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RESUMEN EJECUTIVO.

Este estudio plantea la factibilidad de emprender un proyecto de importacion y
ensamblado de casas en sistema PVC, cuya tecnologia ha sido desarrollada en Canada e
importada a Colombia donde ha tenido una gran aceptacion y desarrollo, y donde en la
actualidad se encuentra la Planta Industrial de Acabados para la Construccion en
Sistema PVC mas importante de Sudamerica.

Diversos especialistas en comodidad ambiental, opinan que el uso del PVC en la
construccioén civil es una tendencia creciente debido a las ventajas que el material
ofrece. El producto que ofrece este proyecto es la vivienda en sistema de construccion
PVC, sistema que al ser comparado con la construccion tradicional, ofrece claras

ventajas tanto en tiempo de construccion, costos, etc.

1. Andlisis de Oferta y Demanda.

En el Estudio de Demanda es muy importante establecer quiénes ademas de estar
interesados en adquirir vivienda PVC, estan en capacidad economica de poder adquirirla
bajo las condiciones actuales del mercado. Segun estudios realizados por Gridcon
Consultores, solo el 33.5% califica para crédito de viviendas mientras que solo un 4.1%

puede comprarla al contado.

Por consiguiente, la demanda potencial calificada total para el proyecto es la siguiente:



Ao Demanda Potencial Calificada.
2005 68,438
2006 69,914
2007 71,391
2008 72,868
2009 74,345
2010 75,821

Para el presente caso de estudio, la oferta de vivienda en sistema PVC es practicamente
inexistente en nuestro pais, asi que se proyectara la oferta basandose en el total de

viviendas ofertadas en la ciudad de Quito en afios anteriores.

Proyeccion de Construccion Residencial

Quito (2004-2011)

Afo Construcciones
2004 27006.07
2005 30163.75
2006 33468.88
2007 36889.89
2008 40395.21
2009 43953.29
2010 47532.56
2011 51101.45

2. Tamafio de Proyecto.
Con los datos antes expuestos, se llega a la conclusion de que es absolutamente clara la
existencia de una demanda insatisfecha de vivienda para ciudad de Quito, y

considerando que es un producto no tradicional, innovador que se quiere introducir en el
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mercado, asi como las limitaciones de capital, financiamiento e infraestructura, la meta
del proyecto serd abarcar un total de 60 unidades de vivienda anualmente

correspondientes al 0,2 % de la demanda potencial calificada.

3. Localizacion del Proyecto.

Para determinar la localizacion del proyecto se ha evaluado tanto la preferencia de lugar
de residencia del mercado objetivo del proyecto como el clima, tranquilidad,
disponibilidad y cercania a toda clase de servicios (supermercados, bancos, salud, etc)
vias de comunicacion, facilidad y costo del transporte.

Para determinar la localizacion Optima del proyecto se utilizara el Método Cualitativo
por Puntos, escogiendo el lugar que tenga la calificacion ponderada mas alta, asi, las
localizaciones mas optimas son: en el Valle de los Chillos, y en la parroquia Calderon,

al norte de la ciudad.

4. Ingenieria del Proyecto.

El proyecto se basa en la importacion de vivienda en sistema PVC, para lo cual se ha
escogido a ROYALCO S.A. como proveedor, el mismo que estd localizado en
Cartagena — Colombia, hecho que beneficia al proyecto en cuanto a costo de transporte
y tiempo de transito de la mercaderia.

El proceso varia de acuerdo al valor de la mercaderia, asi para pedidos con un valor
menor a $4.000,00 la documentacién que aduana solicita es una poliza de seguro de
transporte, la guia aérea, Bill of Lading o Porte de Carretera dependiendo del medio de
transporte utilizado y las facturas comerciales de la mercaderia. Este trdmite debido a su
simplicidad toma de 2 a 3 horas para desaduanizar.

La facilidad de ejecucién de la construccion permite emprender una edificacion sin

tener que recurrir a especialistas. Cada uno de los trabajos que se requieren puede ser



realizado por mano de obra no especializada y con un minimo de supervision. La
construccion utiliza herramientas corrientes, ampliamente disponibles y de facil manejo.
Las puertas y las ventanas se colocan facilmente sin ajustes complicados. Este tipo de
edificaciones no exigen ningun acabado interior y exterior de muros y cubierta. Una

vez ensamblada, la vivienda esté lista para ser utilizada.

5. Infraestructura Necesaria.

El proyecto necesita una minima infraestructura para su operacion. Como se indico
antes, los perfiles de PVC se apilan unos con otros haciendo minimo el espacio de

bodega para almacenamiento requerido.

En todo momento es necesario disponer de electricidad y de una fuente permanente de
agua potable, para limpieza de la bodega. El servicio telefonico y la conexion a Internet
son de vital importancia tanto para la coordinacion logistica como para la

comercializacion y entrega de la mercaderia.

6. Cuadro Resumen de las Inversiones del Proyecto.

Detalle Monto
ACTIVOS FIJOS: $26,584.08
Muebles de Oficina $786.00
Equipos de Oficina $368.00
Equipos de Computacion $3,200.00
Herramientas $230.08
Vehiculos $22,000.00
ACTIVOS DIFERIDOS $1,980.00
Gastos de Constitucion $800.00
Estudio de Factibilidad $500.00
Capacitacion $500.00
Imprevistos $180.00
CAPITAL DE TRABAJO $55,703.00
Total $84,267.08




7. Costos y Gastos Incurridos en el Proyecto.

Costo Total del Costo Total
Detalle o
Proyecto. Unitario

Costos Incurridos:
Terreno $300,000.00 $5,000.00
Costos Directo de $1,094,083.14 $18,249.72
Construccion:
Costo de Importacién $233,127.71 $3,885.46
Estudios y Planificacion $33,396.99 $556.62
Tasas, Impuestos y Gastos $14,227.32 $237.12
Legales
Comisiones por Ventas $3,745.80 $62.43
Gastos Administrativos $89,207.64 $1,486.79
Publicidad y Promocién $19,200.00 $320.00
Total $1,787,888.59 $29,798.14

8. Estructura de Financiamiento:

El proyecto se financiara en un 50% con aporte de los accionistas y recurrird a un

crédito bancario por el 50% restante.

Fuente % Aportacion Monto
Accionistas 0.5 $42,133.54

Banco 0.5 $42,133.54

Total 1.0 $84,267.08




9. Flujo de Caja Neto del Proyecto.

Detalle Afo 0 Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 ARo 5
Ingresos por Ventas 1,860,000.0] 1,860,000.0] 1,860,000.0] 1,860,000.0] 1,860,000.0
Costos Variables 1,698,681.0] 1,698,681.0] 1,698,681.0] 1,698,681.0] 1,698,681.0
Costos Fijos 83,395.2 88,555.2 88,555.2 88,555.2 88,555.2
Depreciacion 5812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4
Utilidad antes de Intereses e impuestos 72,111.4 66,951.4 66,951.4 66,951.4 66,951.4
Gastos financieros | 3,989.9 1,477.5 0.0 0.0 0.0
Participacion Laboral (15%) 10,218.2 9,821.1 10,042.7 10,042.7 10,042.7
Utilidad antes de Impuestos 57,903.3 55,652.9 56,908.7 56,908.7 56,908.7
Impuesto a la Renta (25%) 14,475.8 13,913.2 14,227.2 14,227.2 14,227.2
Utilidad Neta 43,427.4 41,739.6 42,681.5 42,681.5 42,681.5
Depreciacion 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4
Inversiones:

ACTIVOS FIJOS: -$26,584.08

Muebles de Oficina -$786.00

Equipos de Oficina -$368.00

Equipos de -$3,200.00 -$3,200.00

Computacion

Herramientas -$230.08 -$230.08 -$230.08

Vehiculos -$22,000.00

ACTIVOS DIFERIDOS -$1,980.00

CAPITAL DE -$55,703.00

TRABAJO

Valor de Salvamento Neto:

ACTIVOS FIJOS:

Muebles de Oficina $0.00
Equipos de Oficina $0.00
Equipos de Computacion $1,066.88
Herramientas $115.04
Vehiculos $0.00
ACTIVOS DIFERIDOS $0.00
CAPITAL DE TRABAJO $55,703.00
Financiamiento:

Préstamo $42,133.54

Pagos de Capital -19,810.53 | -22,323.01

Flujo Neto de Caja -$42,133.564] 29,429.3] 24,999.0] 45,293.9] 48,263.8] 105,378.8
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10. Evaluacion del Proyecto.

EVALUACION FINANCIERA:
INDICE VALOR RESULTADO

VAN 112.128.37 Viable
TIR 79.77 Viable
PRR 1.88 afos Viable
Beneficio/costo 3.66 Viable
Pun'go_ de_ 33 viviendas Viable
Equilibrio
Margen de 0 ,
Seguridad 44.70% Viable

Con lo anteriormente expuesto, se concluye que el proyecto es factible de ejecutar, ya
que presenta una demanda insatisfecha por cubrir, se cuenta con las condiciones
necesarias para un optimo desenvolvimiento, y ademas es econdmicamente factible

como lo demuestra la respectiva evaluacion.



CAPITULOI

GENERALIDADES

En nuestro pais, como consecuencia de la inestabilidad econdmica, la migracion
hacia paises europeos como Espafia e Italia principalmente, han ocasionado una falta de
mano de obra en todos los campos, y el sector de la construccion no ha sido la
excepcion. Esta escasez ha producido un encarecimiento de la mano de obra calificada y
por lo tanto ha repercutido en el desarrollo del sector constructor.

Frente a esto, el proyecto presenta una alternativa a los constructores, con el sistema de
construccién en PVC, cuya tecnologia ha sido desarrollada en Canada e importada al
vecino pais de Colombia donde ha tenido una gran aceptacion y desarrollo, y donde en
la actualidad se encuentra la Planta Industrial de Acabados para la Construccion en
Sistema PVC mas importante de Sudamerica.

Este estudio plantea la factibilidad de emprender un proyecto de importacion y
ensamblado de casas en sistema PVC, para lo cual el proveedor serd Royal Andina de
Colombia ROYALCO S.A empresa colombiana fundada en 1997 como un Joint
Venture entre Royal Building System que forma parte de Royal Group Technologies de
Canada y Petco de Colombia.

Esta empresa actualmente fabrica y comercializa perfileria y acabados de PVC para la
construccién. Su planta ubicada en Cartagena esta disefiada para una produccion de
350,00 m2 por afio de construccion y 500,000 ventanas por afio. Es el representante
exclusivo de la tecnologia Royal para Colombia y el mercado local, asi como para los
paises que conforman el Grupo Andino. En los perfiles de ventaneria el radio de accién

es a escala mundial.
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EL SECTOR CONSTRUCTOR EN EL ECUADOR:

En el sector de la construccion existen tres sectores principales: vivienda,
construcciones para uso productivo y obras de infraestructura. Estas ultimas se financian
con gasto publico, ya sea del Gobierno central o gobiernos provinciales, aunque en los
ultimos afios cada vez se busca mayor inversion privada en la infraestructura publica.
Sin embargo, el principal destino de la construccion es para vivienda, y al revisar las
Cuentas Nacionales del pais, se observa que el 45% del total de la oferta de la
construccion tiene como destino la vivienda, pero ademas la produccion de la rama
construccion se destina a satisfacer las necesidades de ocho sectores méas.*

Cuadro No.1

Demanda de Construcciones por sector (en porcentaje)

50
45
40
35
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25
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Fuente: Banco Central del Ecuador, Boletin de Cuentas Nacionales.
En cuanto al empleo, el aporte del sector constructor es muy importante. Segun la

encuesta urbana de empleo y desempleo realizada por el INEC en el 2003, alrededor de

'MULTIENLACE: “Estudio del Sector de la Construccién con énfasis en la ciudad de Quito”, Quito,
2004, pag #9
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50.600 personas estaban dedicadas al sector solamente en la ciudad de Quito, mientras

que en el &mbito nacional se habla de 208.600 personas.

Segun el Arg. Andrés Jarrin Serrano, consultor en Planificacion Urbana, Vivienda y
Desarrollo Urbano; un factor limitante que enfrenta el sector constructor es el ingreso
promedio de los hogares asi como el insuficiente financiamiento; debe incentivarse al
sector financiero a realizar inversiones en proyectos de vivienda. Segun sus estudios de
caso, se requiere construir alrededor de 150 mil viviendas nuevas por afio, y dar
mantenimiento a cerca de 200 mil viviendas existentes, para satisfacer el déficit de
vivienda en el pais. Este panorama indica que hay un nicho de mercado interesante

para el inversionista.

Adicionalmente, el Gobierno Nacional a través del Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda (MIDUVI) ha creado el Sistema de Incentivos para Vivienda, SIV, que es un
instrumento central de la politica nacional de vivienda para la reforma y reactivacion
del sector. “Es un mecanismo mediante el cual el Estado Ecuatoriano entrega un
subsidio directo a las familias de menores ingresos, conocido como el Bono para
Vivienda, para que puedan adquirir, construir o mejorar su casa. 2

El objetivo principal del SIV es promover, desarrollar y consolidar un mercado formal
de vivienda para las familias de menores ingresos. El desarrollo de ese mercado, parte
de la organizacion de una demanda efectiva de vivienda, la que depende de la capacidad
real de las familias para acceder a recursos suficientes para comprar, construir o mejorar
su casa. EI Bono para Vivienda esta disefiado para cubrir la brecha entre la capacidad de

pago de las familias y el costo de una vivienda en el mercado. La oferta de vivienda

2 Internet: www.miduvi-siv.gov.ec
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para atender esa demanda es generada por el sector privado con o sin fines de lucro, o
por organizaciones sociales”.

El SIV se concentra primordialmente en propiciar la atencion ordenada de la demanda
de los grupos urbanos de menores recursos, y si se considera que Quito es una de las
ciudades de mayor crecimiento demografico, con una tasa de crecimiento anual

promedio del 2.8%, se concluye que las necesidades de vivienda son siempre crecientes.

Actualidad:

La arquitecta e investigadora de la Universidad Federal de Rio de Janeiro (UFRJ) Lygia
Niemeyer, especialista en comodidad ambiental, dice que el uso del PVC en la
construccién civil es una tendencia creciente debido a las ventajas que el material
ofrece. "Los marcos son el principal atractivo de las casas construidas con PVC,
principalmente gracias a su versatilidad, ya que pueden adecuarse al clima de las
diferentes regiones, garantizando un buen asilamiento térmico”, comenta. También
afirma que el tema adquiere cada vez mayor relevancia entre los profesionales del ramo
y serd tema de un congreso internacional a realizarse en el mes de octubre en Rio de
Janeiro, con la presencia de especialistas de todo el mundo. "Es un asunto cada vez mas

actual”, finaliza.
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CAPITULO Il

ESTUDIO DE MERCADO.

2.1 Objetivos del Estudio de Mercado.

El estudio de mercado esta identificado con la definicion de la oferta, la demanda, y el

precio al cual los consumidores estan dispuestos a comprar.

En este estudio, se recopila los antecedentes que brindan la oportunidad de proyectar las

variables mas sobresalientes del mercado, para asi evaluar el desempefio que podria

tener el proyecto en el futuro. Asi, los objetivos de este estudio son:

e Recopilacion de antecedentes cualitativos y cuantitativos relacionados con la
vivienda en la ciudad de Quito (oferta y demanda).

e Determinacion del segmento de mercado al cual se va a dirigir el producto.

e Determinacion del sistema de comercializacion mas eficiente para el producto.

e Fijacion del precio éptimo del producto.

e Determinacion de la existencia de demanda insatisfecha de vivienda para el

segmento de mercado al que se encamine el proyecto.

Al estudiar el mercado del proyecto, hay que reconocer los diferentes submercados que
influyen en su éptimo desarrollo.

El Mercado Proveedor.

El proyecto necesitard contar con un proveedor de material PVC para la construccion de
vivienda en este sistema, en este caso aunque existen algunas opciones de proveedores,
se escogio a Royal Andina S.A., empresa colombiana distribuidora para Latinoamérica
de la empresa canadiense Royal Building System.

Se debe asegurar la disponibilidad de otros insumos necesarios para la construccion,
como son el cemento y la mano de obra, con los cuales no existe dificultad, ya que
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existen empresas nacionales que brindan estos insumos de manera inmediata, a nivel

nacional.

El Mercado Competidor.

El crecimiento que ha experimentado el sector de la construccion en los ultimos afios,
ha sido un incentivo para que nuevos competidores ingresen al sector, pasando de ser
proveedores de productos o servicios a constructores de vivienda, ampliando su radio de
accion mediante crecimiento por integracion hacia adelante.

En nuestro pais el sistema de construccion de vivienda en sistema PVC, es totalmente
nuevo, aungue en los ultimos meses se ha comenzado a difundir al PVC como una

opcidn para puertas y ventaneria en general.

El Mercado Distribuidor.

En un principio se pensd que el mejor canal de distribucion del producto eran las
compafiias constructoras quienes en base de su experiencia se encarguen de la venta al
consumidor final, pero luego de mantener varias entrevistas con las empresas
constructoras mas importantes de la ciudad, se comprendio que el margen de utilidad
que estas podrian generar por la comercializacion del producto en estudio es bajo en
comparacion al que pueden obtener si destinan esos recursos a la construccion, por lo
gue un alto porcentaje no estaria interesado en servir de intermediario hasta el
consumidor final.

Por esto se ha optado por una distribucién directa, en donde se adquirira el producto al
fabricante para luego ensamblarlo, darle los terminados necesarios y luego transferirlo

al consumidor final.

17



Canal de distribucion:

C s > —

Distribuidor
Industrial

El Mercado Consumidor.

La mayor oferta inmobiliaria que se ha producido, da origen a un abanico mas amplio
de alternativas de vivienda para el cliente potencial, lo que obliga al constructor a
realizar cambios para que sus ofertas satisfagan las necesidades y requerimientos del
comprador. Cuando en 1997 existia una oferta disponible de 5.193 unidades, para el afio

2003 esta oferta se habia incrementado a 7.520 unidades®.

También es importante resaltar que los compradores potenciales de vivienda cada dia
adquieren mayor poder de negociacion, esto en virtud de una oferta mas amplia,
mayores niveles de informacién como son las ferias y eventos, publicidad, estrategias

comerciales agresivas de parte de los constructores, y mas facilidad de financiamiento.

Como resultado de lo mencionado anteriormente, el comprador cuenta con mayores
elementos de juicio al momento de la compra, tiene muchas opciones de las cuales
seleccionar y muchas veces imponer condiciones de precio, plazos de pago y otros

beneficios.

El producto que ofrece el proyecto, al ser nuevo en el mercado ecuatoriano necesita de
una campafa de informacion acerca de las caracteristicas y ventajas que ofrece el
sistema PVC, asi mismo, mediante un sistema de encuestas, se conocera las necesidades

de los clientes, asi como su percepcion del producto.
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El Mercado Externo.

La gran afinidad respecto a idioma, habitos, conductas y costumbres existente entre el
mercado local y los paises vecinos, ademas del atractivo crecimiento del mercado
especialmente en la ciudad de Quito, ha dado origen a que principalmente constructores
chilenos, colombianos y espafioles ingresen al mercado mediante asociaciones con
empresas nacionales o mediante exportacion de tecnologia constructiva.

El producto en estudio, no es fabricado en el Ecuador, y necesariamente hay que
importarlo, en este caso la mejor opcion de proveedor es Colombia, pais que por ser
fronterizo con el Ecuador, ofrece la mejor alternativa tanto en tiempos de llegada como

en costo de transporte.

