta y el lugar de concentracion de los niveles socioeconémicos y bajo
el criterio del promotor, se puede concluir que el proyecto estara enfocado hacia el nivel medio y
medio alto, quienes pueden cubrir con las cuotas mensuales de una vivienda.

5.1.5.2.  NUmero de miembros en la familia

El perfil de los demandantes es muy distinto conforme son los proyectos.

Las viviendas estan disefiadas, para ser ocupadas por familias de hasta cinco miembros, este
numero se ha logrado a través del estudio de la oferta que plantea viviendas desde 4 a 6 miembros.

OFERTA DIRECTA EN EL SECTOR

Tabla 3-5: NUmero de miembros

DATOS Ref. No.1 Ref.No.2 Ref.No0.3 Ref. No.4 Ref. No.5

GENERALES

PROYECTO San San Estancia de Lomadelas  Conjunto
Nicolds  Nicolas Abras Casa Mitula

de las de las
Abras Abras
San San Estancia de Lomadelas  Conjunto
Nicolds  Nicolas Abras Casa Mitula
de las de las
Abras Abras

NUmero de 4ab5 4ab 4ab 4ab 5a6

miembros

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria, 2018.

Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Estos hogares estaran compuestos por matrimonios jovenes con dos o tres hijos, para quienes solo

una vivienda amplia y confortable satisfaga sus necesidades.
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5.1.5.3. Ingresos Familiares
Analizado el nivel socioeconémico medio alto y nimero de miembros del hogar, se debe
confirmar que los ingresos familiares para el cliente de nuestro proyecto debera ser una cantidad

igual o superior a los 2.115 dolares mensuales segun la tabla 3.4.

Considerando que los adultos del hogar tengan un trabajo estable, sean profesionales y/o trabajen

por cuenta propia.

Tabla 4-5: Ingresos mensuales familiares

SOCIOECONOMICOS FAMILIAR MARKOP GENERAL
PROMEDIO
AB 2%  $50000més A (Alto) Muy buena posicion, todo lujo
C1 5%  $3.500 B (Medio Posicion segura, algunas
alto) indicaciones de lujo, satisface

todas las necesidades basicas
c2 10% $2.500 C (medio) Satisface la mayoria de sus
necesidades basicas

C3 20% $1.500
D1 20% $1.000 D (Medio  Tiene dificultades y requiere
bajo) mucho esfuerzo para cubrir
sus
D2 20% $400 Necesidades
E 23% $400menos E (Bajo) Clase marginada, no cubre sus

necesidades elementales

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria, 2018.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

5.2. Capacidad de Pago

La demanda requiere que los precios de la oferta se sitien en tendencias bajas ya que, Si
comparamos el afio 2017 frente al afio 2019, la capacidad de pago maximo de vivienda para el
afio 2019 de parte de la oferta disminuyd, siendo la media para la mayor parte de los niveles

socioecondmicos de alrededor de 30,000 usd.
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5.2.1. Estrategia de precios y financiamiento

El perfil de los demandantes se divide entre los que buscan vivienda propia, e inversionistas que
ven a las propiedades (o el campo) como una opcion tradicional para la colocacion de fondos y
de rentabilidad, que, aungue en algunos periodos, menor a la especulativa, pero segura en cuanto
al mantenimiento del valor del capital.

La forma de adquisicion a crédito en el nivel socioeconémico medio alto al compararla entre los
afios 2018 y 2019 se puede observar que ha disminuido levemente, pese a dicha disminucion esta
continua superior a la forma de pago al contado.

Crédito
2018 163,11

13369 137,05 128,76 127,03 130,05
(%) . . l . . .

TOTAL ALTO MEDIO MEDIO MEDIO BAJO
ALTO TIPICO BAJO

m Nivel Socioecondmico

Graéfico 7-5: Preferencia de crédito segun nivel socioeconémico

Fuente: Sector financiero inmobiliario, 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Crédito

201

163,11

133,69 137,05 128,76 127,03 130,05
(%) I l . I I
v on

TOTAL  ALTO MEDIO ALMEDIO TIPIGEEDIO BAJO BAJO
Gréfico 8-5: Preferencia de crédito segln nivel socioeconémico

Fuente: Sector financiero inmobiliario
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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La preferencia del nivel socioeconémico al que esta dirigido el proyecto, para el afio 2018 era de
171 m2 en tanto que para el afio 2019 es de 163,11 m2 (Gréfico 3.8), obteniendo un area promedio
de alrededor de los 150 m2, por lo cual se asume que el area de la vivienda sera de 140 m2, segln

la decision del promotor.

163,11
133,69 137,05 128,76 127,03 130,05

TOTAL ALTO MEDIO  MEDIO  MEDIO BAJO

- ALTO TIPICO BAJO

Grafico 9-5: Tamafio de la vivienda (Promedio m?)

m Nivel Socioeconémico

Fuente: Sector financiero inmobiliario, 2022.

Realizado por: Tupiza, S. 2022.

163,11

128,76 127,03

TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO  MEDIO BAJO BAJO
TIPICO

u Nivel Socioeconémico

Grafico 10-5: Tamafio de la vivienda (Promedio m?)

Fuente: Sector financiero inmobiliario, 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Para nuestro proyecto se ha elaborado una investigacion de los precios por metro cuadrado en los
proyectos cercanos en los que se ha obtenido una variada gama de precios que flucttan entre los
385 usd. hasta los 719 usd., para el conjunto habitacional como estrategia de precio impuesta
segun el promotor se optimizar los costos ofreciendo al mercado un precio de 550 usd. més bajo
que la competencia con un mejor servicio y acabados.
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Tabla 5-5: Precio/M?y financiamiento

DATOS Ref. No.1 Ref. No.2 Ref. No.3  Ref. No.4 Ref. No.5

GENERALES

PROYECTO San Nicolas de San Nicolds Estanciade Loma de las Conjunto
las Abras de las Abras Abras Casa Mitula

San Nicolas de San Nicolds Estanciade Loma de las Conjunto

las Abras de las Abras Abras Casa Mitula
FINANCIAMIENTO Entrada:10%, Entrada:30% Entrada: Entrada:10%, Entrada:
Fecha de , 33% Fecha de 30%,
financiado Credito
por
entrega:20% Credito la entrega: 20%  hipotecario:
constructora
Crédito hipotecario:  Crédito Creédito 70%
hipotecario: 70% 70% hipotecario: hipotecario:
7% 70%
Area de la casa 105 82 121 120 245
(m?)
Precio/m2 $ 385 $574 $719 $ 406 $ 600

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria, 2018.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

La forma de pago observada entre los cinco proyectos ofertados es con un 10% de entrada, 20%
del pago a la fecha de entrega de la casa y el 70% financiado a través de un crédito hipotecario,
entonces el conjunto habitacional adoptara la forma de pago antes descrita, la demanda debera

tener una capacidad de pago de una hipoteca promedio de 60.000 dolares.

5.3.  Anadlisis de la competencia
En el sector se ha analizado cinco proyectos similares al conjunto habitacional “Ebano 1I”, los

mismos que han permitido establecer parametros que faciliten el andlisis del producto deseado y

gue impacte en el sector.
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1.- Proyecto LEGANES Il

Casa modelo

Avances de la obra

Figura 3-5: Leganes Il

Fuente: Sector financiero inmobiliario, 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

2.- San Nicolas

-
—

Figura 4-5: BARU II

Fuente: Sector financiero inmobiliario, 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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Tabla 6-5: Precio/m?y financiamiento

Mutuali Mutual

Cornejo

sta Alto ista 5 comun 2
Pichinc Pichinc al y
ha ha cancha

S

deporti

vas

Fuente: Gridcon. Inteligencia Inmobiliaria, 2018.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Conclusion

Después de realizar un estudio detallado de la competencia se puede concluir que:

Ventajas

a) Amplios espacios en cada una de las areas de nuestro proyecto.

b) Ubicacion privilegiada cerca de los centros de educacién superior.
¢) Firma consolidada y reconocida en el mercado inmobiliario.

d) Desarrollo urbano de la zona.

e) Tranquilidad y seguridad por la presencia policial.

