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INTRODUCCION

La vivienda es un suefio que se aleja de muchas de las familias ecuatorianas, uno
de los grandes problemas que afronta el pais es la falta de vivienda para los
hogares que tienen menos ingresos, es evidente el gran numero de invasiones que

el régimen del Presidente Rafael Correa ha tenido que afrontar en el ultimo afio

La Provincia de Pichincha no es extrafia a este fendmeno, tomando en
consideracion que existe un gran numero de personas, que procuran conseguir
vivienda a través de invasiones en las grandes ciudades especialmente Quito y

Guayaquil.

El presente estudio de factibilidad tiene como objetivo dar una alternativa para que
se pueda solucionar en parte la problematica de la falta de vivienda de los sectores
de menos ingresos de la Provincia de Pichincha, al evidenciar que si es posible
construir vivienda de bajo costo y ademas que sea rentable.

El segmento de mercado al cual va dirigido éste estudio, son las familias del
segundo quintil de ingresos de la Provincia de Pichincha, el cual se ha estimado en
15.000 para el afio 2010, lo que generara una cantidad estimada de ventas de $
2.408.000 para el primer afio tomando en consideracion que se atendera al 2% del

mercado, esto es 301 familias.

Las viviendas que se pretende construir seran unifamiliares, tendran 2 dormitorios,
cocina, sala, comedor, un bafo y sus paredes seran construidas de Bloque de Terro
Cemento (BTC).

Algunas de las necesidades que van a cubrir las viviendas, son las de ofrecer
refugio, permitira protegerse de las inclemencias climaticas y de otras amenazas
naturales, las familias que las adquieran, pagara menos que un alquiler, podran
invertir en la mejora de la vivienda, ademas creara un sentido de pertenencia con la
familia y la comunidad, creara un sentido de dignidad al poseer una vivienda
adecuada y les dara un gran sentido de seguridad.

Xii



El mercado potencial insatisfecho, de acuerdo a los datos del INEC tomados a
septiembre de 2010 y proyectados por el autor hasta el 2025, sera de 23000 familias
pertenecientes al segundo quintil de la Provincia de Pichincha.

El segmento de mercado al que va dirigido este tipo de vivienda, ha sido ignorado
por las empresas competidoras, ya que como se observa en el desarrollo del
estudio la oferta es sumamente limitada, fundamentalmente porque la gran mayoria

se enfoca a familias con un nivel de ingreso superior.

El proyecto sera rentable a finales del segundo afio, asi lo demuestran los indices
como la Tasa Interna de Retorno que es 69,89 %, la Relacién Costo/Beneficio que
fue de 7.28 y El Periodo de Recuperacion del Capital que fue de 2 afos 6.89 meses,

entre otros indicadores.

Con los indicadores mencionados, se puede ver claramente que el financiamiento
podra ser recuperado facilmente a través del flujo de fondos generado por el

proyecto.

El estudio ademas pretende colaborar con un granito de arena dentro de la
problematica global, a fin de que las personas de menores ingresos puedan tener
vivienda digna en sus lugares de origen, lo que de alguna manera desacelerara la

migracion a las grandes ciudades.
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RESUMEN DE LA INVESTIGACION

El estudio de factibilidad para la construccion de vivienda de bajo costo para las
personas de menores ingresos en la Provincia de Pichincha, nace como una
necesidad objetiva de conocer si es posible 0 no construir este tipo de edificaciones
en nuestro pais. Para el efecto el disefio y evaluacion de proyectos se presenta

como una solucion inteligente al planteamiento de ésta problematica.

Aunque no existe una metodologia unica y estricta para la toma de decisiones sobre
un proyecto, se puede afirmar que éstas deben estar fundamentadas en el analisis
de algunas variables, las mismas que determinaran el riesgo y por ende la decision
de invertir o no el dinero. Es asi como el disefio y evaluacion de proyectos se
constituye en una herramienta para tomar la decision de invertir en la construccion
de vivienda de bajo costo para las personas de menos ingresos de la Provincia de
Pichincha

El estudio se divide en cuatro capitulos, en el primero que se denomina
Antecedentes, se analiza la problematica de la vivienda, se da la justificacion, y se

determinan los objetivos.

El segundo capitulo que se denomina marco teorico engloba el entorno en el que se

desenvuelve el proyecto.

El tercer capitulo denominado Metodologia abarca a manera de sintesis las
diferentes fases que contempla un estudio de factibilidad.

En el cuarto capitulo se determinan los resultados del desarrollo del estudio de
factibilidad.

Al final se elaboran las conclusiones y se dan algunas recomendaciones que

serviran para el desarrollo del proyecto.
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CAPITULOII

ANTECEDENTES

1.1 PROBLEMATICA ACTUAL

La vivienda en el Ecuador es un suefio que se aleja de muchas de las familias
ecuatorianas, esto debido fundamentalmente a los elevados costos de los insumos

para la construccion.

Segun la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU)
elaborada el 2007, uno de cada tres hogares del pais carece de vivienda propia, a
éste déficit se aflade que casi la mitad de las viviendas propias muestran mala
calidad, llegando a niveles criticos en el que al menos el 16 % de éstas no son
susceptibles de reparacion

La poblacion que tiene menos acceso a vivienda propia son los ciudadanos de
menores ingresos, lo que crea un sentimiento de impotencia desamparo e

inequidad.

1.2 JUSTIFICACION

Para dar una alternativa de solucién a la falta de vivienda en el Ecuador y
especificamente en la Provincia de Pichincha, es conveniente determinar quiénes
son los estamentos encargados de proveer de este bien a los ecuatorianos y sobre
todo en qué condiciones.

La Constitucion de la Republica del Ecuador sefiala que la vivienda es uno de los
derechos fundamentales de los seres humanos, Asi, en el Titulo Il.- Derechos.-
Capitulo Il.- Derechos del Buen Vivir.- Seccion Sexta.- Habitat y Vivienda el Articulo
30 indica que: “Las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a



una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social y

econémica”’.

El Articulo 375 de la misma Constitucion manifiesta que:

“El Estado en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat
y a la vivienda digna, para lo cual:...5. Desarrollara planes y programas de
financiamiento para vivienda de interés social, a través de la banca publica y
de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las personas de

©scasos recursos econémicos y las mujeres jefas de hogar”

También el Articulo 376 de la Constitucion indica que: “Para hacer efectivo el
derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion del ambiente, las
municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo

futuro, de acuerdo con la ley.... B

El Plan Nacional del Buen Vivir (PNBV) 2009-2013, del Gobierno Nacional del
Presidente Eco. Rafael Correa, en el Objetivo No. 3 Mejorar la Calidad de Vida,

indica en su fundamento que:

‘La calidad de vida alude directamente al “Buen Vivir’ en todas las
facetas de las personas, pues se vincula con la creacién de
condiciones para satisfacer sus necesidades materiales, psicologicas,
sociales y ecologicas. Dicho de otra manera, tiene que ver con el
fortalecimiento de las capacidades y potencialidades de los individuos
y de las colectividades, en su afan por satisfacer sus necesidades y

construir un proyecto de vida comun™

Se debe mencionar también que la Politica 3.6. del PNBV es la de Garantizar
vivienda y habitat dignos, seguros y saludables, con equidad, sustentabilidad y

eficiencia

! Constitucion de la Republica del Ecuador

? Ibidem

® Ibidem

* Plan Nacional del Buen Vivir 2009 — 2013, Construyendo un Estado Plurinacional y Pluricultural



Como se observa uno de los involucrados directos es el Gobierno Nacional, pero no
se puede deslindar la responsabilidad de la empresa privada, de los organismos no
gubernamentales, y de la ciudadania en general.

Por lo expuesto, se determina que es una responsabilidad de todos los ciudadanos,
buscar alternativas que permitan a los ecuatorianos acceder a una vivienda digna,
poniendo énfasis en aquellos sectores que tienen menos posibilidades como son

las familias de menos ingresos.

Para solucionar al menos en parte esta problematica, se pretende desarrollar un
Estudio de factibilidad, para determinar que se puede construir vivienda digna con
costos accesibles y materiales adecuados para los ciudadanos de la Provincia de
Pichincha y de esa manera eliminar la precariedad de las condiciones de vida de
nuestros pobladores.

El proyecto ademas busca incrementar la capacidad organizativa de las
comunidades de la provincia, la idea es integrar el Desarrollo Sostenible en el
proyecto, a través de la utilizacion de materiales alternativos como el Bloque de

Terro Cemento entre otros

El estudio estda enfocado hacia las personas mas pobres de la Provincia de
Pichincha, es decir que generara beneficios a las familias ubicadas en el segundo
quintil de ingresos. Es de resaltar el hecho de que los nifios y jovenes seran los
mas beneficiados de este proyecto por cuanto mejoraran su calidad de vida al
involucrar dentro del proyecto el concepto de vivienda digna.

Por ultimo el estudio de factibilidad pretende responderse a la pregunta: ¢Es

posible construir vivienda de bajo costo para las personas de menores ingresos de
la Provincia de Pichincha?

1.3 OBJETIVOS DEL ESTUDIO



1.3.1 Objetivo General

Desarrollar un estudio de factibilidad para la creacién de un Plan de Vivienda de

bajo costo para las personas de menores ingresos en la Provincia de Pichincha

1.3.2 Objetivos Especificos

e Determinar la demanda insatisfecha de vivienda en la Provincia de Pichincha.

e Desarrollar un estudio técnico que permitan ver el tipo de vivienda que se
pueden implementar en la Provincia de Pichincha

e Determinar el impacto ambiental que produciria la construccidén de este tipo de
viviendas en la Provincia de Pichincha

e Elaborar el estudio financiero y econémico con el fin de determinar la rentabilidad

del proyecto



CAPITULO I

MARCO TEORICO

2.1 BREVE RESENA HISTORICA DE LA VIVIENDA EN EL ECUADOR

En el Ecuador han existido muchos intentos por dotar de vivienda a su poblacién, no
existe mucha informacion acerca de como los gobiernos en sus diferentes periodos
han querido solucionar esta problematica, sin embargo veremos algunos datos que
nos permitiran darnos cuenta de la evolucién de los programas de vivienda en el

Pais.

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) el Ecuador fue un pais
netamente rural, solamente a partir de 1982 se iguala la poblacién rural con la
urbana, esto se puede observar en el cuadro de poblacion que se describe a

continuacion.

~ CUADRO No. 2.1
POBLACION URBANA Y RURAL POR REGIONES
CENSOS 1950 — 1962 — 1974 — 1982

TOTALES Y PORCENTAJES
1950 1952 1974 1982
TOTAL URBANA RURAL TOTAL URBANA RURAL TOTAL URBANA RURAL TOTAL URBANA RURAL

NACIONAL

3202757

913932

2288825

4473616

1612346

2861270

6521710

2698722

3822988

8053280

3939285

4113995

28.54%

71.46%

36.04%

63.96%

41.38%

58.62%

48.92%

51.08%

SIERRA

1856445

485475

1370970

2271345

744387

1526958

3146565

1202796

1943769

3806782

1694991

2111791

26.15%

73.85%

32.77%

67.23%

38.23%

61.77%

44.53%

55.47%

COSTA

1298495

422893

875602

2127358

857533

1269825

3179446

1470591

1708855

3926186

2182702

1743484

32.57%

67.43%

40.31%

59.69%

46.25%

53.75%

55.59%

44.41%

ORIENTE

46471

5564

40907

74913

10426

64487

173467

22979

150488

257513

57017

200496

11.97%

88.03%

13.92%

86.08%

13.25%

86.75%

22.14%

77.86%

Fuente: INEC, Poblaciéon Urbana y Rural por regiones, Censos 1950 — 1962 — 1974 — 1982,

Elaborado 2010

De acuerdo a lo expuesto en el ensayo Ecuador 20 afios de vivienda, elaborado por
los técnicos de la Junta Nacional de la Vivienda y el Banco Ecuatoriano de la
Vivienda (1984), a inicios del ano 1900 el pais era netamente rural, con pequefios
centros urbanos dedicados principalmente al almacenamiento y comercializacién de

productos agricolas para la exportacion.



En la ciudad existian casas sin mayor lujo, destinadas principalmente al alojamiento
pasajero de los grandes hacendados quienes venian a Quito por realizar tramites

administrativos, sociales o politicos.

En esta época las viviendas fueron construidas de piedra, barro y carrizo en la
Sierra y de cafia guadua y madera en la Costa

Las condiciones sanitarias en las que se desarrollaba la vida fueron tan alarmantes,
que Julio Troncoso en su libro “Vida anecdética del General Alfaro” escribe entre
algunos aspectos la insalubridad que existia alrededor de 1910, indicando que habia
una sola letrina en la ciudad de Quito, la misma que se ubicaba en el Palacio de
Gobierno. Las excretas del resto de la poblacion eran lanzadas a las acequias o
botadas a la quebrada, una de ellas la quebrada Jerusalén actualmente la Av. 24 de
Mayo.

Cosa similar sucedia en la ciudad de Guayaquil, ahondandose el problema por el
clima tropical, produciéndose grandes epidemias, es importante recalcar que la obra
de alcantarillado en la ciudad se ejecuta entre los afios 1920 y 1930.

El aparecimiento de pequefias industrias, especialmente la textil, asi como las
primeras exportaciones de cacao y banano hacen que se empiece a invertir en el
Ecuador por parte de compaiias extranjeras, lo que provoca una pequefa pero
constante emigracion a las principales ciudades, provocandose un proceso

acelerado de urbanizacion en Quito y Guayaquil.

En 1940 se puede observar el aparecimiento de barrios marginales, los estratos
altos de la ciudad de Quito que se ubicaban en el centro, empiezan a abandonarlas
y se trasladan a sus nuevas viviendas en el norte, las que son construidas con
estilos europeos en las que se incluyen nuevos materiales como el ladrillo y el
cemento, la clase popular empieza a tomar posesion de las casas dejadas por los

ricos hacendados e industriales.



En la década de los 40 aparecen las primeras urbanizaciones en Quito como la Villa
Flora y La Magdalena, mientras en Guayaquil aparece la barriada marginal
construida sobre pantanos y brazos de rio ocupandose de soluciones habitacionales

solamente a partir de 1960.

Estas primeras soluciones habitacionales, se dieron por el trabajo realizado por
organismos como el Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV), el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), Mutualistas y Cooperativas de Vivienda,
asi como también la Junta Nacional de la Vivienda (JNV), luego Ministerio de

Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI).

En la época a la que se le denomina el periodo agro-exportador bananero (1960),
se desarrollan por parte del BEV y la JNV algunos programas habitacionales, los
mismos que se presentan en cuadro siguiente, recalcando que solamente se

presentan algunos de estos programas.

CUADRO No. 2.2

PROGRAMAS TERMINADOS POR EL BEV - JNV

PERIODO 1963 — 1978

) ] No. Ano

Inversion* Localidad Programa . L
Soluciones | Terminacién
614,966 | Quito San Juan 16 1963
2,563,396 | Quito La Nueva Tola 92 1964
2,490,000 | Riobamba Union de Cooperativas 83 1964
3,864,000 | Quito Luluncoto 92 1965
1,131,000 | Ibarra Cooperativa Ciudad Blanca 20 1965
1,636,380 | Guaranda Cooperativa San Juan XXl 60 1965
8,316,000 | Quito El Recreo 154 1966
98,400,000 | Guayaquil Atarazana 1594 1966
7,000,000 | Quito Chiriacu 200 1967
18,527,800 | Quito Rumiiahui 317 1968
2,310,000 | Babahoyo Babahoyo 77 1969
18,147,281 | Guayaquil Atarazana 178 1969
1,360,000 | Quito Pasteurizadora Quito Il 34 1970

Etapa

3,948,417 | Portoviejo Bloques Multifamiliares 36 1971
11,000,000 | Cuenca Totorachocha | Etapa 147 1972
6,942,000 | Ambato Bellavista | Etapa 40 1973
4,439,000 | Loja Bellavista 90 1973
21,016,000 | Durdn Eloy Alfaro — Primavera 275 1973




60,325,000 | Quito Luluncoto 400 1974

120,908,000 | Guayaquil Guasmo Lote B-2 A socios 580 1974

5,406,000 | Tulcan Cooperativa 4 de Octubre 106 1974

17,960,920 | Guaranda | Sndicato de Choferes de 146 1975
Guaranda

2,667,296 | Esmeraldas | CEPE 50 1975

71,084,648 Santg Santo Domingo de los 427 1976
Domingo Colorados

19,000,000 | Machala Las Brisas 110 1976

1,072,071 | Manglar Manglar Alto 77 1977

33,310,000 | Tulcan Cooperativa 19 de 205 1977

Noviembre
34,695,000 | Guayaquil Mapasingue Il 120 1978
32,240,000 | Portoviejo Los Bosques | y I 155 1978

* |nversion en sucres

Fuente: MIDUVI, Estadistica de Labores JNV-BEV 1978, Elaborado 2010

Como se observa en el cuadro anterior, las soluciones habitacionales se habian

multiplicado a lo largo de todo el pais, hasta el afio de 1978.

En el periodo de 1979 a 1984 el BEV y la JNV construyeron 50.665 viviendas, lo
que contribuyd ostensiblemente a la provisidn de vivienda para los ecuatorianos,

esta informacion se la aprecia en el cuadro siguiente:

GRAFICO No. 2.1
INVERSION DEL BEV — JNV

(PERIODO 1979 — 1984)

25,000
20,000
15,000
10,000

an

0

| 1979 | 1980 | 1981 | 1982 | 1983 | 1984 |
m TOTALVIVIENDA
CONSTRUIDA

u INVERSION® 572

1978 | 5039 | 6,688 | 8,884 | 7,000 | 21,076

1,885 | 1,768 I 3,430 | 1,072 | 5,076 |

*  Inversién en millones de sucres
Fuente: MIDUVI, Inversion del BEV — JNV (Periodo 1979 — 1984), Elaborado 2010



Segun el CONADE, en este periodo tuvieron también un gran protagonismo el IESS
y las Mutualistas ya que estas organizaciones para el afo 1982 por ejemplo
programaron la construccion de 13.700 viviendas.

Entre los proyectos que se concluyeron en éste periodo constan el de Carcelén y
Solanda en Quito, y la elaboracion de un Plan Emergente para la construccion de
8.000 viviendas en la ciudad de Guayaquil.

En 1993 el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda promulgé una nueva politica
habitacional, que es la de asumir un rol facilitador y regulador del sector de la
construccion de vivienda, ya que dejo de construir directamente los proyectos
habitacionales y propicio la participacion activa del sector privado financiero y el

sector de la construccion.

Con el fin de apoyar a la poblacién de menores recursos se crea el Sistema de
Incentivos para Vivienda (SIV), en 1998 con el apoyo del Banco Interamericano de
Desarrollo (BID), se crea el Bono para Vivienda también conocido como ABC, cuyos
componentes son: AHORRO de la familia, BONO no reembolsable del Gobierno y
CREDITO de las Instituciones Financieras (IFls).

El grafico 2.2, muestra la cantidad de familias que tuvieron acceso a vivienda nueva

y también financiamiento para mejora en el periodo 1998 — 2006.

Es evidente darse cuenta como en el afio 2000, el numero de bonos para viviendas
nuevas fue de 16.691, mientras que para el aino 2006 bajo drasticamente a 1.577,
es decir hubo una disminucion de 15.114 viviendas nuevas, en cambio la mejora de

vivienda disminuy6 en 17.766 bonos de vivienda en el mismo periodo



GRAFICO No. 2.2
FAMILIAS PARTICIPANTES POR TIPOS DE BONOS

20,000
18,000
16,000
14,000
12,000
10,000

8,000

=ra A 1 IPTT e

1]

| 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 |
lVlWENDANUEVA 3,120 115?9 16691 7,518 | 2,878 3401 3867 2?94 157?

|w MEJORA 2,070 19 521 ?044 35[!!] 5381 6}'04 2930 1?55

Fuente: MIDUVI, Fam|l|as participantes por tlpos de bonos Elaborado 2010

En el Gobierno del Eco. Rafael Correa Delgado, las cifras que presenta el MIDUVI
respecto a la situacion de la vivienda nueva y de mejoramiento es la que se muestra

a continuacion:

GRAFICO No. 2.3
TOTAL NACIONAL VIVIENDAS NUEVAS Y MEJORADAS

113,583

98,850

50,973

40,376

34,923 30,830

9,980

2,007 2,008 2,009 2,010

®Bonos Emitidos ™ Bonos Pagados

Fuente: MIDUVI, Total Nacional viviendas nuevas y mejoradas, Elaborado 2010

De los datos indicados en el grafico anterior, en cuanto al numero de familias como
a la inversién en el periodo 2007 — 2010, se han emitido 205.366 bonos, se han
pagado 176.812 bonos, con una inversion de 621.5 millones de ddlares hasta mayo
2010, mientras que en el periodo 1998 — 2006 (grafico 2.2), se dieron 53.425 bonos,

cifra sumamente inferior, tomando en consideracion que es un periodo de 9 afios
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frente a 4 afnos de la gestion del actual Gobierno, lo que demuestra la gran inversion

en el area de la construccion.

GRAFICO No. 2.4
INVERSION EN VIVIENDA

361
150
94,

2007 2008 2009 2010

Fuente: MIDUVI, Inversion en vivienda, Elaborado 2010

Como se puede observar en las paginas anteriores, se ha querido dar un pequefio
viaje a lo largo de casi 120 afios de vida de la construccion de vivienda en el
Ecuador, para lo cual se han tomado algunos datos que a consideracion del autor
son los mas representativos a fin de formar en el lector una idea de cémo los
diferentes gobiernos han aportado para solucionar la falta de este bien

imprescindible para la poblacién.

Un dato importante del INEC que se debe tomar en consideracién, es que mientras
en 1950 la poblacion urbana era de apenas el 28% y la poblacion rural del 69 %, en
la actualidad el 72 % es de poblacion urbana y apenas el 31 % es de poblacion
rural, situacibn que debe hacernos meditar hacia quien deben ir dirigidas las
acciones tanto del sector privado como publico a fin de proveer de una vivienda

digna, estos datos se los aprecia en el grafico siguiente:

11



GRAFICO No. 2.5
POBLACION URBANA Y RURAL

69% 72%
oo
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W 1950 2010

Fuente: INEC, Poblacién urbana y rural, Elaborado 2010

2.2 ASPECTOS GENERALES DE LA ECONOMIA ECUATORIANA

La economia ecuatoriana depende basicamente de las exportaciones de productos
primarios como el petrdleo y las manufacturas basadas en recursos naturales,

debido a que no cuenta con tecnologia para el desarrollo de productos elaborados.

Para analizar la economia del Ecuador se deben considerar algunas variables como

el Producto Interno Bruto, las tasas de interés, inflacion, entre otras.

2.2.1 Producto Interno Bruto (PIB)

Segun el Banco Central del Ecuador (BCE) se lo define como:

“El valor de los bienes y servicios de uso final generados por los
agentes econdmicos durante un periodo. Su calculo -en términos
globales y por ramas de actividad- se deriva de la construccion de la
Matriz Insumo-Producto, que describe los flujos de bienes y servicios
en el aparato productivo, desde la Optica de los productores y de los

utilizadores finales.
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La cuantificacion del PIB por el método de la produccion, se basa en el
célculo de las producciones brutas de las ramas de actividad y sus

respectivos consumos intermedios."™

Los datos que presenta el PIB ecuatoriano se los muestra a continuacion:

GRAFICO No. 2.6
CRECIMIENTO TRIMESTRAL DEL PIB REAL (PORCENTAJES)

4.21
| sl 214
| 118
102
7
76 0.67 051 oz
: J :
-0.16 -0.16 025 t
“p21 .

R T I TR |

| 2006 2007 2008 2009

mTRIM 1 0 -0.16 0.51 -1.21
B TRIM2 118 0.67 233 -0.21
TRIM 3 0.76 1.02 0.77 0.26
uTRIM4 -0.16 4.21 -0.25 2.14

Fuente: BCE, Crecimiento trimestral del PIB real, Elaborado 2010

Como se observa en el grafico anterior de acuerdo con los datos del Banco Central
del Ecuador, la fluctuacion trimestral del PIB en los ultimos cuatro afos, ha sido
totalmente dispareja, ha tenido picos altos y bajos, asi el cuarto trimestre del 2007,
tiene un valor de 4.1% y el primer trimestre del 2009 tiene un valor negativo de
1.21%, esta situacion se da por la crisis econdmica mundial, pero en el cuarto
trimestre del mismo afo tiene un gran repunte del 2.14 %, situacion que se debe a

un buen manejo econdmico para palear la crisis mundial.

) CUADRO No. 2.3
EVOLUCION ANUAL DEL PIB A PRECIOS CONSTANTES (2000) Y A PRECIOS

CORRIENTES
PIB PETROLERO Y PIB NO PETROLERO EN TERMINOS CONSTANTES
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 | 2009
PIB nominal 21,250 24,899 | 28,636 32,642 | 37,187 41,763 | 45789 | 54,686 | 51,386
PIB real 16,784 17,497 | 18,122 19,572 | 20,747 21,553 | 22,090 | 23,530 | 23,760

® Banco Central del Ecuador: http://www.bce.fin.ec/prequni.php, consulta 10-03-2010
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PIB petrolero

2,023 1,934 2,063 2,785 2,779 2,641 2,375 2,252

2,142

PIB no petrol.

12,997 13,499 13,976 14,482 15,320 16,284 16,932 18,278

18,537

Fuente: BCE, Evolucion Anual del PIB, Elaborado 2010

GRAFICO No. 2.7

EVOLUCION ANUAL DEL PIB A PRECIOS CONSTANTES (2000) Y A PRECIOS

PIB PETROLERO Y PIB NO PETROLERO EN TERMINOS CONSTANTES

CORRIENTES
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Fuente: BCE, Evolucion Anual del PIB, Elaborado 2010

Segun el Banco Central el PIB petrolero viene disminuyendo desde el afio 2004,

esto es de 2785 a 2142 en el afo 2009, debido a las inversiones que se han

realizado para recuperar la produccion de los campos.

En cambio el PIB no petrolero ha tenido un significativo aumento de 12997 en el afo

2001, a 18537 en el afio 2009, sin embargo el crecimiento ha sido minimo en

relacion al ano 2008.

2.2.2 Tasas de Interés

Segun el Banco Central, las tasas de interés es:

“el precio del dinero en el mercado financiero. Al igual que el precio de

cualquier producto, cuando hay mas dinero la tasa baja y cuando hay

escasez sube.
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Existen dos tipos de tasas de interés: la tasa pasiva o de captacion, es

la que pagan los intermediarios financieros a los oferentes de recursos

por el dinero captado; la tasa activa o de colocacién, es la que reciben

los intermediarios financieros de los demandantes por los préstamos

otorgados. Esta ultima siempre es mayor, porque la diferencia con la

tasa de captacion es la que permite al intermediario financiero cubrir

los costos administrativos, dejando ademas una utilidad. La diferencia

entre la tasa activa y la pasiva se llama margen de intermediacién.”