2.2 El Producto.

El producto que ofrece este proyecto es la vivienda en sistema de construccion PVC,
sistema que al ser comparado con la construccion tradicional, ofrece claras ventajas
tanto en tiempo de construccién, costos, etc.

Mediante una encuesta de preferencias realizada al mercado objetivo del proyecto, se ha
determinado que el producto a ofrecer sera el modelo denominado “Casa Palmeras™ , el
cual tiene 120 m2 de construccién en una sola planta, distribuidos entre sala, comedor,

cocina, tres dormitorios, y dos bafios completos.

2.2.1 Tipo de Producto.

A continuacion se mencionaran algunos de los tipos de bienes o productos que existen

en el mercado:*

® Revista “El Portal Inmobiliario”. No.11 Oct/Dic 2004. P4gina # 8.
* LEROY MILLER, Roger, “Macroeconomia Moderna”, Editorial Harla, México, 1991, pag. # 23-30, 70-
77
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Bienes de consumo: Son los bienes comprados por unidades familiares para usarse.

Bienes de capital: Posesiones duraderos usados por las empresas para producir

otros bienes y servicios

Bienes superiores: Aquellos que la demanda varia directamente con el ingreso o
renta, son complementarios, suntuarios o secundarios.
Bienes sustitutos: Son los que satisfacen las mismas necesidades o deseos del

consumidor.

Bienes complementarios: Pertenencias que se consumen conjuntamente con otros.

Bienes economicos: Cualquier bien o servicio gque es escaso.

Bienes inferiores: Recursos cuya demanda cae conforme aumenta el ingreso.

Bienes intermedios: Bienes empleados totalmente en la produccion de bienes

terminados.

Bienes normales: Bienes por los cuales sube la demanda conforme sube el ingreso.

Bienes privados: Bienes que pueden ser consumidos por un solo individuo a la vez

Bienes publicos: Bienes en los que no existe el principio de exclusividad mutua.

De acuerdo a la clasificacion antes expuesta, nuestro producto es un bien de consumo,

de caracter sustituto e inferior ya que mientras mayor es el ingreso existe tendencia a

preferir el sistema de construccion tradicional que constituye su principal competencia.

2.2.2 Especificaciones del Producto.

El principal componente de la vivienda en sistema de construccion PVC, es el

Policloruro de Vinilo, plastico llamado PVC, que es una combinacion quimica de

carbono, hidrégeno y cloro.
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Sus materias primas provienen del petroleo (en un 43%) y de la sal comdn, recurso
inagotable (en un 57%). Se obtiene por polimerizacion del cloruro de vinilo, cuya
fabricacion se realiza a partir del cloro y etileno.
El PVC es un material termoplastico, es decir, que bajo la accion del calor se
reblandece, y puede asi moldearse facilmente; al enfriarse recupera la consistencia
inicial y conserva la nueva forma. Pero otra de sus muchas propiedades es su larga

duracion. Esta pensado y formulado para durar.

Otras propiedades del PVC, que hacen que ocupe un lugar privilegiado dentro de los
plasticos, son las siguientes: ligero; inerte y completamente inocuo; resistente al fuego
(no propaga la llama); impermeable; aislante (térmico, eléctrico y acustico); resistente a
la intemperie; de elevada transparencia; protector de alimentos y otros productos
envasados, y de aplicaciones médicas (por ejemplo, tubos y bolsas para plasma; para
transfusiones, suero y dialisis; guantes quirdrgicos), econémico en cuanto a su relacion
calidad-precio; facil de transformar (por extrusion, inyeccion, calandrado, prensado,
recubrimiento y moldeo de pastas); ademas, es reciclable por lo que su efecto ambiental

no es significativo®.

2.2.3 Caracteristicas del Producto.

Sus principales caracteristicas son:°

e Esdurable; su vida util en construcciones es de mas de 50 afos;

e De facil mantenimiento. Resistente a la intemperie (sol, lluvia, viento y aire
marino); sus habitaciones no requieren practicamente mantenimiento y no seran

averiadas ni deterioradas debido a la intemperie.

SEDITORIAL PLANETA, “Nueva Enciclopedia Larousse”., Barcelona- Espafia, 1982, Tomo 8, pag #
7899
® ROYALCO S.A, “Proceso Constructivo ROYALCO”, Bogota, 2004, Pag # 2-3
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Bajo costo de construccion y rapidez.

Leve (1,4 g/cm®), lo que facilita su transporte y aplicacion;

Resistente a la accion de hongos, bacterias, insectos y roedores;

Resistente a la mayoria de los reactivos quimicos.

Buen aislante térmico, eléctrico y acustico.

Solido y resistente a impactos y choques. Resistentes a los huracanes y sismos.
Impermeable a gases y liquidos;

No propaga llamas: es auto-extinguible;

Versétil y ambientalmente correcto;

Reciclable

Fabricado con bajo consumo de energia.

Adaptable a cualquier proyecto de arquitectura; posibilita ampliaciones.
Utilizacion de mano de obra local. No se requiere mano de obra especializada;

Resistentes al vandalismo

2.2.4 Aplicaciones del Producto.

El PVC es utilizado en el ambito mundial en un 55% del total de su produccion en la

industria de la construccion. ’

El 64% de las aplicaciones del PVC tienen una vida util entre 15 y 100 afios, y es

esencialmente utilizado para la fabricacion de tubos, ventanas, puertas, persianas,
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muebles, etc. Un 24% tiene una vida util entre 2 y 15 afios y es utilizado principalmente
para electrodomésticos, piezas de automovil, mangueras, juguetes, etc. El 12% restante
es utilizado en aplicaciones de corta duracion, como por ejemplo, botellas, tarros, film
de embalaje, etc. y tiene una vida util entre 0 y 2 afios. Es importante destacar que el
porcentaje de PVC utilizado para embalaje es de un 6%, razon por la que el PVC se

encuentra en cantidades muy pequefias en los Residuos Sélidos Urbanos (RSU).

Las edificaciones construidas con el sistema PVC permiten adaptarse a diferentes
contextos y necesidades. La flexibilidad del sistema asegura la realizacion de

construcciones de dimensiones diferentes de 1 6 2 pisos.

La vivienda econdmica constituye el mercado de mayor potencial. La demanda que
existe en todo el mundo por este tipo de vivienda es gigantesca. Ya sea en
Latinoamérica, en Africa 0 en ciertos paises asiaticos, la necesidad en materia de
vivienda popular es creciente.
La vivienda unifamiliar es una opcion interesante dentro de los sectores donde los

materiales tradicionales, son costosos 0 escasos.

El PVC también es utilizado para la construccion de casas de veraneo, lo cual garantiza
a su propietario una inversion segura, ademas la flexibilidad del sistema permite crear
espacios adecuados para las vacaciones ya que a las cualidades estéticas de la casa se

afiade sin lugar a dudas la facilidad de su mantenimiento.

No hay riesgo de que los materiales utilizados se puedan descomponer con el tiempo.
La construccion en sistema PVC también permite la construccion de edificios publicos o
privados de uno o dos pisos de superficie variable, al mismo tiempo que reduce los

costos relacionados con la mano de obra, el tiempo de construccion y el acabado interior

" Internet: www.institutodepvc.com 23



2.3 EIl Mercado del Proyecto.
“Un mercado es el conjunto de todos los compradores reales y potenciales de una oferta

de mercado™®

, asi, se procedera a determinar el mercado de la vivienda en sistema PVC
para la ciudad de Quito, el mismo que por las facilidades econdémicas que presenta

estara orientado a las clases econdmicamente media y media baja.

2.3.1 Definicion del Segmento de Mercado.
Para definir el segmento de mercado al cual se va a dirigir el proyecto, se han tomado en
cuenta tanto variables geograficas como variables demogréficas.
e Variables Geograficas:
El proyecto esta orientado para satisfacer las necesidades de vivienda de la ciudad
de Quito.
e Variables Demogréficas:
El producto se destinara principalmente a familias que tienen una situacion

socioecondémica media y media baja.

De esta manera, el segmento de mercado para el proyecto en estudio es:
“Familias de nivel socioeconomico medio y medio bajo, que habitan en la ciudad de

Quito”.

2.3.1 Tamaio del Universo.
El universo para el presente estudio de factibilidad para establecer una empresa
dedicada a la importacién de viviendas en sistema de construccion PVC para el afio

2005 segun el indice estadistico “Markop”, es:

8 KOTTLER, Philip, “Direccién de Marketing”, Editorial Pearson, Espafia, 2001, pag.#256 — 260
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Cuadro No.2

Poblacion Urbana de la Ciudad de Quito:

Hombres Mujeres Total
031.124 1.006.960 1.938084

Fuente: Resultados del Censo de Poblacion — 2001 — Proyeccion: Markop
Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Cuadro No.3

Poblacion en la Ciudad de Quito por Nivel Socioeconémico.

Nivel Socioeconémico. Porcentaje.
Clase Alta ( A- B) 7.5%
Clase Media Media (C) 28%
Clase Media Baja (D) 43%

Clase Baja (E) 21.5%

Fuente: Estudios Estadisticos de Markop

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Poblacién en la ciudad de Quito por nivel
Socio-econémico.

0
21.50% 7.50% B Clase alta (A - B)

B Clase Media (C)
O Clase Media Baja (D)
O Clase Baja (E)

28.00%

43.00%




Cuadro No.4

Numero de Hogares en la Ciudad de Quito por Nivel Socioeconémico *

Alto (A-B) Medio (C) Medio Bajo (D) Bajo (E) Total
36,339 135,665 208.344 104,172 484,521

Fuente: Estudio Markop

* Hogares compuestos por 4 personas.

Numero de Hogares en la ciudad de Quito por Nivel
Socioecondmico.

2500007

200000

150000

100000

50000

0,
Clase Alta Clase Media Clase Media Clase Baja
Baja

Debido a que el producto esta enfocado hacia hogares de la ciudad de Quito de un nivel
socioeconémico medio, y medio bajo el tamafio del universo en este caso sera de
261.338 hogares.

2.3.3 Tamaio de la Muestra.
Dado que el universo es infinito, es decir es mayor a cien mil elementos, el tamafio de la

muestra estd dado por la siguiente expresion:

2% p*q

€2

Donde:
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= Desviacion Estandar
p = Probabilidad a favor
g = Probabilidad en contra

e = Margen de error

Por lo tanto:

n. (1.96)2 (0.5) (0.5)

(0.07)2

n = 200

Entonces, el tamafio de la muestra con un nivel de confianza del 95%, y un margen de

error del 7% es de 200.

2.3.3.1 Método de Muestreo.
En el presente estudio se utilizar& un método de muestreo probabilistico;
especificamente un muestreo aleatorio simple, es decir que cada miembro de la

poblacion tiene la misma probabilidad de ser escogido.

2.3.3.2 Instrumentos de Investigacion.
El instrumento de investigacion a emplearse es un cuestionario de intencion de compra,
en el cual los encuestados informaran sobre sus costumbres, preferencias y reacciones

frente al producto. (Ver anexo No. 1)
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2.3.3.3 Presentacién de los resultados.

Para la tabulacion de las encuestas, se utilizé el programa: “Marketing: Conceptos y

Estrategias”, de Miguel Santesmases Mestre.

A continuacion presentamos los resultados:

Pregunta No.1.

(POSEE USTED TOTAL
VIVIENDA PROPIA? FRECUENCIA %
Sl 83 41,5
NO 117 58,5
TOTAL 200 100

Interpretacion: El 41,5% de los entrevistados posee vivienda propia, mientras que el
58,5% no la posee, de manera que reconfirma la demanda insatisfecha de vivienda

existente para el segmento de mercado del proyecto.

Posee Ud vivienda propia?

Si
42% ]
58%

Pregunta No.2

(ESTA INTERESADO EN ADQUIRIR TOTAL

VIVIENDA EN EL CORTO PLAZO? FRECUENCIA %
Sl 121 60,5
NO 79 39,5

TOTAL 200 100
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Interpretacion:  El 60,5% de los entrevistados tiene entre sus planes a corto plazo, la

adquisicion de vivienda propia, mientras que el 39,5% lo considera mas a futuro.

Esta interesado en adquirir
vivienda en el corto plazo?

No

40%,
Si

OSi ®No

60%

Es interesante realizar una tabulacion cruzada entre la pregunta No.1 y 2, en la que se

observa que el 16% de las personas interesadas en adquirir vivienda en el corto plazo ya

poseen vivienda propia al momento, lo que demuestra que la vivienda es considerada

como una buena alternativa para inversion.

Otro dato importante es que el 20,3% de las personas que no planean adquirir vivienda

en el corto plazo, no poseen vivienda, ya sea por dificultades al acceso de crédito, o por

que viven con familiares.

A continuacion mas datos al respecto:

POSEE USTED TOTAL ¢ESTARIA DISPUESTO?LQIQ((%EIRIRLA EN EL CORTO
VIVIENDA -
Sl NO
PROPIA?
FRECUENCIA % FRECUENCIA % FRECUENCIA %

Sl 83 41,5 20 16,5 63 79,7
NO 117 58,5 101 83,5 16 20,3

TOTAL 200 100 121 100 79 100
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Pregunta No.3

¢(CONOCE LAS VENTAJAS DEL TOTAL
SISTEMA DE CONSTRUCCION PVC? FRECUENCIA %
SI CONOZCO LAS VENTAJAS 33 16,5
TENGO POCO CONOCIMIENTO 99 49,5
NO CONOZCO AL RESPECTO 68 34
TOTAL 132 100

Interpretacion: La novedad del producto en estudio, asi como la actualidad que este
tiene dentro del sector constructor, se ve reflejado en esta encuesta en la que el 66% de
los encuestados tienen algin conocimiento sobre las caracteristicas y ventajas que
ofrece este sistema constructivo, siendo factible la organizacion de una campafa de

informacidn acerca de las caracteristicas y ventajas que el sistema PVC ofrece.

Conoce las ventajas del sistema de
construccion PVC?

O Si conozco las
0 17% ventajas
34% B Tengo poco
conocimiento
49% O No conozco al
respecto
Pregunta No.4
¢CUAL ES SU PERCEPCION ACERCA TOTAL
DE ESTE SISTEMA DE CONSTRUCCION? FRECUENCIA %
ES EXCELENTE 33 16,5
MUY BUENO 87 43,5
REGULAR 28 14
DEFICIENTE 14 7
NO CONOZCO EL PRODUCTO 38 19
TOTAL 200 100
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Cual es su percepcion acerca del
producto?
19% 17%
7%

43%

O Es Excelente E Muy Bueno
O Regular O Deficiente
B No conozco el producto

Interpretacion: El sistema constructivo PVC tiene una muy buena imagen frente al
publico, es asi como el 60% de los encuestados lo definen como una excelente 0 muy

buena opcion de vivienda, mientras que solo un 7% lo considera deficiente.

Pregunta No.5
¢ESTARIA DISPUESTO A ADQUIRIR UNA TOTAL
VIVIENDA DE CONSTRUCCION EN SISTEMA PVC? | FRECUENCIA %
Sl 113 56,5
NO 87 435
TOTAL 200 100

Estaria dispuesto a adquirir
vivienda en sistema PVC?

No

44%.5 Si @Si mNo

56%
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Interpretacion: Como consecuencia de la aceptacion que tiene el producto, se observa
que el 56.5% de los encuestados considera a las viviendas de sistema PVC una

alternativa valida al momento de adquirir su vivienda.

A continuacion se presentan los datos obtenidos al tabular de manera cruzada el interés
de adquisicion de vivienda en el corto plazo, frente a la disposicion de adquirir vivienda

en sistema PVC.

¢ESTA ¢(ESTARIA DISPUESTO A ADQUIRIR
INTERESADO TOTAL VIVIENDA EN SISTEMA PVC?
EN ADQUIRIR SI NO
VIVIENDA
EN EL CORTO FRECUENCIA | % | FRECUENCIA | % |FRECUENCIA|[ %
PLAZO?
Sl 121 60,5 94 83,2 27 31
NO 79 39,5 19 16,8 60 69
TOTAL 200 100 113 100 87 100

Disposicién a adquirir vivienda en
sistema PVC.
80
60
40
20
0
Si No

El gréafico anterior indica que de las personas interesadas en adquirir vivienda al corto

plazo, el 77.69% estaria dispuesto a adquirirla en sistema de construccion PVC.
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Pregunta No.6

“CUAL DE LAS SIGUIENTES AREAS PARA TOTAL
VIVIENDA CONSIDERA QUE SATISFACEN SUS
NECESIDADES? FRECUENEIA 2
MENOS DE 50 M2 3 15
DE 50 A 70 M2 23 115
DE 70 A 120 M2 108 54
MAS DE 120 M2 66 33
TOTAL 200 100

2%

Cual de las siguientes areas considera
gue satisface sus necesidades?

12%

53%

O Menos de 50 m2
ODe 702120 m2

H De 50a 70 m2
O Mas de 120 m2

Interpretacion: Al encuestar sobre la preferencia respecto al area de construccion, se ve
una clara inclinacion a las construcciones de entre 70 a 120 m2, mientras que es

limitado el nimero de hogares que consideran satisfacer sus necesidades en areas mas

reducidas.

Pregunta No.7

-CUAL DE LOS SIGUIENTES RANGOS DE PRECIOS TOTAL
ESTARIA DISPUESTO A INVERTIR PARA LA
CONSTRUCCION DE SU VIVIENDA? FRECUENCIA| %

MENOS DE USD 10.000 3 15

DE USD 10,000 A 15.000 20 10

DE USD 15.000 A 20,000 82 a1

MAS DE_USD 20.000 95 475
TOTAL 200 100
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Cuadl de los siguientes rangos de precios
estaria dispuesto a invertir?

2% 10%
g~
41%
@ Menos de USD 10.000 B De USD 10.000 a 15.000

0 De USD 15.000 a 20.000 0 Més de USD 20.000

Como consecuencia de la preferencia en cuanto al area de construccion, se observa que
el 41% de los entrevistados esta dispuesto a invertir de USD 15.000 a USD 20.000 y el
47,5% mas USD$20.000. Cabe resaltar que se aclard al encuestado que estos montos

solo se destinarian a la construccion y no incluyen la inversién en terreno.

2.4  Andlisis de la Oferta de Vivienda en la ciudad de Quito.

Segun registros de la Superintendencia de Compaiiias, existen 2.558 empresas
dedicadas a la construccion en el ambito nacional, de las cuales el 28.5% o 730 se
encuentran en Quito y comercializan el 61.5% del total nacional de donde se deduce que
en la ciudad de Quito se ubican las empresas constructoras mas importantes del pais.

En cuanto al comportamiento de los constructores se observa que Gltimamente han
recurrido a conseguir vendedores propios lo que aumenta la presion competitiva en el
sector, genera competencia a las inmobiliarias y elimina para estos constructores la
posibilidad de aprovechar economias de escala y aumentar la rotacion de ventas que
permite la utilizacion de un equipo de ventas especializado como son las inmobiliarias.
Por esto a partir del afio 1995, los constructores han aplicado un “bombardeo
promocional”, que a pesar de los altos costos que supone, ha dado buenos resultados

con la aplicacion de una estrategia de mezcla de medios publicitarios tradicionales,
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revistas especializadas, correo directo, mailing, vallas, ferias, etc. , lo que ha requerido
de una mayor creatividad en las areas de mercadeo y ventas.

Para el presente caso de estudio, la oferta de vivienda en sistema PVC es practicamente
inexistente en nuestro pais, asi que como oferta historica se citara al total de viviendas

ofertadas en la ciudad de Quito.