Desventajas

a) Empresas promotoras y constructoras que son la competencia.
b) Limitantes de financiamiento

c) Los proyectos de la oferta son muy similares entre si.

d) Tramites con el GAD Municipal de Riobamba

e) Problemas econdémicos.

Promocidén y Ventas
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La promocion, ventas y cobranzas se desarrollaran por contrato con una inmobiliaria, en este caso
es Inmocasales Cia. Ltda., la misma que adquiere el compromiso de vender todas las unidades en

un plazo maximo de 9 meses.

Tabla 7-5: Cronograma valorado de ventas

Febrero-Abril 1 130000
Abril-Junio 1 130000
Junio-Agosto 1 130000

3 390000

Fuente: Inmocasales Cia. Ltda., 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

El costo total del proyecto es de 390000 usd, con un costo/2 de construccion de 649,48 usd.

El precio de venta establecido es de 130000 usd/m2 brindando una suma total en ventas del

proyecto de 390000 usd.

La promocion del proyecto se realiza a través del disefio de un logotipo que identifique y describa

en su concepto al proyecto, utilizando volantes (tripticos), vallas publicitarias, murales, revistas.

Z -
Eb anp H ;:\, Informes y ventas

% % | Riobamba No.37-11y av. La Prensa

Coniunto habita Sk Teléf.-. 2060013/ 099740463

Figura 5-5: Mural Promocional

Fuente: Ebano 1. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

54. Estudio técnico del proyecto
5.4.1. Fases del Proyecto

El proyecto denominado “Ebano II”, contempla dentro de su ciclo de vida las siguientes

fases:
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5.4.1.1. Factibilidad

Se realiza un andlisis del mercado, valoracion del terreno, analisis del tipo de proyecto a

implantarse y analisis de factibilidad econémica del proyecto.
5.4.1.2. Planificacion
Se realiza la contratacion de los estudios requeridos para el proyecto como son: levantamiento

topografico, elaboracion y aprobacion del proyecto Arquitectdnico, estudio de suelos, elaboracion

y aprobacién del proyecto Estructural, Presupuesto y Cronograma valorizado de obra.

5.4.1.3. Ejecucion

Se implementa estrategias de pre-venta y venta del producto a través de estrategias de marketing
y publicidad; para después comenzar con la ejecucion del proceso constructivo en obra, en la
actualidad el proyecto se encuentra en esta etapa.

Procesos de esta etapa:

1. CONSTRUCCION DEL PROYECTO

MOVIMIENTO DE TIERRAS

OBRA MUERTA

ACABADOS

OBRAS EXTERIORES

5.5. Proceso de direccion del proyecto

La direccion del proyecto se encuentra conformada por una secuencia de procesos en los cuales

se determinan los pasos que vienen a continuacion.

5.5.1. Acta de constitucion

Esta constituye la autorizacion del proyecto, en la cual se documentan las necesidades, productos,

interesados y limitaciones, etc.
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5.5.2. Alcance del proyecto

Es la definicion de nivel del proyecto usando el acta de constitucidn, se documenta los requisitos,

productos, limites, métodos de aceptacion, control.

5.5.3. Crear EDT (estructura de desglose de trabajo)

El EDT es la estructura de desglose del trabajo en la cual se conforman los paquetes de trabajo y
se establece los responsables de cada paquete.

5.5.4. Preparacion del presupuesto

Es el proceso en el cual se dirigen las distintas fases técnicas del proyecto y del proceso

constructivo del edificio, en el cual se marca el plan de intervencion y detalles técnicos.

5.5.5. Control de calidad

Para esta etapa se cuenta con un residente de obra y la supervisién al proceso, recurso humano y
materiales del proyecto de construccidn del edificio, en base a las especificaciones técnicas del

proyecto.

5.5.6. Cierre

Elaboracion y aprobacion de la Propiedad Horizontal del proyecto, emision de escrituras

definitivas, liquidacion de contratos, entrega de inmuebles a sus propietarios.

Como fases de esta etapa de cierre tenemos:
PROPIEDAD HORIZONTAL
ESCRITURACION

LIQUIDACION DE CONTRATOS
ENTREGA DE VIVIENDAS
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Tabla 8-5: Resumen del estado de los procesos de direccion

ESTADO
ETAPA SUB-ETAPA NO INICIA
EN PROCESO CONCLUIDO OBSERVACIONES

Alcance del proyecto X
Factibilidad X
Elaboracién del Acta de Constitucion X
Planificacion X
Estructura de Desglose de Trabajo X
Presupuesto X
Pre-Inversion X
Adquisicion del terreno X
Ejecucion Movimiento de tierras X

Obras de urbanizacion X

Obra Muerta X

Acabados X

Obras exteriores X

Parqueaderos X
Plan de Marketing X
Impuestos y Pagos X
Control de Calidad X
Entrega del proyecto X

Fuente: Ebano I1. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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5.5.7. Estrategia legal

Para iniciar la etapa de la construccion del presente Proyecto, se deben realizar varios tramites
legales como: la compra del terreno, aprobar documentos y los planos respectivos del proyecto

“Ebano II”. Entre los principales podemos citar los que se describen a continuacion:

5.5.7.1. Tramite inicial

. Escritura de Compra-Venta en la Notaria del Cantén
. Pago de Alcabalas en el llustre Municipio de Riobamba.
. Inscripcion de la escritura en el registro de la Propiedad del Canton.

. Pago de Impuestos de Registro de la Propiedad.

5.5.7.2. Tramite de aprobacion de planos

Es necesario para la aprobacién de planos del Proyecto, previo el disefio arquitecténico,

siguiendo el Informe de Regulacion Urbana, presentar los siguientes documentos:

. Formulario de Planos para Edificar R.P.E.

. Hoja de Encuesta de Edificacién del INEC.

. Original y fotocopia del Comprobante de pago al Colegio de Arquitectos.

° Original o Fotocopia del Titulo Cancela del Impuesto Predial del afio en curso.
. Certificado actualizado de no adeudar al Municipio.

° Original o fotocopia de la Escritura o documento de adquisicion del inmueble. debidamente

inscrito en el Registro de la Propiedad.

. Cuatro juegos del proyecto arquitectonico debidamente doblados. Se incluira un cuadro

gue contenga el célculo de areas y coeficientes.

. A partir de los 80 m2 de construccién el proyectista presentara por separado las plantas

arquitectonicas y las plantas de instalaciones.
. Copia de la Licencia Profesional Actualizada.
. Ultimo pago del Impuesto a la Renta al SRI.

. Adjuntar el archivo digitalizado del Proyecto realizado en Autocad.
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5.5.8.

Permiso de construccion

Es una autorizacion para poder iniciar la construccién y para obtener dicho permiso se debe

cumplir con los siguientes requisitos:

55.9.

Formulario de Permiso Definitivo de Construccion.
Formulario de Permiso Provisional de Construccion.
Hoja de encuesta de Edificaciones del INEC.
Formulario de Responsabilidad Estructural.

Original y Fotocopia del comprobante de pago al Colegio de Arquitectos o Ingenieros por

cada proyecto.