Es importante analizar esta variable econémica, ya que por los precios que tendran

las viviendas, el nivel de los beneficiarios y las condiciones de tiempo, sera un factor

decisivo al momento de adquirir el financiamiento.

Segun el Banco Central del Ecuador las tasas de interés se las muestra en el

cuadro siguie

nte:

CUADRO No. 2.4

TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS REFERENCIALES POR SEGMENTO
DE CREDITO

2008

2009

jun

jul

ago

sep

oct

nov

dic

ene

feb

mar

abr

may

jun

jul

ago

sep

oct

nov

Corporativo PYMES

9.6

9.5

9.3

93

9.2

9.2

9.1

9.2

9.2

9.2

9.2

9.3

9.2

9.2

9.2

9.2

9.2

9.2

9.2

PYMES

12,5

121

121

11.7

11.6

11.2

111

11.2

11.2

11.2

1.1

11.2

109

111

11.1

11.4

113

113

113

Vivienda

11.7]

115

113

11.2

11,0

10,8

10,9

10,9

11,0

10,9

11,0

10,1

11,2

11,2

11,2

11,2

111

111

11,2

Consumo

17.2

17

16.8

16.6

16.3

15.9

15.8

15.7

15.7

15.7

15.8

15.7

15.4

16.8

18|

18

18

18

17.9

Minoristas

20.1

19.9

19.6

19.3

19,

18.6

18.6

18.6

18.6

18.4

18.6

18.5

18.6

Microcred. Acum Ampliada 21.4

21.4]

21.4]

21.4]

221

225

229

23

23.2]

226

221

221

22.4

23

24.3

239

237

237

23.3]

Microcred. Acum Simple

29.5

30

29.6|

29.1]

28.8

289

292

28.8

28.4]

285

28.8

289

29

29.5]

27.9

282

25.6]

28.6|

27.8]

Microcred. Subsistencia

353

347

34.4]

33.1

32.4]

319

318

315

31.9]

316

30.7

30.4]

29.8

30.8]

30.8

30.8

30.8

30.8

30.5]

Fuente: BCE, Tasas de Interés activas referenciales, Elaborado 2010

En el cuadro se puede observar claramente como fluctuan las tasas de interés de un

mes a otro, se debe resaltar también que estas tasas han tenido una pequefia

reduccion en casi todos los segmentos, sin embargo al final del afio 2009, tuvieron

una pequeia tendencia al alza.

® Banco Central del Ecuador: http://www.bce.fin.ec/prequni.php, consulta 10-03-2010
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2.2.3 Inflacion

El Banco Central del Ecuador define este fenbmeno como un aumento persistente y

sostenido del nivel general de precios a través del tiempo.

En el grafico siguiente se muestran los datos de la inflacion emitidos por el Banco

Central del Ecuador, en este se visualiza claramente que la inflacion anual ha

disminuido desde 9.4 % en el ano 2002 hasta 3.2 % en el afo 2010, sin embargo es

importante mencionar el 8.8 % del aino 2008, producto de la crisis mundial que se

encontraba en pleno auge.

GRAFICO No. 2.8
INFLACION ANUAL (PORCENTAJES)
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Fuente: BCE, Inflacién anual, Elaborado 2010

2.2.4 Remesas.-

Otra variable que merece ser tomada en cuenta para analizar la situaciéon

economica del pais es la de remesas de dinero de los migrantes ecuatorianos.
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GRAFICO No. 2.9 ,
REMESAS POR TRIMESTRES (MILES DE DOLARES)
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Fuente: BCE, Remesas del exterior, Elaborado 2010

Como se observa en el grafico, el envio de remesas al pais es relativamente
constante, produciéndose el valor mas alto el cuarto trimestre del 2007 esto es
825.500 ddlares, mientras que el valor mas bajo se produce el primer trimestre del
afio 2009 con un valor de 554500 ddlares, como se ha manifestado anteriormente,

producto de la crisis.

Las variables analizadas anteriormente nos permiten ver que si bien es cierto la
economia del Ecuador no es de las mejores, presenta aspectos manejables para la
inversion.

2.2.5 Nivel de Ingresos

Segun el SIISE, el nivel de ingreso real promedio de las familias ecuatorianas para

el afo 2009 fue de $ 276.97, el mismo que se divide de acuerdo a los quintiles como

se muestra en el grafico siguiente:
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GRAFICO No. 2.10
INGRESO REAL DE LOS HOGARES — URBANO
(ANO 2009)
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Fuente: SIISE, Ingreso real de los hogares, Elaborado 2010

Es importante tomar en consideracion que el quintil motivo del presente estudio es
el segundo, que para el afio 2009 es de apenas $ 143.71, situacion que refleja la

verdadera necesidad de una vivienda de bajo costo para estas familias.

2.3 RIESGOS Y VULNERABILIDADES DE LA ECONOMIA ECUATORIANA

De acuerdo a los datos de Ingresos del sector publico no financiero del Banco
Central del Ecuador, que se muestran en el Cuadro 2.5, las exportaciones petroleras
representaron el 40 % del total de los ingresos del Ecuador en el afio 2008 y el 28 %
en el afno 2009, en cambio los ingresos no petroleros representaron el 55 % en el
ano 2008 y el 66 % en el afio 2009. Uno de los valores mas significativos
constituyen los ingresos tributarios que en el 2008 fueron de 6.877 millones de
dolares representado el 32 % de los ingresos totales y en el 2009 fueron de 6.995
millones de ddlares que representan el 38 % del total de los ingresos,
produciéndose un incremento de 6 puntos porcentuales en las recaudaciones

tributarias de un periodo a otro.

En cuanto a las contribuciones a la seguridad, en al afo 2008 fueron de 2.097
millones de ddlares, representando un 10 % de los ingresos totales, en el afio 2009

18



fueron de 2.287 millones de ddlares, que representaron el 12 % del total de los

ingresos, produciéndose un incremento de 2 % de un periodo a otro.

En cambio el aporte de las empresas publicas no financieras disminuyé de un
periodo a otro, ya que paso de 1006 millones de dolares en el afo 2008 a 959
millones de ddlares en el aio 2009.

CUADRO No. 2.5
INGRESOS DEL SECTOR PUBLICO NO FINANCIERO (Base devengado*)
(Millones de délares)

INGRESOS DE:F:iﬁggR%PUBLICO NO 2008 2009 VARIACION
Periodo DIC-2008 DIC-2009 %

Ingresos totales 21,644 18,372 -15,1%
Petroleros 8,675 5,214 -39,9%
No petroleros 11,963 12,199 2,0%
Impuesto a larenta 2,339 2,457 5,0%
IVA 3,104 3,035 -2,2%
ICE 474 425 -10,3%
Arancelarios 820 771 -6,0%
Contribuciones a la Seguridad Social 2,097 2,287 9,1%
Otros impuestos 140 307 119,3%
Otros ingresos 2,990 2,918 -2,4%
E:::(I:ti:;dr:s operaciones empresas publicas no 1,006 959 4,7%

* El afio base devengado, representa el valor de las prestaciones de bienes y servicios
efectivamente recibidos durante el periodo de estudio.
Fuente: BCE, Ingresos del Sector Publico No Financiero, Elaborado 2010

Como se puede ver claramente en el Grafico 2.11, y de acuerdo a los datos del
Banco Central del Ecuador, en lo que respecta a la Poblacion Econdmicamente
Activa (PEA), el sector formal paso del 47.4 % del afio 2007, a 41.7 % en el 2008 y
luego tuvo un incremento a 43 % en el afio 2009, este sector formal esta

conformado por las personas que trabajan en establecimientos.

El sector informal también tiene un crecimiento de 46.2 % en el 2007 a 47.2 % en el
2009. Se debe considerar también el repunte que ha tenido el sector de los no
clasificados de 1.6 % en el 2007 al 5.7 % en el 2009, dentro de este sector se
consideran por ejemplo los agricultores y otros que no estan considerados en los

otros sectores.

19



En cuanto al sector doméstico, podemos observar que ha disminuido su porcentaje
de 4.8 % en el 2007 al 4.1 % en el 2009, en el 2008 bajo6 incluso al 3.9 %.

] GRAFICO No. 2.11
DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LA PEA OCUPADA POR SEGMENTOS DEL
MERCADO LABORAL

50.0
45.0 -
40.0 -
35.0 -
30.0 -
25.0
20.0 1
15.0 -
10.0 -
50 1
0.0 <

s
&

MoV O

_ | 2007 . 2008 | 2009
m Sector Formal 47.4 41.7 43.0

'mSector Informal | 46.2 - 49.8 47.2
No Clasificados 1.6 4.6 57
'mSector Doméstico| 4.8 - 3.9 - 41

Fuente: BCE, Distribucion de la PEA ocupada, Elaborado 2010

En lo que se refiere a la PEA por Rama de Actividad Econdmica, podemos observar
en el Grafico 2.12, que los de mas bajo porcentaje son los de suministro de agua y
electricidad, con un 0.4 % en el afio 2008 y un 0.5 % en el afio 2009, mientras el
sector que mas personas ocupa es la agricultura con un 28.3 % en el afio 2009, afio
que se ha incrementado en relacion al 2008 de 28.3 % debido al apoyo dado por el

gobierno a los proyectos relacionados con esta rama.

Uno de los sectores que ha decrecido es el de la industria, ya que en el 2008 tenia

un 11.3 % de personas ocupada y en el 2009 tiene un 10.7 %.

El sector de la construccién es una rama de la actividad econémica que ocupa gran
cantidad de mano de obra, se puede observar en el Grafico 2.12 como se ha
incrementado el numero de personas dentro de esta actividad, teniendo un 6.6 % en
el 2008 y 6.8 % en el 2009.
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) GRAFICO No. 2.12 ]
DISTRIBUCION DE OCUPADOS POR RAMA DE ACTIVIDAD ECONOMICA
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Fuente: INEC, Distribucion de la PEA por rama de actividad econémica, Elaborado 2010

Los datos del Banco Central del Ecuador que se observan en el Cuadro 2.6, indican
claramente como el Ecuador depende exclusivamente de la exportacion de
productos no elaborados, es decir tenemos todavia una economia primario-
exportadora, situacién que le hace al pais poco competitivo y comparativamente con
el resto de paises lo deja en gran desventaja.
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CUADRO No. 2.6
EXPORTACIONES TOTALES vs. EXPORTACIONES PRIMARIAS
(Miles de ddlares)

) EXPORTACIONES
PERIODO | EXPORTACIONES PRIMARIAS %
2000 4,926,627 3,698,070 75.06%
2001 4,593,634 3,360,384 73.15%
2002 5,036,121 3,726,006 73.99%
2003 6,222,693 4,534,529 72.87%
2004 7,752,892 6,024,637 77.71%
2005 10,100,031 7,852,539 77.75%
2006 12,728,243 9,829,484 77.23%
2007 14,321,316 10,637,660 74.28%
2008 18,510,598 14,262,180 77.05%
2009 13,762,276 10,459,281 76.00%

Fuente: BCE, Exportaciones totales vs. Exportaciones primarias, Elaborado 2010

2.4 ANALISIS COMPETITIVO DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

Para analizar que tan competitivo es el sector de la construccion en el Ecuador, es
conveniente que a través de los datos del PIB por actividad econémica del Banco
Central del Ecuador, que se muestran en el CUADRO No. 2.7, hacer un pequeio
analisis de la evolucion de todos los sectores por actividad econdmica, asi por
ejemplo uno de los sectores que tuvo mayor crecimiento en el afio 2009 fue el de
suministro de energia y agua con el 5.5 %, luego el de agricultura, ganaderia, caza y
silvicultura con el 2.8 % y servicios gubernamentales con el 2.5 %.

En cambio los sectores que han sufrido una caida son los Servicios de
intermediacion financiera medidos indirectamente con el -5.4 %, la explotacion de

minas y canteras con el -4.5 %, y construccion y obras publicas con el -1 %.

En el caso especifico de la construccidn y obras publicas, este descenso respecto al
ano 2008, después de experimentar en ese mismo afo un incremento de 13.8 %
respecto al afio 2007, se deberia fundamentalmente a la falta de inversion por parte
del gobierno por la baja en el precio del petroleo.
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De los datos que se muestran en el cuadro siguiente, se puede indicar que el sector
de la construccién no pasé por un buen momento en el afio 2009 y las predicciones
para el afio 2010 tampoco son muy alentadoras, los diferentes analistas no prevén
un incremento en los indices macroecondmicos, situacidon que indicaria que el

sector de la construccion todavia tendra momentos dificiles a futuro.

CUADRO No. 2.7 ,
ESTRUCTURA PORCENTUAL DEL PIB POR ACTIVIDAD ECONOMICA Y SU
CRECIMIENTO ANUAL

(Precios constantes de 2000)
ANOS 2005 2006 (sd) 2007 (p) 2008 (prev) 2009(prev)
Ramas de actividad TV % TV % TV % TV % TV %
A. Agricultura, ganaderia, cazay silvicultura 7.8 10.3 5.1 10.5 41 10.6 54 10.5 2.8 10.7
1. Cultivo de banano, café y cacao 3.1 25 3.3 25 5.1 2.6 1.3 25 1.0 25
2. Otros cultivos agricolas 6.2 3.6 25 3.6 3.8 3.6 8.0 3.7 3.2 3.8
3. Produccién animal 4 45 1.6 5.2 1.6 5.0 1.7 26 1.6 34 1.6
4. Silvicultura y extraccion de madera 7.2 1.0 47 1.0 3.6 1.0 9.9 1.0 2.0 1.0
5. Productos de la caza y pesca 25.5 1.6 14.1 1.8 24 1.7 6.5 1.7 4.6 1.8
B. Explotacion de minas y canteras -0.1 13.8 -4.7 12.6 9.7 1.1 -4.8 10.0 -4.5 9.4
6. Extraccién de petréleo crudo y gas natural 1.1 21.5 1.0 20.9 -4.9 19.4 -0.2 18.2 -4.7 171
;étl:rglt;r(i)cacién de productos de la refinacion de 33 811 109 86 24 86 6.1 86 46 81
8. Otros productos mineros 1.7 0.4 41 0.4 2.1 0.4 6.3 0.4 4.8 0.4
¢ Industrias "')‘:t':zlf:g;“reras (excluye 92| 133| 74| 137| 49| 140| 81| 142| 17| 143
9. Carnes y pescado elaborado 19.9 4.4 14.4 4.8 54 49 5.9 49 49 5.1
10. Cereales y panaderia 34 0.4 29 04 -1.9 04 26 04 0.3 04
11. Elaboracion de azucar 6.7 0.5 3.1 0.5 2.1 0.5 2.8 0.5 0.0 0.5
12. Productos alimenticios diversos 3.9 14 3.8 14 8.5 1.5 4.7 1.5 4.8 1.5
13. Elaboracion de bebidas 4.6 0.4 4.0 04 | 14.3 05| 16.5 0.5 4.0 0.5
14. Elaboracién de productos de tabaco 5.1 0.0 0.3 0.0 0.1 0.0 18.7 0.0 0.0 0.0
QZ.VIZZZ:icaCién de productos textiles, prendas 18 21 0.8 20 26 20 26 19 20 19
;féir;‘igcgfpnggerr“aadera y fabricacion de 92| 13| 31| 13| 43| 13| 160| 14| -48| 14
17. Papel y productos de papel 4.6 0.5 4.6 0.5 4.3 0.5 14.1 0.5 1.0 0.5
;gsfiig”cadé” de productos quimicos, cauchoy | 45 | 40| 05| 09| 22| o9| 64| 10| 21| 10
r1ﬂ$)étgﬁlcbc:iscacic’)n de otros productos minerales no 73 0.8 8.4 0.9 47 0.9 8.6 0.9 25 0.9
20. Fabricaciéon de maquinaria y equipo 11.6 0.4 13.0 0.4 9.1 0.4 21.6 0.5 -7.5 0.5
21. Industrias manufactureras n.c.p. 10.7 0.0 21.0 0.0 0.8 0.0 29 0.0 6.7 0.0
D. Suministro de electricidad y agua 1.3 0.8 0.5 0.8 15.5 0.9 12.7 1.0 5.5 1.0
E. Construccién y obras publicas 7.3 8.7 3.8 8.6 0.1 8.4 13.8 9.0 -1.0 8.8
F. Comercio al por mayor y al por menor 5.2 14.4 4.7 14.6 3.3 14.7 6.5 14.7 1.4 14.8
G. Transporte y almacenamiento 23 7.3 5.2 7.4 3.1 7.4 54 7.3 2.8 7.5
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H. Servicios de intermediacion financiera 18.3 1.8 20.6 2.0 8.0 2.2 11.2 23 1.8 23
l. Otros servicios 9.4 15.3 5.8 15.6 6.0 16.1 71 16.2 -1.0 | 15.9
J. Servicios gubernamentales 1.9 4.5 2.8 4.5 5.9 4.6 14.6 5.0 2.5 5.0
K. Servicio doméstico -4.5 0.1 3.2 0.1 0.1 0.1 -5.5 0.1 0.0 0.1
L- Servicios de intermediacion financiera 88| 22| -242| -26| 116 28| 125| 30| 54| -28
Otros elementos del PIB 7.6 11.8 7.0 12.2 5.9 12.6 7.8 12.7 2.7 13.0
PRODUCTO INTERNO BRUTO 6.0 | 100.0 3.9 | 100.0 2.5 | 100.0 6.5 | 100.0 1.0 | 100.0

TV = tasa de variacién. % =contribucion al PIB total. (sd)=cifras definitivas.
(p)=provisional.
(prev)=prevision.

Fuente: BCE, Estructura porcentual del PIB por actividad econémica, Elaborado 2010

2.5 ANALISIS DEL MACRO-ENTORNO DE LA CONSTRUCCION

Para el desarrollo del macro entorno es necesario considerar algunos factores que
influencian en el sector de la construccion de manera positiva o0 de manera negativa,
estos factores también denominados ambientes son: ambiente politico, econdmico,

social, tecnologico y demografico.

2.5.1 El ambiente Politico

Desde la subida a la Presidencia de la Republica del Ecuador, del Eco. Rafael
Correa Delgado en el afio 2007, se han dado un sin numero de cambios dentro del
contexto politico nacional, uno de éstos es que por primera vez se re-elige a un
presidente desde que el pais entro nuevamente en democracia luego de las
diferentes dictaduras, estos sucede en el 2009, también es la primera vez que se
gana en la primera vuelta con una diferencia de 20 puntos con el segundo

candidato.

Otro aspecto que se debe considerar es el poder que tiene el partido de gobierno en
la Asamblea Nacional, esto es Alianza Pais (AP) con 59 legisladores de un total 124
lo que representa el 47.58 % de las fuerzas de la Asamblea, siendo éste un bloque

consistente.

Esta consistencia del partido de gobierno ha determinado que muchos de los
partidos tradicionales como por ejemplo la Izquierda Democraticas (ID), Union
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Demdécrata Cristiana (UDC) antes conocida como Democracia Popular (DP), Partido
Social Cristiano (PSC), Partido Roldosista Ecuatoriano (PRE), Partido Renovador
Institucional Accion Nacional (PRIAN) y el Partido Sociedad Patridtica (PSP), tengan
poco peso dentro del contexto politico nacional.

El hecho de que el Presidente Correa haya ganado las elecciones con un amplio
margen contribuyé a que su movimiento politico obtuviera mucha mas
representacion en el resto del pais, esto se pone de manifiesto en el siguiente
cuadro:

, CUADRO No. 2.8
COMPOSICION POLITICA DE LAS PREFECTURAS (2009)

PARTIDO - MOVIMIENTO PREFE"J(?T.URAS %
AP 9 39.13%
PSP 4 17.39%
PK/MPD 4 17.39%
Movimientos provinciales 3 13.04%
MMIN 2 8.70%
MPD 1 4.35%
Total 23 100%

Fuente: Consejo Nacional Electoral, Composicion politica de las Prefecturas, Elaborado 2010

Asi el movimiento Alianza Pais obtuvo el 39.13 % de las prefecturas del pais,
mientras que el PSP por ejemplo apenas obtuvo el 17.39 %. Se debe indicar
también que desde la vigencia de la nueva Constitucion del Ecuador, la Provincia de

Galapagos no tiene Prefecto.

CUADRO No. 2.9
COMPOSICION DE MUNICIPIOS (2009)

PARTIDO — MOVIMIENTO ALCZEbIAS %
AP 71 32.13%
Movimientos provinciales (sin alianzas) 38 17.19%
PK 35 15.84%
PSP 30 13.57%
ggirin;%saﬁgiiggjgmovimientos locales 21 9.50%
MMIN 20 9.05%
Indefinidos 6 2.71%
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Total 221 100%
Fuente: Consejo Nacional Electoral, Composicion de Municipios, Elaborado 2010

Al igual que las Prefecturas, las Alcaldias del pais también fueron ganadas en su
gran mayoria por el partido de gobierno Alianza Pais, lo que reafirma lo manifestado
anteriormente, respecto a la gran aceptacion que tuvo en las elecciones del 2009 el

Presidente Correa y su movimiento

Cuando el Presidente Correa asumié su primer mandato en enero de 2007, la
credibilidad de la ciudadania segun la encuestadora Perfiles de Opinion se
encontraba en el 82.7 %, mientras que la aceptacion de la gestion era del 90.2 %, a
enero de 2010, estos indices han bajado considerablemente, ya que su credibilidad
se puso en el 46.8 %, y la aceptacién de la gestién en un 63.8 %, producto de un sin
numero de escandalos por parte de los miembros de su gobierno y ademas por una
campaia de desprestigio iniciada por el hermano del Presidente, estos datos se

pueden apreciar en el grafico siguiente:

GRAFICO No. 2.13
CREDIBILIDAD Y GESTION DEL PRESIDENTE CORREA
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Fuente: Perfiles de Opinion, Credibilidad y Gestion del Presidente Correa, Elaborado 2010
Los aspectos sefialados ponen de manifiesto la eficiencia politica que ha tenido el

gobierno especialmente en el afio 2009, ya que no podemos olvidarnos que este

afno el Ecuador recibi6 el impacto de la crisis econdmica mundial.
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2.5.2 El ambiente econémico

El estudio de éste ambiente determina la prosperidad y bienestar general de la
economia. Los indicadores mas importantes en este contexto son: la tasa de
crecimiento de la economia, (Producto Interno Bruto - PIB), las tasas de interés, las

tasas de cambio monetario y la inflacion.

El estudio de estas variables, ha sido desarrollado ampliamente en el numeral 2.2
Aspectos Generales de la Economia Ecuatoriana de esta investigacion.

2.5.4 El ambiente social

En este ambiente se pueden considerar variables como migracion, empleo, etc., lo

que origina oportunidades y amenazas.

En cuanto a la migracion si bien es un aspecto negativo respecto a los efectos que
produce dentro de las familias ecuatorianas, como desintegracion familiar entre
otros aspectos, no es menos cierto que para el sector de la construccion
especialmente de vivienda ha sido uno de los factores primordiales para mantener

funcionando esta industria a lo largo de los ultimos afios.

Una de las variables que se consideran son las remesas de dinero enviadas por los
migrantes ecuatorianos, desde las diferentes partes del mundo siendo uno de los
paises desde los cuales se han enviado la mayor cantidad de dinero es sin duda los

Estados Unidos, seguido de Espania e ltalia.

Esta afirmacién se la hace, tomando en consideracidn el Boletin del Banco Central
del Ecuador del primer semestre de 2010 que manifiesta “La provincia de Guayas
durante el primer trimestre de 2010 mantiene su liderazgo en la recepcion de
remesas al recibir USD 158.2 millones, Pichincha USD 123.8 millones y Azuay USD
99.6 millones, estas tres provincias concentran el 68.5% del flujo total de remesas

recibidos en el pais.”
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En lo que respecta al empleo se mencion6 anteriormente la capacidad que tiene el
sector de la construccién para la ocupacion de la Poblacion Econdmicamente Activa
(PEA), que es de 6.6 %.

No se puede dejar de mencionar también el nivel de salarios nominal promedio que

tiene el Ecuador, que segun el INEC, a marzo de 2010 es de USD 279,75.

También se debe senalar los diferentes bonos que tenemos los ecuatorianos, como
el que se entrega por parte del gobierno central a través del MIDUVI conocido como

Bono de la Vivienda para que puedan adquirir, construir o mejorar su casa.

Segun el MIDUVI en el Informe Politica Nacional de Habitat Sustentable,
Asentamientos Humanos y Vivienda Digna (Junio 2010) y como muestra el grafico
siguiente se puede observar que el Gobierno del Presidente Rafael Correa,
pretende disminuir progresivamente el déficit de vivienda nueva desde el 19.7 %
actual hasta un10 % en el afo 2025, asi también pretende disminuir el déficit de de
mejoramiento de vivienda de un 28.8 % en el 2010 a un 15 % en el 2025.

GRAFICO No. 2.14
DEFICIT DE VIVIENDAS NUEVAS Y MEJORAMIENTOS

(2010 — 2025)
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Fuente: MIDUVI, Déficit de viviendas nuevas y mejoramientos, Elaborado 2010

Para poder superar este déficit, se deben construir 480.000 viviendas nuevas hasta
el afno 2025 a un promedio de 30.000 por afio, con una Inversién aproximada de $
3.088,6 millones de dodlares.
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También se deben mejorar 480.000 viviendas hasta el aino 2025 a un promedio de
30.000 viviendas por afo, con una Inversion aproximada de $ 940,2 millones de

dolares, esto se puede observar en los dos graficos siguientes:

] GRAFICO No. 2.15
NUMERO DE SOLUCIONES DE VIVIENDA
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Fuente: MIDUVI, Numero de soluciones de vivienda, Elaborado 2010

GRAFICO No. 2.16
FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA 2010 - 2025

(EN MILLONES DE DOLARES)
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Fuente: MIDUVI, Financiamiento de vivienda 2010 — 2025, Elaborado 2010

Las estrategias que pretende implementar el gobierno a través del MIDUVI son para
el caso de del sector urbano: 1) Socio vivienda, 2) Sistema de Incentivos de
Vivienda (SIV) esquema de subsidios y apoyos econdmicos para la construccion de
vivienda nueva y mejoramiento, 3) Socio Comunidad, con la implementacién del
mejoramiento de la vivienda, mejoramiento del barrio y mejoramiento de vivienda de

alquiler, 4) Mi primera vivienda para el caso de vivienda nueva y 5) Vivienda de
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alquiler. En el caso del sector rural, las estrategias son: 1) Sistema de Incentivos de

Vivienda (SIV) esquema de subsidios y apoyos econdmicos para la construccion de

vivienda nueva y mejoramiento y 2) Ciudades satélites rurales para vivienda nueva.