2.4.1 Oferta Historica:

Como referencia de la oferta historica de vivienda, se utilizara la estadistica de
edificaciones por unidades para la ciudad de Quito que registra el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos:

CuadroNo.2

CONSTRUCCION RESIDENCIAL QUITO.

pos. | pemmiocbe | QRSTREOAS
CONSTRUCCION *

1993 11771 10223
1994 13712 11811
1995 12547 10907
1996 11346 9424
1997 13894 12086
1998 15279 13511
1999 14646 12884
2000 20112 17364
2001 21968 18986
2002 23856 21573
2003 24988 23657

(*) El Total de Permisos de construccion incluye tanto permisos para
vivienda, como para sector comercial.
Fuente: INEC. Estadisticas de Edificaciones.
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2.4.2 Proyeccion de la Oferta.

Para proyectar la oferta, se utilizaran los modelos de regresion lineal, cuadratica,

potencial y exponencial, obteniendo el

determinacion:

mejor ajuste segun el coeficiente de

Cuadro No.3

Regresion Ecuacion R2
Lineal y = 1337.6x + 6740.6 R2 =0.8373
Polinomial (2) |y = 184.2x2 — 872.82x + 11530 R2 =0.9612
Polinomial (3) |y =-5.2607x3 + 278.89x2 — 1347.3x + 1210.4 R2 =0.9619
Exponencial |y = 83758e 0.0869x R2 =0.8491
Logaritmica |y =4998.4Ln(x) + 6813 R2 =0.5901

Elaborado por: Germania Coronel.

Como la regresion Polinomial (3), tiene el coeficiente de determinacion mas cercano a

1, esta sera la que se utilice para la proyeccion de la oferta.

Cuadro No.4

Proyeccion de Construccion Residencial

Quito (2004-2011)

Afio Construcciones
2004 27006.07
2005 30163.75
2006 33468.88
2007 36889.89
2008 40395.21
2009 43953.29
2010 47532.56
2011 51101.45

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.
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2.4.3 Oferta Inmobiliaria por Rango de Precios.

Para el afio 2004, la oferta segun el rango de precios fue el siguiente:

Cuadro No.5

Oferta Inmobiliaria por Rango de Precios.

% de la Oferta

Rango Total.

< $5.000 3.95
$5001- 8000 8.86
$8.001 — 17.500 16.59
$17501- 35500 23.94
$35501- 70800 24.89
$70801 - 120000 15.79
$120001 6 + 5.98

Fuente: “Estudio de Variabilidad, magnitudes y Composicion de
la Demanda”. Gridcon Consultores.

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Para el presente estudio, se utilizaran estos porcentajes de oferta inmobiliaria acorde al

rango de precios como constante para los siguientes afios, de manera que la oferta

proyectada es la siguiente:

Cuadro No.6

Afio Afio Afo Afio Afo Afio Afo

Rango 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | 2011
< $5.000 11915 1322.0 1457.2 1595.6 1736.2 1877.5 | 20185
$5001- 8000 2672.5 2965.3 3268.4 3879.0 3894.3 421104 | 4527.6
$8.001 —-17.500 | 5004.2 5552.5 6120.0 6701.6 7291.9 7885.7 | 8477.7
$17501- 35500 7221.2 8012.4 8831.4 9670.6 10522.4 | 11379.3 | 12233.7
$35501- 70800 7507.8 8330.4 9181.9 10054.4 10940.0 | 11830.9 | 12719.2
$70801 — 120000 | 4762.9 5284.7 5824.9 6378.4 9640.2 7505.9 | 8068.9
$120001 6 + 1803.8 2001.4 2206.0 2415.60 2628.4 2842.4 | 3055.9

Cuadro elaborado por: Germania Coronel.
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2.5 Andlisis de la Demanda.

Los factores socioeconomicos, demograficos y sociales, asi como las comunicaciones
(television, Internet), la busqueda de una mejor calidad de vida, han producido cambios
conductuales que afectan al mercado inmobiliario, cambiando las preferencias de
lugares para vivir, el perfil de los proyectos, cualidades de la vivienda, etc.

Es asi como en los ultimos afios se ha incrementado la migracién hacia sectores
aledarios al casco urbano de Quito, con preferencia hacia los valles.

El alto costo de la tierra en la ciudad de Quito, la preferencia de la vivienda unifamiliar,
originaron un crecimiento explosivo de demanda hacia los valles, preferentemente hacia

Calderdn y Los Chillos, para luego extenderse a Tumbaco y Pomasqui.

Sectores Preferidos para Vivienda segun Nivel
Socioeconémico.

80
70

50 1
40

A inadne

Alto Medio Alto Medio Medio Bajo Bajo

Porcentaje

Nivel Socioeconémico

O Norte B Sur [OValledelos Chillos O Tumbaco M Otros

Fuente: Demanda Gridcon Consultores.
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Proyectos Ofertados por Zona

350 333
300
g 250
g
? 200 T
Q- 150 -
[
©
* 100 A
54 47 68
ol |
13 15 6 15
. — 1
Ciudad Calderon Cumbaya Pomasqui Los
Chillos
Zona
O Afio 1997 H Afio 2004

Fuente: Demanda Gridcon Consultores

En cuanto a la preferencia de tipo de vivienda en la ciudad de Quito para el afio 2004,

fue la siguiente:

Preferencia de Tipo de Vivienda a Adquirir.
Quito 2004.

10%

O Departamento
H Casa

90%

Fuente: Demanda Gridcon Consultores
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2.5.1 Demanda Historica:

Para determinar la demanda de vivienda, es importante recalcar que durante los ultimos
afios, dicha demanda no ha sido satisfecha por completo. Asi, segin datos
proporcionados por la Camara de la Construccion de Quito, la demanda para el Distrito
Metropolitano de Quito en 1995 fue de 443.224 soluciones habitacionales de las cuales
363.997 fueron urbanas y 79.227 rurales.

Para el afio 2000, la demanda fue de 556.140 soluciones habitacionales, 459.223

urbanas y 96.903 rurales.

2.5.2 Proyeccion de la Demanda

Se estima que el Distrito Metropolitano de Quito para el afio 2010 tendra una poblacién
de 2°500.000 habitantes, de los cuales 2°000.000 habitaran zonas urbanas y 500.000
zonas rurales. A partir de esta informacion y considerando que la composicion familiar
tiende a bajar con los afios, la demanda de vivienda para el afio 2010 sera de
aproximadamente 818.574 soluciones habitacionales, 673.610 para la zona urbana y
144.964 para la zona rural.

Cuadro No.7

Crecimiento de Poblacion - Demanda de Vivienda 1995 y Proyeccion 2010. Distrito
Metropolitano de Quito

Rubro 1995 Relacion 2000 Relacion 2010
Poblacion 1.715691 1.986.172 2.482.773
Crec. Total 270.481 496.601
Crec. Anual 54.096 49.660
Tasa Crecim. 2.97 2.26
Viviendas 443.224 556.140 818.574
Crec. Total 112.916 262.434
Crec. Anual 22583 26.243
Tasa Crecim. 4.64 3.94

Fuente: Poblacion y Urbanizacion Metropolitana 1982-2010. Politicas de Vivienda. CAmara de

la Construccion de Quito
40




Cuadro No.8

Crecimiento de Poblacion - Demanda de Vivienda 1995 y Proyeccion 2010.

Zona Rural
Rubro 1995 Relacion 2000 Relacion 2010

Poblacion 314.302 370.363 476.156
Crec. Total 56.061 105.793

Crec. Anual 11.212 10.579

Tasa Crecim. 3.34 2.54

Viviendas 79.227 96.903 144.964
Crec. Total 17.676 48.061

Crec. Anual 3.5635 9.612

Tasa Crecim. 411 4.11

Fuente: Poblacién y Urbanizacion Metropolitana 1982-2010. Politicas de Vivienda. CAmara de

la Construccion de Quito.

Cuadro No.9

Crecimiento de Poblacion - Demanda de Vivienda 1995 y Proyeccion 2010.

Zonas Urbanas

Rubro 1995 Relacion 2000 Relacion 2010
Poblacion 1.401.389 1.615.809 2.006.617
Crec. Total 214.420 390.808
Crec. Anual 42.884 39.081
Tasa Crecim. 2.89 2.19
Viviendas 363.997 556.140 673.610
Crec. Total 95.240 214373
Crec. Anual 19.048 21.437
Tasa Crecim. 4.76 3.91

Fuente: Poblacién y Urbanizacion Metropolitana 1982-2010. Politicas de Vivienda. Camara de
la Construccion de Quito.

De la informacién anterior podemos desglosar el siguiente cuadro:

41




Cuadro No. 10

Poblacion y Demanda de Vivienda Quito 1995 - 2010

Afo | Poblacion Total | Urbana | Rural VAU ST VAU ST VAT
Total Urbana Rural
1995 1715691 1401389 | 314302 443224 363997 79227
1996 1769787 1444273 | 325514 465807 383045 82762
1997 1823883 1487157 | 336726 488390 402093 86297
1998 1877979 1530041 | 347938 510973 421141 89832
1999 1932075 1572925 | 359150 533556 440189 93367
2000 1986172 1615809 | 370362 556139 459237 96902
2001 2035832 1654890 | 380941 582382 480674 101208
2002 2085492 1693971 | 391520 608625 502111 105514
2003 2135152 1733052 | 402099 634868 523548 109820
2004 2184812 1772133 | 412678 661111 544985 114126
2005 2234472 1811214 | 423257 687354 566422 118432
2006 2284132 1850295 | 433836 713597 587859 122738
2007 2333792 1889376 | 444415 739840 609296 127044
2008 2383452 1928457 | 454994 766083 630733 131350
2009 2433112 1967538 | 465573 792326 652170 135656
2010 2482772 2006619 | 476152 818569 673607 139962
2011 2532432 2045700 | 486731 844812 695044 144268

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

2.6 Demanda Potencial del Proyecto.

Partiendo de que el proyecto esta orientado hacia los niveles socioeconémicos medios y
medios bajos en la ciudad de Quito, el nimero de hogares por nivel socioeconémico y
potencialmente interesante para el proyecto es el siguiente, de los cuales el 70.8%°

tiene interés de compra de vivienda nueva en el corto plazo.

® GRIDCON CONSULTORES. “Estudio de Variables, Magnitud y Composicién de la Demanda en
Quito”. Pag.#8
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Cuadro Noll.

Afo | #deHogares | Alto Medio | Medio Bajo Bajo gg?;'i’sz
1995 280278 21049 | 78590 120323 60344 198913
1996 288855 21693 80995 124005 62190 205000
1997 297431 22337 83400 127687 64037 211087
1998 306008 22981 85805 131369 65884 217174
1999 314585 23625 | 88210 135051 67730 223261
2000 323162 24269 | 90615 138733 69577 229348
2001 330978 24856 | 92806 142089 71260 234895
2002 338794 25443 94998 145444 72942 240442
2003 346610 26030 | 97190 148800 74625 245989
2004 354427 26617 99381 152155 76308 251537
2005 362243 27204 | 101573 155511 77991 257084
2006 370059 27791 | 103765 158866 79674 262631
2007 377875 28378 | 105956 162222 81357 268178
2008 385691 28965 | 108148 165577 83039 273725
2009 393508 29552 | 110340 168933 84722 279272
2010 401324 30139 | 112531 172288 86405 284820
2011 409140 30726 | 114723 175644 88088 290367

Cuadro Elaborado por : Germania Coronel.

En cuanto al interés de adquirir vivienda nueva por nivel socioecondmico se han

obtenido los siguientes datos:
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Interés en Adquirir Vivienda se gim Nivel
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De lo anteriormente expuesto podemos concluir que el mercado potencial del proyecto

es el siguiente:

Cuadro No.12

Afio Hoga_res Con Inter.és. en Adquirir
Objetivo Vivienda
2005 257084 182015
2006 262631 185943
2007 268178 189870
2008 273725 193797
2009 279272 197725
2010 284820 201652
2011 290367 205580

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Sin embargo, es muy importante establecer quiénes ademas de interesados en adquirir
vivienda, estan en capacidad econdmica de poder adquirirla bajo las condiciones

actuales del mercado. Segun estudios realizados por Gridcon Consultores, solo el 33.5%
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califica para crédito de viviendas mientras que solo un 4.1% puede comprarla al
contado.

Por consiguiente, la demanda potencial calificada total para el proyecto es la siguiente:

Cuadro No.13

Afo Al contado Apto para crédito |Demanda Potencial Calificada.
2005 7463 60975 68438
2006 7624 62291 69914
2007 7785 63606 71391
2008 7946 64922 72868
2009 8107 66238 74345
2010 8268 67553 75821
2011 8429 68869 77298

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

A partir de la demanda potencial calificada establecida, y con una disposicion a adquirir
el producto del 56.5% (dato obtenido mediante la encuesta realizada al mercado
objetivo), obtenemos la siguiente demanda potencial calificada para la vivienda
construida en sistema PVC:

Cuadro No.14

Ao Demanda Potencial Calificada.
2005 38.667
2006 39.501
2007 40.336
2008 41.170
2009 42.005
2010 42.839
2011 43.673

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Con este estudio de mercado del proyecto, se llega a la conclusion de que es

absolutamente clara la existencia de una demanda insatisfecha de vivienda para la
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ciudad de Quito, y a partir de los datos antes calculados de demanda potencial calificada
para el mercado objetivo del proyecto, y considerando que es un producto no
tradicional, innovador, poco conocido que se quiere introducir en el mercado, asi como
las limitaciones de capital, financiamiento e infraestructura, la meta del proyecto sera
abarcar un total de 60 unidades de vivienda anualmente correspondientes al 0,2% de la
demanda potencial calificada, manteniendo la oferta constante durante los cinco afios de
duracion del proyecto.

Cuadro No.15

Afio Demanda a cub_rir por el
proyecto. (unidades)

2006 60

2007 60

2008 60

2009 60

2010 60

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

2.7 Politica de Precios.

La oferta de viviendas de clase media — clase media baja (80 m2) ubicadas en Pomasqui
0 Calderon tienen un precio promedio de USD$300 por metro cuadrado, mientras que la
vivienda dirigida a clases media alta y alta, tiene un promedio de construccion de 200

metros cuadrados con un precio que oscila entre los USD$600 y USD$650 el m21°,

Se ha decidido aplicar un método de fijacion de precios de penetracion de mercado,
técnica que conviene debido a que el mercado es muy sensible al precio y un precio bajo

estimulara el crecimiento del mercado. ™

Y DIARIO "EL COMERCIO", Seccién Construir, 14 de Mayo de 2005, pag.#2
1 KOTTLER, Philip, “Direccién de Marketing”, Editorial Pearson, Espafia, 2001, pag. # 458
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Asi, se ofertaran las viviendas modelo Palmeras de 120 m2 de construccion en 200m2
de terreno a un precio de USD$258 m2, sumando un total de USD$31,000.00 por

unidad de vivienda.

2.8 Estrategias Comerciales:

e Plan de Ventas y Financiamiento para el comprador final:

El éxito del proyecto dependera en gran medida del buen manejo de las ventas, de ahi
que es necesario contar con personal calificado, politicas de ventas y planes de

financiamiento bien definidos.

Para promocionar el producto, es necesario utilizar varias herramientas de marketing
como son la publicidad y las ventas personales. La publicidad facilitara la generacion de
ventas y permitird al vendedor dar a conocer su producto en forma eficiente, ademas
ofrece cualidades especiales como capacidad de penetracion ya que permite al vendedor
la repeticion del mensaje y el publico no se siente obligado a prestar atencion ni a

responder a la misma y sin embargo lo hace.

El principal medio de publicidad sera la prensa escrita (diarios y revistas) puesto que es
el medio de busqueda de informacién con mayor acogida en la poblacion (49.1%)",
mediante este medio se dara a conocer al publico las ventajas de este sistema de

construccion, garantia de duracion, areas de construccion, y demas servicios ofrecidos.

12 GRIDCON CONSULTORES, “Estudio de Variables, Magnitud y Composicién de la Demanda”, 2004.
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Las ventas personales son otra herramienta a utilizarse para crear preferencia y
conviccion en el cliente e incitarlos a la accion. Representan una relacion inmediata e

interactiva con el cliente que permiten el nacimiento de las relaciones publicas.*®

Forma de Pago vy Financiamiento:

Sobre la base de los andlisis realizados sobre el costo de construccion, precios y
condiciones de pago en el mercado, y el margen de utilidad deseado, el precio de las
unidades de vivienda Modelo Palmeras de 120 m2 de construccion serd de

USD$31,000.00 y la forma de pago que se promocionara sera la siguiente:

Cuadro No.16

Detalle Plazo Porcentaje Valor en ddlares

Entrada Inmediato 30% $9,300.00
Saldo a 5, 10 afios 70% $21,700.00
Total 100% $31,000.00

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

El saldo financiado a 5 o 10 afios, se lo realizara mediante un crédito hipotecario a
través de cualquier institucion de crédito como son: Banco del Pichincha, Banco de la
Vivienda, Banco Solidario, Produbanco, Cooperativa Coprogreso, Cooperativa 9 de
Octubre, Mutualista Pichincha, Mutualista Benalcazar, etc., siendo el Banco del
Pichincha y el Banco Solidario los de mayor preferencia en el mercado. A continuacion
se enumera los requisitos que la mayoria de entidades solicitan para la concesion de un

crédito:

Requisitos para la obtencién del Crédito:

e Para personas dependientes o asalariadas:

B PHILIP KOTLER, “Direccién de Marketing”, Editorial Pearson Educacién, México, pag 550-567.
48




Solicitud de crédito con informacién completa

Fotocopia de la cédula de identidad y papeleta de votacion de los solicitantes.
Certificado de ingresos en el que se especifique sueldo, tiempo de servicio y cargo
desempefiado.

Fotocopia de los 2 ultimos roles de pago.

Certificaciones de otros ingresos diferentes al sueldo (comisiones, honorarios)
Fotocopia de la promesa de compraventa o del documento en que se relacione
detalladamente las condiciones de negociacion del inmueble.

Referencias Bancarias, certificados de manejo de cuentas corrientes o ahorro,
tarjetas de crédito, etc. (al menos una de ellas)

Referencias comerciales. (al menos una)

Fotocopia de los documentos que acrediten el respaldo patrimonial, como por

ejemplo matricula de vehiculo, carta de pago de impuesto predial, etc.

Para personas independientes:

Ademas de todos los documentos exigidos a personas dependientes, a excepcion de los

numerales 3 y 4 deben presentar:

1.

Carta explicativa de su actividad comercial o profesion, lugar donde la ejerce y valor
promedio mensual de ingresos.

Fotocopia del documento con el cual acredita su actividad, como por ejemplo
certificado del Registro Mercantil.

Fotocopia de la declaracion de impuesto a la renta de los ultimos dos afios.

Es importante destacar que la mayoria de instituciones financieras conceden hasta el

70% del avalto comercial para viviendas nuevas y hasta el 60% para viviendas usadas.

Los plazos dependen de los ingresos del cliente y generalmente van de 1 a 20 afios. La
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garantia para los creditos hipotecarios es la primera hipoteca abierta sobre el inmueble

objeto de financiacion.

Los pagos se los realiza a través de cuotas mensuales en dolares, pudiendo ser debitados

de la cuenta de ahorros o corriente que el cliente mantenga en la institucion. El valor de

la cuota no puede ser mayor a la tercera parte de los ingresos totales del cliente.
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CAPITULO 111

ESTUDIO TECNICO

3.1 Tamanio del Proyecto.

Para determinar el tamafio Optimo del proyecto, se ha considerado tanto la demanda
insatisfecha que existe en el mercado, la percepcion del cliente acerca del producto asi
como la capacidad economica de la empresa.