Original y Fotocopia del comprobante de pago al Colegio de Ingenieros por Disefio
Estructural.

Comprobante de pago por derechos de conexién de Agua Potable o carta de pago cancelada

por consumo.
Comprobante de pago por derechos de conexidn de alcantarillado.

Original o fotocopia del titulo cancelado de Impuesto Predial del afio en curso.
Certificado de no adeudar al Municipio.

Informe de Aprobacién de planos arquitectonicos.

Comprobante de pago por aprobacion del proyecto arquitectonico.

Un juego del proyecto arquitectdnico aprobado, actualizado o en vigencia de aprobacion.
Dos juegos del proyecto estructural.

Informe de los disefios eléctrico, sanitario y bomberos aprobados por las Empresas

respectivas, a partir de los 510 m2 de construccion o 6 unidades de vivienda.

En el caso de edificaciones mayores a tres pisos, deberd adjuntar la memoria de célculo de

suelo, fundacién, calculo y disefio sismo resistente de la estructura.
Copia de la Licencia Profesional actualizada.
Ultimo pago del Impuesto al SRI.

Adjuntar el archivo digitalizado del proyecto realizado en Autocad.

Devolucion del fondo de garantia

Oficio dirigido al Sefior Director de Planificacion.
Certificado actualizado de no adeudar al Municipio.

Informe de Aprobacion de Planos Arquitectonicos.
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Original o fotocopia certificada del comprobante de pago de Fondo de Garantia.
Permiso provisional de construccion, aprobado.
Permiso definitivo de construccién, aprobado.

Un juego del proyecto arquitectonico aprobado, actualizado y en vigencia la aprobacion.

5.5.10. Declaratoria de propiedad horizontal

Es una figura juridica mediante la cual se permite sobre un bien raiz construir una edificacion y

de esta forma permitir a cada componente del inmueble independencia legal y vida propia. Para

obtenerla se necesita:

Formulario de propiedad horizontal.

Oficio dirigido al sefior Director de Planificacion.

Tres juegos de cuadros de areas, alicuotas y linderos en formato INEN A4.

Tres juegos del Reglamento Interno de Propiedad horizontal INEN A4.

Original y Fotocopia del Titulo Cancelado de Impuesto Predial del afio en curso.
Certificado actualizado de no adeudar al Municipio.

Original o fotocopia de la Escritura 0 Documento de Adquisicién del inmueble

debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad.
Certificado actualizado del Registro de la Propiedad.
Informe de Aprobacion del Proyecto Arquitecténico.

Un juego completo del Proyecto Arquitecténico aprobado.
Copia de la Licencia Professional actualizada.

Ultimo pago del Impuesto a la Renta al SRI.

Adjuntar el archivo digitalizado del proyecto realizado en Autocad.

5.5.11. Permiso de habitualidad

En esta etapa se inicia el uso del inmueble es la autorizacion para el funcionamiento de
todas las unidades construidas en el proyecto. Es necesario la siguiente informacion proveer

al municipio para obtener el permiso de habitabilidad
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Tabla 9-5: Resumen del estado de los procesos legales

ETAPA

Tramite Inicial

Tramite de
Aprobacion de Planos
Permiso de
Construccion
Devolucion del Fondo
de Garantia
Declaratori

a de

Propiedad

Horizontal

Permiso de
Habitabilidad

Fuente: Ebano 11. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

ESTADO
NO EN CONCLUIDO
INICIA PROCESO
X
X
X
X
X
X

5.5.12. Costos e inversiones

5.5.12.1. Costos e inversiones

OBSERVACIONES

En todo plan financiero se consideran cada uno de los rubros que se involucran en los distintos

gastos que en la construccion son lo mismo que los costos, manteniendo un presupuesto como

meta tanto en cantidades como en precios totales.

5.5.12.2. Costo del terreno

Para comenzar se especifica que el terreno en el que se implantara el proyecto posee una

superficie de 599,61 m2 de acuerdo a Escritura Publica, el mismo que se cancela al inicio

del proyecto con una incidencia del 15% en el costo total del proyecto.
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ANALISIS DE METODO RESIDUAL

Tabla 10-5: Precio del terreno

UBICACI San Antonio de las Abras
AREA 599,61 m?
ZONIFICAC A9(A1003-
AREA VENDIBLE 599,61 m2
FACTOR K 15% 168 m2
(circulaciones)
AREA DE 599,61 m2
CONSTRUCCION

PRECIO DE $ 599 / m2
VALOR DE VENTAS $ 10216,
PRECIO
PRECIO x m?

TERRENO

11% 10216,58 17,03

FACTOR ALPHA 12% 10218,62 17,04

13% 11547,04 19,26

Fuente: Ebano 1. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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Tabla 11-5: Situacién Inicial de Ebano Il
DATOS INICIALES

NOMBRE DE PERSONA NATURAL O JURIDICA

Tipo de Persona Natural
Obligada a llevar contabilidad No
Moneda usSD
CUADRO 3.11

ESTADOS FINANCIEROS HISTORICOS

NOMBRE DE PERSONA NATURAL O JURIDICA

BALANCE GENERAL (ACTIVOS)

La persona no obligada a llevar contabilidad debera registrar los activos pasivos y

patrimonio acorde a los balances internos histéricos

USD Interno | Interno | Interno Interno
7
2016 | 2017 | 2018 2019

CAJAY BANCOS
Efectivo y equivalentes al efectivo 29.610,79 62.421,00 44.887,71 1.057,51
X

29.610,79 62.421,00 44.887,71 1.057,51
TOTAL, DE ACTIVOS CORRIENTES 29.610,79 62.421,00 44.887,71 1.057,51

Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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ACTIVO FIJO NETO

Terreno 3.044,00 6.645,18 10.216,58
Fomento agricola

Inmuebles excepto terrenos 94.028,12 94.028,12 94.028,12 94.028,12
Construcciones en curso

Muebles y enseres 5.000,00 5.000,00 6.000,00 6.500,00
Maquinaria, equipo e instalaciones

Equipo de computacion y software 2.500,00 2.500,00 3.000,00 3.000,00
Vehiculos, equipos de transporte 4.798,40 4.198,60 3.598,80 2.999,00
Activos bioldgicos — Plantas

SUBTOTAL DE ACTIVOS FIJOS NETO 109.370,52 112.371,90 106.626,92 116.743,70
TOTAL, DE ACTIVOS NO CORRIENTES 109.370,52 112.371,90 106.626,92 116.743,70
TOTAL, DE ACTIVOS 138.981,31 174.792,90 151.514,63 117.801,21

Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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OBLIGACIONES CON IFISY CUENTAS POR PAGAR LARGO PLAZO

Obligaciones con instituciones financieras No corrientes 42.537,51 47.747,02 44.256,91 40.202,76
Cuentas y Documentos por pagar No Corrientes No Relacionadas

42.537,51 47.747,02 44.256,91 40.202,76
OTROS PASIVOS LARGO PLAZO
Otras Cuentas y Documentos por pagar No Corrientes Relacionadas
Pasivos No corrientes por Beneficios a los empleados

0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL DE PASIVOS NO CORRIENTES 42.537,51 47.747,02 44.256,91 40.202,76
Z

TOTAL DE PASIVOS 42.537,51 47.747,02 44.256,91 40.202,76

Realizado por: Tupiza, S. 2022.