Los montos de los bonos de vivienda por tipo y valor de la vivienda se presentan en

el cuadro siguiente:

CUADRO No. 2.10
BONO DE LA VIVIENDA POR TIPO Y VALOR DE LA VIVIENDA

VALOR
VALOR DE LA
TIPO BONO INGRESO VIVIENDA | APORTE
HASTA UN SALARIO
RURAL: VIVIENDA NUEVA 5,000 BASICO UNIFICADO 5,000 NINGUNO
MAS DE UN SALARIO
BASICO UNIFICADO,
HASTA DOS SALARIOS
RURAL: VIVIENDA NUEVA 5,000 BASICOS UNIFICADOS 5,000 250
MAS DE DOS SALARIOS
BASICOS UNIFICADOS,
RURAL: VIVIENDA NUEVA O HASTA TRES SALARIOS
TERMINACION 3,960 BASICOS UNIFICADOS 4,120 360
HASTA TRES SALARIOS
RURAL: MEJORAMIENTO 1,500 BASICOS UNIFICADOS 1,650 10%
URBANO-MARGINAL: VIVIENDA HASTA UN SALARIO
NUEVA 5,000 BASICO UNIFICADO 5,000 NINGUNO
MAS DE UN SALARIO
BASICO UNIFICADO,
URBANO-MARGINAL: VIVIENDA HASTA DOS SALARIOS
NUEVA 5,000 BASICOS UNIFICADOS 5,000 250
MAS DE DOS SALARIOS
BASICOS UNIFICADOS,
URBANO-MARGINAL: VIVIENDA HASTA TRES SALARIOS
NUEVA O TERMINACION 3,960 BASICOS UNIFICADOS 4,120 360
URBANO-MARGINAL: HASTA TRES SALARIOS
MEJORAMIENTO 1,500 BASICOS UNIFICADOS 1,650 10%
HASTA 10 SALARIOS HASTA $ 10% del Valor
URBANA-ADQUISICION 5,000 BASICOS UNIFICADOS 60.000 de la Vivienda
URBANA-CONSTRUCCION EN
TERRENO PROPIO: Contratacion HASTA $ HASTA 3 SALARIOS Desde
Publica con MIDUVI 3.600 BASICOS UNIFICADOS 4.000 a 7.200 | De 400 a 3600
URBANA-CONSTRUCCION EN
TERRENO PROPIO: Contrato HASTA 3 SALARIOS Desde 7201 10% valor de
beneficiario y constructor vivienda 3,600 BASICOS UNIFICADOS a 12.000 la vivienda
URBANA-CONSTRUCCION EN
TERRENO PROPIO: Contrato HASTA 4 SALARIOS Desde 12001 10% valor de
beneficiario y constructor vivienda 3,600 BASICOS UNIFICADOS a20.000 la vivienda
URBANA-MEJORAMIENTO DE
VIVIENDA: Contratacién Publica con HASTA $ HASTA 3 SALARIOS Desde 1650 De 150 a
MIDUVI 1.500 BASICOS UNIFICADOS a 3.000 6.000
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URBANA-MEJORAMIENTO DE
VIVIENDA: Contrato beneficiario y HASTA $ HASTA 3 SALARIOS Desde 3.001 De 150 a
constructor vivienda 1.500 BASICOS UNIFICADOS a 7.500 1.500

Fuente: MIDUVI, Bono de la Vivienda por tipo y valor, Elaborado 2010

Para el caso de Maestros Unidocentes y migrantes los montos del bono de la

vivienda y los requisitos son los que se muestran en el siguiente cuadro:

CUADRO No. 2.11
BONO DE LA VIVIENDA POR TIPO Y VALOR DE LA VIVIENDA

VALOR
VALOR
TIPO Ao DELA | REQUISITOS
VIVIENDA
Viviendas para Maestros FONDQ DE
Un'd%c ntes 3,000 3,000 CESANTIA DEL
idocente MAGISTERIO
Vivienda para el FONDO DE
Ma ist?ario 3,600 3,600 CESANTIA DEL
¢ MAGISTERIO
VIVIENDAS NUEVAS
FIDEICOMISOS 3,600 3,600 CREDITO BEV
REASENTAMIENTOS 3,600 3,600 DAMNIFICADOS
REASENTAMIENTOS 5,000 5,000 DAMNIFICADOS
MIGRANTES: Vivienda 5000 HASTA $ MIGRANTE DE
Nueva o Usada ’ 60.000 + DE UN ANO
MIGRANTES:
ot HASTA $ MIGRANTE DE
Construccion en Terreno 3,960 35 000 + DE UN ANO
Propio
MIGRANTES: 1500 HASTA $ MIGRANTE DE
Mejoramiento ’ 35.000 + DE UN ANO

Fuente: MIDUVI, Bono de la Vivienda por tipo y valor, Elaborado 2010

Para el mejoramiento de los barrios los montos son los que se muestran en el

cuadro siguiente:

CUADRO No. 2.12
MEJORAMIENTO DE BARRIOS

MIDUVI MUNICIPIO | COMUNIDAD
MEJORAMIENTO |  $2.000 POR 5N$T$§O% L%OFS $100 POR
DE BARRIOS FAMILIA 500 2 FAMILIA

Fuente: MIDUVI, Mejoramiento de Barrios, Elaborado 2010

2.5.5 El ambiente demogréfico
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La demografia estudia a la poblacion y sus cambios, se consideran variables como

sexo, nivel de ingreso, region, familias, etc. lo que genera oportunidades o

amenazas.

Respecto a este ambiente, se debe indicar que segun el INEC, el ingreso promedio

de una familia representativa de cuatro personas en el afo 2009 fue de 406,93

ddlares, ademas, actualmente el 72 % de la poblacién ecuatoriana es urbana.

Un dato importante que se debe tomar en consideracion es el tamafio de la

poblacién, asi se puede observar en el cuadro siguiente que en el Ecuador existen
14.204.900 habitantes.

CUADRO No. 2.13
POBLACION PROYECTADA

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
TOTAL PAIS 12.479.924| 12.660.728| 12.842.578| 13.026.891| 13.215.089] 13.408.270| 13.605.485| 13.805.095| 14.005.449| 14.204.900
SIERRA 5.603.123] 5.682.621| 5.764.735] 5.848.390] 5.933.680| 6.021.236| 6.111.542] 6.202.753| 6.294.076| 6.381.594
COSTA 6.212.687| 6.304.701| 6.383.808] 6.463.608] 6.547.382| 6.634.904| 6.720.798] 6.809.957| 6.901.194| 6.994.114
AMAZONICA 569.848 577.553 595.157 612.997 629.373 644.856 662.948 679.498 694.804 708.566
INSULAR 18.81 19.241 19.984 20.718 21.376 22.009 22.678 23.298 23.863 24.366
NO DELIMITADAS 75.456 76.612 78.894 81.178 83.278 85.265 87.519 89.589 91.512 93.26

Fuente: INEC, Poblacién Proyectada, Elaborado 2010
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CAPITULO Il

METODOLOGIA

Para el desarrollo del estudio de factibilidad se considera lo que autores como
Nassir Sapag o Gabriel Baca Urbina determinan para el disefio y evaluacién de
proyectos de inversion, este debe contener las siguientes etapas:

3.1 ESTUDIO DE MERCADO

Lo primero que se considera en el desarrollo del proyecto es el Estudio del
Mercado, el cual tiene como fin determinar la demanda insatisfecha, es decir se
desea demostrar que existe una necesidad de vivienda en el Ecuador, que para
el caso debe ser de bajo costo no solamente en este momento, sino a lo largo del
tiempo.

Para determinar esta demanda primero se trata de conocer el comportamiento del
consumidor, se identifican los factores sociales, culturales, personales vy

psicologicos que influyen en la decision del cliente.

En segundo lugar, se desarrolla la Investigacion de Mercado, para lo cual se
inicia por determinar el objetivo, luego se desarrolla la metodologia de
investigacion, se debe recalcar que para el estudio vigente se utilizan fuentes
secundarias de informacion como son las Encuestas de Condiciones de Vida
(ECV) elaboradas por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC).

Luego se define la poblacion hacia la cual va dirigida la investigacion que es el
segundo quintil de ingresos de la Provincia de Pichincha, para lo cual se
considera como fuente de informacidn las Encuestas urbanas de empleo y
desempleo (EUED) del INEC.
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En Tercer lugar se realiza el Analisis de la Demanda, aqui se determina el
numero de hogares que se encuentran en el segundo quintil de pobreza de la
Provincia de Pichincha que no tienen vivienda propia.

Con ésta informacién se proyecta la demanda tomando en consideracion un

escenario optimista y uno pesimista

Para la proyeccion de escenarios se utiliza el método causal de proyeccién que
es el de la tasa de crecimiento, mas conocido como férmula del Monto, cuya

formula es:

Cn =Co(1 +0)"

Doénde:

Cn = Consumo del afio n
Co = Consumo del ano 0
i = Tasa de crecimiento

n = Numero de periodos

Para determinar la tasa (i ) optimista se utiliza el nivel de crecimiento poblacional
de la Provincia de Pichincha que es de 2.8% y para la pesimista la tasa de
crecimiento poblacional del Pais que es de de 2.1%, estos datos proporcionados
por el INEC.

En cuarto lugar se elabora el analisis de la Oferta, se identifica que no existen
datos historicos de la oferta de vivienda de bajo costo, por lo que se obtiene
informacion secundaria de instituciones como Banco Ecuatoriano de la Vivienda
(BEV), Revista el Portal, Cooperativa de Vivienda del Gobierno Provincial de la
Provincia de Pichincha (COVIPROV), de las empresas UNICONSTRUCT S.A,,
BAINCO y Marketwatch
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Luego se proyecta la oferta de manera optimista y pesimista, tomando en

consideracion los parametros utilizados en la demanda

Al final tomado en consideracioén, la oferta y la demanda calculadas, se identifica
la demanda insatisfecha. Por ultimo se determina el precio, que se lo calcula en

base al costo, lo que se detalla en el capitulo de resultados.

3.2 ESTUDIO TECNICO

También conocido por muchos autores como Ingenieria del Proyecto. Con el
estudio se trata de evaluar si fisicamente es posible realizar el proyecto, para lo
cual se debe determinar los requerimientos de obras fisicas, maquinaria, equipo,

recursos humanos y recursos materiales.

Baca Urbina determina que la metodologia para el desarrollo de éste estudio es

el siguiente:

Primero se determina el tamafio 6ptimo del proyecto, para esto se debe identificar
los factores como la disponibilidad de las materias primas, la tecnologia, los
equipos, el financiamiento y la demanda, la misma que para el caso del proyecto
no debe superar el 10% de la demanda total insatisfecha

En segundo lugar se debe identificar la localizacidn éptima del proyecto, para lo
cual existen algunos métodos, en el caso del estudio se utiliza el de Localizacién
Cuantitativa por Puntos, que indica los factores de localizacién que deben ser

tomados en consideracidén para una mejor ubicacion del proyecto.

Un tercer punto a considerar es la Ingenieria, se analiza la instalacion, puesta en
marcha y funcionamiento del proyecto, primero se determina cual es la mejor
opcion de entre algunas alternativas para la utilizacion de materiales, como es la
cafa guadua, el Bloque de Terro cemento y las planchas de hormigdn, se
identifica el proceso de construccién de la vivienda, se elaboran los planos de la
construccion y se identifica el diagrama de bloques de la construccion.
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Un cuarto elemento a considerar es la mano de obra necesaria para el proceso
de construccién y los elementos necesarios para poder identificarlos en el estudio

financiero.

3.3 EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

En éste apartado se desarrolla una evaluacion de como la construccién de
vivienda puede afectar de manera positiva o negativa a las actividades cotidianas

de los ciudadanos.

Para el presente estudio de evaluacién de impacto ambiental se utiliza el método
de Criterios de Valoracién y el método de la Matriz de Leopold, y al final de éste

se determinan las medidas de mitigacion del impacto.

3.4 ESTUDIO FINANCIERO

En esta parte, el proyecto necesita determinar los recursos financieros que le
permitan realizar las inversiones en activos fijos para la prestacién del servicio de

construccion de vivienda, para esto se identifican fuentes propias y externas.

Las fuentes propias estan constituidas por el aporte de los socios y las fuentes
externas se las obtiene a través de un préstamo del Banco Ecuatoriano de la
Vivienda.

Enseguida se determina las inversiones en activos fijos, que son bienes tangibles
cuya vida util es superior a un periodo, aportan valor al proyecto, se incorporan
contablemente al producto a través de la depreciacién, que a su vez esta en
funcion de su vida util. Estos pueden ser de 2 clases, los activos fijos operativos

y los activos fijos de administracién y ventas.
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Luego se desarrollan los activos diferidos, que son los intangibles susceptibles de
amortizacion, constituidos por los servicios o derechos adquiridos necesarios

para la puesta en marcha del proyecto

El siguiente paso es determinar el Capital de Trabajo, que es el fondo que le
permite cubrir las obligaciones vinculadas al proceso de produccion y aquellos
que corresponden a los requerimientos de administracion y ventas en el principio
de las operaciones. Para la determinacidn del Capital de trabajo se utiliza lo que

se conoce como ciclo de caja, que se determina de la siguiente manera:

+ Promedio de dias de inventarios en insumos

+ Promedio de dias de duracién del proceso de produccion
+ Promedio de dias de productos terminados

+ Promedio de dias de crédito a clientes

- Promedio de dias de crédito de proveedores

= Factor Caja del proyecto (ciclo de caja)

El siguiente punto que debe ser desarrollado es la determinacién de los costos de
operacion y de financiamiento, es decir hay que determinar los costos de la
vivienda, los gastos de administracion, los gastos de ventas y los gastos

financieros que son producto del financiamiento bancario.

Lo siguiente que se debe realizar es la determinacion del presupuesto de

ingresos que corresponde al costo de la vivienda multiplicado por su numero

Una vez que se han determinado los activos fijos, los diferidos y otros activos, los

prestamos, y el aporte de los socios, es facil determinar el Balance de Situacion.

A continuacién se debe elaborar el flujo de fundos anual tanto con financiamiento
como sin financiamiento, para luego proyectar el Balance General y el Estado de

Pérdidas y Ganancias

3.5 EVALUACION FINANCIERA
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Una vez que se ha determinado la parte financiera se debe evaluar la rentabilidad
de la inversion, para hacerlo se debe desarrollar lo siguiente:

Lo primero que se debe hacer, es calcular el Costo Promedio Ponderado de

Capital (CPPC) que es la tasa de oportunidad que se puede esperar si se invierte

en un proyecto u otro, para el calculo se utiliza la siguiente férmula:

Deuda de Terceros

X (Costo de ladeuda) X (1 — Tasa de impuestos)

Total de Financiamientos

Capital Propio

X (Costo de Capital propio)

Total de Financiamiento

= COSTO PROMEDIO PONDERADO DE CAPITAL

Con este valor se calcula del Valor Actual Neto (VAN), que segun Baca Urbina

equivale a comparar todas las ganancias esperadas contra todos los
desembolsos necesarios para producir esas ganancias, en términos de su valor

equivalente en este momento o tiempo cero.”’

Para el calculo se aplica la siguiente formula:

VAN = —Inversion + Z”: FNC(I + i)_k
k=1

Donde:

FNC = Flujo de caja neto

i = Costo de oportunidad

" Baca Urbina, Gabriel. Evaluacion de Proyectos. Mc Graw-Hill, Sexta Edicion, 2010, pag. 182.
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Lo siguiente que se debe calcular es la Tasa Interna de Retorno (TIR) que
representa la tasa de descuento por la cual el VAN es igual a cero, la férmula de

calculo es la siguiente:

TIR = —Inversién + Z FNC, (1+i)* =0

k=1

Luego se calcula la Relacion Costo Beneficio (RCB), que indica cuanto dinero
recibe la empresa por cada dolar invertido, la formula para obtener esta medida

es la siguiente.

RBC — SUMATORIA DE VALORES ACTUALES DE FLUJOS OPERATIVOS
N INVERSION INICIAL

A continuacion se calcula el tiempo que requiere el proyecto para recuperar la

inversion, lo que se conoce como Periodo de Recuperaciéon del Capital.

En seguida se determinan las razones financieras, las razones de actividad de
eficiencia, las razones de endeudamiento y las razones de rentabilidad, cuyas

férmulas de calculo son las siguientes:

RAZONES FINANCIERAS

RAZONES DE LIQUIDEZ

RAZON CORRIENTE O ACTIVO CORRIENTE
INDICE DE SOLVENCIA PASIVO CORRIENTE

RAZONES DE ACTIVIDAD DE EFICIENCIA

ROTACION DE ACTIVO TOTAL VENTAS
ACTIVO TOTAL
ROTACION DE ACTIVO FIJO VENTAS
ACTIVO FlJO

RAZONES DE ESTRUCTURA FINANCIERA O
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ENDEUDAMIENTO

ENDEUDAMIENTO (%) PASIVO TOTAL
ACTIVO TOTAL
APALANCAMIENTO (%) ACTIVO TOTAL
PATRIMONIO

RAZONES DE RENTABILIDAD

MARGEN NETO EN VENTAS UTILIDAD NETA
VENTAS

RENTABILIDAD PATRIMONIO UTILIDAD NETA
ROE PATRIMONIO
RENTABILIDAD DEL ACTIVO UTILIDAD NETA
ROA ACTIVO TOTAL
APALANCAMIENTO FINANCIERO ROE

ROA

Finalmente se elabora los calculos del VAN, TIR y el Periodo de Recuperacion

del Capital del proyecto con el supuesto de venta de activos y recuperacion del
capital de trabajo.
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CAPITULO IV

RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

4.1 ESTUDIO DE MERCADO

El objetivo fundamental de éste estudio es cuantificar la demanda potencial
insatisfecha y tener la idea del riesgo que el producto corre de ser o no aceptado

en el mercado.

4.1.1 El consumidor

Los consumidores son individuos o empresas que adquieren productos para su

uso O consumao.

Para este proyecto de inversidn se considera que el consumidor es individual,

considerando a este como familia.

Existen caracteristicas personales que influyen en el comportamiento del
consumidor tales como factores culturales, sociales, personales y psicologicos los
cuales influyen en las adquisiciones del consumidor. Se debe tomar en cuenta
que estas caracteristicas no son controlables pero influyen en el comportamiento

del comprador.
4.1.1.1 Factores culturales

Para identificar los factores culturales que influyen en la conducta del consumidor
es necesario exponer que cultura es el “conjunto de valores, percepciones,
deseos y comportamientos basicos aprendidos por los miembros de una sociedad

en la familia y otras instituciones importantes.”®

® Kotler, Op. Cit., pag. 159
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La cultura ecuatoriana es muy diversa y varia entre las regiones, la construccion
de vivienda a lo largo del territorio nacional es diferente y mas aun tiene su
particularidad la Provincia de Pichincha, ya que existen zonas de clima tropical
humedo y tropical monzon al occidente de la provincia; el centro y sector oriental
estan influenciados por climas, meso térmico humedo y semihumedo, meso
térmico seco, de paramo y gélido y tienen temperaturas que van entre los 8 y los
24 grados centigrados.

En el ambito cultural se debe sefalar que también influyen ciertos factores como
son las clases sociales, se entiende por clases sociales a las “divisiones
relativamente homogéneas y duraderas de una sociedad, que se ordenan
jerarquicamente y cuyos miembros comparten valores, intereses y conductas

similares.”

La clases sociales no solo implican los niveles de ingresos, sino también se
consideran factores como la ocupacién, ingreso, educacion riqueza, etc.; para el
desarrollo del presente proyecto, se segmentara tomando en consideracion el

nivel socio-econdémico, lo que diferenciara a los consumidores unos de otros.

4.1.1.2 Factores Sociales

Las personas pertenecen a ciertos grupos pequefios como son la familia, trabajo,
grupos de estudios, estatus, etc. Estos son considerados factores sociales que

influyen en el comportamiento del consumidor.

Los grupos de pertenencia constituyen “grupos que tienen una influencia directa

(cara a cara) o indirecta sobre actitudes o conductas de las personas”™®

Para el proyecto, los grupos de pertenencia son importantes debido a que no sélo
influyen en el comportamiento de una persona o familia, sino que por el contrario,

se debe identificar quienes tienen la necesidad de sentirse protegidos a través de

% Kotler, Philip, Direccién de Marketing. México,. Pearson Education, 2001, pag 161
"% Kotler, Op. Cit., pag 163
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una vivienda. Se debe poner énfasis en buscar grupos en los que pueda surgir
esta necesidad y se la pueda satisfacer.

4.1.1.3 Factores Personales

Se consideran factores personales a ciertas caracteristicas de las personas como
son edad y etapa del ciclo de vida, ocupacion, situacidn economica, estilo de
vida, etc.

Se observa que la situacibn econdmica determina las costumbres del
consumidor y la tendencia a consumir determinados productos y a demandar
ciertos servicios, por esto es importante identificar el nivel econémico al que el

proyecto se enfocara.

Uno de los factores que permite determinar el nivel econdmico de los
consumidores es el indice de pobreza, el mismo que para el afio 2009 segun el

INEC era del 36 % segun se puede observar en el cuadro siguiente:

GRAFICO No. 4.1
POBREZA POR INGRESOS (2006 — 2009)

37.6%

2006 2007 2008
2009

Fuente: INEC, Pobreza por ingresos, Elaborado 2010

Oftro indicador que debe ser considerado en el analisis es el coeficiente Gini, el

cual indica que:

‘es un numero entre cero y uno que mide el grado de desigualdad
en la distribucion del ingreso en una sociedad determinada. El
coeficiente registraria cero (0.0= desigualdad minima) para una

sociedad en la que cada miembro recibiera exactamente el mismo
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ingreso y registraria un coeficiente de uno (1.0= desigualdad
maxima) si un miembro recibiera todo el ingreso y el resto no

recibiera nada”",

En el Ecuador éste coeficiente para el afno 2009 fue de 0.50, lo que significa que
existe un grado alto de desigualdad, aunque en el transcurso de los ultimos afios

ha ido disminuyendo, como se puede observar en el siguiente grafico:

GRAFICO No. 4. 2
GINI POR INGRESOS (2006 — 2009)

lln

2006 2007

2008 2009

Fuente: INEC, Gini por ingresos, Elaborado 2010

Para la Provincia de Pichincha el indice de pobreza es del 21 %, esto se lo

muestra en el siguiente grafico:

GRAFICO No. 4. 3
POBREZA POR INGRESOS 2009
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Fuente: INEC, Pobreza por Ingresos, Elaborado 2010

" GINI, http://geo.ya.com/bclo/page01/01es-gini-coef.html, Consulta 29-08-2010
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Para el presente proyecto es de vital importancia determinar ingreso de los
ecuatorianos segun quintiles, ya que la vivienda estara enfocada al segundo
quintil de ésta poblacion, esto se lo puede observar en el grafico siguiente:

] GRAFICO No. 4. 4
DISTRIBUCION DEL INGRESO SEGUN QUINTILES - URBANO

1 Quintil (20
% mas
pobre)

2%

2 Quintil
6% 3 Quintil
_13%

Fuente: INEC - (EUED), Distribucion del Ingreso segun quintiles, Elaborado 2010

Como se puede observar el segundo quintii mas pobre de la poblacién del
Ecuador segun datos del INEC, es del 6.15 %.

4.1.1.4 Factores Psicoldégicos

Los factores psicologicos influyen de manera importante en la decision de compra
de un consumidor pues surgen a partir de una motivacion, de la percepcion que
tenga el mensaje que transmite la empresa y en parte de sus creencias, muchas
veces las personas adaptan los mensajes recibidos a sus creencias o
pensamientos personales que ya han tenido por mucho tiempo. Los
consumidores pueden decidir comprar un producto por un impulso o por

necesidad.

La teoria de Abraham Maslow explica que una persona primero procurara cubrir
sus necesidades basicas como lo son las fisiolégicas que implican hambre y sed,
para luego ir escalando a las necesidades de seguridad que implica proteccion,
las necesidades sociales corresponden al sentido de pertenencia, las

necesidades de estima constituyen el reconocimiento y por ultimo las
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necesidades de autorrealizacion. Es decir para el presente proyecto, los
consumidores que son las familias de la provincia de Pichincha, necesitaran

cubrir la necesidad de seguridad y protecciodn, a través de una vivienda digna.

En el siguiente cuadro se muestra un resumen de los diferentes factores que

inciden directamente en los consumidores del proyecto.

CUADRO No. 4.1
RESUMEN DE FACTORES

FACTORES INCIDENCIA EN EL PROYECTO
SOCIALES
Grupos de Personas y familias de bajos recursos
pertenencia economicos
PERSONALES

2do Quintil de nivel de ingresos de la
Nivel de ingresos provincia de Pichincha

PSICOLOGICOS
Los consumidores deberan cubrir primero

Jerarquia de sus necesidades fisioldgicas para luego
Necesidades de cubrir las necesidades de seguridad
Maslow

Fuente: Maldonado Victor, Factores que inciden en el consumidor, Elaborado 2010

4.1.2 Investigacion de Mercados

Dentro de un proyecto se debe analizar el mercado, la competencia y los
posibles clientes. “La investigacion de mercados abarca todas las actividades que
permiten a una organizacion obtener la informacidn que requiere para tomar
decisiones sobre su ambiente, su mezcla de marketing y sus clientes actuales o

potenciales.”"?

La investigacion de mercado requiere un estudio cuantitativo que permita conocer

un estimado del mercado de vivienda barata en la Provincia de Pichincha.

'2 Stanton, William, Etzel M., Bruce W., Fundamentos de Marketing. McGraw-Hill.1999, pag 116
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4.1.2.1 Objetivo

La investigacién de mercados debe tener sus propios objetivos, esto Implica una

idea clara de lo que se trata de averiguar.

El objetivo principal de la investigacion es establecer la cantidad de vivienda
barata de los pobladores de la Provincia de Pichincha y obtener informacion de

las siguientes variables:

e Determinar el numero estimado de potenciales clientes, es decir familias de
bajos ingresos que requieran vivienda.

¢ |dentificar si los potenciales clientes tienen capacidad de pago.

e Determinar el porcentaje de familias que han adquirido vivienda barata en el
ultimo ano.

e Establecer la probabilidad de adquirir vivienda barata en el sector donde
estara ubicado el proyecto.

e |dentificar las empresas e instituciones competidoras del proyecto.

e Establecer el precio que estarian dispuestos a pagar para la adquisicion de

éste tipo de vivienda.

4.1.2.2 Metodologia de la investigacion

Para una investigacion de mercados se pueden utilizar datos primarios y
secundarios, siendo los datos secundarios menos costosos ya que se los puede
localizar en estudios ya realizados por otras personas u organizaciones, sin
embargo ya que estas no siempre coinciden con el objetivo principal de la
investigacion estos datos no llegan a ser tan detallados como se necesita para

que el investigador pueda evaluar su calidad y relevancia.

Los datos primarios aclaran de manera particular el problema de la investigacion
o ayudan a cumplir de manera especifica los objetivos planteados por la

investigacion.
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La técnica utilizada para la obtencidon de datos primarios son las encuestas, ya
que se puede interactuar con la gente; despejar dudas, aclarar preguntas e

incluso recabar informacion adicional para aclarar la perspectiva del consumidor.