De esta manera, se ha determinado que es factible para el proyecto la oferta de 60
unidades de vivienda anualmente, planificando la importacion y construccién de 5
unidades mensuales en promedio, de manera que no existan problemas de efectivo para

realizar la importacion y su entrega.

3.2 Localizacién del Proyecto.

Para determinar la localizacion del proyecto se ha evaluado tanto la preferencia de lugar
de residencia del mercado objetivo del proyecto como el clima, tranquilidad,
disponibilidad y cercania a toda clase de servicios (supermercados, bancos, salud, etc)
vias de comunicacion, facilidad y costo del transporte.

Por esto, el proyecto evaluara algunas alternativas interesantes de localizacion de
viviendas que son: Valle de los Chillos (Sector Ushimana), en la parroquia Calderén
(al norte de Quito), Valle de Tumbaco, y al Sur de la ciudad.

Para determinar la localizacion 6ptima del proyecto se utilizara el Método Cualitativo
por Puntos, escogiendo el lugar que tenga la calificacion ponderada mas alta.

A continuacion se presenta dicha evaluacion:
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Cuadro No.17

VALLE DE LOS CHILLOS.

Peso Asignado.

Factor Relevante. % Calificacion. |Calificacion Ponderada.
Costo del Terreno 30 10 3.0
Clima. 10 10 1.0
Espacio libre de ruido. 15 10 1.5
Vias de comunicacion. 15 10 15
Facilidad y Costo de 15 8 19
Transporte.
Cerc_ar_wlaydlsponlbllldad de 15 9 135
servicios.

100% 10 9.55

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

CALDERON ( SECTOR
NORTE)

Factor Relevante.

Peso Asignado.

Calificacion.

Calificacion Ponderada.

Costo del Terreno 30 10 3.0
Clima. 10 9 0.9
Espacio libre de ruido. 15 10 1.35
Vias de comunicacion. 15 10 1.5
Facilidad y Costo de 15 8 19
Transporte.
Cerc_ar_wlaydlsponlbllldad de 15 8 120
Servicios.

100% 10 9.15

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

VALLE DE TUMBACO

Factor Relevante. Peso Asignado. Calificacion. Calificacién Ponderada.
Costo del Terreno 30 8 2.4
Clima. 10 10 1.0
Espacio libre de ruido. 15 10 1.5
Vias de comunicacion. 15 10 1.5
Facilidad y Costo de 15 8 19
Transporte.
Cerc_amaydlsponlbllldad de 15 9 135
SEervicios.

100% 10 8.95

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
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SECTOR SUR DE LA

CIUDAD.

Factor Relevante. Peso A(;s/:)gnado. Calificacion. |Calificacion Ponderada.
Costo del Terreno 30 9 2.7
Clima. 10 9 0.9
Espacio libre de ruido. 15 7 1.05
Vias de comunicacion. 15 10 15
Facilidad y Costo de 15 9 135
Transporte.
Cerc_amaydlsponlbllldad de 15 9 135
servicios.

TOTAL 100% 10 8.85

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

Se presenta a continuacion informacion general sobre las posibilidades de localizacion

con mejor calificacion ponderada, y donde se realizara el proyecto:

En el Valle de Los Chillos (cantén Rumifiahui):**

Superficie: 137.2 Km2

¢ Distancia a Quito: 15 Km. por autopista asfaltada.

e Clima: Oscila entre los 16 grados centigrados de temperatura en promedio, llegando
en los dias calidos hasta los 23 grados, y noches frias con temperaturas de hasta 8
grados centigrados.

e Limites:

Al Norte: Canton Quito, Urbanizacién La Armenia.

Al Sur: Monte Pasochoa y Cantdn Mejia.

Al Este: Canton Quito.

Al Oeste: Canton Quito y el Rio San Pedro de Cuandina.

Al Noroeste: San Pedro del Tingo.

4 Tomado de la pagina: www.ruminahui.gov.ec
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Plano de la Distribucion Zonal de la ciudad de Quito.

Zona | | Valle de
Norte | | Pomasqui

Vallede |
Tumbaco

Valle de
Los Chillos

Valle de

Calderdn

Fuente: Diario "El Comercio”, 14 de Mayo de 2005.

Calderdn. (Sector Norte de la ciudad de Quito).

e Parroquia: Caldero6n, ubicada al norte de la ciudad de Quito.

e Localizacion: Region Sierra a 2.800 metros sobre el nivel del mar.

e Temperatura: 50 a 77 grados Fahrenheit (10 a 25 grados centigrados).

e Altitud: 2,850 m /9,350 pies.

e Vias de Comunicacion: Facilidad de medios de transporte (autobuses) por vias
asfaltadas que comunican al sector con los principales centros comerciales y

financieros de la ciudad.

A continuacion se presenta un plano de posible ubicacion de las viviendas en la

parroquia Calderon:



Plano de Ubicacién de la parroquia Calderon.
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3.3 Ingenieria del proyecto.

3.3.1 Proceso de Importacion.

Como se habia mencionado antes, el proyecto se basa en la importacién de vivienda en
sistema PVC, para lo cual se ha escogido a ROYALCO S.A. como proveedor, el mismo
que esta localizado en Cartagena — Colombia, hecho que beneficia al proyecto en cuanto

a costo de transporte y tiempo de transito de la mercaderia.

El proceso varia de acuerdo al valor de la mercaderia, asi para pedidos con un valor
menor a $4.000,00 la documentacién que aduana solicita es una poliza de seguro de

transporte, la guia aérea, Bill of Lading o Porte de Carretera dependiendo del medio de
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transporte utilizado y las facturas comerciales de la mercaderia. Este tramite debido a su
simplicidad toma de 2 a 3 horas para desaduanizar.
En casos en que el pedido a importar sobrepase los USD 4.000,00; el proceso

comprende los siguientes pasos:

1. Colocacién de la orden de compra..- La orden de compra debe ser enviada a

Royalco S.A. detallando codigos, caracteristicas, y cantidades en forma clara, de
manera que de fabrica confirmen la fecha estimada de despacho.

2. Elaboracion de documentos.- La documentacion necesaria para importar toda

mercaderia que supere los USD$ 4,000.00 es la siguiente:
e Nota de Pedido: Debe contener la fecha, nombre del importador, nombre del
proveedor, detallar cantidades, descripcién del producto, valor FOB unitario, valor
FOB total, costo de flete y debe constar en ella la firma del responsable de la
importacion.
e Documento Unico de Importacion DUI: EI DUI es un formulario en el que se
debe llenar distintos datos referentes a la importacion: datos del importador,
exportador, forma de pago, moneda de transaccion, valor FOB, partidas
arancelarias correspondientes a la mercaderia, etc.
Para empresas que Vvan a realizar importaciones por primera vez, es necesario llenar
el formulario de apertura de licencia de importador en cualquier banco del pais y
presentar la siguiente documentacion:

e Registro unico de contribuyente (RUC) de la empresa

e Cédulay papeleta de votacién del Representante Legal

e Formulario de firmas autorizadas.
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Una vez que se cuenta con la licencia de importador, por cada pedido que se realice, la
empresa debera hacer aprobar en el mismo banco el Documento Unico de Importacion.

La documentacion necesaria para aprobacion del DUI es la siguiente:

e Dos copias de la Nota de Pedido, la misma que debe incluir el detalle de la
mercaderia, cantidades, Valor Fob unitario, valor Fob total del pedido, y
firma del importador.

e Formulario DUI debidamente llenado.

e Pago de $4 al banco para su aprobacion. (La mayoria de bancos realiza un

débito bancario).

Si la informacidn esta correctamente ingresada, el DUI estara aprobado en 24 horas a
partir de su ingreso al banco.

e Pdliza de Seguro de Transporte: Este documento es necesario para nacionalizar
la mercaderia y ademas ofrece cobertura sobre robo o pérdida de la mercaderia
desde su despacho hasta la llegada a bodegas del importador. El costo de la
emision de la poliza de seguro de transporte depende de los niveles de cobertura
y deducible, sin embargo oscilan entre un 1% - 0.8% del valor total de la

mercaderia.

3.- Solicitar inspeccién en origen.- Toda importacion de USD$4,000 o mas debe ser

inspeccionada en origen por esto es necesario solicitarla a cualquiera de las
verificadoras internacionales aprobadas en el pais ( Cotecna, SGS, Bureau Veritas, ITS,
etc.).

La “inspeccion” consiste en verificar que la mercaderia despachada por el proveedor,
coincida con lo especificado en la Nota de Pedido, asi tanto el importador como el

Estado verifica cantidades, peso, puertos de entrada y salida, origen de la mercaderia, y
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valores FOB. En caso de existir alguna discrepancia, el importador debe notificar a la
verificadora si esta de acuerdo para que se realice el cambio.

La solicitud de inspeccidn se la tramita con la empresa verificadora a través del Internet
(la mayoria de verificadoras tienen un sistema de facil aplicacion que permite ingresar
solicitudes de manera inmediata a través de su sitio web), o entregando una copia de la
Nota de Pedido de la mercaderia. Después, la verificadora asigna un numero a la
solicitud, el mismo que debe ser informado al exportador para que puedan coordinar la
inspeccion de la mercaderia en el lugar de origen.

Con esta informacion la empresa verificadora contacta al exportador, hacen la
inspeccion fisica de la mercaderia y proceden a emitir un certificado en el que se
constata que numeros de factura, partida arancelaria, cantidades, estén de acuerdo a la
informacién entregada por el importador. Una vez que se haya inspeccionado la
mercaderia puede ser embarcada. El costo de la inspeccion es el 2% del valor fob de la

mercaderia.

4.- Solicitar detalles de embarque.- Cuando las fechas de embarque se aproximen hay

que solicitar a los exportadores la siguiente informacion:

e Fecha de Embarque ETD

e Cantidad y Numero de Contenedores con sus respectivos sellos.
e Naviera, nombre del Buque y Numero de BL

e Puerto de embarque (si no esta convenido previamente)

5.- Notificacion de la llegada del embarque a la empresa “custodia”.- Para mayor

seguridad de los contenedores, es recomendable contratar una empresa que los custodie

en el traslado desde el buque hasta su retiro de las bodegas en aduana. Para esto es
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necesario que la empresa custodia conozca la naviera y buque que transportaron la

mercaderia, asi como el numero de contenedor y sellos de los mismos.

6.- Recepcion y Tratamiento de documentos originales.- Es responsabilidad del

exportador enviar oportunamente los siguientes documentos originales para la
nacionalizacion:

o Factura Comercial (original y copias)

o Lista de empaque (original y copias)

o Certificado de Origen

o Certificados sanitarios (en caso de ser necesario)

o Conocimiento de embarque (original y copias)

La verificadora debe emitir el certificado de inspeccion antes del arribo del buque,
porque junto con los documentos originales descritos anteriormente deben ser
revisados de manera que no existan errores ni contradicciones entre ellos para poder

entregarlos al Agente de Aduanas para que inicie el tramite de nacionalizacion.

7.- Nacionalizacidn de la mercaderia.- El ingreso de informacion se la realiza mediante

el Sistema SICE que posee la Aduana. Este sistema se implement6 para el denominado
tramite ~ cero papeles ~ con el objetivo de acelerar los tramites, pero en la practica toma
casi el mismo tiempo ya que este se congestiona. Los datos que se ingresan
corresponden a las facturas comerciales, pdliza de seguro de transporte, certificado de

inspeccion y documento de embarque (guia aérea, BL, o Porte de Carretera)
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Es obligatorio la intervencion del Agente de Aduanas en los siguientes casos:

« Para importaciones efectuadas por entidades del sector publico.

e En los despachos de las importaciones de mercancias cuyo valor sera igual o

mayor de dos mil délares de los Estados Unidos de América (USD. $2.000).

Para el caso de los perfiles de PVC para la construccion de vivienda en ese sistema, la
partida arancelaria es la 9406.00.00.00-4 correspondiente a construcciones
prefabricadas, cuyos aranceles son:

Iva: 12% del valor CIF + Fodinfa

Aranceles: 15% del Valor CIF

Fondo de Desarrollo para la Infancia Fodinfa: 0.05% del Valor CIF

Corpei : 0.25 x 1000 del Valor CIF.

Dentro de la importacion de la mercaderia, el transporte es un aspecto muy importante y
por eso se debe mencionar que los perfiles son livianos y es posible apilar, ocupando
poco espacio cuando son despachados. Esto es particularmente importante para
disminuir los costos de transporte. Un contenedor de 12 metros (40 pies) puede contener
todos los materiales requeridos para la construccion de cinco casas, (de 120m2 cada
una) segun los modelos escogidos.

Esto reduce significativamente el costo unitario de transporte.
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3.3.2 Diagrama del Proceso de Importacion:

Cuadro No. 18

Colocacion de la
Orden de Compra
(1 dia)

Elaboracién de Documentos de Importacién: (2 dias)
Nota de Pedido, Documento Unico de Importacion,

O\

Solicitar y coordinar Coordinar detalles de
Inspeccion en Origen y embarque y recepcion de
embarque del pedido. documentos originales
(2 dias) (2 dias)

Emision del
Certificado de
Inspeccion.
(3 dias)

Mercaderia en
Trénsito.
(3 dias)

}

Nacionalizacion de la Mercaderia: (3 dias)
Ingreso del tramite en Aduana y Pago de Aranceles.

Cuadro elaborado por Germania Coronel E.

3.3.3 El Proceso de Ensamblado.

3.3.3.1 Aspectos de la Construccion:

La facilidad de ejecucién de la construccion permite emprender una edificacion sin
tener que recurrir a especialistas. Cada uno de los trabajos que se requieren puede ser

realizado por mano de obra no especializada y con un minimo de supervision. La
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construccion utiliza herramientas corrientes, ampliamente disponibles y de facil manejo.
Las puertas y las ventanas se colocan facilmente sin ajustes complicados. Este tipo de
edificaciones no exigen ningun acabado interior y exterior de muros y cubierta. Una
vez ensamblada, la vivienda esté lista para ser utilizada.

Acorde al Centro de Investigacion Industrial de Quebec (CRIQ) y el Consejo Nacional
de Investigaciones de Canada (CNRC), el Sistema de Construccion en PVC permite
adquirir una edificacion que satisface los estandares mas rigurosos aplicados al frio

nordico canadiense asi como al ardiente sol de los paises tropicales latinoamericanos.

A continuacién citamos la conclusion del CRIQ acerca del producto:®
"Los trabajos efectuados han permitido verificar que los comportamientos de las
habitaciones en PVC y concreto serian adecuados para enfrentar las condiciones
climaticas especificas a las normas canadienses asi como a ciertas exigencias

especificas para Latinoamérica en cuanto a las habitaciones de uno o dos pisos.

Para Latinoamérica se tuvieron en cuenta cargas que pudieran provenir de un viento
violento (250 km./h) y de un movimiento sismico (factor 0,2 W). El factor utilizado
para un movimiento sismico corresponde aproximadamente a un nivel de 7 a 8 de la
escala de Richter. Los muros se comportan bien en el momento del vaciado. En cuanto a
la cubierta, la utilizacion de un inyector ha permitido obtener un buen relleno de las
secciones. En funcion del tipo de concreto utilizado y de las condiciones de instalacion,
se hara necesario verificar periédicamente el relleno adecuado de las secciones de la
cubierta. Esto es especialmente importante para aquellas regiones donde es necesario
tener en cuenta las cargas de nieve. Para las regiones donde no se presenta carga de

nieve, las cargas sobre la cubierta son mas débiles y en consecuencia las exigencias de

5 Instituto del PVC. www.pvc.com.ca
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resistencia para la

misma son

menores.

Los resultados de los ensayos han demostrado que se ha satisfecho con las exigencias

de resistencia del Centro canadiense de materiales de construccion ( Centre

canadien des materiaux de construction - CCMC) respecto al comportamiento de los

materiales al fuego y a la infiltracion del agua.”

3.3.3.2 Tiempo de Construccién. EIl tiempo que toma cada actividad esta dado por la

hora/obrero por metro cuadrado, el cual esta expresado en el siguiente cuadro:

Cuadro No.19

Actividad Hora/obrero por m2| Vivienda de 120m2

Preparacion de la losa y instalacién de las soleras 0,19 22,64
Instalacion del Andamiaje 0,42 49,81
Instalacion de los componentes de los muros 0,60 72,45
Acero de la armadura y de los anclajes 0,15 18,11
Vaciado de Concreto de los muros 0,23 27,17
Instalacidn de la solera superior y sujetadores 0,11 13,58
Instalacion de la estructura de la cubierta 0,17 20,38
Instalacién de los componentes de la cubierta 0,30 36,23
Vaciado de concreto de la cubierta 0,30 36,23
Acabado de la cubierta 0,30 36,23
Instalacidn de puertas y ventanas. 0,38 45,28

Total 3,15 378,11

Fuente: Digigraph Construcciones.

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

3.3.3.4 El Proceso Constructivo.*®

1. Preparacion de la Losa. La losa de cemento constituye el principal cimiento de los

muros de PVC. Esta deberéa ser construida derecha, lisa, de un espesor minimo de 30

cm en la parte inferior de los muros y de 10 cm en el resto de la losa. Dadas las
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diferentes clases de suelo, el plano de los cimientos debe ser aprobado por un
ingeniero autorizado. Es necesario limpiar la losa antes de iniciar el proceso
constructivo de manera que no existan amontonamientos de tierra ni zanjas que

obstruyan la colocacion de muros.

2. Colocacion de las soleras sobre la losa de cemento.- Consiste en trazar y colocar las

soleras para los muros exteriores e interiores. Las soleras son suministradas con una
longitud de 5 metros y deben ser cortadas de acuerdo a su necesidad con una sierra
eléctrica. Antes de que las soleras sean fijadas a la placa, es necesario colocar un
sellador o enlucido bituminoso hecho con una cinta de polietileno. Para fijar las

soleras a la losa se debe utilizar tornillos para concreto.

3.Instalacion del andamiaje para sostenimiento temporal de los muros .- Sirve para

soportar los muros de PVC durante el ensamblaje y vaciado del concreto. EI andamiaje
se compone de 5 piezas principalmente: La base de fijacion, el soporte del andamiaje, la

escuadra de tablon, el puntal y el perfil de acero en “Z’". Las bases del andamiaje deben

' ROYALCO S.A., “Proceso Constructivo Royalco”, Bogota, 2004, pag. # 3-50
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ser colocadas directamente a la solera baja, los soportes principales son simplemente
insertados en las bases de fijacion y asegurados por medio de un tornillo de expansion
instalado en el soporte principal. Los puntales sirven para reforzar el sistema de
ensamblaje, pueden ser instalados en los dos sentidos, sin embargo no es necesario. Los
perfiles de acero en “Z" son mantenidos por una grapa metalica prevista en los soportes
del andamiaje.

Después del vaciado de concreto en los muros, el ensamblaje sera desmontado y

almacenado para ser utilizado nuevamente en otra construccion.

El concreto de los muros debe tener una resistencia de 20 MPA con un asentamiento

maximo de 20 cm y un agregado de 20 mm.

Es recomendable agregarle al cemento un plastificante para hacerlo mas fluido. Este
plastificante puede ser Eucon 70 de Euclib utilizado a razon de 500ml/100Kg de
concreto.

El concreto se inyecta como primera fase en todos los muros hasta aproximadamente

1.5 m de altura, esperando al menos una hora para realizar el vaciado de concreto total.

65



Es preferible dejar algunos milimetros entre el concreto y los elementos de PVC en la

parte superior.

4. Instalacion de los componentes de los muros.- A partir de la esquina de la
edificacion, colocar simultaneamente al interior de la solera 3 o 4 elementos
estructurales, colocarlos a nivel y fijarlos al perfil en "Z" por medio de las grapas de
PVC. Enseguida, instalar los revestimientos para los muros.