66




PATRIMONIO

Capital social pagado

Futuras capitalizaciones

Reserva legal y facultativa

Otros Resultados Integrales Acumulados
Resultados Acumulados

Utilidad (pérdida) neta 0,00 0,00 0,00 0,00

TOTAL DE PATRIMONIO 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL DE PATRIMONIO 96.443,80 127.045,88 107.257,72 77.598,45
COMPROBACION DE BALANCE 138.981,31 174.792,90 151.514,63 117.801,21

Fuente: Ebano 11. 22022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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5.6. Costos directos e indirectos

Existen varios factores externos e internos que afectan cada uno de los factores que inciden de
manera directa al costo del proyecto, por lo tanto, de existir cualquier variacion dentro de los
precios unitarios, cualquier eventualidad externa se cargard al presupuesto para ir controlando
como se afecta el flujo de caja mensual, para tomar las acciones determinantes y evitar

inconvenientes al final del proyecto.

Para una mejor comprension de lo que se indica anteriormente se detalla un grafico con los
porcentajes de obra civil, siendo la construccion del inmueble la que mayor carga posee dentro
de los estimados.

I TERRENO
W OBRA CIVIL

E CONSULTORIA
W MARKETING
CIIMPUESTOS Y PAGOS

Grafico 11-5: Porcentajes del costo del proyecto

Fuente: Ebano 11. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

En cuanto a los rubros que se prorratean, tenemos la fase de consultoria, marketing, impuestos y
pagos. Se manejan estos rubros en el proyecto para obtener 17.100 USD de costos indirectos.
Equivalentes a 225.260,64 USD.

Entre la suma de costos directos e indirectos se obtiene un valor total de inversion de $ 231.967,32
usd que sera cubierto de acuerdo a la disponibilidad de capital e ingresos por ventas planificado.
Para visualizar el costo del proyecto en el que se incluye cada item se incluye el siguiente grafico

que detalla el valor de cada fase y el porcentaje de inversion en cada una de ellas.
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Tabla 12-5:  Presupuesto general de la construccion

PROYECTO: EBANO 2 FECHA: 20-ag0-20
PRECIO MONTOS (USD)
DESCRIPCION CANTIDAD | UNIDAD %
UNITARIO TOTAL EJECUTADO | POR EJECUTAR

1.- TRABAJOS PRELIMINARES

LIMPIEZA DE TERRENO 600,30 M2 $ 0,84 504,25 504,25 0,25%
REPLANTEO 600,30 M2 $ 1,63 978,49 978,49 0,49%
EXCAVACION DE PLINTOS 92,02 M3 $ 9,62 885,22 885,22 0,45%
RELLENO COMPACTADO 69,14 M3 $ 5,16 356,78 356,78 0,18%
DESALOJO DE TIERRA 3208 M3 $ 6,86 220,04 220,04 0,11%

SUBTOTAL $ 2.94478 |$ - |3 2.944,78 [1,49%
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2.- ESTRUCTURA

ACERO DE REFUERZO F'Y=4,200 KG/CM?, EN $

VARILLAS, ALAMBRE GALVANIZADO # 18 14.286,72 KG 1,59 22.715,88 $ 22.715,88 11,46%
$

REPLANTILLO HORMIGON F'C =180 KG/CM2 3,55 M3 95,97 | 340,40 $ 340,40 0,17%

PLINTOS DE HORMIGON SIMPLE F'C=210 $

kg/cm? 15,20 M3 121,30 1.843,88 $ 1.843,88 0,93%
$

COLUMNAS DE HORMIGON F'C=210 kg/cm? 24,22 M3 164,04 | 3.972,74 $ 3.972,74 2,00%
$

HORMIGON CICLOPEO EN CADENAS 15,51 M3 193,48 | 3.000,64 $ 3.000,64 1,51%
$

CADENA DE HORMIGON F'C=210 kg/cm? 3,88 M3 179,01 | 694,06 $ 694,06 0,35%
$

VIGAS DE HORMIGON F'C=210 kg/cm? 15,63 M3 176,87 | 2.764,48 $ 2.764,48 1,39%

LOSAS DE ENTREPISO DE HORMIGON F'C=210 $

kg/cm? 53,46 M3 196,88 | 10.524,36 $ 10.524,36 5,31%
$

ALIVIANAMIENTO DE BLOQUE 3.887,69 ub 0,94 | 3.654,43 $ 3.654,43 1,84%
$

ESCALERAS DE HORMIGON F'C=210 kg/cm? 23,10 M3 179,09 | 4.136,98 $ 4.136,98 2,09%
$

DINTELES DE HORMIGON 35,28 ML 21,13 | 745,47 $ 745,47 0,38%

SUBTOTAL | $ 5439332 | $ $ 54.393,32 27,44%

70




3-PISOS

CONTRAPISO HORMIGON 22526 M2 | $ 11,00 $ 247789 |$ 2.477,89 1,25%

CONTRAPISO DE ESTACIONAMIENTO 17313 M2 | $ 10,89 $ 188543 | $ 1.885,43 0,95%

VEREDAS PERIMETRALES 1569 M2 | $ 10,89 $ 17086] | $ 170,86 0,09%

MASILLADO Y ALISADO PISOS 623,65 M2 | $ 759 $ 473352 |'$ 473352 2,39%

MASILLADO ESCALERAS DE HORMIGON 86,43 ML | $ 9,03] $ 78050 | $ 780,50 0,39%

MASILLADO DE ESTACIONAMIENTO CON

ENDURECEDOR 188,82 M2 | $ 11,15| $ 210539 |$ 2.105,39 1,06%
SUBTOTAL | $ 1215359 | $ N 12.153,59 6,13%

4- PAREDES

MAMPOSTERIA DE LADRILLO 890,18| M2 12,19 1085131 |$ 10.851,31 5,47%

MAMPOSTERIA DE BLOQUE RESISTENTE 15

CM (CERRAMIENTO) 400,18| M2 15,01 6.006,77| | $ 6.006,77 3,03%

BORDILLO DE DUCHA 501 ML 9,28 46,49 46,49 0,02%
SUBTOTAL [ $ 16.90457 | $ - s 16.904,57 8,53%
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5.- ENLUCIDOS

ENLUCIDO VERTICAL 1.551,33 M2 $ 7,90 $ 12.255,49 $ 12.255,49 6,18%
ENLUCIDO HORIZONTAL 509,24 M2 $ 11,15| $ 5.678,07 $ 5.678,07 2,86%
ENLUCIDO FAJAS DE VENTANAS 395,04 ML $ 6,60 | $ 2.607,26 $ 2.607,26 1,32%

SUBTOTAL | $ 20.540,82 $ = $ 20.540,82 10,36%

6.- INSTALACIONES SANITARIAS

DESAGUE PVC 110 MM 24,00 PT $ 14,55| $ 349,20 $ 349,20 0,18%
DESAGUE PVC 75 MM 33,00 PT $ 11,45] $ 377,85 $ 377,85 0,19%
BAJANTE DE AGUA LLUVIA-SERVIDA D=110 MM. | 200,76 ML $ 8,58 $ 1.722,52 $ 1.722,52 0,87%
BAJANTE DE AGUA LLUVIA-SERVIDA D=75 MM. 9,00 ML $ 731 $ 65,79 $ 65,79 0,03%
TUBERIA PVC 150 MM 36,00 ML $ 731 $ 263,16 $ 263,16 0,13%
CAJA DE REVISION (.60*.60*.60) 18,00 U $ 56,97 | $ 1.025,46 $ 1.025,46 0,52%
TUBERIA PVC TERMOFUSION 1" 47,79 ML $ 524 $ 250,42 $ 250,42 0,13%
TUBERIA PVCTERMOFUSION 3/4" 85,32 ML $ 438 $ 373,70 $ 373,70 0,19%
PUNTO DE AGUA FRIA (TERMOFUSION) @% 45,00 PTO $ 15,80 | $ 711,00 $ 711,00 0,36%
PUNTO DE AGUA CALIENTE (TERMOFUSION) @% 24,00 PTO $ 15,80 | $ 379,20 $ 379,20 0,19%
VALVULA DE CONTROL DE 3/4" 3,00 U $ 35,04 | $ 105,12 $ 105,12 0,05%
LLAVES DE MANGUERA TIPO CAMPANOLA 6,00 U $ 12,10] $ 72,60 $ 72,60 0,04%
MEDIDOR INDIVIDUAL DE 1/2" 3,00 U $ 260,24 | $ 780,72 $ 780,72 0,39%
BOMBA DE AGUA 1 HP SUMERGIBLE 300 GLB $ 514,82 | $ 1.544,46 $ 1.544.46 0,78%