Los datos de las encuestas utilizadas son las Encuestas de Condiciones de Vida
realizadas por el INEC.

4.1.2.3 Definicion de la Poblacion

El universo de estudio son las familias del segundo quintil de ingresos de la
Provincia de Pichincha que no tienen vivienda propia y que deseen adquirirla.

Tomando como fuente las Encuestas urbanas de empleo y desempleo (EUED)
del INEC del aio 2008, a nivel nacional del Ingreso real del hogar - Urbano del
quintil 1 fue de US$100.02, del quintii 2 de US$185.46, del quintil 3 de
US$264.22, del quintil 4 de US$417.38 y del quintil 5 de US$1,301.40.

4.1.3 Analisis de la demanda

“El anadlisis de la demanda pretende cuantificar el volumen de bienes o servicios

que el consumidor podria adquirir de la produccion del proyecto.”13

Para el proyecto se cuenta con gran cantidad de informacion de fuentes
secundarias, estos son datos histéricos de la demanda de vivienda en el Ecuador,
estos han sido proporcionados tanto por el Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos (INEC) en sus censos de poblacion y vivienda de 2001 y el Sistema
Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE), version disponible en el
Internet de 2008.

4.1.3.1 Determinacion de la demanda

' Meneses, Edilberto, Preparacion y Evaluacién de proyectos. Quito, Ecuador, Quality Print
Centro de Reproduccién Digital. Pontificia Universidad Catolica del Ecuador, 2001, pag 39
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La Provincia de Pichincha tiene una poblacién de 2.642.604 habitantes, segun el
INEC, (Censo 2001) el total de hogares de la Provincia es de 704.196,
considerando una cantidad promedio de miembros de una familia de 3.75

personas, segun se puede apreciar en el cuadro siguiente.

CUADRO No. 4.2
HOGARES EN LA PROVINCIA DE PICHINCHA

Nuamero Area Urbana o Rural
de Total
hogares | Area Urbana | Area Rural
1 587,413 116,782 704,196
Total 587,413 116,782 704,196

Fuente: INEC, Hogares en la Provincia de Pichincha, Elaborado 2010

El numero de viviendas que se encuentran en arriendo y en anticresis, segun el

INEC es de 206.903, se lo puede observar en el cuadro siguiente:

CUADRO No. 4.3
CATEGORIA DE VIVIENDA

Categorias Casos % Acun:/:llado
En arriendo 206,006 29.25 29.25
Anticresis

ylo 897 0.13 29.38
arriendo

Propia y la

esta 32,583 4.63 34.01
pagando

Propia y

totalmente 332,188 4717 81.18
pagada

Cedida 108,662 15.43 96.61
Recibida

por 23,470 3.33 99.94
servicios

Otro 390 0.06 100
Total 704,196 100 100

Fuente: INEC, Categoria de Vivienda, Elaborado 2010

Si calculamos el 6.15 % de ésta poblacion, nos da un valor de 12.724,53 hogares
que se encuentran en el segundo quintil de pobreza de la Provincia de Pichincha

que no tienen vivienda propia.

49



4.1.3.2 Proyeccion optimista y pesimista de la demanda

Para la proyeccion de la demanda se debe proyectar dos escenarios, un
optimista y otro pesimista, éste ultimo debido a las cambiantes condiciones de la
economia del Ecuador, fundamentalmente debido a la dependencia de la
exportacion petrolera del gobierno, Sin embargo se debe sefnalar “... que cuando
se realizan las estimaciones del consumo aparente, se debe seleccionar la mas
conservadora, es decir, la proyeccion con menores valores, en el caso de la

demanda.”™

Considerando la demanda para el afo base de 12.724,53 hogares que no tienen
vivienda propia y se encuentran arrendando o en anticresis en la Provincia de
Pichincha, se proyecta hasta el afio 2025, ya que el ultimo censo de poblacion y
vivienda lo realizo el INEC en el afio 2001.

Si bien es cierto se debe considerar el cambio de gobierno que se producira en
los préximos tres afios, la situacion de la vivienda se prevé no tendra un cambio
significativo ya que existe una tasa de crecimiento de la poblacién positiva, y
como se menciond anteriormente el grupo objetivo que es el de menores ingresos

(2do quintil) no es tan atractivo para algunos sectores.

Existen algunos métodos de proyeccion de la demanda futura, estos son de
acuerdo a la naturaleza del mercado estudiado, la cantidad y calidad de los datos

y del grado de la seguridad que se espera conseguir.

Los métodos mas utilizados son: la extrapolacion de la tendencia historica y la
proyeccion en base del uso de coeficientes de elasticidad, esto se aplica cuando
se cuenta con datos historicos de la demanda de afios pasados.

‘El método causal proyecta el mercado, sobre la base de antecedentes
cuantitativos pasados; para ello se supone que los factores condicionantes del

' Meneses, Op. Cit., pag. 47
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comportamiento histérico de alguna o de todas las variables del mercado

permaneceran constantes”."

Uno de los métodos causales mas utilizado es el de las tasas de crecimiento,
conocido también como la férmula del monto, que se calcula de acuerdo a la tasa

de crecimiento anual de la demanda.

La férmula para el calculo es:

Cn =Co(1 +0)"

Doénde:

Cn = Consumo del afio n
Co = Consumo del ano 0
i = Tasa de crecimiento

n = Numero de periodos

Esta férmula se aplica tomando en cuenta la tasa de crecimiento anual (i) de la
demanda, como no se dispone de datos histéricos para establecerla, se calcula
en base a la tasa de crecimiento de la poblacion, que esta muy relacionada con el

consumo del producto a ofrecer.

Para el calculo de la demanda se utiliza la tasa de crecimiento poblacional que
segun el INEC y el SIISE se define como: “Aumento (o disminucion) de la
poblacidon por afio en un determinado periodo debido al aumento natural y a la
migracion neta, expresado como porcentaje de la poblacion del afio inicial o

base.”'

Para la demanda optimista se utiliza la tasa de crecimiento a nivel de la Provincia
de Pichincha que es de 2.8% y para la pesimista la tasa de crecimiento

poblacional del Pais que es de de 2.1%, estos datos proporcionados por el INEC.

' Meneses, Op.Cit., pag. 45
'® SIISE, Base de datos 2008, http://www.siise.gov.ec, Consulta 2010
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4.1.3.2.1 Proyeccion optimista de la demanda

Al aplicar la féormula para la proyeccidn de la demanda optimista se obtienen los

siguientes datos:
Cn =Co(1 +0)"

Cn = Consumo del afio n
Co =12.724.53

i =0.028
n=12.3,..14,15

Afio 2002: Cn = 12.724.53 (1+0.028)" = 13,080.82
Se debe recalcar que para este calculo se utilizé la tasa de crecimiento

poblacional de la Provincia de Pichincha que es del 2.8 % y se realizaron los
calculos hasta el afio 2025, segun se muestra en el cuadro siguiente:

~ CUADRO No. 4.4
PROYECCION OPTIMISTA DE LA DEMANDA

i Ao Cn(familias)
0 2001 12,724.53
1 2002 13,080.82
2 2003 13,447.08
3 2004 13,823.60
4 2005 14,210.66
5 2006 14,608.56
6 2007 15,017.60
7 2008 15,438.09
8 2009 15,870.36
9 2010 16,314.73
10 2011 16,771.54
11 2012 17,241.14
12 2013 17,723.89
13 2014 18,220.16
14 2015 18,730.33
15 2016 19,254.78
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16 2017 19,793.91
17 2018 20,348.14
18 2019 20,917.89
19 2020 21,503.59
20 2021 22,105.69
21 2022 22,724.65
22 2023 23,360.94
23 2024 24,015.04

24 2025 24,687.47
Fuente: INEC, SIISE 2008, Proyeccion Optimista de la demanda, Elaborado 2010

4.1.3.2.2 Proyeccion pesimista de la demanda

Para el calculo de la demanda pesimista se aplica la formula, tomando en
consideracion los siguientes datos:

Cn = Consumo del afio n
Co =12.724.53

i =0.021
n=12.3,...,24,25

Afio 2002: Cn = 12.724.53 (1+0.021)" = 12,991.75

Cabe indicar que para este calculo se utilizé la tasa de crecimiento poblacional
del pais que es del 2.1 % y se realizaron los calculos hasta el afio 2025, segun se

muestra en el cuadro siguiente:

~ CUADRO No. 4.5
PROYECCION PESIMISTA DE LA DEMANDA
i Afo Cn
2001 12,724.53
2002 12,991.75
2003 13,264.57
2004 13,543.13
2005 13,827.53
2006 14,117.91
2007 14,414.39
2008 14,717.09

N (OO R (WN [ O |~
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8 2009 15,026.15
9 2010 15,341.70
10 2011 15,663.87
11 2012 15,992.81
12 2013 16,328.66
13 2014 16,671.57
14 2015 17,021.67
15 2016 17,379.12
16 2017 17,744.09
17 2018 18,116.71
18 2019 18,497.16
19 2020 18,885.60
20 2021 19,282.20
21 2022 19,687.13
22 2023 20,100.56
23 2024 20,522.67
24 2025 20,953.64

Fuente: INEC, SIISE, Proyeccion pesimista de la demanda, Elaborado 2010

Una vez que se ha determinado la demanda optimista y pesimista, es

conveniente determinar la diferencia que existe entre una y otra, con el fin de ser

lo mas objetivos posibles, se calcula el promedio de las dos demandas y se

trabajara con éste valor.

Estos datos se muestran en el cuadro siguiente:

CUADRO No. 4.6
RESUMEN DE DEMANDA OPTIMISTA Y PESIMISTA

I Aio DEMANDA DIFERENCIA | PROMEDIO
OPTIMISTA | PESIMISTA
0 2001 12,724.53 12,724.53 0.00 12,724.53
1 2002 13,080.82 12,991.75 -89.07 13,036.28
2 2003 13,447.08 13,264.57 -182.51 13,355.83
3 2004 13,823.60 13,5643.13 -280.47 13,683.36
4 2005 14,210.66 13,827.53 -383.13 14,019.10
5 2006 14,608.56 14,117.91 -490.65 14,363.23
6 2007 15,017.60 14,414.39 -603.21 14,715.99
7 2008 15,438.09 14,717.09 -721.00 15,077.59
8 2009 15,870.36 15,026.15 -844.21 15,448.25
9 2010 16,314.73 15,341.70 -973.03 15,828.21
10 2011 16,771.54 15,663.87 -1,107.66 16,217.71
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11 2012 17,241.14 15,992.81 -1,248.33 16,616.98
12 2013 17,723.89 16,328.66 -1,395.23 17,026.28
13 2014 18,220.16 16,671.57 -1,548.60 17,445.86
14 2015 18,730.33 17,021.67 -1,708.66 17,876.00
15 2016 19,254.78 17,379.12 -1,875.65 18,316.95
16 2017 19,793.91 17,744.09 -2,049.82 18,769.00
17 2018 20,348.14 18,116.71 -2,231.43 19,232.43
18 2019 20,917.89 18,497.16 -2,420.72 19,707.52
19 2020 21,503.59 18,885.60 -2,617.99 20,194.60
20 2021 22,105.69 19,282.20 -2,823.49 20,693.94
21 2022 22,724.65 19,687.13 -3,037.52 21,205.89
22 2023 23,360.94 20,100.56 -3,260.38 21,730.75
23 2024 24,015.04 20,522.67 -3,492.38 22,268.86
24 2025 24,687.47 20,953.64 -3,733.82 22,820.55

Fuente: INEC, SIISE, Resumen de demanda optimista y pesimista, Elaborado 2010

4.1.4 Analisis de la Oferta

“‘Oferta es la cantidad de bienes o servicios que un cierto numero de oferentes
(productores) esta dispuesto a poner a disposicion del mercado a un precio

determinado.”"’.

La oferta de vivienda barata es de competencia perfecta, ya que aunque existen
pocas empresas y constructores dedicados a ofrecer estos bienes al segundo
quintil de la poblacién, las barreras de entrada son minimas.

Para la vivienda barata se podria decir que existe un mercado que
fundamentalmente esta siendo apoyado por el Estado Ecuatoriano a través de
instituciones como el Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV), MIDUVI, otras
organizaciones no gubernamentales como fundaciones y algunas cooperativas de

vivienda.

Se debe destacar también la existencia del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social como institucion que si bien no es estatal ha sido uno de los principales
proveedores de vivienda a nivel no solo de la Provincia de Pichincha sino también

' Baca Urbina, Gabriel. Evaluacion de Proyectos. Mc Graw-Hill, Cuarta Edicion, 2000, pag. 43.
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del pais en general. Se debe recordar sin embargo que el proyecto esta
enfocado a las familias de bajos ingresos, es decir a los del segundo quintil del
nivel ingresos, que es un mercado no tan atractivo para la mayoria de las

empresas y constructores dedicados a ésta actividad.

4.1.4.1 Determinacion de la Oferta

Para determinar la oferta se necesita conocer la situacion actual del mercado. “La
investigacion de mercados ayuda de varias maneras a los administradores.
Mejora la calidad de la toma de decisiones y contribuye en el rastreo de los

problemas.”"®

No existen datos historicos de la oferta de vivienda de las caracteristicas del
proyecto, por lo que se obtuvo la misma de un muestreo al azar de algunas
instituciones que financian la construccién, una de ellas es el Banco Ecuatoriano

de la Vivienda (BEV), estos datos se puede observar en el cuadro siguiente:

CUADRO No. 4.7
PROYECTOS DEL BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA
(PROVINCIA DE PICHINCHA)

Nombre del Precio Ubicacion Promotor Teléfonos E-mail
proyecto usbD
Casfermarc Cia
. Promedio: . || Ltda representada .
Vista Blanca 48,115 Alangasi por el Ing. Marco 2788-015 casfermarc@andinanet.net
Ortega
San Alfonso Entre: Fortrock Cia Ltda
de Ushimana 18,000y || Alangasi || representada por el || 3819-929 jmartinez@inmocredit.com
48,000 Sr. Javier Martinez
Promedio: . 2906791 . . .
Casalegre lll 24.750 Conocoto Arg. Jhony Sola Ext 113 jsola@jsarquitectos.ec
Coviprov S.A
Entre: representada por el
Sol del Sur || 17,000y Quito Ing.. Jorge Benitez || 2558-990 coviprov@andinanet.net
61,000 (Gerente
subrogante)
El Belén 18,700 Quito AquEStL:grdo 3317-098 ecastro@eco-arquitectos.com
Los Olmos - || Promerdio . Arqg. Eduardo .
Luluncoto - 14,500 Quito Castro 3317-098 ecastro@eco-arquitectos.com

'® Lamb, Charles. Hair, Joseph. McDaniel Carl. Marketing. International. México, Thomson

Editores S.A., 1998, pag 246
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Ciudad Entre:
Bicentenario 1|| 10,000 y Quito Municipio de Quito || 2584-311 jcarvajal@innovar-uio.ec
y Il etapa 19,000
Unidad Ejecutora
Cooperativa Un
Solidaridad || Promedio: . lugar en el mundo . .
Bicentenario || 24,500 Quito representada por el 2409-253 cooperativaulm@hotmail.com
SR. ANCELMO
RODRIGUEZ CALI
Promedio: San Arq. Eduardo
La Alborada || 12,500y || Antonio de a 3317-098 ecastro@eco-arquitectos.com
e Castro
14,500 Pichincha
Promedio: || Turubamb Arqg. Eduardo .
El Garrochal 24.000 a Castro 3317-098 ecastro@eco-arquitectos.com
Inmoconstrucciones
Ventanas del Entre representada por el
39,203 y Quito P P 2528-289 inmocons@uio.stnet.net
Sol 54 834 Ing. Gerardo
’ Andrade
Unidad Ejecutora
Solidaridad Soldiaridad
; 36,500 Quito Quitumbe 3130-114 coovias@gmail.com
Quitumbe 2-3
representada por el
Dr. Fabian Melo
Inmoconstrucciones
Ventanas del Entre representada por el
39,203 y Quito P P 2528-289 inmocons@uio.satnet.net
Sol 54 834 Ing. Gerardo
’ Andrade
Unidad Ejecutora
Solidaridad Soldiaridad
; 36,500 Quito Quitumbe 3130-114 coovias@gmail.com
Quitumbe 2-3
representada por el
Dr. Fabian Melo
. Entre
Ciudad 13,500 y Quito Arg. Eduardo 3317-098 ecastro@eco-arquitectos.com
Serrana Castro
23,000
San José de Entre . Cooperativa Virgen || 023-822- ||coopvirgendemonserrate@gmail.co
) 28,990y Quito
Ninallacta de Mnserrate 094 m
36,250
C.G.S.
Entre CONSTRUCTORE
Buenaaventur 23,000 y Quito S GENERALES & 025254035' info@cgsconstructores.com
46,507 SERVICIOS CIA.
LTDA.
C.G.S.
Entre CONSTRUCTORE 02 2435-
Andaluz 34,000 y Quito S GENERALES & 550 info@cgsconstructores.com
38,596 SERVICIOS CIA.
LTDA.

Fuente: BEV, Proyectos del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, Elaborado 2010
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Como se puede observar en este cuadro apenas dos proyectos estarian en
posibilidad de ofrecer vivienda de las caracteristicas del proyecto, con un
promedio de 200 viviendas cada uno, pero a un precio de mas de diez mil
ddlares.

También se consultd la Revista “El Portal”, que es gratuita y que en su Edicion
No. 11 de Agosto / Septiembre de 2010 de entre la oferta inmobiliaria apenas 2
anuncios como son de la empresa UNICONSTRUCT S.A. y BAINCO ofrecen el
tipo de vivienda para el nicho de mercado que el proyecto quiere atender. Se
debe recalcar también que no existe una estadistica que indique cuantas
viviendas se estan ofreciendo para este sector de la poblacion.

Otra consulta que se realizoé es a la empresa COVIPROV, que es una empresa
que construye planes de vivienda que es del Gobierno de la Provincia de
Pichincha, la cual no tiene planes de vivienda para personas del grupo objetivo ya
que sus planes de vivienda van desde los $33.000,00, en adelante, valor que
esta muy por encima del grupo obijetivo al que se desea llegar con el proyecto.

4.1.4.2 Proyeccion optimista y pesimista de la oferta

Al no existir estadisticas de la oferta anual de vivienda en la provincia de
Pichincha, se ha considerado el dato de la empresa marketwatch'®, que a febrero
de de 2009 fue de 2942 unidades habitacionales, sin embrago se puede deducir
que no mas del 20% de estas soluciones se destinan al grupo objetivo del
proyecto, es decir 588.4 viviendas. De la misma manera como se realizé la
proyeccion de los datos de la demanda, se realiza la proyeccion de la oferta, es
decir aplicando la férmula del monto y mostrando igualmente un escenario
optimista y pesimista, tomando en cuenta la tasa de crecimiento a nivel de la
Provincia de Pichincha que es de 2.8% y para la pesimista la tasa de crecimiento

poblacional del Pais que es de 2.1%.

19 MarketWatch, http://www.marketwatch.com.ec, Consulta 7-11-2010
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] .CUADRO No. 4.8
PROYECCION OPTIMISTA Y PESIMISTA DE LA OFERTA

| Aio OPTIMISTA | PESIMISTA DIFERENCIA | PROMEDIO
Cn Cn
0 2009 588.40 588.40 0.00 588.40
1 2010 604.88 600.76 -4.12 602.82
2 2011 621.81 613.37 -8.44 617.59
3 2012 639.22 626.25 -12.97 632.74
4 2013 657.12 639.40 -17.72 648.26
5 2014 675.52 652.83 -22.69 664.18
6 2015 694.43 666.54 -27.89 680.49
7 2016 713.88 680.54 -33.34 697.21
8 2017 733.87 694.83 -39.04 714.35
9 2018 754.42 709.42 -44.99 731.92
10 2019 775.54 724.32 -51.22 749.93
11 2020 797.25 739.53 -57.72 768.39
12 2021 819.58 755.06 -64.52 787.32
13 2022 842.53 770.92 -71.61 806.72
14 2023 866.12 787.11 -79.01 826.61
15 2024 890.37 803.63 -86.73 847.00
16 2025 915.30 820.51 -94.79 867.90

Fuente:

4.1.5 Demanda Insatisfecha

Maldonado Victor, Proyeccion Optimista y Pesimista de la demanda, Elaborado 2010

La demanda insatisfecha se obtiene mediante una resta entre los datos de la

proyeccion de la demanda menos la proyeccidn de la oferta, tanto en el resultado

optimista como en el pesimista.

‘Este analisis permite establecer el balance entre la oferta y la demanda

potenciales, determinando la brecha existente, la demanda insatisfecha, la cual

sera la primera condicion para determinar el dimensionamiento de la nueva

120

planta.
CUADRO No. 4.9
DEMANDA POTENCIAL INSATISFECHA
Afio DEMANDA | DEMANDA | OFERTA OFERTA DEMANDA DEMANDA
OPTIMISTA | PESIMISTA | OPTIMISTA | PESIMISTA | INSATIFECHA | INSATIFECHA

?® Meneses, Op. Cit., pag. 54.
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OPTIMISTA PESIMISTA
2009 15,870.36 | 15,026.15 588.40 588.40 15,281.96 14,437.75
2010 16,314.73 | 15,341.70 604.88 600.76 15,709.85 14,740.94
2011 16,771.54 | 15,663.87 621.81 613.37 16,149.73 15,050.50
2012 17,241.14 | 15,992.81 639.22 626.25 16,601.92 15,366.56
2013 17,723.89 | 16,328.66 657.12 639.40 17,066.77 15,689.26
2014 18,220.16 | 16,671.57 675.52 652.83 17,544.64 16,018.73
2015 18,730.33 | 17,021.67 694.43 666.54 18,035.89 16,355.13
2016 19,254.78 | 17,379.12 713.88 680.54 18,540.90 16,698.59
2017 19,793.91 | 17,744.09 733.87 694.83 19,060.04 17,049.26
2018 20,348.14 | 18,116.71 754.42 709.42 19,593.72 17,407.29
2019 20,917.89 | 18,497.16 775.54 724.32 20,142.35 17,772.84
2020 21,503.59 | 18,885.60 797.25 739.53 20,706.33 18,146.07
2021 22,105.69 | 19,282.20 819.58 755.06 21,286.11 18,527.14
2022 22,724.65 | 19,687.13 842.53 770.92 21,882.12 18,916.21
2023 23,360.94 | 20,100.56 866.12 787.11 22,494.82 19,313.45
2024 24,015.04 | 20,522.67 890.37 803.63 23,124.68 19,719.03
2025 24,687.47 | 20,953.64 915.30 820.51 23,772.17 20,133.13

Fuente: Maldonado Victor, Demanda potencial insatisfecha, Elaborado 2010

En el cuadro 4.9 se puede observar que tanto en el resultado optimista como
pesimista se tiene un dato favorable, muestra que existe una demanda potencial

insatisfecha y la empresa entrara en el mercado a cubrir una parte de ésta.

4.1.6 Analisis de precios

Para establecer el precio de los productos a ofrecer es necesario realizar un
analisis que muestre entre otros aspectos los precios existentes el mercado
interno. “La consideracidon de la fijacidn y posibles variaciones de precios del
producto presentan grandes dificultades. Para minimizar estas dificultades es
preferible hacer estimaciones de valores maximos y minimos y probables de los

precios a analizar.”’

Para el analisis de precios se ha obtenido informacién a través de visitas a
diferentes empresas proveedoras de vivienda tales como mutualistas,

cooperativas de ahorro y crédito, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda entre otros,

! Meneses, Op. Cit., pag. 89.
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para de esta manera establecer el precio promedio del mercado y posteriormente
determinar el precio al que se ofrecera el producto.

Al precio se lo puede definir como la cantidad monetaria a la que los productores
estan dispuestos a vender, y los consumidores a comprar un bien o servicio,
cuando la oferta y demanda estan en equilibrio; sin embargo existen otras
definiciones que determinan el precio segun el costo mas un porcentaje de

ganancias.

Para el presente proyecto se determinara el precio en base al costo, el mismo
que se lo calculara mas adelante, dentro del estudio técnico y el estudio

financiero.

4.2 ESTUDIO TECNICO

Gabriel Baca Urbina indica que el estudio técnico pretende resolver las
interrogantes de donde, cuanto, cuando, cdmo y con qué producir lo que se
desea., esto es todo lo que tenga que ver con el funcionamiento y operatividad
del proyecto.

Los objetivos que se desean lograr con el estudio técnico son los siguientes:

o Verificar la posibilidad técnica para la construccién de vivienda de bajo costo.

e Determinar el tamafo 6ptimo del proyecto.

e Determinar la 6ptima localizacion.

e Establecer diagramas de procesos.

e Analizar y establecer el talento humano necesario para el normal
desenvolvimiento de las actividades del proyecto.

e Determinar la distribucion fisica.

e |dentificar la maquinaria y equipos necesarios.

¢ Identificar la organizacion.
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4.2.1 Tamano 6ptimo del proyecto

Los factores que determinan el tamafno del proyecto los constituyen la demanda,
la disponibilidad de las materias primas, la tecnologia, los equipos y el
financiamiento. Sin embargo la demanda es uno de los factores mas importantes
que lo condicionan. Es recomendable que el tamafio propuesto sea mucho menor
a la demanda insatisfecha. “Cuando la demanda es claramente superior al
tamafno propuesto, éste debe ser tal que solo cubra un bajo porcentaje de la

primera, no mas de 10%, siempre y cuando haya mercado libre.”??

Para el caso de este proyecto la demanda considerada es la insatisfecha
pesimista proyectada que como se determind en el Capitulo Il del Estudio de
Mercado es de 15050 unidades habitacionales.

Para calcular el tamafio del proyecto se tomara como base el 2% de la demanda
insatisfecha (15.050 soluciones habitacionales) que corresponde a 301 viviendas

anuales.

Otro de los aspectos que se debe considerar para el tamafno del proyecto son los
suministros e insumos, en esta parte del estudio se detallaran los proveedores de

materias primas e insumos.

CUADRO No. 4.10
PROVEEDORES DE MATERIAS PRIMAS E INSUMOS

EMPRESA PRODUCTOS
Cemento

Cemento hidraulico
Hormigon
Agregados

Arena

Piedra

Calizas

Cales y carbonados
Bloques Rocafuerte (Blogcim) Bloques
Hormipisos Adoquines

Andec Hierro

HOLCIM

Calizas Huayco S.A.

%2 Baca Urbina, Op. Cit., pag. 96
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Tuberias
Accesorios
Electro Cables S.A. Cables electricos
Clavos

Mallas

Alambres
Varillas
Carretillas

Palas
Fuente: Disensa, Proveedores de materias primas e insumos, Elaborado 2010

Plastigama

Ideal Alambrec S.A.