Las juntas de los muros se realizan con el elemento para union de muro y las esquinas
con elemento para esquinas de muro.

Las canalizaciones electricas pueden ser instaladas cada 1.5 m para preveer la

instalacion eventual de cables eléctricos o telefonicos segln sea necesario.

5.- Instalacion de Puertas y Ventanas. Se debe instalar las jambas de las ventanas
insertando previamente una plancha de contrachapado al interior de los marcos,
después, instalar la parte superior de las puertas y ventanas apoyandolas en las jambas
laterales. Fijarlas posteriormente por la parte interior utilizando escuadra y tornillos.
Sobre el marco superior de la ventana debe ser instalado un dintel de acero con el fin de

dar apoyo al peso del concreto.

6.- Instalacion de la Solera Superior.- La solera superior se compone de 2 partes: La

parte superior e inferior. La parte inferior debe ser instalada primero por medio de
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tornillos a la cara superior. La parte superior es ajustada a la parte inferior también por
medio de tornillos. Con el fin de rellenar la cavidad de la solera superior, es necesario
insertar concreto.

La instalacion de los sujetadores (hechos de madera tratada contra putrefaccion) se
realiza fijando los sujetadores a la solera superior por medio de tornillos anclados al

mortero de la solera.

7.- Instalacion de la Estructura de la Cubierta.- Para empezar se debe preparar el soporte

para las viguetas para lo cual puede ser necesario recortar parte de la solera superior en
los lugares donde las viguetas deben apoyarse. Luego de su colocacion, estas deben ser
niveladas utilizando una cuerda y cufias de madera, para luego ser fijadas con pernos.

Una vez que la estructura esta armada, se puede continuar con la instalacion de los
componentes de la cubierta, atornillando los componentes estructurales a las viguetas de
maderas tanto en los extremos como en el centro. Los conductos y las cajas eléctricas de

la cubierta deben ser colocados antes del llenado de concreto de la cubierta.

8.-Vaciado de concreto de la Cubierta y acabado de la Cubierta. El concreto se vacia

directamente en el encofrado, comenzando por la parte inferior de la misma hasta llegar
a la parte superior. El concreto que haya salpicado al PVVC debe ser limpiado antes de su
endurecimiento para lo cual se necesita agua y un cepillo.

Finalmente para terminar la cubierta, se instalan los aleros laterales y la moldura de
acabado. La cumbre de la cubierta se halla recubierta por un caballete metalico
atornillado directamente sobre el recubrimiento de la cubierta, pero antes debe ser

aplicado un sellante.
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9.- Electricidad.- La acometida se realiza a traves de la cubierta por medio de

conductos y cajas de PVC estandar para sistemas eléctricos. Las cajas colocadas bajo el
caballete de la cubierta son cajas de paso alimentadas por conductos de 1-3/4".

Las instalaciones eléctricas (tomas e interruptores), paneles e distribucion y disyuntores
deben encontrarse disponibles localmente.

En cuanto a la alimentacidn, esta puede ser subterranea o aérea, el cableado se lleva a

cabo a través de las canalizaciones eléctricas instaladas previamente.

10.- Plomeria.- Los equipos de plomeria, grifos, sanitarios, lavabos, son los utilizados

en la vivienda tradicional. La red utilizada para el drenaje y alcantarillado se compone

de tubos ABS de 40mm para lavaplatos y lavamanos y de 75 mm para los sanitarios.

La tuberia para la red de agua potable y drenaje debe ser instalada en la losa antes de

realizar el vaciado de concreto. Ciertas partes de los muros interiores, pueden ser
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dejados libres de concreto para permitir el paso de las tuberias de drenaje o ventilacion,

siempre guiandose en el plano de plomeria de la construccion.

11.- Acabados.- Cuando se desee instalar ceramica o baldosas en bafios o en la cocina,

se recomienda atornillar previamente un panel de concreto o yeso de 12mm de espesor.
Los tornillos deben ser instalados en las ranuras previstas para este fin. Posteriormente

deben ser pegadas las baldosas o ceramica al perfil de concreto o yeso.

Se recomienda que la pintura de los perfiles de PVC sea 100 % a base de acrilico,
utilizando algun pulimento para asegurar su adherencia. Del lado interior solo se

requiere una capa de pintura.

No es posible aplicar un enlucido de cemento directamente sobre los perfiles de PVC,

para este tipo de terminado es necesario fijar perfiles de cemento o una malla metalica,

los cuales pueden ser sujetados al PVVC por medio de tornillos.

Con el fin de aumentar la resistencia térmica de los muros y la cubierta, es posible

instalar paneles de aislamientos rigidos o semirigidos.
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Estos paneles pueden ser fijados por medio de tornillos y luego, si el aislamiento se

encuentra del lado interior, pueden ser cubiertos con paneles de yeso.

Si el aislamiento se coloca sobre la cubierta, es posible recubrirlos con paneles de gres

0 pizarra, asegurandose primero con un ingeniero estructural. De esta manera, la

vivienda esta completa y lista para su utilizacion.

Casa Modelo Palmeras

Fuente: Royalco S.A.
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3.3.3.5 Diagrama del Proceso de Ensamblado de las Viviendas en Sistema PVC:

Cuadro No. 19

Preparacion de la
losa.

Colocacion de las
soleras sobre la losa
de cemento.

Instalacion del andamiaje para
sostenimiento de los muros.

Colocacion de los muros,
instalaciones eléctricas y
sanitarias y vaciado del concreto.

Instalacion de
puertas y ventanas.

Instalacion de la solera
superior y armado de la
cubierta:

Acabados

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
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3.3.4 Planos Arquitectonicos Casa Modelo Palmeras:
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Fuente: Royalcosa S.A.
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3.3.5 Distribucion Arquitectdnica Modelo Palmeras:

o
T
B

Fuente: Royalcosa S.A.
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3.4 Infraestructura Necesaria:

Otra de las ventajas que ofrece el proyecto es que necesita una minima infraestructura
para su operacion. Como se indico antes, los perfiles de PVC se apilan unos con otros

haciendo minimo el espacio de bodega para almacenamiento requerido.

En todo momento es necesario disponer de electricidad y de una fuente permanente de
agua potable, para limpieza de la bodega. El servicio telefénico y la conexion a Internet
son de vital importancia tanto para la coordinacién logistica como para la

comercializacion y entrega de la mercaderia.

e Necesidades de Personal:

Cuadro No.20

Personal : Sueldo Importe
Necesario Cantidad Mensual Anual
Administrador
General 1 $1,000.00 |$12,000.00
Coord. Compras 1 $600.00 | $7,200.00
Locales
Coord. 1 $600.00 | $7,200.00
Importaciones
Contador 1 $600.00 $7,200.00
Jefe de
Construccion 1 $800.00 $9,600.00
Agentes
vendedores* 2 $300.00 $7,200.00
Albafiles 4 $240.00 |$11,520.00
Total $5,160.00 |$61,920.00

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
*Los vendedores comisionan por ventas y estan especificadas en los gastos por ventas.

Es importante tener en cuenta el Rol de Provisiones Anual, el mismo que incluye todos

los beneficios de ley que se debe pagar a los empleados:

Asi, el decimotercero corresponde a 1/12 parte de lo recibido en el afio; el decimocuarto
a $150 por empleado, los fondos de reserva a 1/12 de lo recibido en el afio (a partir del

segundo afio) y el Aporte Patronal que corresponde al 12.15% del importe anual.
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Cuadro No.21

Rol de Provisiones Anual.

Concepto Importe Total
Decimotercero $5,160.00
Decimocuarto $1,650.00
Fondos de
Reserva* $5,160.00
Aporte Patronal $7,523.28
Total $19,493.28

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

Muebles, Equipo de Oficina y Equipos de Computacion:

Cuadro No.22

. . . . Precio Importe
Equipo Necesario Descripcion Cantidad Unitario Total
Escritorio Escritorio Modular 4 | $180.00 | $720.00

ATU.
. Silla para oficina
Sillas reclinable. 4 $16.50 $66.00
Impresora Matricial |[Epson LX-300 1 $250.00 | $250.00
Teléfono Panasonic KF-71A 4 $29.50 $118.00
Pentium IV 2.66 GHZ
Procesador Intel
Disco Duro 80GB
Memoria Ram 256 MB
Computadora. Monitor Samsung 15” 4 $800.00 | $3,200.00
Tarjeta de Red
Parlantes, Mouse
Floppy Drive
CD Writer.
Total $4,354.00

Fuente: Office USA, ATU.

Cuadro Elaborado por:

Germania Coronel E.
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e Suministros Varios:

Cuadro No. 23

. Requerimiento| Costo | Importe | Importe
Concepto | Unidad Mensual Unitario| Mensual Anual
Energia
Eléctrica Kw/h 250 0.10392 | $25.98 $311.76
Agua Potable | m3 10 0.4183 $4.18 $50.20
Teléfono min 8000 0.0125 | $100.00 | $1,200.00
Plan
Internet ilimitado 1 50 $50.00 $600.00
Suministros de Oficina $15.00 $180.00
Total $195.16 | $2,341.96

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

*Estos valores incluyen impuestos y otras tasas.

e Arrendamiento Oficina:

Puesto que el proyecto operara en las zonas del Valle de los Chillos y la parroquia

Calderoén, éstas serian los lugares mas apropiados para la instalacion de las oficinas,

pero una vez mas se utilizara el Método Cualitativo por Puntos para escoger la mejor

opcion:

Cuadro No.24

VALLE DE LOS CHILLOS.

Factor Relevante. P Aos/:)gnado. Calificacion. |Calificacion Ponderada.
Costo del Arriendo 40 9 3.6
Vias de comunicacion. 20 10 2.0
Facilidad y Costo de 20 8 16
Transporte.
Cerc_ar_wlaydlsponlbllldad de 20 9 18
servicios.
TOTAL 100% 10 9.00

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
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PARROQUIA CALDERON.

Factor Relevante. P Aos/:)gnado. Calificacion. |Calificacion Ponderada.
Costo del Arriendo 40 8 3.2
Vias de comunicacion. 20 10 2.0
Facilidad y Costo de 20 8 16
Transporte.
Cerc_ar_wlaydlsponlbllldad de 20 8 16
servicios.
TOTAL 100% 10 8.40

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

Basandose en estos antecedentes se ha decidido arrendar una oficina de 60 m2 con una

bodega de 40m2, espacio suficiente para el almacenamiento y operacion del proyecto,

por un valor de $400 mensuales ubicada en el valle de los Chillos.

Cuadro No.25

e Herramientas:

Cuadro No.26

Concepto Valor Mensual Importe Total
Oficina $100.00 $1,200.00
Bodegas $300.00 $3,600.00
Total $400.00 $4,800.00

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E

Concepto Cantidad u\n/ﬁ!slorrio : rprgglt €
Picos 4 $12.50 $50.00
Palas 4 $9.20 $36.80
Barra 14 Ibs. 4 $13.13 $52.52
Carretillas 2 $35.00 $70.00
Martillos 4 $5.19 $20.76
Total $230.08

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E
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e Vehiculos:

Para la movilizacion de los paneles de PVC desde las bodegas hasta el sitio de
construccion, se comprard una camioneta Nissan D21 modelo 2005, avaluada en

$22,000.00.

Cuadro No.27

Concepto Cantidad Importe Total
Camioneta 1.00 $22,000.00

Fuente: Automotores y Anexos S.A.

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E

2.2 Costos del Proyecto:

e Terreno.

Como se indicd anteriormente, el proyecto ofrece dos localizaciones distintas para las
viviendas: estas pueden ser en Calderon al norte de Quito o en el Valle de Los Chillos
(sector Ushimana), lugares donde el costo de un terreno que puede acceder a todos los

servicios basicos esta en USD$25 el metro cuadrado.

Cuadro No.29

i Area Costo / .
Ubicacion (m2) M2 Cantidad | Costo Total
Calderon / N
Los Chillos | 200 [ $25.00 60 $300,000

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E

*Fuente: Inmobiliaria Inmocardal.

e Costo de Importacion:
El costo de Importacién incluye todo el proceso desde su salida de Cartagena —

Colombia (lugar de embarque) hasta la llegada a bodegas de la empresa.
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Cuadro No. 30

Detalle Importe
Manipuleo de contenedores: $26.78
Emision BL $17.86
Flete Cartagena — Guayaquil $750.00
Inspeccion en Origen (2%) $1,158.50
Pdliza de Seguro de Transporte (1%) $579.25
Agente de Aduana $200.00
Transporte Interno $400.00
Aranceles:
Advalorem (15%) $8,888.14
Impuesto al Valor Agregado (12%) $7,110.51
Fodinfa (0.5%) $296.27
Im_porte Total por Importacién de 5 $19.427.31
unidades
Costo de Importacién Unitario: $3,885.46
Costo Total de Importacion del $466,255.41
Proyecto:
Cuadro Elaborado por: Germania Coronel.
e Costo Directo de Construccion:
Cuadro No.31
COSTO DE PRECIO
CONSTRUCCION POR| UNIDAD | CANTIDAD UNIDAD TOTAL
UNIDAD
MOVIMIENTO DE
TIERRAS
Limpieza del terreno M2 120 $0.4 $44.4
Replaneo m 23.2 $0.5 $11.4
ESTRUCTURA DE
HORMIGON.
Hormigon de losa de 30 cm m2 120 $10.0 $1,200.0
ENSAMBLADO DE LAS PAREDES Y CUBIERTA
Kt completo de casa Unidad 1 $11,585.0 |  $11,586.0
Cemento qq 170 $5.6 $952.0
Arena M3 100 $9.44 $944.0
Ripio M3 100 $9.44 $944.0
MAMPOSTERIA
Bordillo de Tina de Bafio m 1.3 $15.2 $19.7
Mesdn de Cocina m2 15 $14.5 $21.7
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PISOS
Alisado de Piso m2 120 $2.8 $331.2
Ceramica para piso m2 120 $9.8 $1,171.2
Barrederas de Laurel m 23.2 $0.8 $18.37
AGUA POTABLE
Salida de Agua fria punto $24.7 $173.1
Salida medidor punto $21.9 $21.9
Tuberia PVC 1/2 m 18 $2.3 $41.0
Valvula check unidad $2.80 $2.80
Llave de pico unidad $5.0 $10.1
APARATOS SANITARIOS
Juego de bafio econémico | unidad $59.0 $118.0
Lavaplatos unidad $42.0 $42.0
Ducha eléctrica unidad $19.0 $19.0
AGUAS SERVIDAS
Tuberia PVC 110 mm m 10 $3.3 $33.2
Salida PVC 110mm punto 2 $8.2 $16.3
Salida PVC 50 mm punto 6 $7.2 $43.4
Rejilla 50 mm unidad 4 $3.3 $13.1
Rejilla exterior 110 mm unidad 1 $3.7 $3.7
INSTALACIONES
ELECTRICAS
Acometida Principal m 10 $8.1 $80.5
Tablero de control unidad 1 $58.1 $58.1
Acometida Telefonica m 5 $2.0 $9.8
[lunimacion punto 10 $13.0 $129.7
Salida Telefénica punto 2 $7.6 $15.2
Tomacorrientes punto 11 $11.5 $126.9
Luminarias unidad 12 $4.0 $48.0
COSTO UNITARIO DE CONSTRUCCION $18,249.72
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION $2,189,966.28
COSTO POR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION $152.08

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

e Costos Indirectos de Construccion:

Comprenden todos tanto los estudios y planificacién, como las tasas, impuestos y

gastos legales:
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Cuadro No.32

Estudios y Planificacion: Cantidad Total
Costo Directo de Construccién $18,249.72
Planificacion Arquitecténica 1.60% $292.00
Direccién Arquitectdnica 0.50% $91.25
Planos Estructurales 0.25% $45.62
Proyecto Hidraulico- Sanitario 0.20% $36.50
Proyecto Eléctrico telefonico 0.20% $36.50
Estudio de Suelos 0.15% $27.37
Planos Topograficos 0.15% $27.37
Costo por Unidad $556.61

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
Fuente: Municipio de Quito.

Los costos por estudios y planificacion se calculan sobre el costo directo de

construccion.

Cuadro No.33

'[Zzgiéslmpuestos e Cantidad Total
Costo Directo de Construccion $18,249.72
Costo del Terreno $5,000.00
CAE, Aprobacion de planos 0.10% $18.25
Municipio: Aprobacién de planos 0.08% $14.60
Municipio: Permiso de Construccion 0.08% $14.60
Fondo Garantia 0.08% $14.60
Costo Aprobaciones extras 0.10% $18.25
CAE, Construccion 0.10% $18.25
Impuesto Cuerpo de Bomberos 0.12% $6.00
Impuesto Alcantarillado 0.20% $10.00
Impuesto EMAP Matriz 0.15% $7.50
Impuesto EMAP, red primario 0.12% $6.00
Impuesto EMAP, Servicio 0.12% $6.00
Acometida Teléfonos 0.20% $36.50
Acometida Eléctrica 0.15% $27.37
Seguro Todo riesgo 0.01% $1.82
Gastos Legales 0.15% $27.37
Impuestos Prediales 0.20% $10.00
Costo por unidad de Vivienda $237.12

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

Fuente: Municipio de Quito.
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Los impuestos se calculan sobre el area total del terreno, mientras que los gastos y tasa

legales sobre el costo directo de construccion.

e Gastos de Publicidad, Promocion y Ventas.

Para promocionar el proyecto se ha decidido utilizar anuncios en prensa escrita, asi

como volantes los mismos que se repartiran en distintos puntos de la ciudad.

A continuacion se presenta el plan de gastos en promocion y publicidad:

Cuadro No.34

. o . Frecuencia| Valor Valor
Medio TRl Color DI Mensual | Unitario | Mensual
Y4 de pégina Blancoy

El Metro 14.5 x 26 cm Negro Lunes 2 $250.00 | $500.00
El Comercio. 1/16 de pagina Blancoy .
Seccion Construir. 7x14 cm Negro Sabado 1 $900.00 | $900.00
Volantes (1000 10x15¢cm | Full Color i 1 $200.00 | $200.00
unidades)
TOTAL $1,600.00

Fuente: Comunica. Agencia de Publicidad.
Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Como se ha considerado vender un total de 5 unidades de vivienda mensualmente, se

destinara el 1,03% del precio de venta de cada casa para publicidad.

Cuadro No. 35

Detalle Cantidad Total
Precio de Venta Unitario $31,000.00
Utilidad por Vivienda vendida $1,201.86
Publicidad y Promocién 1.03% $320.00
Comisién sobre Ventas 5.00% $62.43
TOTAL $382.43

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
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Para el calculo de la publicidad se ha tomado en consideracion un porcentaje del precio
de venta por unidad de la vivienda, mientras que para el calculo de comisiones por venta

se tomara un 5% de la utilidad bruta por cada unidad vendida.

e Gastos de Depreciacion:

Para el calculo de la depreciacion, se utilizara el Método de Linea Recta:

Cuadro No.36

Concento Valor Vida Porcggtaje Depreciacion
P Inicial | Util [ S5 Anual
epreciacion
Muebles de ~ 0
Oficina $786.00 5 afnos 20% $157.20
Equipo de ~ 0
Oficina $368.00 | 5 afios 20% $73.60
(E:q“'po de | $3200.00 | 3 afios 33% $1,066.56
omputacion
Herramientas | $230.08 | 2 afios 50% $115.04
Vehiculos $22,000.00 | 5 afios 20% $4,400.00
Total $5,812.40

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

Con este estudio técnico podemos establecer la facilidad tanto de ensamblado como de
importacion del sistema PVC.