SUBTOTAL | $ 8.021,20 $ = $ 8.021,20 4.05%
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7.- INSTALACIONES ELECTRICAS
INSTALACION DE ILUMINACION 90,00 PT $ 28,05| $ 2.524,50 $ 2.524,50 1,27%
INSTALACION DE TOMACORRIENTE 110 V 108,00| PT $ 27,10 | $ 2.926,80 $ 2.926,80 1,48%
INSTALACION DE TOMACORRIENTE 220V 3,000 PT $ 29,13 | $ 87,39 $ 87,39 0,04%
TABLERO DE CONTROL 6 PUNTOS 220V 6,00 ] $ 11139 | $ 668,34 $ 668,34 0,34%
PUNTO DE TELEFONO 6,00 ] $ 1777 | $ 106,62 $ 106,62 0,05%
INSTALACION DE PORTERO ELECTRICO 3,001 PT $ 33,19| $ 99,57 $ 99,57 0,05%
INSTALACION DE TV 12,00 PT $ 1777 | $ 213,24 $ 213,24 0,11%
ACOMETIDA ELECTRICA INTERNA 45,001 ML $ 1,16 | $ 52,20 $ 52,20 0,03%
ACOMETIDA TELEFONICA INTERNA 45,001 ML $ 060 $ 27,00 $ 27,00 0,01%
MEDIDOR ELECTRICO 300 U $ 20,00 $ 60,00 $ 60,00 0,03%
SUBTOTAL| $ 6.765,66 | $ R 6.765,66 3,41%
8.- RECUBRIMIENTOS
ESTUCADO HORIZONTAL Y VERTICAL 185502 M2 |$ 328] $ 6.08448| | $ 6.084,48 3,07%
PINTURA EN INTERIORES 219081 M2 |[$ 341] $ 747065 | $ 7.470,65 3,77%
GRAFIADO EN EXTERIORES 32387 M2 |[$ 6.21] $ 201124 [$ 2.011,24 1,01%
REVESTIMIENTO VERTICAL DE PIEDRA 3967 M2 |[$ 16,12 $ 63955 |$ 639,55 0,32%
3 _ $ - 0,00%
SUBTOTAL|[ $ 16.20592 | $ R 16.205,92 8,17%
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9.- ACABADOS DE PISOS

PISO DE PORCELANATO 339,05 M2 $ 23,23| $ 7.876,18| | $ 7.876,18 3,97%

PISO DE CERAMICA 37,29 M2 $ 15,76 | $ 587,69| | $ 587,69 0,30%

PISO FLOTANTE RESIDENCIAL 128,88 M2 $ 18,00| $ 231984 | $ 2.319,84 1,17%

BARREDERAS DE PORCELANATO 398,59 ML $ 735 $ 292963 | $ 2.929,63 1,48%

BARREDERAS DE CERAMICA 47,13 ML $ 466 $ 219,63| | $ 219,63 0,11%

BARREDERAS/PISO FLOTANTE 164,97 ML $ 350 $ 577,40| | $ 577,40 0,29%
SUBTOTAL 14.510,37 - 14.510,37 7,32%

10.- MUEBLES DE COCINA'Y OTROS

CLOSETS MELAMINICO 86,49 M2 120,00 10.378,37 10.378,37 5,24%

MUEBLE ALTO DE COCINA EN MDF 19,59 ML 110,00 2.154,90 2.154,90 1,09%

MEZON DE COCINA EN MDF Y GRANITO | 14,76 ML 185,00 2.730,60 2.730,60 1,38%
SUBTOTAL 15.263,87 - 15.263,87 7,70%
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11.- CARPINTERIA
$
PUERTA PRINCIPAL PANELADA DE MADERA 1.20 mh=2.15m| 3,00 |U 180,00 540,00 540,00 | 0,27%
12,0 $
PUERTA PANELADA DE MADERA 0.90 m. DORMITORIOS olu 160,00 1.920,00 1.920,00 | 0,97%
$
PUERTA PANELADA DE MADERA 0.70 m. BANOS 9,00 U 150,00 1.350,00 1.350,00 | 0,68%
- - 0,00%
1,92
SUBTOTAL 3.810,00 3.810,00| %
12.- ALUMINIO Y VIDRIO
160,1| M
VENTANA CORREDIZA DE ALUMINIO NATURAL 6| 2| $ 45,00 7.207,23 7.207,23 | 3,64%
PUERTA POSTERIOR CORREDIZA DE ALUMINIO
NATURAL INC. CERRADURA 2.00 m. h=2.10m 300 U | $ 280,00 840,00 840,00 | 0,42%
PUERTA DE ALUMINIO NATURAL INC. CERRADURA
TIPO POMO 0.90 h=2.10m 300 U | $ 140,00 420,00 420,00 0,21%
- - 0,00%
4,27
SUBTOTAL 8.467,23 8.467,23| %
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13.- CARPINTERIA METALICA
PUERTA PEATONAL METALICA 1.20 m. 3000 U |$ 180,00 | $ 540,00| | $ 540,00 | 0,27%
PUERTA INGRESO VEHICULAR METALICA 1.85 m. 3000 U |$ 230,00 $ 690,00| | $ 690,00 | 0,35%
PASAMANO TUBULAR DE ACERO INOXIDABLE 1458| ML | $ 110,00 $ 1.603,80| | $ 1.603,80 | 0,81%
$ - $ - 1 0,00%
SUBTOTAL | $ 2.83380| | $ 2.833,80 |1,43%

15.- APARATOS SANITARIOS

9,0 $| 9 $ 0,45
INODORO BRIGS TANQUE BAJO INC. GRIFERIA olu 99,27 (893,43 893,43 %
3,0 $ % $ 0,17
LAVAMANOS DE UNA LLAVE BRIGGS INC. GRIFERIA oOjuU 111,77 | 335,31 335,31 %
9,0 $ % $ 0,63
LAVAMANOS MONOCOMANDO BRIGGS INC. MEZCLADORA 0OjuU 137,77 11.239,93 1.239,93 %
LAVAPLATOS DE ACERO INOXIDABLE 2 POZOS C/MEZCLADORA INC.|3,0 $ ¢ $ 0,26
GRIFERIA MONOCOMANDO olu 173,01 |519,03 519,03 %
6,0 $ ¢ $ 0,05
DUCHA C/MEZCLADORA INC. GRIFERIA MONOCOMANDO 0OjuU 18,01 | 108,06 108,06 %
30 $ % $ 2,12
JACUZZI 0OjuU 1.400,00 | 4.200,00 4.200,00 %
0,00
$ $ %
$ $ 3,68
SUBTOTAL |7.295,76 7.295,76 %
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16.- ACABADOS
REVESTIMIENTO VERTICAL DE CERAMICA 349,26 M2 | $ 16,51| $ 5.766,22| | $ 5.766,22 2,91%
CENEFAS DE CERAMICA 30,000 ML |$ 12,02| $ 360,60 | $ 360,60 0,18%
REJILLA DE ALUMINIO 2" 21,00 U $ 859 $ 180,39| | $ 180,39 0,09%
REJILLA DE ALUMINIO 3" 18,00 U $ 459 $ 8262 | $ 82,62 0,04%
$ - $ - 0,00%
SUBTOTAL $ 6.389,83| | $ 6.389,83 3,22%
17.- TRABAJOS VARIOS
30| GL $
CISTERNA DE HORMIGON 0| B 198,52 | $ 59556 | | $ 595,56 | 0,30%
LAVANDERIA DE HORMIGON PREFABRICADA INC.| 3,0| GL $
GRIFERIA 0| B 171,26 | $ 513,78| | $ 513,78 0,26%
$ - $ - 1 0,00%
0,56
SUBTOTAL | $ 1.109,34| | $ 1.109,34 %
18.- AREAS VERDES
AREA VERDE 182,34 M2 350 $ 638,17 $ 638,17 0,32%
SUBTOTAL | $ 638,17 | $ = $ 638,17 0,32%