Disensa

En cuanto al tamafo del proyecto con la tecnologia y equipos que se utilizaran se
debe mencionar que no existe mayor limitante, ya que las herramientas utilizadas
tanto para la construcciéon, como para la elaboracién del Bloque de Terro
Cemento (BTC) en el mercado ecuatoriano y en particular en la Provincia de
Pichincha se los consigue sin ningun problema.

En cuanto al tamafio del proyecto y el financiamiento, se puede mencionar que no
existe mayor inconveniente, debido a que por una parte se trabajara con el dinero
producto del préstamo realizado por las diferentes instituciones financieras y por
otro lado, como se habia mencionado anteriormente, con préstamo del Banco

Ecuatoriano de la Vivienda.

Otro de los aspectos que se deben poner en consideraciéon para verificar el
tamafno o6ptimo del proyecto es la organizacion, es decir se debera verificar si
existe personal suficiente y adecuado para cada uno de los puestos de trabajo
que se crearan. Para el desarrollo del proyecto, se puede manifestar que tanto el
personal técnico como administrativo existen en cantidad suficiente y con buena

calidad en la Provincia.
4.2.2 Localizacion 6ptima del proyecto
La localizacion 6ptima del proyecto contribuira a lograr una mayor tasa de

rentabilidad sobre el capital, para lo cual es importante realizar un analisis desde

el punto de vista de la macro y micro localizacion. En cada analisis se deben
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tomar en cuenta las fuerzas o factores que influyen en la ubicacién del proyecto

de manera directa.

4.2.2.1 Macro localizacion

El Ecuador es un pais mega diverso, tomando en consideracion que tiene 4
regiones naturales como son Costa, Sierra, Oriente e Insular, ademas cuenta con
climas particulares en cada una de éstas zona, las que dependen de algunos
factores como son: latitud geografica, altitud del suelo, direccién de las cadenas
montafosas, vegetacion, acercamiento y alejamiento del Océano, corrientes

marinas y los vientos.

Asi, segun el Instituto Nacional de Metereorologia e Hidrologia (INAMHI) en la
Sierra la temperatura esta vinculada estrechamente con la altura. Entre los 1500
y 3000 metros los valores medios varian entre los 10°C y 16°C. En la region
Oriental, zona Litoral e Islas Galapagos, la media anual se establece entre los 24
°C y 26°C, con extremos que raramente sobrepasan los 36°C o bajan a menos de
los 14°C

El Ecuador actualmente se encuentra dividido en 24 provincias las cuales se

detallan a continuacion:

CUADRO No. 4.11
DIVISION POLITICA DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR

Provincia Capital Superficie Poblacion Densidad
P km? 2001 (hab./km?)
Azuay Cuenca 8.639 599.546 69,40
Bolivar Guaranda 3.254 169.37 52,05
Canar Azogues 3.908 206.981 52,96
Carchi Tulcan 3.699 152.939 41,35
Chimborazo Riobamba 5.287 403.632 76,34
Cotopaxi Latacunga 6.569 349.54 53,21
El Oro Machala 5.988 525.763 87,80
Esmeraldas Esmeraldas 15.216 385.223 25,32
Puerto Baquerizo 8.01 18.64 233
Galapagos Moreno : ' '
Guayas Guayaquil 17.139 3.309.034 193,07
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Imbabura Ibarra 4.599 344.044 74,81
Loja Loja 11.027 404.835 36,71
Los Rios Babahoyo 6.254 650.178 103,96
Manabi Portoviejo 18.4 1.186.025 64,46
Morona Santiago Macas 25.69 115.412 4,49
Napo Tena 13.271 79.139 5,96
Puerto Francisco

20.733 86.493 4,17
Orellana de Orellana
Pastaza Puyo 29.52 61.779 2,09
Pichincha Quito 9.494 2.388.817 251,61
Santa Elena Santa Elena 3.763
Stq. D_ommgo de los Santo Domingo 3.857
Tsachilas
Sucumbios Nueva Loja 18.612 128.995 6,93
Tungurahua Ambato 3.334 441.034 132,28
Zamora Chinchipe Zamora 10.556 76.601 7,26

Total 12.084.020

Fuente: Instituto Geografico Militar, Division Politica de la Republica del Ecuador, Consulta 2011

En el cuadro anterior se observa claramente que de acuerdo a lo que indica el

Instituto Geografico Militar (IGM), segun el Censo de Poblacién del 2001, la

Provincia de Pichincha tiene una superficie de 9.494 Km? una poblacién de
2.388.817 habitantes y una densidad poblacional de 251.61 habitantes/km?,

siendo la de mayor numero.

Para la macro localizacién de considerd a la provincia de Pichincha debido a las

siguientes consideraciones:

e Gran cantidad de migracion del resto de provincias.

¢ Se ubicada a Quito que es la Capital de la Republica del Ecuador.

e Tiene un clima que oscila entre 10 y 16 grados centigrados.

e Tiene la mayor densidad poblacional de entre todas las provincias del Ecuador

e Posee una adecuada red de carreteras
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GRAFICO No. 4. 5
MAPA POLITICO
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Fuente: Instituto Geografico Militar, Mapa Politico de la Republica del Ecuador, Consulta 2011

4.2.2.2 Micro localizacion

La micro localizacion consiste en definir el lugar preciso para la ubicacion del
proyecto, de acuerdo a la informacién recopilada por observacion directa. “La

micro localizacion busca seleccionar el emplazamiento éptimo del proyecto.”?

La provincia de Pichincha tiene una superficie de 13.000 Km?, su capital es Quito,
y tiene una poblacién aproximada de 2.600.000, habitantes (segun el censo de
Poblacién 2001). De acuerdo a su ubicacidn geografica, la provincia de
Pichincha se encuentra limitada por las provincias de Esmeraldas e Imbabura por
el norte, provincia de Santo Domingo de los Tzachilas y Cotopaxi por el sur, la
provincia del Napo por el este y las provincias de Esmeraldas y Santo Domingo
de los Tzachilas por el oeste, esto se puede observar claramente en el siguiente
grafico:

* Meneses, Op. Cit., pag. 82
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,  GRAFICO No. 4.6
DIVISION POLITICA DE LA PROVINCIA DE PICHINCHA
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FUENTE: www.pichincha.qgob.ec, Consultado 17-02-2010

La Provincia esta constituida por ocho cantones: Quito, Rumifahui, Mejia,
Cayambe, Pedro Moncayo, San Miguel de los Bancos, Pedro Vicente Maldonado
y Puerto Quito.

La distribucién de Parroquias de cada uno de los Cantones de la Provincia de
Pichincha se muestra a continuacién:

CUADRO No. 4.12
PARROQUIAS DE LA PROVINCIA DE PICHINCHA

CANTONES SUPERFICIE | CABECERA | PARROQUIAS
CANTONAL

Distrito 4.204 Km® Quito Alangasi

Zn:téﬂﬁz"ta"o Amaguafia
Atahualpa
Calacali
Calderon
Conocoto
Cumbaya

67


http://www.pichincha.gob.ec/

Chavezpamba

Checa

Guayllabamba

Gualea

Guangopolo

El Quinche

La Merced

Llano Chico

Llano Grande

Lloa

Nanegal

Nanegalito

Nayon

Nono

Pacto

Perucho

Pomasqui

Pintag

Puéllaro

Puembo

San José de
Minas

Tumbaco

Tababela

Yaruqui

Zambiza

Cayambe

1.187 Km?

Cayambe

Azcasubi

Cangahua

Juan Montalvo

Olmedo

Oton

Santa Rosa de
Cusubamba.

Mejia

1.459 Km*

Machachi

Aldag

Aloasi

Cutuglahua

Chaupi

Tandapi
(Manuel
Cornejo A.)

Tambillo

Uyumbicho

Pedro
Moncayo

333 Km*

Tabacundo

La Esperanza

Malchingui

Tocachi

Tupigachi
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Pedro 657 Km* Pedro

Vicente Vicente

Maldonado Maldonado

Puerto Quito | 719 Km’ Puerto Quito

Rumifahui 134 Km?* Sangolqui Cotogchoa
Rumipamba

San Miguel 801 Km* Los Bancos. | Mindo

de los

Bancos

Fuente: INEC, Parroquias de la Provincia de Pichincha, Elaborado 2010

Con el propésito de atender a la mayor cantidad de hogares, el proyecto debe
ubicarse en un sector adecuado de la provincia de Pichincha.

Las razones principales para ubicar el proyecto en la zona geografica donde se
concentra el mercado segun German Arboleda son “la rapidez de distribucion y la
mejor comunicacién con los clientes por la cercania a ellos™; la construccién de

vivienda va a ser directa con el consumidor final.

La micro localizacion del proyecto se la realiz6 a través del Método Cualitativo por
Puntos, que consiste en asignar puntos a los diferentes factores cuantitativos que

se consideran relevantes para la localizacion.

Para la aplicacion de éste método se consideran los factores relevantes
recogidos en la Investigacion de Mercados, se les ha asignado un peso de
acuerdo a su importancia relativa segun el criterio del investigador,
posteriormente se ha calificado en una escala de 0 a 10 donde 0 es el minimo y
10 el maximo, la opcion de calificacion mas alta sera la mas idonea para la

localizacion del proyecto.

Cabe indicar que para el presente estudio se podria comparar todos los cantones
de la provincia, sin embargo se consideraran solamente los que a juicio del
investigador son los mas representativos de la provincia de acuerdo a los factores
considerados, estos cantones son: Quito, Cayambe, Mejia y Rumifahui, la

calificacion se puede observar a continuacion:

* Arboleda Vélez, German. Proyectos. Colombia, Cargraphics SA. — Impresion Digital, Quinta
edicion, 2003, pag. 150.
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~CUADRO No. 4.13
LOCALIZACION CUANTITATIVA POR PUNTOS

PROVINCIA DE PICHINCHA
Quito Cayambe Mejia Rumifiahui
Peso
Factores Relevantes .
Asignado | o oific. | S | caiifie. | S | canfic. | S | caific. | S
i Pond. ’ Pond. . Pond. ’ Pond.
Disponibilidad de Materias Primas 0.20 9 1.80 8 1.60 9 1.80 9 1.80
Disponibilidad de vias de acceso 0.23 10 2.30 9 2.07 9 2.07 9 2.07
Disponibilidad de instituciones financieras 0.25 10 2.50 9 225 8 2.00 9 225
Preferencia del consumidor 0.14 9 1.26 8 1.12 10 1.40 9 1.26
Disponibilidad de Mano de Obra 0.18 7 1.26 8 1.44 8 1.44 8 1.44
SUMA 1.00 9.12 8.48 8.71 8.82

Fuente: Maldonado Victor, Localizacién cuantitativa por puntos, Elaborado 2010

En el cuadro anterior se observa que la primera opcion corresponde al Canton
Quito, el cual no solamente es la cabecera cantonal sino también es la Capital de

la Republica del Ecuador.

Al poseer esta caracteristica es obvio que tendra una gran ventaja sobre los otros
cantones, sin embargo se puede observar que el Canton Rumifiahui también es
una gran opcion ya que se encuentra ubicado practicamente junto al Canton

Quito, poseyendo caracteristicas similares.

Se debe indicar ademas, que el hecho de ser la Capital de la Republica del
Ecuador ha determinado una gran migracion desde los otros cantones, y del resto

de las provincias.

4.2.3 Ingenieria del proyecto

En esta parte del estudio se analiza la instalacion, puesta en marcha y
funcionamiento del proyecto, es decir lo que se refiere a “los aspectos de
compras, montaje y puesta en marcha de los activos fijos y diferidos asociados a
los mismos, que permitan la operacion de la empresa para elaborar los productos

o la prestacién de servicios.”®

4.2.3.1 Definicion del producto

> Meneses, Op. Cit., pag. 89.
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El producto constituye la parte mas importante del negocio, pues sin este no se
podrian establecer estrategias de mercadotecnia, publicidad, promocion,

investigaciones, etc., segun Kotler;

“‘un producto no es sélo el conjunto de beneficios que aporta, sino
una serie de aspectos formales como: la marca, envase, disefio que
configuran lo que él llama producto tangible. Y ademas, aspectos
tales como: el servicio post venta, garantia, instalacion o
financiamiento son valores afadidos que configuran lo que

denomina producto aumentado.”?

El producto motivo del presente estudio es la vivienda barata, que por su
naturaleza no contendra acabados de lujo, por el contrario tendra una
infraestructura basica lo que le permitira a una familia promedio de 4 personas,

vivir de forma digna.

Cuando se define al producto, se debe tener muy en cuenta que los cambios
tecnoldgicos pueden hacer que éste sea obsoleto de la noche a la mafiana.

En el caso de la construccidon de vivienda, se ha mencionado anteriormente que
el uso de materiales tradicionales tanto en la costa como en la sierra siguen
siendo los mismos que se utilizaron en las primeras décadas del siglo XX, lo que
se ha hecho es optimizar el uso de estos materiales, igual que innovar respecto a
las combinaciones de los mismos, asi por ejemplo se puede usar materiales
propios de nuestro pais y que sean ecoldgicos, con el fin de conservar el medio

ambiente.

Los materiales que se podrian utilizar para la construccidon de la vivienda tanto en
la Provincia de Pichincha como en el resto del pais entre otros son el Bambu, las
Planchas de hormigon y el Bloque de tierra comprimida.

%8 Kotler, Philip, Amstrong, G. Fundamentos de Marketing. México, Pearson Education, 2003, pag
241
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4.2.3.1.1 El Bambui

El bambu es de origen vegetal y segun Stulz se lo conoce como:

“‘material de construccion probablemente data de la invencién de las
primeras herramientas de construccion. Asi, siendo una tecnologia
tradicional, vieja y bien establecida, ha producido un gran universo
de formas y técnicas de construccion, que resultaron de todos los
tipos de requerimientos y restricciones regidas por el clima,
ambiente, religion, seguridad, estatus social y similares. Pero, a
pesar de esta inmensa variedad de aplicaciones de un solo material,
posee evidentemente un potencial casi ilimitado para el desarrollo
de nuevas formas y métodos de construccion, haciendo usos de sus

propiedades y caracteristicas.”’

En nuestro pais se lo conoce también como Cafa Guadua, tiene un gran numero
de aplicaciones, desde la decoracidn de interiores, hasta como elemento
estructural en la construccion de viviendas, con el reconocimiento debido y los

codigos pertinentes, el bambu puede usarse mas y con mayor seguridad.

Entre las ventajas que tiene el Bambu podemos mencionar las siguientes:

e En muchos lugares de nuestro pais el Bambu es abundante, es barato y
puede ser reemplazado rapidamente después del segado, sin que se originen
las funestas consecuencias conocidas por el excesivo uso de la madera (es
ambientalmente aceptable). La produccion anual por peso por unidad de area
puede llegar a ser 25 veces la produccion de los bosques en los cuales crece

la madera para construccion. El Bambu puede crecer incluso en los patios.

e No necesita tratamientos superficiales, ya que su superficie es
agradablemente redonda y lisa

" Stulz Roland, Mukerji Kirian, Materiales de construccién apropiados. IT Publications. Primera
edicion. 1983, pag 114
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e EI Bambu al tener una elevada relacion resistencia a la traccion / peso, hace
que sea un material ideal para la construcciéon de estructuras de techo y
reticuladas. Con un disefio y mano de obra adecuados se pueden hacer

construcciones totalmente de Bambu.

e Las estructuras de Bambu debido a su flexibilidad y peso liviano, pueden
soportar incluso fuertes terremotos y, en caso de caerse, éstas causan menos
dafio que las estructuras hechas con la mayoria de los otros materiales. La

reconstruccion es posible en poco tiempo y a bajo costo.

Entre las desventajas que tiene el bambu se pueden mencionar las siguientes:

e Tiene una durabilidad relativamente corta, especialmente en condiciones de
humedad, pues es atacado facilmente por agentes biologicos, tales como los

insectos y los hongos,

e Las distancias irregulares entre los nudos, su forma redonda y la disminucion
gradual del ancho de las cafas hacia el extremo superior hacen imposible
construcciones con ajustes herméticos. EI Bambu, por lo tanto, no puede

reemplazar a la madera en muchas aplicaciones,

e Los tratamientos para preservar el Bambu no son lo suficientemente bien

conocidos.

e El Bambu se prende al fuego facilmente

e La baja resistencia a la compresién y a los impactos limitan su aplicacion en la
construccion Un manejo inadecuado, mala mano de obra e inadecuado disefio
de las estructuras de Bambu pueden causar fisuras, astillamiento, lo cual
debilita el material y lo hace mas vulnerable a los ataques de insectos y

hongos.
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GRAFICO No. 4.7
CONSTRUCCION CON BAMBU

Fuente: http://www.mundoanuncio.com/anuncio/casas en guadua bamboo bambu 11560812697.html
Consultado 19-01-2010

4.2.3.1.2 Bloque de Tierra Comprimida (BTC)

También denominado bloque prensado, es un material de construccion fabricado
con una mezcla de tierra y otros materiales como el cemento, que es comprimida

y moldeada utilizando una prensa mecanica, es un sustituto del ladrillo corriente.

Segun Teach a Man to Fish, la tecnologia de Bloque de Tierra Comprimido
estabilizado ofrece un sistema de mamposteria econémico, que no perjudica ni
dafa al medio ambiente. El producto se puede usar de muchas maneras en la
construccion y es manufacturado compactando la tierra mezclado con un
estabilizador como cemento o piedra/caliza. Existen un numero de maquinas
manuales que compactan la tierra para obtener mamposteria densa y de tamafrios
iguales. Luego, se sacan los ladrillos al sol y se curan, en vez de que sean
metidos al fuego. Alguna tecnologia a BTC también incluye un enlace, resultando

en gastos de mortero/ladrillo menores.

Las ventajas de este tipo de material son las siguientes:

o Existe materia prima disponible en cualquier suelo

¢ No se quema
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Bajo impacto ambiental y facilmente adaptable al sector

Funciona como aislante térmico y acustico.

Tiene la posibilidad de transportarlo a mano, inmediatamente después de ser

producido;

Requiere poco espacio de secado y almacenaje, ya que los bloques pueden
ser apilados inmediatamente o a mas tardar un dia después de ser

producidos;

Es facil transportar los bloques secos, con pequefa perdida por rotura;

Se tiene la posibilidad de construir muros con una mayor relacion altura-

espesor,

Se tiene un ahorro en costos, materiales y energia, ya que en muchos casos
el enlucido exterior no es necesario; en bloques comprimidos bien

estabilizado;

Se obtiene un costo de produccion y consumo de energia mas bajo
comparado con un volumen equivalente de ladrillos cocidos o bloques de

concreto, que son sus posibles alternativas.

GRAFICO No. 4.8
CONSTRUCCION CON BTC

4 e w7 0t
Fuente: Teach a Man to Fish, Bloque de tierra comprimida, Consultado 2010
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4.2.3.1.3 Las Planchas de hormigoén

Es un sistema constructivo que se basa en paredes portantes de hormigon simple
que se van ensamblando unas con otras hasta conformar una casa. Esta
tecnologia se aplicada en diversas variantes y en diferentes paises, como
Nicaragua, Colombia, Meéxico y principalmente en Cuba que tiene un uso

extensivo

Las paredes de este sistema estan compuestas por paneles de mediano y simple
formato elaborados a base de hormigon u otros materiales locales disponibles,
tales como madera, hormigén ligero, ferrocemento, etc., armados o no en
dependencia de su tamanio, los que pueden prefabricarse a pie de obra 0 en una
pequena planta. Se soportan por columnas en forma de H o doble U, las que se
empotran en una cimentacion corrida. El cerramiento puede ser de hormigdn
armado convencional o piezas de madera o metal. De esto resulta una
construccion con gran rigidez y estabilidad. El techo se construye con cualquier
solucion de cubierta ligera o pesada, in situ o prefabricada.

El sistema utiliza moldes de madera o metal para la prefabricacion de los
elementos. El montaje es basicamente manual y se ejecuta con herramientas

sencillas

El Sistema se disefd inicialmente para el desarrollo de vivienda, pero dada la
caracteristica modular y de convertibilidad puede ser adaptada para otros usos en
los que se cuentan aulas, salas de ventas, dispensarios médicos, baterias de

bafos etc.

Entre sus ventajas tenemos que tiene muy buena resistencia estructural, también

resiste muy bien a terremotos, lluvias y huracanes asi como a los insectos.

Entre las desventajas podemos anotar que tiene un costo medio - alto en relacion

a los anteriores, tiene un deficiente aislamiento térmico y acustico
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Existen muchos sistemas tales como el Sistema de paneles de hormigon y
perfiles metalicos. Este sistema fu desarrollado para proyectos de desarrollo
habitacional en Nicaragua y Colombia, utiliza paneles de hormigén armado y una
cubierta de madera con planchas acanaladas metalicas. Los bordes superior e
inferior de los paneles forman una junta en V que se sella con mortero luego del
montaje. Utiliza vigas de cerramiento de madera, aunque puede ser de hormigon

armado monolitico.

. GRAFICO No. 4.9 ,
SISTEMA DE PANELES DE HORMIGON Y PERFILES METALICOS

’ A : 7
! ’<‘\ Z 3

Fuente: Stulz Roland & Mukeriji Kiran, Materiales de construccion apropiados, Pag
370

Otro es el conocido como Sistema Sandino que fue desarrollado en Cuba, En
este caso los paneles son de hormigon simple y las columnas de hormigdn
pretensado. El cerramiento es en todos los casos con soluciones de hormigon
armado monolitico. Para los entrepisos y techos se han utilizado diversas
variantes in situ y prefabricadas, ligeras y pesadas Ha tenido un uso muy

extensivo para edificaciones de hasta dos plantas.
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GRAFICO No. 4.10
SISTEMA SANDINO

Fuente: Stulz Roland & Mukeriji Kiran, Materiales de construccion apropiados, Pag
371

Un tercer sistema fue desarrollado en Brasil, es el denominado Sistema
TANGRAM, esta formado por columnas de hormigon armado espaciadas a 76 cm
y paneles ceramicos de cierre. A diferencia de otros sistemas posee cimientos
aislados y zapatas prefabricadas. Aunque tiene su uso industrial, es asequible a
los medios constructivos de comunidades con cierto grado de desarrollo

tecnolégico

GRAFICO No. 4.11
SISTEMA TANGRAM

Fuente: Stulz Roland & Mukeriji Kiran, Materiales de construccion apropiados, Pag
372

De entre las tres alternativas presentadas y tomando en consideracién que cada

una de éstas tiene una gran cantidad de variantes, se consideran a continuacion
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los costos aproximados, que de acuerdo a los calculos elaborados por el

ingeniero civil Johnny Guillén son los siguientes:

CUADRO No. 4.14
COSTOS DE LAS CASAS TIPO

CASA TIPO COSTO
BAMBU 6,500
PLANCHAS DE HORMIGON 6,900
BLOQUE TERRO CEMENTO 7,058

Fuente: Ing. Johnny Guillén, Costos de las casas tipo, Elaborado 2011

Como se puede observar en el cuadro anterior, el menor costo corresponde a la
elaboracion de la casa de bambu ($6.500), seguida por la casa elaborada con
Planchas de Hormigén ($6.900), y finalmente la casa construida con bloque de
terro cemento. En primera instancia se podria decir que la mejor alternativa es la
construccion de las viviendas de bambu, sin embargo se deben considerar otros
parametros como son las condiciones climaticas de la Provincia de Pichincha
que se analizan en el punto 4.2.2.2 de la Micro localizacién, y otros factores

descritos con anterioridad, los mismos que se resumen a continuacion:

CUADRO No. 4.15
USO DE MATERIALES PARA CONSTRUCCION

FACTORES BAMBU BTC | pomNCHes
Existencia de materia prima abundante X X X
Material ecoldgico X X
Resistencia al fuego X X
Resistencia a la humedad X X
Resistencia a hongos e insectos X X
Facilidad de juntas X
Alta durabilidad X X
Bajos costos de mantenimiento X X
Aislamiento térmico y acustico X X
Costos de transporte bajos X
Bajo costo de produccién X X

Fuente: Maldonado Victor, Uso de materiales de construccion, Elaborado 2011

De entre las alternativas que se han analizado, tanto en costos como en ventajas

de cada una de ellas, se ha escogido el Bloque de Terro Cemento (BTC), ya que
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la diferencia en costos no es muy significativa y ademas cumple con todos los

factores considerados para la construccién de vivienda de bajo costo, ademas

que se puede utilizar en cualquier parte del territorio de la Provincia de Pichincha,

es facil de elaborar y puede servir en cualquier clima.

4.2.3.2 Proceso de construccion de vivienda

Para la construccién de la vivienda de bajo costo con bloque de terro cemento, se

deben realizar las siguientes actividades:

Limpieza del terreno

El terreno debe limpiarse de todo material organico y deben realizarse los

drenajes necesarios para asegurar una minima incidencia de la humedad.

Nivelacion del suelo

Es conveniente tener un terreno plano para la construccion, en este caso se
seguira directamente la cimentacion, en caso de no ser asi, se debera realizar

la cimentacion siguiendo la inclinacion del suelo.

Construccién de cimientos y sobrecimientos

Se deben hacer de preferencia de concreto ciclépeo. Las proporciones en
volumen de los materiales que se deben utilizar son: 1 de cemento por 10 de
hormigdn, es decir 1 bolsa de cemento por 5 carretillas de hormigon.

Se debe afadir la mayor cantidad posible de piedra grande, que normalmente

constituye la tercera parte del volumen del cimiento.

GRAFICO No. 4.12
MATERIALES PARA CIMIENTOS Y SOBRECIMIENTOS
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FUENTE: http://www.crid.or.cr/cd/CD_Asentamientos_Humanos/pdf, Consulta 12-07-2010

El sobrecimiento sera de concreto ciclépeo y tendra una altura maxima de 25
cm. Sobre el nivel del suelo para proteger las primeras hiladas de BTC de la

erosion provocada por las lluvias.

~ GRAFICO No. 4.13
CONSTRUCCION DE CIMIENTOS Y SOBRECIMIENTOS
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FUENTE: http://www.cd3wd.com/CD3WD_40/CD3WD/CONSTRUC/SKO1AE, Consulta 12-07-
2010

e Instalaciones hidrosanitarias

Las instalaciones hidrosanitarias no deben atravesar los elementos
estructurales de cimentacion. Para ello, las tuberias pueden pasarse por
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debajo de la cimentacion, si es factible, o a través de los muros de

sobrecimiento, impermeabilizando adecuadamente los puntos de paso.

Construccion de paredes (muros).

Para que una vivienda sea resistente especialmente para los sismos, su

estructura debe ser sdlida, simétrica, uniforme, continua o bien conectada.

La longitud de un muro tomado entre dos contrafuertes o dos muros

perpendiculares a él, no debe ser mayor que 10 veces su espesor.

GRAFICO No. 4.14
LONGITUD Y ESPESOR DE LA PARED

INERRRRIE

LONGITUD DEL MURD

MAXIMO 0 VECES
SU ESPESOR I l

FUENTE: http://www.crid.or.cr/cd/CD_Asentamientos_Humanos/pdf, Consulta 12-07-2010

La altura maxima de los muros no debe ser mayor que 8 veces su espesor.