Es importante detallar que todos los demés insumos necesarios para la construccion de
las viviendas se pueden conseguir facilmente de manera local, y que no se requiere
mano de obra especializada lo que hace técnicamente factible la ejecucion del mismo.
Otro aspecto de suma importancia es que el proyecto no produce un deterioro en la
calidad ambiental de recursos hidricos, suelos o aire. Por esto el proyecto se puede
ubicar dentro de la Categoria Il de Impacto Ambiental, es decir que es un proyecto

neutral al ambiente que no afectaré al ambiente.’

Y MENESES Ediberto, “Proyectos”, Editoral Ediespe, 1995, pag.# 42
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IV CAPITULO

ESTUDIO LEGAL - ADMINISTRATIVO.

4.1 Aspectos Legales:
4.1.1 Constitucion de la Empresa.
Por las caracteristicas del proyecto en estudio, se ha determinado constituir la empresa

como una Sociedad de Responsabilidad Limitada.

Compaiiias De Responsabilidad Limitada:

Es la forma mas reciente de una entidad de negocio. Como con una corporacion, todos
los duefios de este tipo de compafia gozan de responsabilidad limitada. Esto significa
que el ser un miembro no le expone normalmente a la responsabilidad legal por deudas
del negocio y juicios de corte contra el negocio. El socio arriesga solamente su parte del
capital pagado en el negocio. Un individuo o una entidad separada tal como una
sociedad o una corporacion puede ser parte de una sociedad de responsabilidad limitada.
Los miembros de estas sociedades pueden decidir dividir los beneficios o las pérdidas
de la manera que deseen, aunque es comun dividir los beneficios o las pérdidas segun
el porcentaje de los activos de los negocios que cada miembro ha contribuido, esto no se

requiere legalmente.

4.1.2 Requisitos de Constitucion de la empresa:
Los requisitos son los siguientes:®

e El nombre.- Esta especie de compaiiias puede consistir en una razon social, una

denominacion objetiva o de fantasia. Debera ser aprobado por la Secretaria General

BInternet; www.supercias.gov.ec , “Instructivo para la constitucién, aumento de capital y més actos
societarios de las compariias mercantiles sometidas al control de la superintendencia de compariias”.
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de la Oficina Matriz de la Superintendencia de Compafiias, o por la Secretaria
General de la Intendencia de Compafiias de Guayaquil, o por el funcionario que
para el efecto fuere designado en las intendencias de compafiias de Cuenca,
Ambato, Machala y Portoviejo (Art. 92 de la Ley de Compaiiias y Resolucion N°.
99.1.1.3.0013 de 10 de noviembre de 1999, publicada en el Registro Oficial. 324 de

23 de noviembre de 1999).

De conformidad con lo prescrito en el Art. 293 de la Ley de Propiedad Intelectual, el
titular de un derecho sobre marcas, nombres comerciales u obtenciones vegetales que
constatare que la Superintendencia de Compafiias hubiere aprobado uno o mas nombres
de las sociedades bajo su control que incluyan signos idénticos a dichas marcas,
nombres comerciales u obtenciones vegetales, podra solicitar al Instituto Ecuatoriano de
Propiedad Intelectual —IEPI-, a través de los recursos correspondientes, la suspension
del uso de la referida denominacion o razén social para eliminar todo riesgo de

confusion o utilizacion indebida del signo protegido.

e Solicitud de aprobacién.- Es necesaria la presentacion al Superintendente de

Compafias 0 a su delegado de tres copias certificadas de la escritura de
constitucion de la compaiiia, a las que se adjuntara la solicitud, suscrita por
abogado, con que se pida la aprobacion del contrato constitutivo (Art. 136 de la
Ley de Compaiiias). Si se estimare conveniente, puede presentarse un proyecto de
minuta junto con la peticion antes referida, firmadas por abogado, para efectos de
revision previa. Si asi se procediere se estara a lo dispuesto en la Resolucién No.
99.1.1.3.0009 de 30 de septiembre de 1999, publicada en el Registro Oficial. 297

de 13 de octubre del mismo afio.

e NuUmeros minimo y méximo de socios.- La compafiia se constituird con tres socios,

como minimo, 0 con un maximo de quince, y si durante su existencia juridica
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llegare a exceder este numero deberd transformarse en otra clase de compaiiia o

disolverse (Art. 95 de la Ley de Compaiiias).

e Capital minimo.- El capital minimo con que ha de constituirse la compariia es de

cuatrocientos dolares de los Estados Unidos de Ameérica, de acuerdo con lo
dispuesto en la Resolucion No. 99.1.1.3.008 de 7 de septiembre de 1999, publicada
en el Registro Oficial. 278 de 16 de septiembre del mismo afio, en concordancia
con el Art. 99 literal g) de la Ley para la Transformacién Econémica del Ecuador
de 29 de febrero del 2000, publicada en el Registro Oficial. 34 de 13 de marzo del
mismo afio. El capital debera suscribirse integramente y pagarse al menos en el
50% del valor nominal de cada participacion. Las aportaciones pueden consistir en
numerario (dinero) o en especies (bienes) muebles o inmuebles o, incluso, en
dinero y especies a la vez. En cualquier caso las especies deben corresponder a la
actividad o actividades que integren el objeto de la compaiiia (Arts. 102 y 104 de la
Ley de Compaiiias y Resolucion No. 99.1.1.1.3.008 de 7 de septiembre de 1999,
publicada en el Registro Oficial 278 de 16 de los mismos mes y afio). Si como
especie inmueble se aportare a la constitucion de una compafiia un piso,
departamento o local sujeto al régimen de propiedad horizontal sera necesario que
se inserte en la escritura respectiva copia auténtica tanto de la correspondiente
declaracion municipal de propiedad horizontal cuanto del reglamento de
copropiedad del inmueble al que perteneciese el departamento o local sometido a
ese régimen. Tal dispone el Art. 19 de la Ley de Propiedad Horizontal. Asimismo,
para que pueda realizarse la transferencia de dominio, via aporte, de un piso,
departamento o local, sera requisito indispensable que el respectivo propietario
pruebe estar al dia en el pago de las expensas o cuotas de administracion,
conservacion y reparacion, asi como el seguro. Al efecto, el notario autorizante

exigira como documento habilitante la certificacion otorgada por el administrador,
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sin la cual no podra celebrarse ninguna escritura. Asi prescribe el Art. 9 del
Reglamento a la Ley de Propiedad Horizontal, publicado en el Registro Oficial 159

de 9 de febrero de 1961.

En esta clase de compafilas no es procedente establecer el capital
autorizado. Conforme a lo dispuesto en el articulo 105 de la Ley de la materia, esta

compafiia tampoco puede constituirse mediante suscripcién pablica.

El objeto social: Conforme sea la actividad a la que la empresa se va a dedicar, son

necesarias afiliaciones a los distintos gremios (previas a la obtencion de la
resolucion aprobatoria por parte de la Superintendencia de Compaiiias). Asi, para el
evento en que la compafia vaya a operar en el sector de la construccion, se debe
obtener la afiliacion a la Camara de la Construccion correspondiente, de acuerdo
con lo prescrito en el Art. 4 del Decreto Supremo No. 3136 de 14 de enero de 1979,

publicado en el Registro Oficial 762 de 30 de los mismos mes y afio.

Requisitos para la Afiliacion a la Camara de la Construccion de Quito.

e Para personas Naturales:

a. Una Foto tamaro "carnet"

b. Copia de la Cédula

c. Copia del carnet profesional

d. certificado original del Colegio

e. El valor a cancelar es de $170.50

f. El pago puede ser en efectivo o cheque personal

g. Llenar el formulario de afiliacion.
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Personas Juridicas.

a. Copia certificada y notarizada de la escritura

b. Nombramiento y aceptacion del Representante Técnico, el que tiene que ser
Ecuatoriano y domiciliado en Quito

c. Copia de la Cédula y una foto del Representante Técnico

d. Copia del carnet profesional del Representante Técnico

e. Certificado Original del Colegio del Representante Técnico

f. El valor a cancelar depende del monto de la Compafiia

g. El pago es en efectivo o cheque certificado

h. Llenar el formulario de afiliacion.

El origen de la inversion: Si en la constitucién de la compafiia invierten personas

naturales o juridicas extranjeras es indispensable que declaren el tipo de inversion
que realizan, esto es, extranjera directa, subregional o nacional, en los términos de la
Decision 291 de la Comision del Acuerdo de Cartagena, publicada en el Suplemento
del Registro Oficial. 682 de 13 de mayo de 1991. Si se tratare de esta Ultima deberéan
declararlo ante el Ministerio de Comercio Exterior, Industrializacion y Pesca, para
que esa secretaria de Estado en respuesta les confiera el oficio en que conste tal
declaracion, oficio que sera entregado en la Superintendencia de Compafiias (Art. 19
de la Ley de Promocion y Garantia de las Inversiones, publicada en el Registro
Oficial. 219 de 19 de diciembre de 1997, en concordancia con el Art. 13 de su
Reglamento de aplicacién, publicado en el Registro Oficial. 346 de 24 de junio de

1998).

88



4.2 Procedimiento y Requisitos necesarios para constituirse como Importador.

Una importacion al consumo, es la nacionalizacion de mercancias extranjeras
ingresadas al pais, para su libre disposicion; uso o consumo definitivo.

Pueden importar al consumo ecuatorianos y extranjeros residentes en el pais, como
personas naturales o juridicas. Pueden ser importadores casuales o frecuentes.

En caso de ser frecuentes deberan registrarse como tal en el Banco Central del Ecuador.
Todas las personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, que inicien o realicen
actividades econdmicas en el pais en forma permanente u ocasional deberan registrar en
su declaracion aduanera el nimero del Registro Unico de Contribuyentes (RUC), mismo

que ser4 validado por el sistema informéatico aduanero. *°

Requisitos:
e Copia de la cédula de identidad y papeleta de votacion del importador o
representante legal en caso de ser personas juridicas.
e Nombramiento del Representante Legal en caso de personas juridicas.
e Copia del Registro Unico de Contribuyentes (RUC).
e Registro de firmas autorizadas para efectos de aprobacion del Documento Unico

de Importacion.

Para iniciar una importacion a consumo primeramente se debe determinar si la
mercaderia es 0 no de prohibida importacion, lo cual se encuentra establecido en la
resolucion. No. 182 del COMEXI publicado en el Registro Oficial. No. 57 de abril de
2003, después determinar la subpartida de la mercancia, ya que pendiendo de su

naturaleza, deberd cumplir con el requisito correspondiente (licencias de importacion).

9 Internet: www.cae.gov.ec
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Si el valor FOB (Free on Board) detallado en factura de la mercancia es igual o mayor a
USD 4000,00, requiere visto bueno de los bancos corresponsales en el Ecuador, previo
al embarque, asi como también el importador debe solicitar y realizar la inspeccion en
origen a través de unas de las empresas verificadoras autorizadas por la Aduana (I.T.S.,
Bureau Veritas, Cotecna, S.G.S., BALTIC Control).
Para la presentacion de la Declaracion Unica Aduanera se requiere los siguientes
documentos:

e Original o copia negociable del conocimiento de embarque, carta de porte o guia

aerea.

e Factura Comercial.

e Poliza de seguro

e Certificado de inspeccidn en origen. (de ser el caso)

e Certificado de origen (de ser el caso)

e Visto bueno del Banco Central del Ecuador o de sus bancos corresponsales,

previo al embarque de las mercancias en las importaciones a consumo.

Una vez compilada la documentacién antes detallada, y previa transmision electronica
de la misma en el SICE, se ingresa fisicamente los documentos por el Distrito de llegada
de la mercancia para el trdmite de nacionalizacién de las mercancias pertinente.
Es obligatorio la intervencion del Agente de Aduanas en los siguientes casos:

e Para importaciones efectuadas por entidades del sector publico.

e En los despachos de las importaciones de mercancias cuyo valor sea igual o

mayor de dos mil dolares de los Estados Unidos de América (USD$2.000).

En el caso del producto en estudio, las construcciones prefabricadas pertenecen a la

Seccion XX correspondientes a mercancias 'y productos diversos del
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capitulo 94 que trata de muebles; mobiliario medicoquirdrgico; articulos de cama y
similares; aparatos de alumbrado no expresados ni comprendidos en otra parte;
anuncios, letreros y placas indicadoras luminosos y articulos similares; construcciones
prefabricadas
siendo parte de la Subpartida Regional 94060000 relacionada a las Construcciones
prefabricadas.

Aranceles a Pagar:

Partida: 9406000000 Descripcion: Construcciones Prefabricadas.
e Antidumping 0 %

e Advalorem 15 %

e Fondo de desarrollo a la Infancia (FDI) 0.5 %

e Impuestos a consumos especiales (ICE) 0 %

e Impuesto al Valor Agregado (IVA) 12 %

e Techo Consolidado 0 %

e Unidad de Medida: Unidades.

4.3 Presentacion y Aprobacion del Anteproyecto en el Municipio.

e Presentacion:

Es tarea del constructor presentar el anteproyecto al Municipio de Quito, con el objetivo
de que sea aprobado y de quererlo asi iniciar la venta en planos de las unidades de

vivienda. Para realizar dicho tramite se debe presentar la siguiente documentacion:®

1. Formular de aprobacion de planos para edificacién, con el registro de datos y

timbres.

20 Camara de la Construccion de Quito, “Instructivo para la Construccion”, Quito, pag # 4-5
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2. Factibilidad de permisos.(agua, electricidad y alcantarillado)

3. Planos del anteproyecto.

e Aprobacion definitiva del Proyecto:

Para lograr la aprobacion definitiva es necesario tramitar la siguiente documentacion:

1. Pago del impuesto predial actualizado (del Terreno)

2. Copia de la escritura del terreno

3. Aprobacion de planos otorgado por el Colegio de Arquitectos

4. Aprobacion del Cuerpo de Bomberos

5. Planos arquitectonicos del proyecto.

6. Informe de afectacion del terreno otorgado por la Direccion de Planificacion

Municipal.

7. Copia de la cédula de Identidad del Propietario del terreno.

8. Copia del Carné Profesional y cédula de identidad del arquitecto.

Una vez que se haya reunido esta informacion, se puede solicitar la aprobacion
definitiva del proyecto y el permiso de construccion. Es importante recalcar que estos

documentos permitiran la futura escrituracion de las viviendas.
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4.4 LaEmpresay su Organizacion:

4.4.1 Nombre o Raz6n Social:

El nombre de la empresa constituye su carta de presentacion, como el mercado la
conocera, por eso es importante que su nombre sea original, descriptivo, facil de
recordar, de manera que los clientes puedan asociar facilmente el nombre de la empresa
y el giro del negocio.

Al escoger el nombre para la empresa se debe tomar en cuenta que cumpla con los
requisitos exigidos por el Instituto Ecuatoriano de Propiedad Intelectual —IEPI, tomando
en cuenta que los nombres genéricos no pueden ser objeto de registro y uso exclusivo.
Para el caso del proyecto en estudio, el nombre o razén social escogido es: Smart House
Constructora.

4.4.2 Logotipo:

//\

Smart House
Constructora

' TR = e e -
e T T S e N

4.4.3 Definicion de la Mision Corporativa:

En una empresa es necesario crear y mantener una congruencia viable entre los
objetivos, habilidades y recursos de la organizacion y sus cambiantes oportunidades en
el mercado, por esto es importante la definicion de la misién y vision corporativa, los
objetivos y estrategias a seguir en el desenvolvimiento del proyecto.

La mision corporativa del proyecto es atender con honorabilidad las necesidades de
vivienda de la comunidad, proporcionando a los clientes productos y servicios de

calidad superior a un precio justo, haciendo esto de manera gque se obtenga una utilidad
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aceptable que permita el crecimiento de la empresa y el cumplimiento de los objetivos

personales tanto de accionistas como de empleados.

4.4.4 Vision de la Empresa.
Ser la empresa lider en el ambito nacional en la comercializacion de viviendas
prefabricadas, destacAndonos por la calidad, servicios e innovacion, buscando la

satisfaccion permanente del consumidor.

4.45 Objetivos Estratégicos:

e Atraer y mantener satisfechos a nuestros clientes, conociendo sus preferencias y
gustos, anticipandonos a sus necesidades en lugar de simplemente reaccionar ante
ellas.

e Ser altamente eficientes, con operaciones de bajo costo, pero siempre dando
prioridad a la calidad de nuestros productos e insumos Yy satisfaccion del
consumidor.

e Mantener una comunicacion constante con el mercado, destacando los atributos del
producto y posicionandolos como lideres en su campo.

e Innovar el mercado de la vivienda con productos alternativos de altisima calidad, a
precios competitivos y con mejores beneficios, es un objetivo que requiere de una
actitud abierta y dindmica en todas nuestras actividades y funciones, en procura de

ofrecer cada dia algo méas y algo nuevo al consumidor.

e Respetar los valores de la sociedad en que opera.
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4.4.6 Principiosy valores de la Empresa:

e La calidad es un esfuerzo conjunto.

Todos somos responsables por la calidad. Nuestros esfuerzos por la calidad deben
manifestarse en todas las funciones y areas de la compafiia.

e El cliente es lo primero.

Cada cliente tiene expectativas, necesidades y preferencias particulares. Nuestra misién
es conocer y atender lo que el cliente quiere y responder a ellas de manera eficaz,

respetando el medio ambiente y la calidad de vida de la comunidad.

e La calidad es una ventaja competitiva.

No podemos dar el éxito por ganado. Nuestro objetivo es brindar siempre la mejor
alternativa en calidad y precios en los productos que ofrezcamos.

e La Calidad es sinbnimo de Accion.

La calidad es el resultado de una accion planeada. Es deber de todos esforzarnos por

mejorar constantemente. Debemos tener presente que la calidad tiene prioridad.

4.5 Estructura Organizacional.

La estructura organizacional consiste en la forma de dividir, organizar y coordinar las
actividades en la organizacion. Para esto es necesario dividir la carga de trabajo total en
tareas que puedan ser ejecutadas de manera ldgica y comoda, por personas o grupos. Es
necesario especificar quién depende de quién en la organizacion de manera que se

establezcan jerarquias.?

! STONNER, FREEMAN & GILBERT, “Administracién”, Editorial Prentice Hall, México, 1996, Pag
344
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A continuacion se observa la division de trabajo propuesta para el proyecto:

ORGANIGRAMA FUNCIONAL

ADMINISTRADOR
I
I I I I
Dep. Financiero Dep. de Adquisiciones Dep. Productivo Dep. Ventas
I
I I
Contador Importaciones Compras Locales | |Jefe de Construccion Vendedores

Albafiiles

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

4.6 Descripcion de Funciones:

Para cada posicion, las funciones seran las siguientes:

e Administrador del Proyecto:

Sus responsabilidades incluyen las relaciones y negociaciones con proveedores

extranjeros, la elaboracion de presupuestos y definicion de estrategias de marketing y

ventas, supervisando y apoyando al equipo de ventas.

También se encargara del control de la organizacion y trabajard conjuntamente con el

contador en la gestion financiera de la empresa.
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e Contador:

Se encargara de registrar los movimientos contables de la empresa, realizar pagos y
transferencias a proveedores nacionales y extranjeros. Llevara la nomina de la empresa
y demas prestaciones, asi como las declaraciones de impuestos.

e Coordinador Logistico de Importaciones:

Seré responsable de la elaboracidn de ordenes de compra al fabricante, elaboracion y
aprobacion de documentos de importacion (DUI, Poliza de seguro), solicitud y
coordinacion de Inspeccion en Origen y embarque con el exportador.