Fuente: Ebano 11. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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Tabla 13-5:

Presupuesto general de la construccion

PRECIO MONTOS (USD) o
UNITARIO TOTAL EJECUTADO POR EJECUTAR
SUMA $ 198.248,23 $ - s 198.248,23 100,00%
IMPREVISTOS 5% | $ 9.912,41 $ 9.912,41
SUBTOTAL $ 208.160,64 $ K 208.160,64
IVA $ - - |3 -
TOTAL $ 208.160,64 - |8 208.160,64

Fuente: Ebano 11. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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Tabla 14-5:

Cronograma valorado de obra y costos indirectos

1 2 3 4 5 6 7 8
iteM | TOoTAL  |EJECUTADOJOR EJECUTA]  ago-20 | sep-20 oct-20 nov-20 dic-20 ene-21 feb-21 mar-21

COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION
1.- TRABAJOS 2.944,78 2.944,78 2.944,78
2.- ESTRUCTU 54.393,32 54.393,32 27.196,66 27.196,66
3.- PISOS 12.153,59 12.153,59 12.153,59
4.- PAREDES 16.904,57 16.904,57 8.452,29 8.452,29
5.- ENLUCIDO 20.540,82 20.540,82 20.540,82
6.- INSTALACI 8.021,20 8.021,20 2.673,73 2.673,73 2.673,73
7.- INSTALACI 6.765,66 6.765,66 1.691,42 1.691,42 1.691,42 1.691,42
8.- RECUBRIM 16.205,92 16.205,92 8.102,96 8.102,96
9.- ACABADOS 14.510,37 14.510,37 7.255,19 7.255,19
10.- MUEBLES 15.263,87 15.263,87 15.263,87
11.- CARPINTH 3.810,00 3.810,00 1.905,00 1.905,00
12.- ALUMINIG 8.467,23 8.467,23 8.467,23
13.- CARPINTH 2.833,80 2.833,80 1.416,90 1.416,90
14.- CERRAJER - - - - - - - -
15.- APARATO 7.295,76 7.295,76 - - - 7.295,76
16.- ACABADO 6.389,83 6.389,83 - - - 6.389,83
17.- TRABAJOS 1.109,34 1.109,34 - - - 554,67 554,67
18.- AREAS VEF 638,17 638,17 - - - 319,09 319,09

0 - - - - - - - -
20.- X - - - - - - - -
IMPREVISTOS 9.912,41 9.912,41 - - 2.360,74 2.000,70 2.617,87 1.825,45 1.107,64
IVA - - -
SUBTOTAL C| $208.160,64| $ $208.160,64 - - - $49.57559| $42.01480| $54.97525| $38.33454|  $23.260,46
INVERSIONES ACUMULADAS - - - $49.57559|  $91.500,30| $146.565,64| $184.900,18| $208.160,64
PORCENTAJES 0,00% 0,00% 0,00% 23,82% |  44,00% 70,41% 88,83% |  100,00%

Fuente: Ebano 11. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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Tabla 15-5:  Cronograma valorado de obra y costos indirectos

U NAEA LIV 42900 47900 -

TASA S EMPLESTES 241068 241068

INORECTES a000.00 aa00.00 1. 800,00 180000 1.800.00 180000 1.&00.00

LOMERA LiZA G a10o0 a1u0.00 200 @0 a0

SETITAL TS a5 SETER) S7mm| . . - Sanm| S.anm)| Zmm| Zmm gmm| s -
ST AGMUADLS - - - S.anm| szamm) sEamm) sammm) s1.mm| Smm|
ARV S5 0w 0w o 105% 2% E8% 263, B4Z% B4%%
s L SEmH  SEms : - - 59,78 86384, ST S5 8 S -
OSTISAMUALS - - - 895559 sz STEH smams| P ] 9B
AR 5 0w o s z8% 27 6155 4173 78 L/

Fuente: Ebano 11. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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5.6.1. Financiamiento

El sistema de financiamiento que tendré el proyecto es a través de una linea de crédito de la CFN

de un monto de $ 60000,00 a dos afios plazo con un afio de plazo de gracia a una tasa nominal del

7,5%, estableciéndose un nimero de cuotas de 2.

Con solo las ventas es imposible financiar el proyecto, por lo que la inyeccion de capital por parte

de los accionistas de la empresa y una la CFN es vital para concluir exitosamente con la

construccion del proyecto, el interés por parte de la CFN es del 7,50%, la inversion tendra la

siguiente estructura.

Tabla 16-5:  Porcentaje de inversiones

INVERSION CFN 6000000 58%

INVERSION POR 152.554.36|42%
PROPIETARIOS

PEOYECTO TOTAL 212.554 100%

Fuente: Ebano 11. 2022,

Realizado por: Tupiza, S. 2022.
Tabla 17-5:  Tabla de la depreciacion de activos.

Detalle Cantidad |  Valor Unitario | Valor Total Va?lor Porcent.aje. fje Valor d.e .. Gastf)slde .. (Gaslos de
Residual | depreciacién |depreciacion |administracién |ventas

Terreno 1 10.216,58) 1021658 0,00 0% 0,00 0,00 0,00
Edificio 1 0402812 sdo2s12) 940281 5% 423,21 2115,63 2115,63
Muebles y enseres 1 6500,00 500,00 650,00 10% 585,00 585,00

Maquinaria, equipo e instalaciones 1 0,00 10% 0,00 0,00
Eaquipo de computacion y software 1 00000 3000000 300,00 10% 270,00 270,00 0
Vehiculos, equipos de transporte 1 2999000 2999000 299,90 20% 539,82 539,82

0 0,00 0,00 10% 0,00 0,00

Otros activos 116743,70| 116743,70| 1167437 5626,09 970,63 2655,45

Fuente: Ebano 1. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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Tabla 18-5:

© 00 N O O B~ W DN P

e =
N B O

Amortizacion de la deuda

Pago

Fecha
01/02/2020
01/03/2020
01/04/2020
01/05/2020
01/06/2020
01/07/2020
01/08/2020
01/09/2020
01/10/2020
01/11/2020
01/12/2020
01/01/2021

Inicio
Saldo

©“

$h BH BH H B B B B B B B

Importe del préstamo
Tasa de interes anual
Periodo del préstamo en afios
Fecha de inicio del préstamo