GRAFICO No. 4.15
CONSTRUCCION DE PAREDES (MUROS)
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FUENTE: http://www.crid.or.cr/cd/CD_Asentamientos_Humanos/pdf, Consulta 13-07-2010

Para la construccion de muros se debe implementar primero la elaboracién del

Bloque de Tierra Comprimida (BTC), el proceso es el siguiente:

» ldentificar el suelo apropiado, para ello la tierra debe estar formada por 25
a 45 % de limos y arcilla y el resto de arena. La proporcion maxima de

arcilla debera ser del 15 al 17 %. La tierra no debe ser de cultivo.

GRAFICO No. 4.16
IDENTIFICACION DE SUELO APROPIADO

TIERRA DE
CULTIVO

%
TIERRA PARA .
ADOBE3 e

FUENTE: http://www.crid.or.cr/cd/CD_Asentamientos_Humanos/pdf, Consulta 13-07-2010

P

e Prepara el barro, se debe remojar el suelo y retirar las piedras mayores a 5

mm u otros elementos extranos. Mantener el suelo en reposo humedo

durante 24 horas, lo cual facilita el mezclado.

e Mezclado. Agregar al barro la cantidad de agua necesaria y realizar el
mezclado con lampas y rastrillo o con los pies, pisando y caminando

enérgicamente.

GRAFICO No. 4.17
MEZCLADO
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» Elaboracion del BTC, Hay muchos tamanos y formas de bloques de tierra

comprimida en el mundo. En Latinoamérica las medidas mas comunes
son 38 x 38 x 8 cm 0 40 x 20 x 10 cm. Existen también prensas manuales
para elaborar bloques de tierra comprimida, la mas conocida es la
CINVARam, asi como variantes de ésta como por ejemplo la CETA-Ram,

a continuacién se muestran.

GRAFICO No. 4.18
ELABORACION DE BTC

e i

CINVA-Ram, Colombia
FUENTE: www.cd3wd.com/CD3WD_40/CD3WD/CONSTRUC/SKO1AE, Consulta 14-07-2010
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» Secado y almacenamiento, se debe utilizar una superficie horizontal, limpia

y libre de impurezas organicas o sales, generalmente debera ser techado.

GRAFICO No. 4.19
SECADO Y ALMACENAMIENTO DE BTC

FUENTE: http://www.crid.or.cr/cd/CD_Asentamientos_Humanos/pdf, Consulta 14-07-2010
e Construcciéon de columnas (refuerzo de mamposteria)

Las columnas y vigas se construyen después de haber levantado en su
totalidad el muro que se va a confinar.

Encima de la ultima hilera se debe colocar la viga de union (bond beam), la
que corre a lo largo del perimetro, proveyendo rigidez y permitiendo el anclado
del techo.

GRAFICO No. 4.20
CONSTRUCCION DE COLUMNAS

FUENTE: http://www.crid.or.cr/cd/CD_Asentamientos_Humanos/pdf, Consulta 14-07-2010

e Construccion de techo.
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Se recomienda techos de una o dos aguas, es importante estudiar la

pendiente de los techos y la longitud de los aleros de acuerdo a las

condiciones climaticas de cada lugar. La pendiente puede variar de 15 a 30 %

y los aleros perimetrales tendran una longitud minima de 50 cm. para impedir

que los muros sean humedecidos por el agua de la lluvia.

Los techos deberan ser livianos.

El sistema

tradicional de la estructura del

techo consiste en viguetas de troncos de madera apoyados sobre la viga

solera.

GRAFICO No. 4.21
CONSTRUCCION DEL TECHO
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FUENTE: http://www.crid.or.cr/cd/CD_Asentamientos_Humanos/pdf, Consulta 14-07-2010

Revestimiento.

Se recomienda el revestimiento de los muros para protegerlos de la humedad.

GRAFICO No. 4.22
REVESTIMIENTO

FUENTE: http://www.crid.or.cr/cd/CD_Asentamientos_Humanos/pdf, Consulta 14-07-2010
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El disefo arquitectonico, la fachada principal, las instalaciones eléctricas y
sanitarias, el disefio estructural y la implantacion de la vivienda se muestran en

los siguientes graficos:

GRAFICO No. 4.23
FACHADA PRINCIPAL
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Fuente: Guillén Johnny, Fachada Principal, Elaborado 2010

GRAFICO No. 4.24
CORTE LONGITUDINAL M-M’

CORTE LONGITUDINAL M-M’

Fuente: Guillén Johnny, Fachada Principal, Elaborado 2010
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GRAFICO No. 4.25
PLANTA ARQUITECTONICA
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Fuente: Guillén Johnny, Fachada Principal, Elaborado 2010
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GRAFICO No. 4.26
PLANTA DE INSTALACIONES
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Fuente: Guillén Johnny, Fachada Principal, Elaborado 2010
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SIMBOLOGIA ELECTRICA
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Fuente: Guillén Johnny, Fachada Principal, Elaborado 2010
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) GRAFICO No. 4.27
DISENO ESTRUCTURAL DE LA VIVIENDA
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Fuente: Guillén Johnny, Fachada Principal, Elaborado 2010

La implantacion de la vivienda, es como se va a ubicar la casa en cada uno de los
terrenos a construir, por lo que para cada caso, la misma puede cambiar acorde a

las dimensiones del terreno.
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GRAFICO No. 4.28
IMPLANTACION

IMPLANTACION

Fuente: Guillén Johnny, Fachada Principal, Elaborado 2010

4.2.3 Diagrama del proyecto

Una vez que se ha definido en palabras los diferentes procesos productivos en
los que incurrira la empresa, es conveniente determinar el diagrama que en forma
integral analice el proceso o la tecnologia. El objetivo fundamental es el “facilitar
la distribucién de la planta aprovechando el espacio disponible en forma 6ptima,
lo cual, a su vez, optimiza las operaciones de la planta mejorando los tiempos y

movimientos de los hombres y las maquinas.”

8 Baca Urbina, Op. Cit., pag. 102
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El método que se utiliza para representar un proceso es el diagrama de bloque,
en el cual se usan rectangulos y flechas para indicar las secuencias de

operaciones, asi como la direccion del flujo.

4.2.3.3 Diagrama de bloques del proceso de construccion de vivienda
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4.2.3.4 Recurso Humano

4.2.3.4.1 Horario de trabajo

Se ha considerado conveniente trabajar cinco dias a la semana con un turno de 8

horas diarias..

En lo que se refiere al horario de trabajo para la construccion de la vivienda se lo
determinara de acuerdo a lo que desde el punto de vista técnico sea sugerido por

los técnicos constructores.

4.2.3.4.2 Mano de obra

Se considera que el talento humano necesario para desarrollar la actividad que

administrara el proyecto, para lo cual se incluyen los siguientes puestos:

CARGO CANTIDAD

Gerente General

Responsables de atencion al cliente
Contador

Guardia de Seguridad

Vendedor

N = =a N -

La mano de obra utilizada para la construccion de vivienda, es el siguiente:

PERSONAL CANTIDAD

Ingeniero Superintendente 1

Ingeniero Residente 3
Topografo 1

Cadeneros 2
Categoria IV 10
Categoria lll 30
Categoria Il 10
Categoria | 30
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4.2.3.5 Plan de organizacion

Para el desenvolvimiento de las actividades administrativas del proyecto se
establecera la necesidad de talento humano y las diferentes funciones que
desempenaran, partiendo del principio de que cuanto mas se divide el trabajo se
obtiene mayor eficiencia, precision y destreza. “Estos planes suelen ir apoyados
de cuadros de necesidades de organizacion, en los que se indica la ubicacion y

las necesidades de personal de cada departamento y su relacién funcional.”?®

4.2.3.5.1 Organigramas

Los organigramas son la expresion de la estructura administrativa del proyecto,
esto implica la division de funciones y la autoridad, los mismos que se

complementan con la descripcion de cargos.

GRAFICO No. 4.30
ORGANIGRAMA ESTRUCTURAL

JUNTA GENERAL
DE ACCIONISTAS

GERENCIA

ATENCIONAL <
CONTABILIDAD CLIENTE VENTAS PRODUCCION

Elaboracion: Maldonado Victor, Organigrama Estructural, Elaborado 2010

4.2.3.5.2 Equipo necesario

# Arboleda, Op. Cit., pag. 184.
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Para que las actividades administrativas del proyecto se desarrollen con
normalidad y en condiciones adecuadas es necesario estimar las adecuaciones y

el equipamiento

Basicamente existen dos areas, la primera que es operativa, ésta incluye las
funciones de contabilidad, atencion al cliente, ventas y produccion, los muebles

requeridos son los siguientes:

2 Estaciones de trabajo
4 Sillas de espera

2 Computadores

2 Archivadores

2 Basureros

2 Teléfonos

Una segunda areas es la que se denomina de administrativa los muebles y

enseres necesarios son:

2 Estacion de trabajo gerencial
2 Sillas de espera

2 Archivador

2 Computador

2 Teléfono

2 Basurero

4.2.3.5.3 Marco legal
El marco en el cual se desenvuelve el proyecto comprende varios aspectos como
son los legales, tributarios y laborales vigentes de acuerdo a la legislacion del

pais.

Los requisitos para iniciar un negocio en el pais son los siguientes:
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e Registro unico de contribuyentes (Ley de RUC — S.R.l.).

e Pago Cuerpo de Bomberos.

e Certificado de Seguridad.

e Patente de comerciante: Ley del Régimen Municipal.

e Permiso de funcionamiento o tasa de habilitacion de locales (Ley de Régimen
Municipal).

e Matricula de Comercio: Ante el Juez de lo Civil - Cédigo de Comercio.

Para que el proyecto pueda funcionar de manera adecuada, debera constituirse
segun la Ley de Compaiiias en la que refiere que “contrato de compania es aquél
por el cual dos 0 mas personas unen sus capitales o industrias, para emprender

en operaciones mercantiles y participar de sus utilidades.”°

Existen algunas clases de compaiias de comercio, para la construccién y
comercializacion de vivienda, es mas conveniente constituir una compafhia de
responsabilidad limitada; en la que los socios responden unicamente hasta por el
monto de sus aportaciones, los derechos de los socios se dividen en cuotas de
valor uniforme. La compaiia de responsabilidad limitada, se sometera a las
disposiciones de la Ley de Companias, del Codigo de Comercio, a los convenios
de las partes y a las normas del Cadigo Civil.

4.3 EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

La Evaluacion de Impacto Ambiental se la puede definir como un conjunto de
técnicas que tienen como propédsito fundamental el manejo de los asuntos
humanos de forma que sea posible un sistema de vida en armonia con la

naturaleza.

% Ley de Compaiiias, Registro Oficial N° 312 / 5 de Noviembre de 1999
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“Un impacto ambiental son las alteraciones significativas, de caracter negativo o
beneficioso, que se producen en el ambiente como resultado de una actividad

humana”. %'

Existen multiples metodologias que permiten responder a las exigencias de la
evaluacion de impacto ambiental, las cuales son mas utiles cuando se ajustan a
las necesidades del usuario, al ambiente afectado y las caracteristicas del

proyecto.

Las metodologias corresponden a enfoques que desarrollan la identificacion,
predicciéon y evaluacion de los impactos ambientales de un proyecto. Los
impactos pueden ser establecidos cuantitativamente con indicadores o
cualitativamente segun criterios de valoracidn preestablecidos. La serie de
estimaciones previstas por las metodologias conforman una prediccion de las
consecuencias de la propuesta sobre el ambiente. Esto constituye el marco de

analisis para tomar una decision conjunta con otras variables de desarrollo.

Para el presente estudio de evaluacion de impacto ambiental se utilizara el
método de Criterios de Valoracién y el método de la Matriz de Leopold

4.3.1 Criterios de valoracion

4.3.1.1 Identificacion de Impactos

En este método, lo primero que se desarrolla es una lista de los posibles

impactos que podrian presentarse con la construccidon de la vivienda:

= Incremento de tratamientos de aguas residuales.
= Ruido producido por la fase de construccion del proyecto.
= Polvo excesivo producido en la etapa de construccion de la vivienda.

= Filtracion de aguas residuales.

¥ Espinoza, Guillermo. Fundamentos de Evaluacion de Impacto Ambiental. Banco Interamericano
de Desarrollo - BID, 2002, pag. 145
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= Generacion de fuentes de trabajo y mejoramiento de la calidad de vida de la
poblacion local.

4.3.1.2 Valoracion de Impactos

Para establecer la magnitud de los posibles impactos en la zona donde se

construira la vivienda, se ha realizado una evaluacion utilizando los siguientes

criterios de valoracion:

Caracter:
Positivo +1
Negativo -1
Neutro 0

Grado de Perturbaciéon en el medio ambiente:

Importante 3
Regular 2
Escaso 1

Importancia desde el punto de vista de los recursos naturales y la calidad
ambiental:

Alta
Media
Baja

N w

Riesgo de ocurrencia:
Muy probable 3
Probable 2
Poco Probable 1

Extension o territorio involucrado:
Regional 3
Local 2
Puntual 1

Duracion a lo largo del tiempo:

Permanente 3
Media 2
Corta 1
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Reversibilidad para volver a las condiciones iniciales:

Irreversible 3
Parcial 2
Irreversible 1

Para valorar los impactos ambientales se aplicara la siguiente formula:
Impacto Total = C * (P+1+O+E+D +R)
Donde:

= Caracter.
P = Grado de Perturbacion en el medio ambiente.
I= Importancia desde el punto de vista de los recursos naturales y la calidad
ambiental.
= Riesgo de ocurrencia.
= Extension o territorio involucrado.
= Duracion a lo largo del tiempo.

R = Reversibilidad para volver a las condiciones iniciales.

Con la aplicacién de la formula los impactos podran ser Negativos o Positivos, los

mismos que podran clasificarse segun el siguiente criterio:

Negativos (-)

Severo >(-)15
Moderado (-)15=(-)9
Compatible <(-)9
Positivo (+)

Alto > (+)15
Mediano (+)15=2(+)9
Bajo <(+)9

CUADRO No. 4.16
VALORACION DE IMPACTOS

CRITERIOS IMPACTOS
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. Polvo L
Incremento Ruido EXCESIVO Generacion
de producido por roducido en Filtracion de de fuentes de
tratamientos lafase de P aguas trabajo y
L la etapa de . . .
de aguas construccién A residuals mejor calidad
. construccion )
residuales del proyecto L de vida
de la vivienda
Positivo 1
CARACTER Negativo -1 -1 -1 -1
Neutro
Importante 3
PERTURBACION Regular 2 2
Escaso 1 1
Alta 3
IMPORTANCIA Media 2 2
Baja 1 1
Muy
probable 3
OCURRENCIA Probable 2 2
Poco
Probable 1 1
Regional
EXTENSION Local 2
Puntual 1 1 1 1
Permanente 3
DURACION Media
Corta 1 1 1 1
Irreversible 3
REVERSIBILIDAD | pgrcial
Reversible 1 1 1 1
TOTAL -8 -7 -7 -8 17
IMPACTO Compatible | Compatible | Compatible | Compatible Alto

Fuente: Maldonado Victor, Valoracion de Impactos, Elaborado 2010

4.3.2 Matriz de Leopold

Guillermo Espinosa, en su libro de Fundamentos de Evaluacién de Impacto
Ambiental, indica que:

“‘La Matriz de Leopold fue disefiada para la evaluacién de impactos

asociados con casi cualquier tipo de proyecto. Su utilidad principal

es como lista de chequeo que incorpora informacion cualitativa
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sobre relaciones causa y efecto, pero también es de gran utilidad

para la presentacion ordenada de los resultados de la evaluacion.”?

El procedimiento de elaboracién e identificacidon es el siguiente:

Se elabora un cuadro (fila), donde aparecen las acciones del proyecto.

= Se elabora otro cuadro (columna), donde se ubican los factores ambientales.

= Construir la matriz con las acciones (columnas) y condiciones ambientales
(filas).

= Para la identificacién se confrontan ambos cuadros se revisan las filas de las
variables ambientales y se seleccionan aquellas que pueden ser influenciadas

por las acciones del proyecto.

= Evaluar la magnitud e importancia en cada celda, para lo cual se realiza lo

siguiente:

- Trazar una diagonal en las celdas donde puede producirse un impacto.

- Enla esquina superior izquierda de cada celda, se coloca un numero entre
1y 10 para indicar la magnitud del posible impacto (minima = 1) delante de
cada numero se colocara el signo (-) si el impacto es perjudicial y (+) si es

beneficioso.

- En la esquina inferior derecha colocar un numero entre 1 y 10 para indicar

la importancia del posible impacto.

= Adicionar dos filas y dos columnas de celdas de computos.

%2 Espinoza, Op. Cit., pag 65
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- En la primera celda de computo se suma los indices (-) del producto de la

magnitud e importancia.

- Enla segunda celda se suma los indices (+) del producto de la magnitud e

importancia.

- Los resultados indican cuales son las actividades mas perjudiciales o
beneficiosas para el ambiente y cuales son las variables ambientales mas
afectadas, tanto positiva como negativamente.

= Para la identificacion de efectos de segundo, tercer grado se pueden construir
matrices sucesivas, una de cuyas entradas son los efectos primarios y la otra

los factores ambientales.

= |dentificados los efectos se describen en términos de magnitud e importancia.
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CUADRO No. 4.17
MATRIZ DE LEOPOLD

n n
Ruido Polvo excesivo Generacion % » % n <
Incremento de | producido por | producidoenla | ~.. ., o< o< o g
. Filtracion de | defuentesde| =s> => =
tratamientos de lafase de etapa de . o= OF Q <
ACCIONES ) . e aguas trabajo y < E << < =
aguas residuales | construccién | construccion ; . . =6 = a 1%
del proyecto | de la vivienda residuales | mejor calidad | ¢ o [ 8 = o
COMPONENTES de vida lL-LJ o lL-LJ = = %
AMBIENTALES < < =
Suelos } 10 0 1 100 | 6
o 10
Re: i [ A T R
] - oy -
@ Agua R T 0 2 112 | 3
[e] _ - _ e
5 Paisaje L 10 - 0 2 102 | 4
9] 2 10
= 5 e I T R
Aire 5 10 0 2 -125 1
08 Flora e 210 0 2 102 | 5
23 9 0 |
S35 B R ) T
& Fauna L2 g B 0 3 35 7
9 iy -10 B R T -10 T 100
oo f Poblacién 10 ! 5 10 10 1 4 118 2
T O .0 -
=3 5 10
293 Economia 1 0 100 | 8
w -7 10
AFECTACIONES POSITIVAS 0 0 0 0 2
AFECTACIONES NEGATIVAS 1 2 6 7 0
IMPACTO -100 -12 -42 -625 200
IMPORTANCIA 2 4 3 1 5

Fuente: Maldonado Victor, Matriz de Leopold, Elaborado 2010
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Del analisis de la Matriz anterior podemos decir lo siguiente:

De las acciones o posibles impactos que se generarian con la construccién de
vivienda, la que produciria un mayor impacto negativo en los componentes
ambientales descritos seria la filtracion de aguas residuales, seguida en orden
de afectacion negativa minima por la generacion de polvo, mientras que el
unico impacto positivo seria la generacion de trabajo y mejoramiento de la

calidad de vida de la poblacion local.

De los componentes ambientales el mas afectado es el medio fisico, seguido
por el medio socio econdmico (poblacidén), mientras que el unico componente

ambiental que se veria beneficiado seria la economia.

4.3.3 Medidas de mitigacion

Una vez realizada la valoracion de la situacion ambiental de la zona y de los

potenciales impactos se ha considerado medidas de mitigacion que permitiran

prevenir y evitar los impactos negativos ocasionados por la construccion de la

vivienda.

Las medidas de mitigacion que se llevaran a cabo son las siguientes:

Luego de la construccion se les pedira a los beneficiarios de las viviendas, la
construccion de jardines, permitiendo de esta manera la conservacion de la

flora y fauna local.

Durante la construccion de la vivienda se mantendra humedo el material seco

para evitar o disminuir el polvo que se ocasionara en la construccion.

Se construira un 6ptimo sistema de tuberias, y se llevara un mantenimiento

riguroso de las mismas, para evitar la filtracion de aguas residuales.
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De lo analizado en el presente estudio se puede determinar que la construccion
de vivienda en su etapa de construccion tendra un impacto negativo compatible, y
se adoptaran medidas de mitigacion para evitar dafios al medio ambiente y a las

personas.

4.4 ESTUDIO FINANCIERO

Segun Baca Urbina lo que persigue la viabilidad financiera es:

“El Estudio Financiero pretende determinar cual es el monto de los
recursos econdémicos necesarios para la realizacion del proyecto,
cual sera el costo total de la operacion asi como otra serie de
indicadores que serviran de base para la evaluacion financiera del

proyecto.”

4.4.1 Fuentes de recursos financieros

‘Los agentes econOmicos que comprometen recursos en una
determinada actividad econdmica, lo hacen con la seguridad de
recibir al final de un periodo un excedente o beneficio adicional

sobre el monto de recursos inicialmente comprometidos.”*

El proyecto para iniciar sus actividades, necesitara de recursos financieros que le
permitan realizar las inversiones en activos fijos para la prestacién del servicio de
construccion de vivienda, para esto se contara con dos fuentes de recursos

financieros: propias y externas.

4.4.1.1 Fuentes propias

Las fuentes propias estan dadas por los aportes de los accionistas, las utilidades

generadas y retenidas en la empresa. Para constituir la empresa como compairiia

% Baca Urbina, Op. Cit., pag. 160
% Meneses, Op. Cit., pag. 120
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limitada es necesario aportar un capital social de $ 400.00 como minimo, segun la
Ley de Compaiiias. El total de aportes que realizaran los socios seran de $
45.000,00 y lo haran en efectivo, este capital servira para financiar la inversion

inicial que necesita realizar la empresa.

CUADRO No. 4.18

CAPITAL SOCIAL

SOCIOS EFECTIVO
SOCIO 1 15,000.00
SOCIO 2 15,000.00
SOCIO 3 15,000.00
APORTE CONSTITUCION 400.00
TOTAL 45,400.00

Fuente: Maldonado Victor, Capital Social, Elaborado 2010

4.4.1.2 Fuentes externas

Las fuentes externas son las entidades ajenas a la empresa que confian sus
recursos y pueden ser proveedores e Instituciones del Sistema Financiero. Para
el caso del presente proyecto, estas fuentes provendran preferentemente del
Banco Ecuatoriano de la Vivienda, y el dinero de los usuarios que lo obtendran a

través de préstamos a Instituciones financieras.

4.4.2 Inversiones fijas

Para empezar su operacion, el proyecto debera hacer algunas inversiones. Estas
son llamadas inversiones fijas o de largo plazo ya que son de naturaleza

permanente y estable,

“... se refieren a las adquisiciones de ciertos bienes que tienen un
caracter operativo para la empresa, como los terrenos, edificios,
maquinaria y equipos, muebles y enseres, etc. y cuyo fin son dar

soporte a la actividad de produccion de bienes y servicios.”®

Las inversiones a realizarse se detallan a continuacion:

% Meneses, Op. Cit., pag. 122
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4.4.2.1 Inventario

Para la construccion de vivienda no es necesario mantener un inventario inicial,

ya que al momento de construir las viviendas, se adquiriran los materiales

necesarios segun las diferentes etapas vistas anteriormente en el Estudio

Técnico.

4.4.2.2 Muebles y enseres

Los muebles y enseres necesarios para el area operativa y el area administrativa,

se detallan en el cuadro siguiente:

CUADRO No. 4.19

MUEBLES Y ENSERES

RUBRO CANT | P. UNITARIO | P. TOTAL
ESTACION DE TRABAJO 180 * 180 1 320.00 320.00
SILLON GERENTE RELAX BASE/NEUMATICA BRAZOS 1 160.00 160.00
ARCHIVADOR DE CUATRO GAVETAS METALICO 3 200.00 600.00
SILLA DE ESPERA 6 52.00 312.00
SILLA SECRETARIA BASE/NEUMATICA DAMASCO 1 82.00 82.00
ESTACION DE TRABAJO 150 X 150 3 300.00 900.00
SILLA CAROLINA BAJA BASE/NEUMATICA BRAZOS 3 148.00 444.00
TOTAL 2,818.00

Fuente: Maldonado Victor, Muebles y enseres, Elaborado 2010

4.4.2.3 Maquinaria y equipo

La maquinaria y equipo que se necesita para la construccion de vivienda estara a

cargo de los constructores, asi que la empresa no incurrira en estos gastos.

4.4.2.4 Equipo de computacion

El equipo de computacion necesario sera el siguiente:

CUADRO No. 4.20

EQUIPO DE COMPUTACION

RUBRO \ CANT \ P. UNITARIO \ P. TOTAL
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COMPUTADOR 4 800.00 3,200.00
IMPRESORA MULTIFUNCION 2 140.00 280.00

TOTAL 3,480.00
Fuente: Maldonado Victor, Equipo de Computacion, Elaborado 2010

4.4.2.5 Equipo de oficina

Los equipos de oficina se utilizaran para las actividades operativas y demas
actividades administrativas son:

CUADRO No. 4.21
EQUIPO DE OFICINA

RUBRO CANT P. UNITARIO P. TOTAL
TELEFAX 1 150.00 150.00
SUMADORA 1 100.00 100.00
TELEFONO 3 30.00 90.00

TOTAL 340.00

Fuente: Maldonado Victor, Equipo de Oficina, Elaborado 2010

4.4.2.6 Otros activos

Dentro de éste rubro se considera a la Garantia que se tiene que entregar para el
alquiler de un local en el que se va a desarrollar las actividades operativas y

administrativas del proyecto, esto no se lo puede considerar un gasto porque se
lo recuperara al finalizar el contrato de alquiler.

CUADRO No. 4.22

OTROS ACTIVOS
RUBRO CANT V. UNITARIO TOTAL
GARANTIA LOCAL 1 1,500.00 1,500.00
TOTAL 1,500.00

Fuente: Maldonado Victor, Otros Activos, Elaborado 2010

4.4.3 Inversioén en activos diferidos

Estas inversiones constituyen los gastos de constitucion y los gastos de puesta

en marcha, las mismas que se las consideran inversiones intangibles
susceptibles de ser amortizadas
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4.4.3.1 Gastos de Constitucion

Estos gastos corresponden a los gastos legales necesarios para operar el

proyecto.
CUADRO No. 4.23
GASTOS CONSTITUCION
RUBRO CANT | P.UNITARIO | P.TOTAL

MINUTA 1 120.00 120.00
NOTARIZACION DE ESCRITURA PUBLICA 1 200.00 200.00
PUBLICACION DE EXTRACTO DE ESCRITURA 1 75.00 75.00
PAGO INSCRIPCION ESCRITURA 1 100.00 100.00
PAGO PATENTE MUNICIPAL 1 25.00 25.00
HONORARIOS PROFESIONALES 1 500.00 500.00

TOTAL 1,020.00

Fuente: Maldonado Victor, Gastos Constitucion, Elaborado 2010

4.4.3.2 Gastos de puesta en marcha

Son aquellos gastos que deben realizarse al iniciar el funcionamiento del
proyecto. “Aunque algunos items son costos operacionales, estos deben
realizarse con anterioridad al momento de puesta en marcha del proyecto por lo
que se registran en su cuenta.”® Para el proyecto se considera como gasto de

puesta en marcha algunas adecuaciones iniciales del proyecto.