También se encargara de la eficiente nacionalizacion de la mercaderia hasta su llegada a
bodegas. Coordinard la entrega de los diferentes “kits” de construccion al Jefe de
Construccion para el ensamble y terminacion de la vivienda.

e Responsable de Compras Locales:

Responsable de la calificacién de proveedores, adquisicion de materias primas de
compra local, y contratacion de servicios generales, asi como del registro y custodia de
inventarios.

También se encargard de organizar la distribucion de los materiales a los diferentes
centros de construccion.

e Jefe de Construccidn.

Tiene a su cargo la supervision y direccion en el proceso de ensamblado y construccién
de las viviendas dentro de los plazos previstos. Es responsable de la determinacion de
necesidades de materia prima y mano de obra, respondiendo por su correcta utilizacion.
e Albaifiiles:

Forman parte del departamento constructivo y se encargan del armado y terminacién de

las viviendas siguiendo los procedimientos indicados y plazos establecidos.
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e Agente Vendedor:

Encargado de la promocion y comercializacion de las viviendas. Tiene a su cargo la
atencion directa al cliente, asi como la coordinacién con el area constructiva hasta la
entrega de la vivienda terminada bajo los términos y condiciones estipulados por la

empresa.
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CAPITULO IV

ESTUDIO FINANCIERO.

5.1 Presupuesto de Inversion:

5.1.1 Inversion en Activos Fijos:

Resumiendo las necesidades de activos fijos del proyecto para su operacion tenemos:

Cuadro No. 37

Detalle Monto
ACTIVOS FIJOS: $26,584.08
Muebles de Oficina $786.00
Equipos de Oficina $368.00
Equipos de
C?)m?)utacién $3,200.00
Herramientas $230.08
Vehiculos $22,000.00

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

5.1.2 Inversion en Capital de Trabajo

Para el célculo del capital de trabajo se utilizé el Método del Déficit Acumulado y se
han hecho las siguientes consideraciones:

1. Lacompra del terreno es de contado.

2. Los proveedores de materia prima local conceden 30 dias de plazo de pago.

3. Se tiene un plazo de 90 dias para pagos al fabricante.

4. Los costos por importacion del producto se pagan de contado.

5. Los gastos administrativos, indirectos, de ventas, de publicidad y promocion, se

pagan al contado.
6. EIl proyecto recibe el 30% del valor de venta de la vivienda al momento de la

venta.
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7. El 70% restante (financiado o no, se recibe 2 meses después a la entrega de la

vivienda).

A continuacion presentamos las necesidades de capital de trabajo para los primeros seis

meses de operacion del proyecto, con las consideraciones antes mencionadas:

Célculo del Capital de Trabajo:

Cuadro No.38

Detalle Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6
Egresos:

Terreno $25,000 $25,000 $25,000 $25,000 $25,000 $25,000
Mat. Primas Locales $33,319 | $33,319 | $33,319 | $33,319 | $33,319
Royalco $57,930 | $57,930 | $57,930
Gtos. Importacién $19,427 $19,427 | $19,427 | $19,427 | $19,427 | $19,427
Gtos. Administracion $6,950 $6,950 $6,950 $6,950 $6,950 $6,950
Gtos Financieros $421 $406 $390 $374 $356 $342
Gtos. de Venta $312 $312 $312 $312 $312 $312
Gtos.Promocidn $1,600 $1,600 $1,600 $1,600 $1,600 $1,600
Gtos. Indirectos $3,969 $3,969 $3,969 $3,969 $3,969 $3,969
Total Pagos $57,701 $91,003 $90,986 | $148,899 | $148,883 | $148,865
Ingresos:

30% de entrada $46,500 $46,500 $46,500 $46,500 $46,500 $46,500
70% financiado $108,500 | $108,500 | $108,500 | $108,500
Total Ingresos $46,500 | $46,500 | $155,000 [ $155,000 | $155,000 | $155,000
Existente / Faltante -$11,201 | -$44,503 | $64,014 $6,101 $6,117 $6,135
Total -$11,201 | -$55,703 $8,311 $14,411 $20,529 $26,663

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

De esta manera vemos que el Capital de trabajo necesario es de USD$ 55,703.00 para

cubrir todos los gastos de operacion.
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5.1.3 Inversion en Activos Diferidos:

Incluyen los gastos de constitucion que implica la conformacion juridica de la empresa,

estudios de factibilidad, la capacitacion (en este caso consiste en un curso de

especializacion en construccion de sistema PVC que el Jefe de Construccion debe tomar

en Royalco S.A), y los imprevistos para afrontar aquellas

consideradas.?

Cuadro No.38

Concepto Importe Total
Gastos de Constitucion $800.00
Estudio de Factibilidad $500.00
Capacitacion $500.00
Imprevistos $180.00
Total $1,980.00

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

4.1.4 Cuadro Resumen de las Inversiones del Proyecto:

Cuadro No. 39

Detalle Monto
ACTIVOS FIJOS:. $26,584.08
Muebles de Oficina $786.00
Equipos de Oficina $368.00
Equipos de Computacion $3,200.00
Herramientas $230.08
Vehiculos $22,000.00
ACTIVOS DIFERIDOS $1,980.00
Gastos de Constitucion $800.00
Estudio de Factibilidad $500.00
Capacitacion $500.00
Imprevistos $180.00
CAPITAL DE TRABAJO $55,703.00
Total $84,267.08

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

2 MENESES Ediberto, “Proyectos”, Editoral Ediespe, 1995, pag.# 46

inversiones no
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5.2 Presupuestos de Operacion:

5.2.1 Presupuesto de Egresos:

5.2.1.1 Costos Variables Por Unidad de Vivienda y Total del Proyecto

Cuadro No. 37

5.2.1.2 Resumen de Costos Fijos:

Cuadro No. 38

Costo  |Costo Total para
REEIE Unitario 60 viviendas
Costos Incurridos:
Terreno $5,000.00 $300,000.00
Costos Directo de
Construccion: $18,249.72 | $1,094,983.14
Costo de Importacion $3,885.46 $233,127.71
Estudios y Planificacion| $556.62 $33,396.99
Tasas, Impuestos y
Gastos Legales $237.12 $14,227.32
Comisién por Ventas $62.43 $3,745.80
Prom. y Publicidad $320.00 $19,200.00
Total $28,311.35 | $1,698,680.95
Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

Costos Fijos: Importe Anual
Gastos Administrativos: $89,207.64
Arriendo Oficina 'y
Bodegas $4,800.00
Sueldos y Rfl de $76.253.28
Provisiones
Suministros $2,341.96
Depreciacion $5,812.40
Total $89,207.64

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

*El rubro Sueldos y Rol de Provisiones aumenta a partir del segundo afio en $5,160.00
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5.2.1.3 Costo Total del Proyecto

Cuadro No.39

Detalle Costo Total COSt9 thal
Unitario
Costos Incurridos:
Terreno $300,000.00 $5,000.00
gOStOS Directo de $1,094,083.14| $18,249.72
onstruccion:

Costo de Importacion | $233,127.71 $3,885.46
Estudios y
Planificacién $33,396.99 $556.62
Tasas, Impuestos y
Gastos Legales $14,227.32 $237.12
Comisiones por Ventas| $3,745.80 $62.43
Gastos Administrativos| $89,207.64 $1,486.79
Publicidad y $10.200.00 |  $320.00
Promocion
Total $1,787,888.59| $29,798.14

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

5.2.2 Presupuesto de Ingresos del Proyecto:
Para determinar los ingresos del proyecto, se ha determinado un precio de venta por unidad de

vivienda igual a USD$ 31,000.00 correspondientes al 4% de utilidad sobre el costo total.

Cuadro No. 40

Concepto Importe Unitario | Importe Total
Ingresos por Ventas $31,000.00 $1,860,000.00
Costos Totales $29,798.14 $1,787,888.59
Utilidad (Ventas Totales
_ Costos Totales) $1,201.86 $72,111.41

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E

5.2.2.1 Proyeccion de los Ingresos.

Para realizar la proyeccion de los ingresos, se utilizara moneda constante, es decir se

mantendran los precios unitarios durante todo el periodo de proyeccion.
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Cuadro No. 41

Detalle Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5
Unidades a 60 60 60 60 60
vender
Brr?fcjg dpor $31,000.00 | $31,000.00 | $31,000.00 | $31,000.00 | $31,000.00
-Irnogt?ésos $1,860,000.00 | $1,860,000.00 | $1,860,000.00 | $1,860,000.00 | $1,860,000.00
Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.
5.3 Proyeccion de la Estructura de Costos y Gastos.
Al igual que en la Proyeccidn de Ingresos, al proyectar los costos y gastos de la
empresa, se utilizara moneda constante.
5.3.1 Costos Variables.
Cuadro No. 42
Concepto Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5

Costos Incurridos:
Terreno $300,000.00 | $300,000.00 $300,000.00 $300,000.00 | $300,000.00
Costos Directo de | $1,094,983.14 | $1,094,983.14 | $1,094,983.14 |$1,094,983.14 | $1,094,983.14
Construccion:
Costo de $233,127.71 | $233,127.71 $233,127.71 $233,127.71 | $233,127.71
Importacion
Estudios y $33,396.99 $33,396.99 $33,396.99 $33,396.99 $33,396.99
Planificacion
Tasas, Impuestos $14,227.32 $14,227.32 $14,227.32 $14,227.32 $14,227.32
y Gastos Legales
Comisién por $3,745.80 $3,745.80 $3,745.80 $3,745.80 $3,745.80
Ventas
Prom.y Publicidad| $19,200.00 $19,200.00 $19,200.00 $19,200.00 $19,200.00

Total $1,698,680.95 | $1,698,680.95| $1,698,680.95 |$1,698,680.95 | $1,698,680.95

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
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5.3.2 Costos Fijos.

Cuadro No. 43

Detalle Afno 1 ARNo 2 Afo 3 Ano 4 ANo 5
Arriendo Oficina
y Bodegas $4,800.00 $4,800.00 $4,800.00 $4,800.00 $4,800.00
Sueldos y Rolde | 7600058 | 98141328 | $81.413.28 | $81.41328 | $81413.28
Provisiones
Suministros $2,341.96 $2,341.96 $2,341.96 $2,341.96 $2,341.96
Depreciacion $5,812.40 $5,812.40 $5,812.40 $5,812.40 $5,812.40
Total $89,207.64 $94,367.64 $94,367.64 $94,367.64 $94,367.64
Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
5.3.2 Costos Totales.
Cuadro No. 44
Detalle Afno 1 ARfo 2 Afo 3 Ano 4 ANo 5

Costos Fijos $89,207.64 | $94,367.64 | $94,367.64 | $94,367.64 | $94,367.64
Costos Variables | $1 698,680.95 | $1,698,680.95 | $1,698,680.95 | $1,698,680.95 | $1,698,680.95
Total $1,787,888.59 | $1,793,048.59 | $1,793,048.59 | $1,793,048.59 | $1,793,048.59
Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.
5.4 Estructura de Financiamiento:
Cuadro No. 45

Fuente % Aportacion Monto

Accionistas 0.5 $42,133.54

Banco 0.5 $42,133.54

Total 1.0 $84,267.08

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

Suponiendo que el proyecto tenga una estructura de financiamiento correspondiente al
50% de la inversion con fondos de los accionistas y el 50% restante se financie con un
préstamo bancario, la tabla de amortizacion correspondiente a la deuda es la siguiente:
Donde:
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Institucion Bancaria:

Banco del

Pichincha.
Tipo de Crédito:
Capital: (50%) de la inversion 42,133.54
Interés anual 0.12
Capitalizacién mensual
Tiempo 2 afos
Cuadro No. 46
BANCO DEL PICHINCHA
En confianza... siampre su Banco
Tabla de Amortizacion
Periodo Deuda Capital Interés Cuota
0 42,133.54
1 40,571.50 1,562.04 421.34 1,983.37
2 38,993.85 1,577.66 405.72 1,983.37
3 37,400.41 1,593.43 389.94 1,983.37
4 35,791.04 1,609.37 374.00 1,983.37
5 34,165.58 1,625.46 357.91 1,983.37
6 32,523.87 1,641.72 341.66 1,983.37
7 30,865.73 1,658.13 325.24 1,983.37
8 29,191.02 1,674.71 308.66 1,983.37
9 27,499.56 1,691.46 291.91 1,983.37
10 25,791.18 1,708.38 275.00 1,983.37
11 24,065.72 1,725.46 257.91 1,983.37
12 22,323.01 1,742.71 240.66 1,983.37
13 20,562.86 1,760.14 223.23 1,983.37
14 18,785.12 1,777.74 205.63 1,983.37
15 16,989.60 1,795.52 187.85 1,983.37
16 15,176.12 1,813.48 169.90 1,983.37
17 13,344.51 1,831.61 151.76 1,983.37
18 11,494.59 1,849.93 133.45 1,983.37
19 9,626.16 1,868.43 114.95 1,983.37
20 7,739.05 1,887.11 96.26 1,983.37
21 5,833.07 1,905.98 77.39 1,983.37
22 3,908.03 1,925.04 58.33 1,983.37
23 1,963.73 1,944.29 39.08 1,983.37
24 0.00 1,963.73 19.64 1,983.37
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5.5 Estado de Pérdidas y Ganancias.

Cuadro No. 47

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS PROYECTADO

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE.

Concepto Afo 1 Afo 2 Afo 3 Ano 4 ARo 5
Ventas Netas $1.860,000.00| $1.860,000.00 | $1.860,000.00 | $1.860,000.00 | $1.860,000.00
Costo de Ventas $1,675,735.15| $1.675,735.15 | $1.675,735.15 | $1.675,735.15 | $1.675,735.15
Utilidad Bruta $184,264.85| $184.264.85| $184.264.85| $184.264.85| $184.264.85
Gastos de
Administacion $89,207.64 | $94.367.64 | $04.367.64 | $04.367.64 | $94.367.64
Gastos de Venta $22.945.80 | $22.945.80 | $22.945.80 | $22.945.80 | $22.945.80
Utilidad Operativa | $72,111.41 | $66.951.41 | $66,951.41 | $66,951.41 | $66,95141
Gastos Financieros $3,989.93 $1,477.46 $0.00 $0.00 $0.00
Utilidad antes de
Partioinacion Laporal| $6312148 | 86547395 | 86605141 | $6695L41 | $66.951.41
Efsr%'pac'on Laboral | ¢1021820 | s0.821.00 | $1004271 | $1004271 | $10,042.71
Utilidad antes de $57.903.25 | $55.652.86 | $56,.908.70 | $56.908.70 | $56,908.70
Impuestos e Intereses
Erznse,zt)esm alarenta | g1447581 | $1391321 | $14227.17 | $1420717 | s14227.07
Utilidad Neta $43427.44 | $4173964 | $42.68152 | $4268152 | $42.681.52

Cuadro elaborado por: Germania Coronel Egliez.
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5.6 Célculo de los Flujos Netos de Caja (FNC)

5.6.1 Calculo del Valor de Salvamento Neto.

e El valor de salvamento considerado para los diferentes activos sera el valor del
activo en libros, a excepcion del capital de trabajo que se recupera en su totalidad y

de la inversion en activos diferidos que no se recupera al final de los 5 afios.

Cuadro No. 49

Herramientas
Valor Inicial $230.08
Depreciacion Acumulada $115.04
Valor en libros $115.04
Valor de Salvamento $115.04
Ganancia (pérdida) $0.00
Impuesto a la renta (crédito) $0.00
Valor de Salvamento Neto $115.04

Cuadro elaborado por: Germania Coronel Egiiez.

Cuadro No. 50

Muebles y Equipo de Oficina
Valor Inicial $1,154.00
Depreciacion Acumulada $1,154.00
Valor en libros $0.00
Valor de Salvamento $0.00
Ganancia (pérdida) $0.00
Impuesto a la renta $0.00
Valor de Salvamento Neto $0.00

Cuadro elaborado por: Germania Coronel Eguez.
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Cuadro No. 51

Equipos de Computacién

Valor Inicial $3,200.00
Depreciacion Acumulada $2,133.12
Valor en libros $1,066.88
Valor de Salvamento (30%) $1,066.88
Ganancia (pérdida) $0.00

Impuesto a la renta $0.00

Valor de Salvamento Neto $1,066.88

Cuadro elaborado por: Germania Coronel Egliez.

Cuadro No. 52

Vehiculo
Valor Inicial $22,000.00
Depreciacion Acumulada $22,000.00
Valor en libros $0.00
Valor de Salvamento (30%) $0.00
Ganancia (pérdida) $0.00
Impuesto a la renta $0.00
Valor de Salvamento Neto $0.00

Cuadro elaborado por: Germania Coronel Eguez.
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5.6.2 Flujos de Caja del Proyecto sin deuda (Free Cash Flow).

Cuadro No. 53

Detalle Ano 0 Afo 1 Ao 2 Afo 3 Afo 4 Ao 5
Ingresos por Ventas 1,860,000.0] 1,860,000.0] 1,860,000.0f 1,860,000.0] 1,860,000.0
Costos Variables 1,698,681.0] 1,698,681.0] 1,698,681.0] 1,698,681.0] 1,698,681.0
Costos Fijos 83,395.2 88,555.2 88,555.2 88,555.2 88,555.2
Depreciacion 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4
Utilidad antes de Intereses e 72111.4] 66.951.4] 669514 66.951.4] 66,9514
impuestos
Participacion Laboral (15%) 10,816.7  10,042.7  10,042.7| 10,042.7|  10,042.7
Utilidad antes de Impuestos 61,2947 56,908.7| 56,908.7] 56,908.7]  56,908.7
Impuesto a la Renta (25%) 15,323.7|  14,227.2| 14,227.2| 14227.2| 14,2272
Utilidad Neta 45,971.0 42,681.5 42,681.5 42,681.5 42,681.5
Depreciacion 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4
Inversiones:

ACTIVOS FIJOS: -26,584.1

Muebles de Oficina -786.0

Equipos de Oficina -368.0

Equipos de -3,200.0 -3,200.0

Computacion

Herramientas -230.1 -230.1 -230.1

Vehiculos -22,000.0

ACTIVOS

DIFERIDOS -1,980.0

CAPITAL DE

TRABAJO -55,703.0

Valor de Salvamento Neto:

ACTIVOS FIJOS:

Muebles de Oficina 0.0
Equipos de Oficina 0.0
Equipos de 1,066.9
Computacién

Herramientas 115.0
Vehiculos 0.0
ACTIVOS

DIFERIDOS

CAPITAL DE

TRABAJO 55,703.0
Flujo Neto de Caja -$84,267.08] 51,783.4] 48263.8] 45293.9] 48263.8| 105378.8

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.
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5.6.3 Flujos de Caja del Proyecto con deuda (Cash Flow disponible para los

Accionistas)

Cuadro No. 54

Detalle Ao 0 Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5
Ingresos por Ventas 1,860,000.0] 1,860,000.0} 1,860,000.0} 1,860,000.0] 1,860,000.0
Costos Variables 1,698,681.0] 1,698,681.0] 1,698,681.0] 1,698,681.0] 1,698,681.0
Costos Fijos 83,395.2 88,555.2 88,555.2 88,555.2 88,555.2
Depreciaci()n 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4
Utilidad antes de Intereses e 721114  66951.4] 669514 66,951.4] 669514
impuestos
Gastos financieros | 3,989.9 1,477.5 0.0 0.0 0.0
Participacion Laboral (15%) 10,218.2 9,821.1] 10,042.7| 10,042.7|  10,042.7
Utilidad antes de Impuestos 57,903.3| 55,652.9] 56,908.7] 56,908.7]  56,908.7
Impuesto a la Renta (25%) 14,4758 13,9132 14,227.2| 14,227.2| 14,2272
Utilidad Neta 43,427.4 41,739.6 42,681.5 42,681.5 42,681.5
Depreciacion 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4 5,812.4
Inversiones:

ACTIVOS FIJOS: -$26,584.08

Muebles de Oficina -$786.00

Equipos de Oficina -$368.00

Equipos de

Computacién -$3,200.00 -$3,200.00

Herramientas -$230.08 -$230.08 -$230.08

Vehiculos -$22,000.00

ACTIVOS -$1,980.00

DIFERIDOS

CAPITAL DE

TRABAJO -$55.703.00

Valor de Salvamento Neto:

ACTIVOS FIJOS:

Muebles de Oficina $0.00
Equipos de Oficina $0.00
Equipos de Computacion $1,066.88
Herramientas $115.04
Vehiculos $0.00
ACTIVOS DIFERIDOS

CAPITAL DE TRABAJO $55,703.00
Financiamiento:

Préstamo $42,133.54

Pagos de Capital -19,810.53] -22,323.01

Flujo Neto de Caja | -$42,133.54] 29,429.3] 24,999.0] 45,293.9] 48,263.8] 105,378.8

cuadro Elaborado por: Germania Coronel Egliez.
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5.7 Evaluacion Financiera del Proyecto y Decision de Inversion.