Pago mensual

Numero de pagos

Importe total de los intereses
Costo total del préstamo

Pago
60.000,00 $ 2.699,98
57.675,02 $ 2.699,98
55.335,52 $ 2.699,98
52.981,39 $ 2.699,98
50.612,55 $ 2.699,98
48.228,90 $ 2.699,98
45.830,36 $ 2.699,98
43.416,82 $ 2.699,98
40.988,20 $ 2.699,98
38.544,40 $ 2.699,98
36.085,33 $ 2.699,98
33.610,88 $ 2.699,98

82

60.000,00

7,50%

2

01/01/2020

2.699,98

24

L%

4.799,41

E¥al

64.799,41

Principal

$

$h BH P H L B B B B B B

2.324,98
2.339,51
2.354,13
2.368,84
2.383,65
2.398,54
2.413,54
2.428,62
2.443,80
2.459,07
2.474,44
2.489,91

Interés

©

$h BH P H B P B B B B B

375,00
360,47
345,85
331,13
316,33
301,43
286,44
271,36
256,18
240,90
225,53
210,07

Fin
Sald

&+

h BH P H B P L B B L B

0

57.675,02
55.335,52
52.981,39
50.612,55
48.228,90
45.830,36
43.416,82
40.988,20
38.544,40
36.085,33
33.610,88
31.120,98



13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24

01/02/2021
01/03/2021
01/04/2021
01/05/2021
01/06/2021
01/07/2021
01/08/2021
01/09/2021
01/10/2021
01/11/2021
01/12/2021
01/01/2022

Realizado por: Tupiza, S. 2022.

31.120,98
28.615,51
26.094,38
23.557,49
21.004,75
18.436,06
15.851,31
13.250,40
10.633,24

7.999,72

5.349,75

2.683,21

R A - B - A < - A A R - A < I <

2.699,98
2.699,98
2.699,98
2.699,98
2.699,98
2.699,98
2.699,98
2.699,98
2.699,98
2.699,98
2.699,98
2.699,98
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2.505,47
2.521,13
2.536,89
2.552,74
2.568,70
2.584,75
2.600,90
2.617,16
2.633,52
2.649,98
2.666,54
2.683,21

©® B H B B B

©®h H BB B B P

194,51
178,85
163,09
147,23
131,28
115,23
99,07
82,82
66,46
50,00
33,44
16,77

$ 28.615,51
$ 26.094,38
$ 23.557,49
$ 21.004,75
$ 18.436,06
$ 15.851,31
$ 13.250,40
$ 10.633,24
$ 7.999,72
$ 5.349,75
$ 2.68321
-$ 0,00



5.6.2. Ingresos por ventas

Los precios para el proyecto se establecieron de acuerdo al estudio de mercado que indicé un precio promedio de 649,48 usd/m? de vivienda, proporcionando

un precio total de cada vivienda de 130.000 usd por cada una de ellas y un total de 390.000 USD por la venta.

Tabla 19-5: Precios

VALOR / PARCIAL TERRAZA PARCIAL | ESTACIONAMIENTOS
DESCRIPCION M2 AREA AREA PVP
M2 M2 | VALOR UNIDAD VALOR
UTIL UTIL
CASA 01 200,16 | 649,48 158,76 $ 130.000,00
CASA 02 200,16 | 649,48 158,76 $ 130.000,00
CASA 03 200,00 | 650,00 158,76 $ 130.000,00

Fuente: Ebano 11. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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Tabla 20-5: Ventas

POLITICA DE VENTAS ENTRADA |HIPOTECARIOS
REFERENCIAL 100,0%
ITEM CANTIDAD PRECIO TOTAL EJECUTADO POR EJECUTAR

INGRESOS POR HIPOTECARIOS

C04 1/ $ 130.000,00 $ 130.000,00 $ 130.000,00
CO05 1/ $ 130.000,00 $ 130.000,00 $ 130.000,00
Co6 1/ $ 130.000,00 $ 130.000,00 $ 130.000,00

- 0| $ - $ - $ -

Fuente: Ebano 11. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

5.6.3. Flujo de caja
Al estudiar el cuadro de gastos del cronograma valorado, el flujo de ventas e ingresos, se concluye que el saldo mensual es negativo por lo que se cubrira el

déficit gracias al porte de los accionistas, la CFN y la velocidad de ventas.

Lo que se observa claramente en los siguientes cuadros:
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Tabla 21-5:  Flujo de caja proyectos inmobiliarios nombre de persona natural o juridica estado de flujo de efectivo mensual proyectado

uUsD 8 9 10 11 12 1 2 3 6 10 11 12
1 2 3 4 5 6 7 8 11 15 16 17
I TOTAL IEJECUTADObR E.IECUTA| ago-20 | sep-20 I oct-20 I nov-20 I dic-20 I ene-21 I feb-21 I mar-21 | jun-21 | oct-21 | nov-21 dic-21
A) INGRESOS OPERACIONALES 2020 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021
Ingresos
por
entrada
Ingresos
pz')r . 1390.000,00 390.000,00 130.000,001130.000,00 130.000,00
hipotecari
os
Otros
Ingresos ) )
TOTAL INGA390.000,00 390.000,00 130.000,00 |130.000,00 130.000,00|

B) EGRESOS OPERACIONALES

Costode | o5 15 80| 99.052,80 -
terreno
Costos
directos de
urbanizaci
on
Costos
directos de
. |208.160,64 208.160,64 49.575,59 | 42.014,80 | 54.975,25 | 38.334,54 | 23.260,46
construcci
on
Costos
indirectos 23.806,68 6.706,68| 17.100,00 1.800,00 1.800,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00
TOTAL EGR|331.020,12|105.759,48 | 225.260,64 51.375,59| 43.814,80| 57.675,25| 41.034,54| 25.960,46| 1.800,00| 1.800,00 1.800,00
|C. FLUJO Oli 58.979,88'######### 164.739,36 -51.375,59| -43.814,80) -57.675,25| -41.034,54 | -25.960,46 |128.200,00|128.200,00 128.200,00

Fuente: Ebano 11. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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1.000.000,00

——— TOTAL INGRESOS ACUMULADOS
§00.000,00 TOTAL EGRESOS ACUMULADOS /

ACUMULADO
600.000,00 —
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-200.000,00

-300,000.00

Grafico 12-5: Ingresos y egresos acumulado

Fuente: Sector financiero inmobiliario

Realizado por: Tupiza, S. 2022.

5.7. Aspectos financieros del proyecto

5.7.1. Evaluaciéon Financiera

El VAN en este escenario puro es muy alentador para el proyecto, ya que se obtendria alrededor
de 86.901 usd. como ganancia actual sobre la tasa de descuento del 23% anual, con una tasa de
retorno TIR del 56% anual, que es un interés que sobrepasa las expectativas del proyecto.

En el siguiente escenario entramos en un financiamiento que puede ser de un banco o de aportes
de capital de accionistas, y compararemos los resultados del VAN Y TIR, para evaluar el proyecto

inmobiliario.

5.7.2. VAN Yy TIR con financiamiento (aporte de capital mensual)

En este escenario se plantea el aporte de capital por parte de los accionistas en cuotas mensuales
mientras avanza el proyecto, ingresos por parte de la banca y por concepto de ventas, lo que nos
permitira valorar como se comporta el VAN Y TIR.

5.7.3. Tasa de descuento

La tasa de descuento a ser utilizada en el VAN positivo es del 7,50% que nos cobra el crédito la
CFN, y para el VAN negativo, sera la que se ha manejado histéricamente en los proyectos de la
empresa, la cual es del 9,76%.