CUADRO No. 4.24
GASTOS DE PUESTA EN MARCHA

RUBRO CANT | P. UNITARIO P. TOTAL
PINTURA DEL LOCAL 1 300.00 300.00
VARIOS 1 100.00 100.00

TOTAL 400.00

Fuente: Maldonado Victor, Gastos de Puesta en Marcha, Elaborado 2010

También se deben considerar como gastos de puesta en marcha los costos del
terreno en el cual se edificara la vivienda, asi como también los gastos que
demandara cada municipio para la legalizacion de la vivienda, sin embargo este

valor debera correr por parte del beneficiario.

% Meneses, Op. Cit., pag 124
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4.4.4 Depreciacion

Se realizara la depreciacion de los Activos Fijos. “Depreciacién es el término
contable utilizado para registrar la distribucién del valor de un bien de larga

duracion en varios periodos equivalentes a los afios de su vida Util.”>” Ademas se

la puede definir como el desgaste,

adecuacion u obsolescencia que sufren los bienes tangibles a medida que pasa

el tiempo

CUADRO No. 4.25
DEPRECIACION DE ACTIVOS FIJOS

deterioro, envejecimiento o la falta de

NUMBER DELACTIVE | "EXGeees” | compuTacion | OFiciNA | TOTAL
Costo Histérico 2,818.00 3,480.00 340.00 6,638.00
(*) Tasa de Depreciacion 0.10 0.33 0.10
(=) Depreciaciéon Annual 281.80 1,160.00 34.00 1,475.80

Fuente: Maldonado Victor, Depreciacion de Activos Fijos, Elaborado 2010

Al final de la vida util del proyecto que sera de cinco afos los valores que se

consideraran para el flujo de fondos se muestra en el cuadro siguiente:

CUADRO No. 4.26 )
VALOR EN LIBROS AL FINAL DE VIDA UTIL

NOMBRE DELACTVO | “Eigerec” | compuTacion | oriciNa | TOTAL
Valor en libros 1,409.00 0.00 170.00 1,579.00
Capital de Trabajo 363,444.79
TOTAL 365,023.79

Fuente: Maldonado Victor, Valor en libros, Elaborado 2010

4.4.5 Amortizacion

La amortizacion se realiza a los activos diferidos, en un plazo minimo de 5 afios

‘es una deduccion a que tienen derecho los contribuyentes al

fundar, instalar o ampliar una empresa industrial o agropecuaria,

37 vasconez A, José Vicente, Contabilidad Intermedia. Quito, Ecuador, Editorial Voluntad, 2002.

Pag. 103




efectuan gastos directos o indirectos constitutivos de inversiones

necesarias con fines de ganancia

» 38

CUADRO No. 4.27
AMORTIZACION

GASTOS
NOMBRE DEL ACTIVO Coﬁé“TSIISgION PUESTAEN | TOTAL
MARCHA
Costo Historico 1,020.00 40000 | 1.420.00
Tiempo (afios) 5 5
Amortizacion Annual 204.00 80.00 284.00

Fuente: Maldonado Victor, Amortizacion, Elaborado 2010

4.4.6 Capital de trabajo

Cuando se desarrolla un proyecto se debe conformar un fondo que le permita

cubrir las obligaciones vinculadas al proceso de produccion y aquellos que

corresponden a los requerimientos de administracion y ventas en el principio de

las operaciones.

“La inversion en capital de trabajo constituye el conjunto de recursos necesarios,

en la forma de activos corrientes, para la operacion normal del proyecto durante

un ciclo productivo, para una capacidad y tamafo determinados.

139

Para el calculo del capital de trabajo se toma en cuenta el ciclo de caja del

proyecto, esto es:

+ Promedio de dias de inventarios en insumos

+ Promedio de dias de duracion del proceso de

produccion

+ Promedio de dias de productos terminados
+ Promedio de dias de crédito a clientes
- Promedio de dias de crédito de proveedores

Factor Caja del proyecto (ciclo de caja)

% Arboleda, Op. Cit., pag. 272
% Meneses, Op. Cit., pag. 125
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En el Cuadro No. 4.30 se incluyen el costo de construcciéon por un valor de
$2.124.333,59 (301 viviendas por $ 7.057,59), el requerimiento diario sera el valor
antes mencionado dividido para 360 dias y éste se multiplica por el ciclo de caja

que es de 60 dias.

Igual calculo se realiza para el calculo del capital de trabajo de administracion y
ventas, la sumatoria de estos dos grandes rubros corresponde al Capital de

Trabajo.
CUADRO No. 4.28
CAPITAL DE TRABAJO
FA
CTOR CAJA (CICLO DE CAJA) DIAS (60) TOTAL
VALOR
CAPITAL DE TRABAJO OPERATIVO 354,055.60
Costo de construccion 2,124,333.59
Requerimiento diario 5,900.93
CAPITAL DE TRABAJO ADMINISTRACION Y VENTAS 9,389.19
Gastos de Administracidn que representan
desembolso 38,331.36
Gastos de ventas que representan desembolso 18,003.80
Requerimiento diario 156.49
CAPITAL DE TRABAJO 363,444.79

Fuente: Maldonado Victor, Capital de Trabajo, Elaborado 2010

4.4.7 Costos de operacion y de financiamiento

Los elementos que conforman los costos de operacion y financiamiento han sido
descritos anteriormente, a continuacion se los detalla con el fin de compilarlos y
obtener los totales.

4.4.7.1 Costos de produccion

Los costos de produccion son aquellos en los que el proyecto incurrira en la
construccion de vivienda para las diferentes familias de la Provincia de Pichincha.
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Para la el desarrollo del cuadro de costos de produccién de la vivienda, se conto
con la colaboracion del Ingeniero Civil Héctor Macias Briones que tiene el
Registro Profesional No. 01-13-1206.

Los costos de mano de obra constituyen los sueldos y salarios de las personas

encargadas de la construccion, estos son:

CUADRO No. 4.29
COSTO DE MANO DE OBRA

VALOR
PERSONAL CANTIDAD | SEMANAL | ANUAL

Ingeniero Superintendente 1 700 36,400
Ingeniero Residente 3 300 46,800
Topoégrafo 1 150 7,800
Cadeneros 2 80 8,320
Categoria IV 10 150 78,000
Categoria lll 30 100 156,000
Categoria Il 10 80 41,600
Categoria | 30 70 109,200

TOTAL 484,120

Fuente: Macias Héctor, Costo de Mano de Obra, Elaborado 2011

Cabe destacar que los costos considerados en el cuadro anterior son tomados de
la Tabla Salarial Sectorial del Ministerio de Relaciones Laborales y corresponden
a 87 empleados de la construccion entre albafiles, maestros de obra e ingenieros
que se dedicaran a elaborar 301 viviendas en el lapso de un afio a un valor
promedio de $ 1608,37 por vivienda.

Se debe indicar también que en los costos considerados en la elaboracién de la
vivienda que se describen en el cuadro que se muestra a continuacion, se
encuentran incluidos los sueldos de los trabajadores de la construcciéon. Asi por
ejemplo se puede apreciar en el replanteo y la nivelacidén del terreno que es una
obra manual y los costos por metro estan considerados el valor de la mano de

obra al igual que en los puntos de instalacion.

CUADRO No. 4.30
COSTO DE LA VIVIENDA
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N RUBRO U |CANTIDAD P.UNITARIO |P.TOTAL |ESPECIFICACIONES
1|REPLANTEO Y NIVELACION M2 36.00 0.45 16.20]0BRA MANUAL
2|EXCAVACION Y DESALOJO M3 11.60 4.50 52.20| OBRA MANUAL
3|MEJORAMIENTO PIEDRA BOLA BAJO PLINTqM3 1.15 14.00 16.10|PIEDRA NEGRA DE CANTERA
4|H.SIMPLE EN REPLANTILLO M3 0.29 85.00 24.65|fc=140 KG/CM2
5|H.ARMADO EN PLINTO M3 1.15 200.00 230.00|f'c=210 KG/CM2
6|H.CICLOPEO EN MURO M3 1.60 138.00 220.80|f'c=140 KG/CM2
7|H. ARMADO EN COLUMNA M3 1.26 240.00 302.40|f'c=210 KG/CM2
8|H.ARMADO EN CADENA M3 1.44 230.00 331.20|f'c=210 KG/CM2

10|RELLENO COMPACTADO M3 14.50 7.50 108.75|LASTRE
11]CONTRAPISO DE H. SIMPLE M3 36.00 6.50 234.00|f'c=140 KG/CM2
12|CERAMICA M2 36.00 12.00 432.00|NACIONAL
13|CERAMICA EN BANOS M2 15.00 14.00 210.00|NACIONAL
13|MAMPOSTERIA DE LADRILLO M2 82.00 6.05 496.10|MALETA DE CANTO
14]ENLUCIDO int/ext. M2 164.00 6.12 1003.68| MORTERO 1-3
15|PINTURA M2 164.00 3.22 528.08| DE CAUCHO
16]INSTALACIONES DE AGUA POTABLE PT 3.00 40.00 120.00|PVC ENROSCABLE
17|INSTALACIONES DE AGUA SERVIDA PT 3.00 25.00 75.00|PVC ECONOMICO
18| TUBERIA DE AGUA SERVIDA ML 8.00 6.88 55.04|PVC ECONOMICO
19]JUEGO DE BANO 1.00 80.00 80.00|BLANCO ECONOMICO
20|DUCHA U 1.00 12.78 12.78| SENSILLA ECONOMICA
21|CUBIERTA M2 44.02 31.75 1397.81|EST. METAL CORREAS 60mm
22|PUERTA DE MADERA PANELADA U 3.00 120.00 360.00|MADERA DURA PANELADA
23|PUERTA DE BANO U 1.00 80.00 80.00|MADERA DURA PANELADA
23|PUNTOS DE ILUMINACION PT 4.00 30.00 120.00|INCANDESENTE CABLE#12
24|PUNTOS DE TOMA CORRIENTE PT 3.00 28.00 84.00| TOMA DOBLE #12
25|CAJA TERMICA U 1.00 40.00 40.00|TIPO GENERAL O SIMILAR
26|MESON DE COCINA ML 1.20 24.00 28.80|fc=180 KG/CM2
27|FREGADERO U 1.00 27.00 27.00|DE UN POZO ECONOMICO
28|CAJA DE REVISION 1.00 35.00 35.00|LADRILLO 40X40cm
29]VENTANAS DE ALUMINIO Y VIDRIO U 4.00 54.00 216.00]AL. Y VIDRIO
29|PROTECCIONES M2 4.00 30.00 120.00|HIERRO CUADRADO DE 10mm
TOTAL COSTOS DIRECTOS 7057.59

Fuente: Macias Héctor, Costo de la Vivienda, Elaborado 2010

4.4.7.2 Gastos de Administracion

Los gastos de administracion comprenden los gastos de oficina, arriendo, sueldos

y beneficios sociales del personal administrativo y ademas los gastos generales

de servicios basicos como son luz, agua y teléfono.

CUADRO No. 4.31
ROL DE PAGOS ADMINISTRACION

APORTE - -
. SUELDO DECIMO DECIMO
DENOMINACION CANT. UNIFICADO PGER‘IOSQSL TERCERO CUARTO TOTAL
Gerente General 1 600.00 72.90 50.00 20.00 742.90
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Atencion al cliente 1 340.00 41.31 28.33 20.00 429.64
Atencion al cliente 1 340.00 41.31 28.33 20.00 429.64
Contador 1 340.00 41.31 28.33 20.00 429.64
Guardia de Seguridad 1 300.00 36.45 25.00 20.00 381.45

TOTAL MENSUAL 5 1,920.00 233.28 160.00 100.00 2,413.28

TOTAL ANUAL 23,040.00 2,799.36 1,920.00 1,200.00 28,959.36
Fuente: Maldonado Victor, Rol de Pagos Administracién, Elaborado 2010
CUADRO No. 4.32
GASTOS DE ADMINISTRACION
COSTO
# DESCRIPCION CANT. MEDIDA U(lfl?TiTI-'QOIO TOTAL
ANUAL

1 Sueldos y Salarios 5 Mensual 2,180.00 26,160.00

2 Aportes IESS Patronal (12.15%) 1 Mensual 233.28 2,799.36

3 Luz 100 Kw/h 0.11 132.00

4 | Agua 10 m® 0.50 60.00

5 Teléfono 1000 Minutos 0.10 1,200.00

6 Suministros de Oficina 1 Varios 25.00 300.00

7 Materiales de Limpieza 1 Varios 20.00 240.00

8 Gasto Arriendo 1 Mensual 500.00 6,000.00

9 Alicuota Condominio 1 Mensual 100.00 1,200.00

10 Imprevistos 1 Varios 20.00 240.00
TOTAL GASTOS DE
ADMINISTRACION Y VENTAS 38,331.36

Fuente: Maldonado Victor, Gastos de Administracion, Elaborado 2010

4.4.7.3 Gastos de Ventas

En los gastos de ventas se consideran los sueldos de los vendedores y demas

beneficios sociales, las comisiones sobre ventas, y los gastos del presupuesto de

promocion.

Para el pago de las comisiones de los vendedores, se ha presupuestado pagar

un 10% sobre la utilidad de las ventas, este porcentaje es muy superior al que se

paga por labores de corretaje, pero debido a que la labor es muy sacrificada se

cree adecuado cancelar este rubro.

Se considera ademas que las ventas

realizadas fuera de la empresa, es decir de los clientes que se encuentran en las

parroquias y cantones aledafios seran del 50%.

CUADRO No. 4.33
ROL DE PAGOS VENTAS
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APORTE
SUELDO DECIMO DECIMO
DENOMINACION CANT. UNIFICADO COMISIONES P/(-‘;'I'ZR‘IOSF;?L TERCERO | cuArTO TOTAL
. 0
Vendedor 1 1 300.00 100.00 36.45 25.00 20.00 481.45
Vendedor 2 1 300.00 100.00 36.45 25.00 20.00 481.45
TOTAL MENSUAL 2 600.00 200.00 72.90 50.00 40.00 962.90
TOTAL ANUAL 7,200.00 2,400.00 874.80 600.00 480.00 11,554.80

Fuente: Maldonado Victor, Rol de Pagos Ventas, Elaborado 2010

CUADRO No. 4.34
GASTOS DE VENTAS

COSTO
# DESCRIPCION CANT. MEDIDA UEI?T?OI'{OIO TOTAL
ANUAL
Sueldos y Salarios 2 Mensual 690.00 8,280.00
2 Comisiones 2 Mensual 200.00 2,400.00
Aportes IESS Patronal
3 (12.15%) 2 Mensual 72.90 874.80
4 Gasto de Promocion Varios 6.449.00
(Anexo)
TOTAL GASTOS DE VENTAS 18,003.80

Fuente: Maldonado Victor, Gastos de Ventas, Elaborado 2010

4.4.7.3 Gastos financieros

La determinacion de los gastos financieros implica establecer el monto del crédito
a realizarse. Esto se determina en base a las inversiones iniciales que se deben

realizar como se detall6 en Activos Fijos, Activos Diferidos y el Capital de Trabajo;

Este valor se lo financiara en parte con los aportes de los socios y la diferencia a

través de préstamo bancario, del Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV).

CUADRO No. 4.35
FINANCIAMIENTO

DESCRIPCION VALOR
APORTE DE LOS SOCIOS 45,000.00
CAPITAL SOCIAL 400.00
PRESTAMO BANCARIO 327,602.79
TOTAL FINANCIAMIENTO 373,002.79

Fuente: Maldonado Victor, Financiamiento, Elaborado 2010

117




El proyecto pretende conseguir un financiamiento de $ 327,602.79 a una tasa
preferencial maxima de 9% anual de interés pagadero a 2 afos en pagos

trimestrales, tal como se sintetiza en la siguiente Tabla de Amortizacion.

CUADRO No.4.36
TABLA DE AMORTIZACION DEL PRESTAMO

BENEFICIARIES DIGNO HABITAT

INSTIT. FINANCIERA BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA

MONTO 327,602.79

TASA 9.0000% T. EFECTIVA 9.3083%

PLAZO 2 Anos

GRACIA 0 anos

FECHA DE INICIO 01-Apr-2011

MONEDA DOLARES

AMORTIZACION CADA 90 dias

Numero de periodos 8 para amortizar capital

No. | VENCIMIENTO SALDO INTERES | PRINCIPAL | DIVIDENDO
0 327,602.79
1 30-Jun-2011 286,652.44 7,371.06 40,950.35 48,321.41
2 28-Sep-2011 245,702.09 6,449.68 40,950.35 47,400.03
3 27-Dec-2011 204,751.74 5,528.30 40,950.35 46,478.65
4 26-Mar-2012 163,801.40 4,606.91 40,950.35 45,557.26
5 24-Jun-2012 122,851.05 3,685.53 40,950.35 44,635.88
6 22-Sep-2012 81,900.70 2,764.15 40,950.35 43,714.50
7 21-Dec-2012 40,950.35 1,842.77 40,950.35 42,793.11
8 21-Mar-2013 0.00 921.38 40,950.35 41,871.73

Fuente: Maldonado Victor, Tabla de Amortizacion, Elaborado 2010

4.4.8 Presupuesto de ingresos

Los ingresos operacionales del proyecto se obtienen con el numero de viviendas
que se realizaran al afo, demanda determinada en el Estudio de Mercado,
multiplicado por el precio al que se va a ofrecer la vivienda.

CUADRO No. 4.37
PRESUPUESTO DE INGRESOS

TOTAL

DETALLE PRECIO CANT ANUAL
VIVIENDA 8000 301 | 2,408,000
TOTAL 2,408,000

Fuente: Maldonado Victor, Presupuesto de Ingresos, Elaborado 2010
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4.4.9 Estado de Situacién Inicial

El Estado de situacion inicial refleja la situacion financiera con el cual se iniciara

un periodo econdmico.

CUADRO No. 4.38
BALANCE DE SITUACION INICIAL

ACTIVOS PASIVOS
ACTIVOS CORRIENTES 363,444.79 PASIVO CORRIENTE 327,602.79
CAJA - BANCOS 363,444.79 PRESTAMO POR PAGAR 327,602.79
ACTIVOS FIJOS 6,638.00
MUEBLES Y ENSERES 2,818.00
MAQUINARIAYY EQUIPO 0.00 TOTAL PASIVOS 327,602.79
EQUIPO DE COMPUTACION 3,480.00
EQUIPO DE OFICINA 340.00
ACTIVOS DIFERIDOS 1,420.00 PATRIMONIO 45,400.00
GASTOS CONSTITUCION 1,020.00 APORTES CAPITAL SOCIAL 400.00
GASTOS PUESTA EN MARCHA 400.00 APORTE EFECTIVO 45,000.00
OTROS ACTIVOS 1,500.00
GARANTIA 1,500.00
TOTAL ACTIVO 373,002.79 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 373,002.79

Fuente: Maldonado Victor, Balance de Situacion Inicial, Elaborado 2011

4.4.10 Flujo de fondos anual

El flujo de fondos representa el movimiento del efectivo durante el primer afio de

operacion. “La preparacidn de un estado de flujos de efectivo se realiza con la

finalidad de presentar en forma condensada y comprensible, informacion sobre el

manejo de efectivo presentando un cuadro completo e historico de los ingresos y

»40

egresos de efectivo durante un periodo contable™".

0 vasconez, Op. Cit., pag. 230
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CUADRO No. 4.39

FLUJO DE FONDOS ANUAL SIN FINANCIAMIENTO

0 1 2 3 4 5
INGRESOS OPERACIONALES
Recuperacion por ventas 2,408,000 2,484,334 2,563,087 2,644,337 2,728,162
Costos de construccién 2,124,334 2,191,675 2,261,151 2,332,830 2,406,780
Gastos de administracion 38,331 39,546 40,800 42,093 43,428
Gastos de ventas 18,004 18,575 19,163 19,771 20,398
TOTAL GASTOS ADMINISTRACION Y VENTAS 227,331 234,538 241,972 249,643 257,557
(-) Depreciacion Activos Fijos 1,476 1,476 1,476 1,476 1,476
(-) Amortizacion de Activos Diferidos 284 284 284 284 284
(-) Pago de Intereses por Créditos Recibidos
(=)Total Pago Intereses por Créditos Recibidos
(=)Utilidad antes de Participacion e Impuestos 225,571 232,778 240,213 247,883 255,797
(-) 15% Participacién Trabajadores 33,836 34,917 36,032 37,182 38,370
(=)Utilidad antes de Impuestos 191,736 197,861 204,181 210,701 217,427
(-) 25% Impuesto Renta 47,934 49,465 51,045 52,675 54,357
(=) UTILIDAD NETA 143,802 148,396 153,136 158,026 163,071
(+)Utilidad en Venta de Activos
(-)Impuesto a la Utilidad en Venta de Activos
(+)Ingresos no gravables
(-)Costos de Operacién no Deducibles
(+)Valor en Libros de los Activos Vendidos
(+) Depreciacion 1,476 1,476 1,476 1,476 1,476
(+) Amortizacién 284 284 284 284 284
(-) Costo de Inversion
Activos Corrientes
Activos Fijos 6,638
Activos Diferidos 1,420
Otros Activos 1,500
(=) Costo de Inversion (9,558)
(-) Capital de Trabajo (363,445)
(+) Crédito recibido
(-) Amortizacién del prestamos
Total Flujo de fondos (363,445) 145,562 150,156 154,895 159,785 164,830
(+) Saldo inicial flujo de efectivo 363,445 509,006 659,162 814,057 973,843
(=) Saldo final flujo de efectivo 509,006 659,162 814,057 973,843 1,505,197

Fuente: Maldonado Victor, Flujo de Fondos Anual sin Financiamiento, Elaborado 2011
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CUADRO No. 4.40
FLUJO DE FONDOS ANUAL CON FINANCIAMIENTO

0 1 2 3 4 5
INGRESOS OPERACIONALES
Recuperacion por ventas 2,408,000 2,484,334 2,563,087 2,644,337 2,728,162
Costos de construccion 2,124,334 2,191,675 2,261,151 2,332,830 2,406,780
Gastos de administracion 38,331 39,546 40,800 42,093 43,428
Gastos de ventas 18,004 18,575 19,163 19,771 20,398
TOTAL GASTOS ADMINISTRACION Y VENTAS 227,331 234,538 241,972 249,643 257,557
(-) Depreciacion Activos Fijos 1,476 1,476 1,476 316 316
(-) Amortizacion de Activos Diferidos 284 284 284 284 284
(-) Pago de Intereses por Créditos Recibidos 23,956 9,214 0 0 0
(=)Total Pago Intereses por Créditos Recibidos
(=)Utilidad antes de Participacion e Impuestos 201,615 223,564 240,213 249,043 256,957
(-) 15% Participacién Trabajadores 30,242 33,535 36,032 37,356 38,544
(=)Utilidad antes de Impuestos 171,373 190,029 204,181 211,687 218,413
(-) 25% Impuesto Renta 42,843 47,507 51,045 52,922 54,603
(=) UTILIDAD NETA 128,530 142,522 153,136 158,765 163,810
(+)Utilidad en Venta de Activos
(-)Impuesto a la Utilidad en Venta de Activos
(+)Ingresos no gravables
(-)Costos de Operacién no Deducibles
(+)Valor en Libros de los Activos Vendidos
(+) Depreciacion 1,476 1,476 1,476 316 316
(+) Amortizacién 284 284 284 284 284
(-) Costo de Inversion
Activos Corrientes
Activos Fijos 6,638
Activos Diferidos 1,420
Otros Activos 1,500
(=) Costo de Inversion (9,558)
(-) Capital de Trabajo (363,445)
(+) Crédito recibido 327,603
(-) Amortizacién del prestamos (163,801) (163,801)
Total Flujo de fondos (35,842) (33,512) (19,520) 154,895 159,365 164,410
(+) Saldo inicial flujo de efectivo 363,445 329,933 310,414 465,309 624,674
(=) Saldo final flujo de efectivo 329,933 310,414 465,309 624,674 789,084

Fuente: Maldonado Victor, Flujo de Fondos Anual con Financiamiento, Elaborado 2011

4.4.11 Balance General

Este balance muestra de manera concisa y sintética, todos los recursos y todas
las obligaciones del proyecto.”El balance de situacion tiene por objeto rendir un
claro y preciso informe de las partes interesadas en la empresa sobre la situacion

de la misma al final de un afio comercial.”*’

Se debe proyectar el Balance General para consolidar la informacion tanto del
flujo de fondos como del Estado de Pérdidas y Ganancias, por tanto se conocera

cuanto dinero tiene el proyecto, cuanto debe, de que propiedades dispone para

*! Meneses, Op. Cit., pag. 139
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Su uso o para su venta, el monto del capital de la compafia y si reporta pérdida o

ganancia.
CUADRO No. 4.41
0 | 1] 2] 3 4 5
ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES

CAJA - BANCOS 363,445 329,933 310,414 465309 624,674 789,084
ACTIVOS FIJOS

MUEBLES Y ENSERES 2,818 2,818 2,536 2,254 1,973 1,691
(-) DEPRECIACION ACUM. MUEBLES Y ENSERES -282 -282 -282 -282 -282
EQUIPO DE COMPUTACION 3,480 3,480 2,320 1,160 0 0
() DEPRECIACION ACUM. EQUIPO COMPUTACION -1,160 -1,160 -1,160 0 0
EQUIPO DE OFICINA 340 340 306 272 238 204
() DEPRECIACION ACUM. EQUIPO OFICINA -34 -34 -34 -34 -34
ACTIVOS DIFERIDOS

GASTOS CONSTITUCION 1,020 1,020 816 612 408 204
(-) AMORTIZACION GASTOS CONST. -204 -204 204 -204 -204
GASTOS PUESTA EN MARCHA 400 400 320 240 160 80
(-) AMORTIZACION GASTOS P. EN MARCHA -80 -80 -80 -80 -80
OTROS ACTIVOS

GARANTIA LOCAL 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500
[ToTAL AcTIVO [ 373,003] 337,731] 316,452 4695588] 628,353 792,163
[ PASIVOS |

PASIVO CORRIENTE

PRESTAMO POR PAGAR 327,603 327,603 163,801 0 0 0
(-) AMORTIZACION DEL PRESTAMO -163,801  -163,801 0 0 0
[toTAL PASIVOS | 327,603 163,801 0 0 0 0
[ PATRIMONIO |

APORTE CAPITAL SOCIAL 400 400 400 400 400 400
APORTES EN EFECTIVO 45,000 45,000 45,000 45,000 45,000 45,000
UTILIDAD ACUMULADA 128,530 271,052 424,188 582,953
UTILIDAD DEL EJERCICIO 128,530 142,522 153,136 158,765 163,810
[ToTAL PATRIMONIO | 45,400 173,930] 316,452] 469,588] 628,353]  792,163]
[TOTAL PASIVO + PATRIMONIO | 373,003 337,731] 316,452] 469,588]  628,353]  792,163|

Fuente: Maldonado Victor, Balance General Proyectado, Elaborado 2011

4.4.12 Estado de Pérdidas y Ganancias

El Estado de Pérdidas y Ganancias se presenta proyectado, “este se sustenta en
estimaciones de ingresos, costos y gastos, que elaborados objetivamente,
permitiran definir la utilidad, la relacion costo de ventas / ventas totales, y

rentabilidad.”*?