La tasa de descuento a ser implementada en este proyecto para obtener un panorama claro en

referencia al VAN y TIR, se establece en un 9,76%, utilizando los siguientes parametros:

En este método se incrementa el riesgo pais, debido a la creacidn de nuevas Leyes por parte de la
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Asamblea Constituyente y los cambios que esta va a emitir en lo que va del afio en curso, que al

momento se ubica en un 5,19%.

Como tercer método para obtener la tasa de descuento es el implementado por la CAPM, es cual

se refleja en la siguiente demostracion:

Tabla 22-5: Tasa de descuento - método CAPM

TASA DE DESCUENTO
TASA LIBRE DE RIESGO = 3,03%
TASA DE MERCADO = 6.4%

E DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION DE
ESTADOS UNIDOS = 1,86%

3,03%+((6.4,96%-
3,03%)*1,86%)
9.30%

5,56%

9,76%

9.76%
1,23%

Fuente: Ebano 1. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Entonces se utilizara el 15% como tasa impuesta de descuento, para obtener los indicadores
econdmicos del VAN y TIR.
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5.8. Resultados financieros

5.8.1. VANY TIR flujo del proyecto neto

Establecida la tasa de descuento y con el flujo de caja del proyecto se procede a obtener el VAN
y la TIR, en un principio estos resultados se obtuvieron solamente con ingresos netos, es decir se
considerd los flujos puros del proyecto con ingresos estrictamente de ventas, mas no de inyeccion

de capital.

600.000,00
I TOTAL EGRESOS
TOTAL INGRESOS

500.000,00

400.000,00

300.000,00

200.000,00

100.000,00

==
_L .".||.||.||.||.|

] 1 ? 3 4 5 A 7 R aQ 10 11 17 13 14
Gréfico 13-5: Ingresos y egresos (flujo neto)
Fuente: Ebano 1. 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Este grafico es muy objetivo, ya que nos muestra la diferencia entre ingresos y egresos, el cual

debe ser cubierto por un financiamiento.

5.8.1.1. Calculo del VAN

Tabla 23-5: Calculo del VAN44

Inversion inicial -60000,00

Flujo de Caja 93.592,62 | 98.000,95
Tipo de descuento 15.05% 15,05% | 15,05%
(1+n)™n 1 1,1505 | 1,32365025
1/(1+1)™n 1 0,86918731 | 0,75548658
Flujo de caja descontado -60000,00 81.349,51 | 74.038,40
VAN 21.349,51 -134038,40

Realizado por: Tupiza, S. 2022.
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5.8.1.2. Calculodel TIR

Tabla 24-5:  Célculo de la TIR segun férmula

i1= 7,50%
i2= 15,05%
VAN1= 21349.51
VAN2= - 134038,40
TIR= 1.17%

Fuente: Ebano |1, 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

El resultado de la TIR al ser mayor que, le torna al proyecto en atractivo desde el punto de vista

del Inversionista, recomendandose llevar a cabo la inversion.

5.8.1.3. Relacion Beneficio Costo

Esta constituida por los ingresos actualizados dividido entre la inversion Inicial.

Tabla 25-5: Relacidn beneficio costo
RELACION BENEFICIO COSTO

SUMATORIA DE INGRESOS 460.868,59
Inversion Inicial 212554.00
R B/C= 2.16

Fuente: Ebano 11, 2022.
Realizado por: Tupiza, S. 2022.

Al considerar una relacién Beneficio Costo equivalente a 2,16 d6lares, vemos que, al restarle la

Prima, nos queda que por cada délar invertido se obtiene un beneficio de 1.16 centavos de dolar.

5.8.1.4. Sensibilidades del proyecto

La sensibilidad en cuanto al proyecto se tomé bajo tres referentes que son:

° Incremento en los costos de la construccion.
° Disminucién de precios de venta, ante una eventual contraccion econémica.

) Variacioén de la velocidad de ventas.
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CONCLUSIONES

Terminada la investigacién se ha podido llegar a las siguientes conclusiones:
La industria de la construccion es uno de los pilares de la economia de un sector productivo, por
el nimero de empleos directos e indirectos que genera; asi como la cantidad de materiales,

maquinaria e insumos de todo tipo que se ven envueltos en el entorno del negocio.
Se pudo determinar mediante el estudio de mercado que existe una poblacién con los recursos
necesarios para adquirir una vivienda con un nivel de vivienda medio y alto se pudo determinar

una poblacion insatisfecha que puede ser atendida por la constructora Ebano 1y II.

La investigacion de campo desarrollada EI Proyecto Ebano 11 permite identificar proyectos de

vivienda viables los mismo que otorgan un servicio personalizado para los clientes.
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RECOMENDACIONES
Se recomienda de la constructora Ebano el desarrollo de nuevos planes habitacionales
considerando los estatus de niveles econémicos de la ciudad de Riobamba Ebano para familias

estandar.

Es fundamental recomendar la utilizacion del plan de negocios analizado y desarrollado ya que

es una herramienta valida para el posicionamiento en el mercado.

Se recomienda firma de instituciones financieras con finalidad de promocionar las viviendas y

contar con financiamiento previo por parte dichas instituciones.
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ANEXOS

ANEXO A: CUESTIONARIO DE ENCUESTA

Obijetivo: conocer la aceptacion y requerimientos de la vivienda para los pobladores de la

ciudad de Riobamba.

1.-Posee vivienda en la ciudad de Riobamba?
TENENCIA ~ VIVIENDA

Propiay la esta pagando

Propia y totalmente

pagada

En arriendo

Anticresis y/o arriendo

Cedida o gratuita

Recibida por servicios

2.-Caracteristicas de la vivienda que Requiere en la ciudad de Riobamba?

Vivienda
Independiente

vivienda adosada

3.- Es importante el lugar donde se ubica la vivienda.?

Si

No

4.-El rango a pagar por una vivienda de calidad se encuentra en entre?

50-70
71-90
91-110
110-150
151-200
200-500



5.-Quien elige la vivienda.?

|

Decide el cliente
Propone el constructor
Propone la familia
Otros

6.- Las constructoras brindan a sus clientes productos de calidad.?

Indiferente

7.-¢,Cudndo Usted requiere de financiamiento acude a?:

|

Cooperativas
Bancos
Mutualistas
Otros
TOTAL

8.- ¢Las instituciones financieras que existe en la localidad le brindan un crédito de manera

oportuna?

Gracias por su colaboracion



ANEXO B: PROYECTO PROPUESTO

El Proyecto que se propone es nuevo, ofrece 3 casas con un area de construccion de 188 metros
cuadrados, en terreno de 200 metros cuadrados.

CASAS NO ADOSADAS, CON PATIOS FRONTAL POSTERIOR Y LATERAL, AREA
VERDE SE UBICARAN EN LA PARTE FRONTAL Y POSTERIOR GARAJE PARA TRES
CARROS) PARTE LATERAL).

GRIFERIA DE BARNOS TIENEN ILUMINACION MARCA BRIGGS, SANITARIOS
BRIGGS, JACUZZI, CUARTO MASTER CON WALKING CLOSET.
GRIFERIA MODERNA MULTIPLE. BRIGGS.

TUBERIA PLASTIGAMA

TERMOFUSION

4 HABITACIONES CON CLOSETS

2 BANOS Y MEDIO

PORCELANATO EN PISOS

HABIATACIONES CON PISO FLOTANTE

ILUMINACION LAMPARAS

ILUMINACION ADICIONAL CON LUCES LED) (0JOS DE BUEY)
CISTERNA

ACCESO A INTERNET, FIBRA OPTICA.

SOCABADO LINEA TELEFONICA

LUZ ELECTRICA.

SOCABADO ALCANTARILLADO.



Aun precio de 130.000 USD.
Acceso a buses cerca del paseo SHOPPING.
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