*2 Meneses, Op. Cit., pag. 134.
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Estos balances son proyectados en base a la tasa de inflacion anual a nivel pais
de 3.17% segun cifras del Banco Central del Ecuador al 27 de febrero de 2011.

~ CUADRO No. 4.42
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS PROYECTADO

1 2 3 4 5

Ventas netas 2,408,000 2,484,334 2,563,087 2,644,337 2,728,162
(-) Costos de Ventas 2,124,334 2,191,675 2,261,151 2,332,830 2,406,780
UTILIDAD BRUTA 283,666 292,659 301,936 311,507 321,382
(-) Gastos de Administracion 38,331 39,546 40,800 42,093 43,428
(-) Gastos de Ventas 18,004 18,575 19,163 19,771 20,398
UTILIDAD OPERACIONAL 227,331 234,538 241,972 249,643 257,557
(-) Gastos Financieros 23,956 9,214

UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION 203,375 225,324 241,972 249,643 257,557
(-) 15% Participacion Trabajadores 30,506 33,799 36,296 37,446 38,634
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 172,869 191,525 205,677 212,197 218,923
(-) 25% Impuesto a la renta 43,217 47,881 51,419 53,049 54,731
UTILIDAD NETA 129,652 143,644 154,257 159,147 164,192

Fuente: Maldonado Victor, Estado de Pérdidas y Ganancias Proyectado, Elaborado 2011

4.4.13 Determinacion de costos fijos y variables

Se consideran costos fijos los que no varian segun la produccion, los costos
variables dependen del nivel de produccion que exista. En el siguiente cuadro se
determinan éstos costos con el objetivo de obtener posteriormente el punto de

equilibrio.

~ CUADRO No. 4.43
DETERMINACION DE GASTOS FIJOS Y VARIABLES

DESCRIPCION FIJO VARIABLE
GASTOS DE

ADMINISTRACION 38,331

GASTOS DE VENTAS 15,604 2,400
GASTOS FINANCIEROS 23,956

TOTAL 77,891 2,400

Fuente: Maldonado Victor, Determinacion de Gastos y Variables, Elaborado 2011
Los gastos de administracion y gastos financieros son fijos en su totalidad,

mientras que los gastos de ventas son fijos en cuanto al sueldo basico y

aportaciones, mientras que las comisiones son variables.
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4.4.14 Punto de equilibrio

“El punto de equilibrio es aquel punto de actividad (volumen de ventas) donde los
ingresos totales y los gastos totales son iguales, es decir, no existe ni utilidad ni
pérdida™®,

Existen algunos métodos para calcular el punto de equilibrio, sin embargo para el

proyecto se utilizara la siguiente formula:

. CF
 P—cv
Donde:
PE = Punto de Equilibrio
CF = Total de Costos Fijos
P = Precio
cv = Costo variable unitario
pp_ _ 77:891
"~ 8.000—7.066
PE =83

Del resultado obtenido se desprende que se deberan construir minimo 83

viviendas para que el proyecto no pierda ni gane.

4.5 EVALUACION FINANCIERA

4.5.1 Costo promedio ponderado de capital (CPPC)

El costo promedio ponderado de capital es la tasa de oportunidad que se puede

esperar si se invierte en un proyecto u otro. Es decir constituye el analisis de la

mejor alternativa de inversion.

3 Horgren, T, Charles. Contabilidad de Costos un enfoque Gerencial. México, Prentice-Hall
Hispanoamericana S.A, 1991. pag. 54.
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Para el calculo se utilizara la siguiente formula:

Deuda de Terceros .
- ——— X (Costo de ladeuda) X (1 — Tasa de impuestos)
Total de Financiamientos

Capital Propio

X (Costo de Capital propio)

Total de Financiamiento

= COSTO PROMEDIO PONDERADO DE CAPITAL

Se ha considerado la tasa del 11.33% que permite el Banco Central del Ecuador
como costo maximo de una deuda en el sector de la construccion (febrero de

2011), y el 15% como tasa del patrimonio (costo de oportunidad).

CUADRO No. 4.44
COSTO PROMEDIO PONDERADO DE CAPITAL

ESTRUCTURA [ ESTRUCTURA COSTO
CONCEPTO $ % OPORTUNIDAD CALCULO
ACTIVO 337,731 100.00%
PASIVO 163,801 48.50% 11.33% 4.12%
PATRIMONIO 173,930 51.50% 15.00% 7.72%
IOP 11.85%

Fuente: Maldonado Victor, Costo Promedio Ponderado de Capital, Elaborado 2011

4.5.2 Valor actual neto

El Valor Actual Neto (VAN) o también conocido como Valor presente neto

representa la suma presente que es igual a los ingresos netos futuros y presentes
de un proyecto.

El Valor Actual Neto de una inversion, con n periodos esta dado por:

VAN = —Inversion + Z”: FNC(I + i)_k

k=1

Es decir:
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VAN =—Inversion ++FNC ,(1+i)" + FNC,(1+i)” + FNC,(1+i)” + ..+ FNC ,(1+i)™"
Donde:

FNC = Flujo de caja neto

i = Costo de oportunidad

Aplicando la formula se obtiene:

VAN = -35842(1+0.1185)° - 33,512(1+0.1185)" — 19,520(1+0.1185)% +
154,895(1+0.1185) + 159,365(1+0.1185)* + 164,410(1+0.1185)°

VAN = 201,190

El Valor Actual Neto puede ser positivo o negativo; si el Valor Actual Neto a una
tasa de mercado (i) dada es positiva, entonces la inversion es rentable; si el Valor
Actual Neto es negativo, entonces no es conveniente realizar dicha inversion.
4.5.3 Tasa interna de retorno

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es el porcentaje, en el cual los ingresos o
ganancias se igualan a los egresos o desembolsos; en otras palabras, la Tasa

Interna de Retorno, o tasa de rendimiento (i) es el porcentaje en el que el Valor
Actual Neto es igual a cero, es decir:

TIR = —Inversién + Z FNC, (1+i)* =0
k=1

Para el calculo de la tasa interna de retorno se utiliza el programa Excel, el
resultado es el siguiente:

TIR =69,89 %
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Si la Tasa Interna de Retorno es mayor que la tasa de mercado, entonces, la
inversion es rentable, si la Tasa Interna de Retorno es menor que la tasa

periddica de mercado, entonces, la inversion no es conveniente.

Comparando la TIR obtenida 69,89% con la tasa de descuento 9% se evidencia
que la TIR del proyecto es mayor, lo cual nos dice que el proyecto es rentable.

Para comprobar la TIR se lo hace a través del calculo del VAN con ésta tasa, si
este valor es igual a cero, la TIR calculada es correcta. Aplicando la férmula del
VAN se obtiene:

VAN = - 35,842 - 19,725 - 6,763 + 31,586 + 19,128 + 11,615

VAN =0

4.5.4 Relacion beneficio costo

Es la relacion en términos de valor actual de los ingresos operacionales y egresos
operacionales; permite determinar la generacion de excedentes fruto de la

actividad principal del proyecto.

Nos indica cuanto dinero recibe la empresa por cada dolar invertido, es

indispensable que el indice sea mayor a uno.
La férmula para obtener esta medida es la siguiente.

RBC — SUMATORIA DE VALORES ACTUALES DE FLUJOS OPERATIVOS
N INVERSION INICIAL

260.873

RBC = —o5m2

RBC =17.28

Por cada délar invertido, recupero el délar de la inversién mas $ 6.28 adicionales
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4.5.5. Periodo de recuperacion del capital

Es el tiempo que requiere el proyecto para recuperar el valor nominal del plan de

inversiones inicial, reposiciones y ampliaciones previstas.

Para el calculo de este indicador financiero se utilizé el calculo del valor actual

neto y se puede observar en el siguiente cuadro:

CUADRO No. 4.45
PERIODO DE RECUPERACION DEL CAPITAL

0 1 2 3 4 5
Valor Actual -35,842 -33,512 -19,520 154,895 159,365 530,934
Acumulado -33,512 -53,031 101,864 261,229 792,163
% Inv.Inicial 1 1 3 7 22
Diferencia -69,354 -88,873 66,022 225,387 756,321
1 1 0.57

Fuente: Maldonado Victor, Periodo de Recuperacion del Capital, Elaborado 2011

El Periodo de Recuperacion del Capital es equivalente a 2 afios 6.89 meses.

4.5.6 Razones financieras

Las razones financieras expresan la relacion entre dos cuentas, partidas o grupos

de partidas, dando significado a los estados financieros.
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CUADRO No. 4.46

RAZONES FINANCIERAS

1 2 3 4 5
RAZONES FINANCIERAS
RAZONES DE LIQUIDEZ
RAZON CORRIENTE O ACTIVO CORRIENTE 2.01
INDICE DE SOLVENCIA PASIVO CORRIENTE
RAZONES DE ACTIVIDAD DE EFICIENCIA
ROTACION DE ACTIVO TOTAL VENTAS 7.13 7.85 5.46 4.21 2.36
ACTIVO TOTAL
ROTACION DE ACTIVO FIJO VENTAS 466.47 673.92] 1,159.45| 1,395.58| 1,727.78
ACTIVO FlJO
RAZONES DE ESTRUCTURA FINANCIERA O ENDEUDAMIENTO
ENDEUDAMIENTO (%) PASIVO TOTAL 48.50%
ACTIVO TOTAL
APALANCAMIENTO (%) ACTIVO TOTAL 194% 100% 100% 100% 146%
PATRIMONIO
RAZONES DE RENTABILIDAD
MARGEN NETO EN VENTAS UTILIDAD NETA 5.38% 5.78% 6.02% 6.02% 6.02%
VENTAS
RENTABILIDAD PATRIMONIO UTILIDAD NETA 74.54% 45.39% 32.85% 25.33% 20.73%
ROE PATRIMONIO
RENTABILIDAD DEL ACTIVO UTILIDAD NETA 38.39% 45.39% 32.85% 25.33% 20.73%
ROA ACTIVO TOTAL
APALANCAMIENTO FINANCIERO ROE 1.94 1.00 1.00 1.00 1.00
ROA

Fuente: Maldonado Victor, Razones Financieras, Elaborado 2011

4.5.6.1 Razones de liquidez

La liquidez es la capacidad que tiene una empresa para cumplir 0 no con sus

obligaciones a tiempo.

4.5.6.2 Razon circulante o coeficiente de liquidez

ACTIVO CORRIENTE

PASIVO CORRIENTE
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La razén circulante para este proyecto en el primer afio es: 2.01, esta indica que
la empresa facilmente puede cubrir su deuda y no tiene problemas de liquidez, es

decir que por cada dolar de deuda la empresa cuenta con 2.01 para pagarla. La

razon circulante “mide el grado que el activo corriente cubre el pasivo corriente.”*

4.5.6.3 Razones de actividad o eficiencia

Estas razones miden la eficiencia en el uso de activos para generar ventas.

4.5.6.3.1 Rotacion de Activo Total

Constituye el ingreso por ventas por cada unidad de Activo Total.

VENTAS
ACTIVO TOTAL
1 2 3 4 5
7.13 7.85 5.46 4.21 2.36

Estos resultados muestran que el proyecto esta colocando entre sus clientes el
primer afio 7.13 veces el valor de la inversion, el segundo afio 7.85 veces y luego

empieza a decrecer hasta 2.36 veces.

4.5.6.3.2 Razén de Activo Fijo

VENTAS
ACTIVOS FIJOS

Es el ingreso por ventas por cada unidad de activo fijo.

1 2 3 4 5
466.47 | 673.92 |1,159.45 | 1,395.58 | 1,727.78

* vasconez, Op. Cit., pag. 216
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Estos valores muestran la intensidad con que se esta utilizando el Activo fijo, es
decir, estamos colocando en el mercado 466,47 veces el valor de lo invertido en
activo fijo en el primer afio, mientras que en el quinto afo colocamos 1727 veces,
estos valores grandes se debe a que la inversion en activo fijo es bastante

pequena.

4.5.6.4 Razones de Estructura Financiera o Endeudamiento

Estas razones miden las relaciones entre pasivo y patrimonio.

4.5.6.4.1 Razon de Endeudamiento

PASIVO TOTAL
ACTIVOTOTAL

Esta razon nos da la idea de la autonomia financiera que tiene la empresa. La
razén de endeudamiento para el primer afio es de 48.50, esto quiere decir que
casi la mitad del Activo total esta siendo financiado mediante deuda.

4.5.6.4.2 Razoén de Apalancamiento

ACTIVO TOTAL
PATRIMONIO

Esta razén muestra el valor de activos que representan patrimonio de la empresa.

1 2 3 4 5
194% 100% 100% 100% 146%

Estos valores nos muestran que por cada ddlar que aportamos los empresarios
hay 194 ddlares aportados por los acreedores o lo que es lo mismo 194 %, para
los periodos dos, tres y cuatro los acreedores aportan con el 100 %, mientras que

para el quinto periodo aportan con el 146 %.
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4.5.6.5 Razones de Rentabilidad

Estas razones miden los resultados econdmicos de la actividad empresarial.

4.5.6.5.1 Margen Neto en ventas

También se la denomina Utilidad Global y muestra la utilidad neta que se obtiene
por cada unidad vendida.

UTILIDAD NETA
VENTAS

1 2 3 4 5
5.38% 5.78% 6.02% 6.02% 6.02%

En el primer afio el margen neto en ventas significa que por cada ddlar que
vendid, obtuvo una utilidad de 5.38%, incrementandose el segundo afio al 5.78%

y el tercer afio a 6.02% el cual se mantiene durante los proximos dos afios.

4.5.6.5.2 Rentabilidad Patrimonio (ROE)

UTILIDAD NETA
PATRIMONIO

Esta representa la remuneracién porcentual contable que la empresa brinda a sus

accionistas por los recursos propios arriesgados.

1 2 3 4 5
74.54% | 45.39% | 32.85% | 25.33% | 20.73%

Esto quiere decir que por cada ddlar invertido el inversionista tiene un rendimiento
del 74.54% sobre el patrimonio en el primer afo, el 43.39% en el segundo afio y

disminuye en los afios siguientes como se muestra en el cuadro anterior.
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4.5.6.5.3 Rentabilidad de Activo (ROA)

UTILIDAD NETA
ACTIVO TOTAL

Muestra el rendimiento que genera la compafia por cada unidad monetaria

invertida en activos.

1 2 3 4 5
38.39% | 45.39% | 32.85% | 25.33% | 20.73%

Los resultados que se muestran nos indican que para el primer afo, por cada
dolar invertido en activos, se produjo un rendimiento de 38.39% sobre la
inversion, incrementandose para el segundo afio y luego disminuye en el afio
cinco a 20.73%.

4.5.6.5.4 Apalancamiento financiero

Relaciona el rendimiento de los activos, con el rendimiento para los accionistas.

ROE
ROA

1 2 3 4 5
1.94 1.00 1.00 1.00 1.00

Si es menor a “1” indica que el costo promedio del financiamiento por terceros es
superior a la rentabilidad de los activos de la empresa, como se observa en los
datos anteriores todos son superiores a 1, lo que demuestra que el proyecto es

sumamente rentable.

4.5.7 Proyecto con supuesto de venta de activos y recuperacion de capital

de trabajo
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A continuacion se presentan los principales indicadores financieros para el

supuesto de que se vende el proyecto después del quinto afio y que se recupera

el valor del capital de trabajo.

CUADRO No.4.47
FLUJO DE FONDOS CON FINANCIAMIENTO CON SUPUESTO DE VENTA DE
ACTIVOS Y RECUPERACION DE CAPITAL DE TRABAJO

0 1 2 3 4 5 TOTAL
INGRESOS OPERACIONALES
Recuperacién por ventas 2,408,000 2,484,334 2,563,087 2,644,337 2,728,162 | 12,827,920
Costos de construccion 2,124,334 2,191,675 2,261,151 2,332,830 2,406,780 | 11,316,769
Gastos de administracion 38,331 39,546 40,800 42,093 43,428 204,199
Gastos de ventas 18,004 18,575 19,163 19,771 20,398 95,910
TOTAL GASTOS ADMINISTRACION Y VENTAS 227,331 234,538 241,972 249,643 257,557 1,211,041
(-) Depreciacion Activos Fijos 1,476 1,476 1,476 316 316 5,059
(-) Amortizacion de Activos Diferidos 284 284 284 284 284 1,420
(-) Pago de Intereses por Créditos Recibidos 23,956 9,214 0 0 0 33,170
(=)Total Pago Intereses por Créditos Recibidos
(=)Utilidad antes de Participacion e Impuestos 201,615 223,564 240,213 249,043 256,957 1,171,392
(-) 15% Participacion Trabajadores 30,242 33,535 36,032 37,356 38,544 175,709
(=)Utilidad antes de Impuestos 171,373 190,029 204,181 211,687 218,413 995,683
(-) 25% Impuesto Renta 42,843 47,507 51,045 52,922 54,603 248,921
(=) UTILIDAD NETA 128,530 142,522 153,136 158,765 163,810 746,763
(+)Utilidad en Venta de Activos
(-)impuesto a la Utilidad en Venta de Activos
(+)Ingresos no gravables
(-)Costos de Operacion no Deducibles
(+)Valor en Libros de los Activos Vendidos
(+) Depreciacion 1,476 1,476 1,476 316 316 5,059
(+) Amortizacion 284 284 284 284 284 1,420
(-) Costo de Inversion
Activos Corrientes
Activos Fijos 6,638
Activos Diferidos 1,420
Otros Activos 1,500
(=) Costo de Inversién (9,558)
(-) Capital de Trabajo (363,445)
(+) Recuperacion del Capital de Trabajo 363,445 363,445
(+) Crédito recibido 327,603
(-) Amortizacion del prestamos (163,801) (163,801) 327,603
(+) Valor residual + Garantia Local 3,079 3,079
Total Flujo de fondos (35,842) (33,512) (19,520) 154,895 159,365 530,934 1,447,368
(+) Saldo inicial flujo de efectivo 363,445 329,933 310,414 465,309 624,674 2,093,774
(=) Saldo final flujo de efectivo 329,933 310,414 465,309 624,674 1,155,607 2,885,937

Fuente: Maldonado Victor, Flujo de Fondos con financiamiento, con supuesto de venta de Activos
y recuperacion del Capital de Trabajo, Elaborado 2011

Como se puede observar en este flujo al final del quinto afo se incluyen los

valores de la recuperacion del capital de trabajo, asi como el valor en libros de los

activos fijos y la devolucién de la garantia del local.

El Valor Actual Neto con venta de activos es el siguiente:
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VAN = -35842(1+0.1185)° - 33,512(1+0.1185)" — 19,520(1+0.1185)? +
154,895(1+0.1185)° + 159,365(1+0.1185)* + 530,934(1+0.1185)"°

VAN = 387,542

Como el valor del VAN es mayor que 1, entonces sigue siendo rentable.

La Tasa Interna de Retorno calculada a través del Excel es la siguiente:

TIR = 87.53

La comprobacion del calculo de la TIR es la siguiente:

VAN = - 35,842 — 17,870 — 5,550 + 23,486 + 12,885 + 22,891

VAN=0

La Relacion Beneficio / Costo se la puede observar en el siguiente calculo

RBC — 470,247
35,842
RBC = 13.12

Por cada dolar invertido, con la venta del negocio y recuperacion del capital de
trabajo, se recuperara el dolar de la inversion mas $ 12.12 adicionales.

El Periodo de Recuperacion del Capital se lo realiza de acuerdo al cuadro

siguiente:
QUADRO No.4.48
RECUPERACION DE CAPITAL DE TRABAJO
0 1 2 3 4 5
Valor Actual -35,842 | -33,512 | -19,520 | 154,895 | 159,365 | 530,934
Acumulado -33,512 -53,031 | 101,864 | 261,229 | 792,163
% Inv.Inicial -1 -1 3 7 22
Diferencia -69,354 -88,873 66,022 | 225,387 | 756,321
1 1 0.57

Fuente: Maldonado Victor, Recuperacion del Capital de Trabajo, Elaborado 2011

El Periodo de Recuperacion del Capital es equivalente a 2 anos, 6.89 meses.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES

Luego de finalizado el estudio, una de la primeras conclusiones que se desprende
es que para posibilitar el desarrollo del mismo, se ha utilizado la metodologia
desarrollada y mejorada por Gabriel Baca Urbina y por Nassir Sapag Chain, ya
que se trata de un método dinamico que utiliza herramientas contemporaneas de

factible aplicacion en la practica.

El estudio de factibilidad nos determina que el mercado objetivo hacia el cual se
dirige, lo constituyen las familias del segundo quintil mas pobre del Ecuador que
es del 6.5% (Grafico No. 4.4) segun datos del INEC y que tienen necesidad de
una vivienda digna, ya que la adquisicion de éste bien basico, genera un

sentimiento de seguridad y mejora la autoestima tanto personal como familiar.

El Estudio de Mercado reflejo que existe una gran demanda de vivienda en el
Ecuador, ya que uno de cada 3 hogares carece de vivienda propia, ademas que
aunque existe una oferta de vivienda, ésta se enfoca principalmente a los
sectores de mayores ingresos de la poblacion, toda vez que es un segmento mas
atractivo para los inversores. Tomando en consideracidon estos dos parametros,
se desprende que existe una demanda insatisfecha de 15050 vivienda para el
afio 2011 para las personas ubicadas en el segundo quintil del nivel de ingresos
de la Provincia de Pichincha (Cuadro No. 4.9).

De entre algunas alternativa de utilizacion de materiales, el mas adecuado para la
construccion de vivienda de bajo costo en la Provincia de Pichincha es el Bloque
de Terro Cemento (Cuadros No. 4.14 y 4.15) ya que posee caracteristicas que las
otras no las tienen, ademas tendra un impacto ambiental negativo compatible, se
adoptaran las medidas de mitigacion necesarias para asi evitar dafios al medio
ambiente y a las personas (Cuadro No. 4.16), y su precio promedio es de $
8.000,00, para una vivienda de 36 m?(Cuadro No. 4.37)
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El Estudio de Viabilidad Econdmica determin6 que el proyecto es rentable, ya que
el VAN tiene un valor mayor a 0 (201,190), su TIR fue de 69,89 %, y el periodo de
recuperacion del capital de este proyecto sera en 2 afios y 6,89 meses (Cuadro
No. 4.45).

La implementacion del proyecto generara fuentes de trabajo directas e indirectas,
lo que dinamizara la economia de la provincia y del pais, ya que la construccion

es uno de los sectores que mas empleo genera.

Con los datos y beneficios indicados anteriormente se puede concluir finalmente
que si es posible construir vivienda digna y de bajo costo para la poblacién de

menores ingresos en la Provincia de Pichincha

RECOMENDACIONES

1. De acuerdo a los resultados de la investigacion del mercado, el estudio
técnico, la evaluacion financiera y economica realizada se recomienda la

ejecucion del presente proyecto ya que se determiné su rentabilidad.

2. Se considera recomendable el desarrollo de este proyecto porque esta dirigido
a un nicho de mercado que no ha sido atendido significativamente en los
ultimos afios, pues es evidente darse cuenta que los sectores mas

desprotegidos son los de menores ingresos.

3. Esrecomendable desarrollar este proyecto y considerarlo como piloto, ya que

se lo puede replicar en el resto del pais.

4. Se deben realizar acercamientos con los diferentes estamentos
gubernamentales, como el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, Banco
Ecuatoriano de la Vivienda entre otros, a fin de vender la idea de que si es
posible construir vivienda digna de bajo costo y ademas es rentable.
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ANEXOS



PRESUPUESTO DE PROMOCION ANUAL

NUMERO COoSsTO VALOR 15 VALOR 3 TOTAL
PUBLICIDAD o o TOTAL
CUNAS CUNA DIAS MESES ANUAL
RADIO 1 8 7 56 840 2520
RADIO 2 5 8 40 600 1800
4320
CUNA PUBLICITARIA DURACION
ELABORACION Y GRABACION DE CUNA PUBLICITARIA POR VOZ Y SONIDO 35 SEG 400
PAGINA WEB (Incluyendo hosting, dominio y levantamiento a la web) 250
MATERIAL POP UNID. VALOR M2 VALOR
TOTAL
GIGANTOGRAFIAS 2*1 12 24
ROTULO LUMINOSO 3X 1M 95 285 309
PROMOCION DE VENTAS UNID. VALOR M2 VALOR
TOTAL
CONVENIO CON MUTUALISTAS
RELACIONES PUBLICAS UNID. VALOR UNIT VALOR
TOTAL
BANNERS PARA EVENTOS 3 80 240
ACTUALIZACION MENSUAL DE PAGINA WEB 15 180
TARJETAS DE PRESENTACION 100
PAPELERIA 50 570
VENTAS PERSONALES UNID. VALOR UNIT VALOR
TOTAL
FOLLETERIA 6000 0.1 600 600
TOTAL PRESUPUESTO DE PROMOCION 6449

Fuente: Maldonado Victor, Presupuesto de Promocion Anual, Elaborado 2010

PRESUPUESTO DE PROMOCION MENSUAL

MESES

PUBLICIDAD 1 2 3 4 5

6

7 8

11 12

RADIO 1440 1440 1440

CUNA PUBLICITARIA

ELABORACION Y GRABACION DE CUNA

PUBLICTARIA VOZ Y SONIDO 400

PAGINA WEB (Incluyendo hosting, dominio y

levantamiento a la web) 250

MATERIAL POP

GIGANTOGRAFIAS 2*1 24

ROTULO LUMINOSO3X 1M 285

PROMOCION DE VENTAS

CONVENIO CON MUTUALISTAS

RELACIONES PUBLICAS

BANNERS PARA EVENTOS 240

ACTUALIZACION MENSUAL DE PAGINA WEB 15 15 15 15

15 15

15 15

15 15

15

15

TARJETAS DE PRESENTACION 100

PAPELERIA 50

VENTAS PERSONALES

FOLLETERIA 300

300

TOTAL PRESUPUESTO DE PROMOCION 3104 1455 1455 15

15 15

315 15

15 15

15

15

Fuente: Maldonado Victor, Presupuesto de Promocién Mensual, Elaborado 2010
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