5.7.1 El Valor Presente Neto (VPN).

Esta técnica considera el valor del dinero en el tiempo, y se calcula restando la inversion
inicial de un proyecto del valor presente de sus entradas de efectivo descontadas a una

tasa especifica.

VPN= > FE t Inversion Inicial.
(L+Kk)t

Para la evaluacion del proyecto, se utilizaran las tasas de descuento pertinentes de

acuerdo a si el proyecto se financia en su totalidad con fondos propios o no.

5.7.1.1 VAN del Proyecto sin Deuda:

El "free cash flow" (FCF) llamado también flujo de fondos operativo, es el flujo
generado por las operaciones sin tener en cuenta el endeudamiento. Es decir es el dinero
disponible en la empresa luego de cubrir las necesidades de fondos, suponiendo que no
existe deuda y por lo tanto cargas financieras.?®

El calculo del Free cash Flow supone prescindir de la financiacion de las operaciones,
centrandose en el rendimiento econémico de los activos de la empresa después de
impuestos, teniendo en cuenta las inversiones necesarias para el funcionamiento del
negocio.

Para calcular el valor de la empresa utilizando el FCF, se realiza el descuento de los free
cash flows utilizando el costo de capital promedio ponderado de los recursos ya que
como se esta valorando la empresa en su conjunto, se debe considerar la rentabilidad

exigida a la deuda y a los accionistas.
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Cuadro No. 55

De esta manera el Costo de Capital Promedio Ponderado es igual a:

Fuente SULICEI AT Monto Costo |Ponderacion
(%)
Accionistas 0.5 $44,282.04 0.15 7.50
Banco 0.5 $44,282.04 0.12 6.00
Total 1.0 $88,564.08
Costo Promedio Ponderado de Capital 13.50 %
Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.
e Flujos de Caja del Proyecto sin Deuda:
Tasa de descuento: 13.50%
Cuadro No.56
Detalle Ano 0 Ano 1 Ao 2 Ano 3 Ao 4 Afo 5
(F:LL}JaOS Netos de -84,267.08 | 51,783.42 |48,263.84 |45 293.92|48,263.84| 105,378.84
Factor de descuento 0.88106 | 0.88106 | 0.88106 | 0.88106 0.88106
Flujos descontados | -84,267.08 | 45,624.16 |42,523.21(39,906.54|42,523.21| 92,844.79
VAN 179,154.83

Cuadro elaborado Por: Germania Coronel E.

5.7.1.2 VAN del Proyecto con Deuda utilizando el Flujo de Fondos disponible para

los accionistas:

El Flujo de Fondos disponible para los accionistas consiste en el Free Cash Flow
restando los pagos por capital e intereses que se realiza a los proveedores de fondos, en
este caso el Banco. En definitiva, consiste en los fondos disponibles para los accionistas
luego de cubrir las necesidades de inversion de la empresa y de haber abonado las

cargas financieras y el capital de la deuda.

% FERNANDEZ, Pablo, Métodos de valoracion de empresas, Ediciones Gestién 200, Barcelona, pag# 41.
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Al actualizar este flujo se estaria valorando las acciones de la empresa, por lo tanto la
tasa de descuento es igual a la rentabilidad exigida por los accionistas, la cual se detalla

a continuacion:

Cuadro No.57

Detalle Porcentaje

Tasa Activa Bancaria

) . _ 12%
(incluye cargos y comisiones):
Premio al Riesgo. Sector de la

., 3%

Construccion de casas y departamentos.
Tasa Requerida por el Accionista 15%

Fuente: Tabla de Calificacion de Riesgo Sectorial del Banco del Pichincha.

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Cuadro No. 58

Detalle Ano 0 Afo 1 Afo 2 ANo 3 Ano 4 ANo 5
(F:LL}JaOS Netosde | 45 13354| 29 429.31 | 24,998.96|45,293.92| 48.263.84 | 105.378.84
Factor de descuento 0.86957 | 0.75614 | 0.65752 | 0.57175 | 0.49717
Flujos descontados |-42,133.54| 25,590.70 |18,902.80|29,781.49 27,595.01 | 52,391.91
VAN 112,128.37

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Interpretacion: En los dos casos, el Valor Actual Neto del Proyecto es mayor a cero,
esto quiere decir que genera un rendimiento o rentabilidad mayor al Costo Promedio
Ponderado de las fuentes de financiacién. Los accionistas tendran un excedente,
aumentaran su riqueza y por consiguiente conviene asignar los recursos necesarios y

ejecutar el proyecto.
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5.7.2 Tasa Interna de Rendimiento.

La TIR es latasa de descuento que equipara el valor presente de las entradas de

efectivo con la inversién inicial de un proyecto, ocasionando que el VPN sea cero.?

$0 = 2, FE t Inversion Inicial.
(1+TIR)t

e TIR del Proyecto sin Deuda:

$0 = (-84,267.08) + 45,029.06 +41,968.56 + 39,386.02 + 41,968.56 + 91,633.78
(1+TIR)L (1+TIR)2 (1+TIR)3  (1+TIR)4 (1+TIR)5

La TIR para el proyecto sin deuda es de 56.19%

e TIR del Proyecto con Deuda:

$0 = (-42,133.54) + 25,928.90 +19,405.74 + 30,977.93 + 29,082.95 + 55,946.65
(1+TIR)1 (1+TIR)2 (1+TIR)3  (1+TIR)4 (1+TIR)5

La TIR para el proyecto con deuda es de 79.77%

Interpretacion: Una TIR mayor que el Costo Promedio Ponderado de Capital (CCPP)
garantiza que el proyecto genera mayor rentabilidad que el costo de las fuentes de
financiacion utilizadas, para el proyecto sin deuda la TIR es de 56.19% dsea muy
superior a la tasa requerida por los accionistas, y en el caso del proyecto financiado es

de 79.77% , lo cual también sugiere la aceptacion del proyecto.
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5.7.3 Periodo Real de Recuperacion:

El Plazo de Recuperacion real de una inversion es el tiempo que tarda exactamente en

ser recuperada la inversion inicial basandose en los flujos netos de caja que genera en

cada periodo de su vida util.>

e Periodo de Recuperacién del Proyecto sin Deuda:

Cuadro No. 59

Periodo de Recuperacion:
Afo Flujos Descontados SUTEHOTE 66 Ales
Descontados
1 45,624.16 45,624.16
2 42,523.21 88,147.37
3 39,906.54 128,053.91
4 42,523.21 170,577.12
5 92,844.79 263,421.91
PRR =1+ (84,267.08 — 45,624,16)
42,523.21
PRR =1+ 0.9087 = 1,91 afios.
e Periodo de Recuperacion del Proyecto con Deuda:
Cuadro No. 60
Periodo de Recuperacion:
Afo Flujos Descontados SUTTELEECE (Ao
Descontados
1 25,590.70 25,590.70
2 18,902.80 44,493.50
3 29,781.49 74,274.99
4 27,595.01 101,870.00
5 52,391.91 154,261.91

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

?* GITMAN, Lawrence, “Principios de Administracién Financiera”, México, 2000, pag. # 314
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PRR = 1+ (42,133.50 — 25,590.70)

18,902.80

PRR=1+0.8751=1,88 afos.

Interpretacion:  El periodo real de recuperacion (PRR) del proyecto es sumamente

atractivo, ya que en ambos casos, se recupera la totalidad de la inversion realizada antes

del segundo afio.

5.7.4 Relacién Beneficio / Costo.

La relacion Beneficio / Costo viene dada por la siguiente expresion:

¥ FNCi
Inversion
e Para el Proyecto sin deuda:
Cuadro No. 61
. ., Relacién Beneficio /
Y FNCI Inversion Costo
263,421.91 84,267.08 3.13

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

e Para el Proyecto con deuda:

Cuadro No. 62

Y ENCi Inversion Relacion Beneficio /
Costo
154,261.91 42.133.54 3.66

% MENESES, Edilberto, “Proyecto”, Ediespe, Quito, 1998, pag. # 77
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Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Interpretacion: Este indicador informa el rendimiento de cada dolar invertido en
términos de valor actual, tanto para el proyecto con deuda como para el proyecto con

fondos propios, el valor es atractivo, lo cual indica que el proyecto debe ser aceptado.

5.7.5 Punto de Equilibrio.

5.7.5.1 Punto de Equilibrio en cifra de Ventas:

El Punto de Equilibrio es el nivel de ventas requerido para cubrir los costos del
proyecto, y donde las utilidades antes de impuestos e intereses son $0.

Costo Fijo Total
PE = 1 - Costo Variable Total

Ventas Totales

Cuadro No. 63

Afo Costo Fijo Total ($) Cos_lt_g'[\a/i';l{gble Ventas Totales ($) Punto de($E)qU|I|br|0
1 89,207.6 1,698,681.0 1,860,000.0 1,028,559.3
2 94,367.6 1,698,681.0 1,860,000.0 1,088,053.9
3 94,367.6 1,698,681.0 1,860,000.0 1,088,053.9
4 94,367.6 1,698,681.0 1,860,000.0 1,088,053.9
5 94,367.6 1,698,681.0 1,860,000.0 1,088,053.9

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Interpretacion: El proyecto requiere obtener una cifra de ventas correspondiente a

$1,028,559.3 en el primer afio (es decir vender 33 viviendas), para cubrir los costos

totales del proyecto, es decir para ni ganar ni perder.
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5.7.5.2 Punto de Equilibrio en Porcentaje:
Muestra el porcentaje de las ventas presupuestadas con el que se debe cumplir, para

cubrir los costos del proyecto.

PE Ventas Punto al Punto de Equilibrio

En Porcentaje. Ventas Presupuestadas

Cuadro No. 64

ARo Ventas al PE ($) [|Ventas Presupuestadas ($)| Punto de Equilibrio (%)
1 1,028,559.3 1,860,000.0 55.30
2 1,088,053.9 1,860,000.0 58.50
3 1,088,053.9 1,860,000.0 58.50
4 1,088,053.9 1,860,000.0 58.50
5 1,088,053.9 1,860,000.0 58.50

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

Interpretacion: Durante el tiempo de duracién del proyecto, este debe cumplir con al
menos el 58.5% de sus ventas presupuestadas, para estar en capacidad de cubrir los

costos.

5.7.6 Margen de Seguridad (MgS)

El Margen de Seguridad representa el porcentaje en el cual las Ventas Presupuestadas
pueden dejar de cumplirse, antes de que el proyecto empiece a perder en términos

contables.

MgS = Ventas Presupuestadas — Ventas al Punto de Equilibrio

Ventas Presupuestadas.
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Cuadro No. 65

Afo Ventas al PE Ventas Presupuestadas | Margen de Seguridad (%)
1 1,028,559.3 1,860,000.0 44.70
2 1,088,053.9 1,860,000.0 41.50
3 1,088,053.9 1,860,000.0 41.50
4 1,088,053.9 1,860,000.0 41.50
5 1,088,053.9 1,860,000.0 41.50

Cuadro elaborado por: Germania Coronel E.

5.7.7 Meétodo del Van Ajustado.

Los métodos tradicionales de VAN y TIR suponen cierta separacion entre las decisiones
de inversién y las decisiones de financiamiento al evaluar proyectos de inversion.

El método del VVan Ajustado considera que las decisiones de inversién y las decisiones
de financiamiento interactlan a nivel de proyecto, y por lo tanto deben ser consideradas

por separado.

Para esto se calcula un ”Van bésico” o valor de la empresa sin deuda, utilizando el Flujo
de Caja Libre (FCF) y como tasa de descuento la rentabilidad exigida por los

accionistas. Esta tasa es conocida como tasa unlevered (no apalancada) .

A continuacion, se determina los efectos de las decisiones de financiamiento (ahorros
fiscales) , calculando sus valores actuales a la tasa de interés de la deuda.
Finalmente se suman o restan segun sea el caso, los valores actuales para determinar la

contribucion del proyecto.
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Célculo del Van Ajustado:

a) Calculo del VAN Basico:

Cuadro No. 66

Tasa de descuento: 15%

Detalle Afo 0 Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5
ELL}JaOS Netos de| o/ 96708 | 5178342 | 4826384 | 4520392 | 48263.84 | 105378.84
Factor de

0.869565217 | 0.869565217 | 0.86956522 | 0.86956522 |0.869565217
descuento
Flujos -84,267.08 | 4502006 | 4196856 | 39,386.02 | 4196856 | 91,633.78
descontados
VAN 175,718.89
Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
b) Célculo del VAN de la Deuda:
Cuadro No. 67
Tasa de descuento: 12%

Detalle Afo 0 Afio 1 Afo 2 Afo 3 Afio 4 Afio 5
Intereses 0.00 -3,989.93 -1,477.46 0.00 0.00 0.00
Ahorro en 0.00 997.48 369.36 0.00 0.00 0.00
impuestos
Resultado 0.00 -2,992.45 -1,108.09 0.00 0.00 0.00
después de
impuestos
Deuda 42.133.54 -19,810.53 -22,323.01 0.00 0.00 0.00
Flujo Neto de 42,133.54 -22,802.98 -23,431.10 0.00 0.00 0.00
la deuda
Factor de 0.892857143 |0.892857143| 0.89285714 | 0.89285714 ]0.892857143
descuento
Flujos 42,133.54 -20,359.81 -20,920.62 0.00 0.00 0.00
descontados
VAN 853.11

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.
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c) Calculo del Van Ajustado:

Cuadro No. 68

Van Basico Van de la deuda Van Ajustado
175,718.89 853.11 176,572.00

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel E.

5.8 Decisién de Inversion.

Al realizar la evaluacion del proyecto mediante las técnicas antes citadas, podemos
afirmar que el proyecto es financieramente viable, con un VPN de 179,154.83 (proyecto
sin deuda); y de $ 112,128.36 para el proyecto con deuda: una TIR superior a la tasa

requerida por los accionistas y al Costo de Capital Promedio Ponderado.

Ademas, si analizamos el Margen de Seguridad que tiene el proyecto, podemos concluir

que es aceptable, ya que las ventas proyectadas deben caer en un 44.7 % en el primer

afio y en un 41.50% en el resto de periodos para que el proyecto deje de ser rentable.

De esta manera, se recomienda tomar la decisién de inversion.

5.9 Andlisis de Sensibilidad:

El analisis de sensibilidad permite determinar el impacto que produciria el cambio de

diversas variables en la rentabilidad del proyecto.
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Asi, se escogieron las variables de mayor influencia, considerando un escenario

pesimista en el que todas las variables sufririan un cambio negativo para el proyecto.

A continuacion los resultados:

Cuadro No. 69

Variacion Beneficio /

Detalle VAN VAN % TIR % Costo Resultado
Proyecto 112,128.37 79.77 3.63 Viable
Sueldos (+15%) 86,989.33 | -22.42 64.45 |  3.06 Si;‘izgl'ee /
Aranceles (+2%) 8173807 | -27.10 6111 | 294 Si;‘izgl'g /
Impuesto al Valor Sensible /
Aenooate (390 66,542.91 | -40.65 5205 | 258 i

. Muy

Costo Kit PVC 42,504.68 | -163.88 636 | 001 | sensible/

(+10%) No Viable
Muy

Costo del Terreno | 47 43500 | -57.70 4097 | 213 | sensible/
(+10%) Viable

Cuadro Elaborado por: Germania Coronel Egliez

En el cuadro anterior, se puede apreciar que el proyecto esta en condiciones de
soportar un aumento de sueldos del 15%, teniendo como resultado una disminucién
del valor actual neto del 22.42 %, efecto que si bien es cierto reduce la TIR y el
resto de indicadores de evaluacion financiera, todavia permite que el proyecto sea
viable financieramente.

Si se analiza el rubro de aranceles, en este escenario se ha considerado el
establecimiento de un nuevo impuesto a las importaciones del 2%, valor al que el
proyecto es sensible ya que la mayor parte de la materia prima a utilizar es
importada, reduciendo el valor actual neto en un 27.10%; igual sucede con un
aumento del Impuesto al Valor Agregado, el mismo que en realidad lo asume el

proyecto, ya que en el sector de la vivienda al precio al que se oferta no se le agrega

el iva.
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e Sin embargo, si se estudia la variable correspondiente al costo del kit de
construccién en sistema PVC, se observa que el proyecto es muy sensible a estos
cambios, siendo no viable si el aumento del costo supera el 7.25%, esto se
especialmente porque este costo representa un 38.8% del costo total de la vivienda
PVC.

e En cuanto al costo del terreno, un aumento del 10%, produciria una disminucion del
57.70% del valor del VAN, siendo muy sensible a este rubro, sin embargo ain con

esta disminucidn, el proyecto sigue siendo viable.
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CAPITULO VI

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES:

6.1 Conclusiones:

Al realizar el Estudio de Mercado se determiné una creciente tendencia de
aceptacién a la utilizacion de sistemas alternativos de construccion, entre ellos la
construccion en sistema PVC, y, dadas las caracteristicas y ventajas que ofrece el
producto se prevee un aumento de su demanda en los proximos afios.

También se pudo establecer que en la ciudad de Quito, el mercado de la vivienda
presenta una demanda insatisfecha, la cual resulta atractiva para la introduccion de

soluciones habitacionales de altisima calidad y bajos precios que ofrece el proyecto.

En el &mbito técnico se puede concluir que el proyecto es totalmente viable, en vista
de que no existen impedimentos en la adquisicion de materia prima y equipos;
ademas no se requiere de mano de obra especializada para el ensamblado de las

viviendas.

La mayoria de suministros y herramientas necesarias se las puede adquirir a escala
local existiendo mdaltiples distribuidores de material de construccién en la ciudad de
Quito, y en el caso de los perfiles PVC su importacion es necesaria ya que no
existen productores nacionales, pero de ninguna manera constituye un problema de
dependencia de un solo proveedor, ya que dentro de Sudamérica existen varios

proveedores con los cuales existen convenios y preferencias arancelarias.
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Otro aspecto de suma importancia es que el proyecto no produce un deterioro en la
calidad ambiental de recursos hidricos, suelos o aire. Por esto se lo puede ubicar
dentro de la categoria 1l de Impacto Ambiental, es decir que es un proyecto neutral

al ambiente.

El andlisis financiero determin6 que el proyecto es factible en términos econémico —
financiero, permitiendo que el inversionista recupere su inversion antes del tercer

afio de operacion.

Al realizar la evaluacion del proyecto mediante técnicas como el Valor Actual Neto,
Tasa Interna de Retorno, Periodo Real de Recuperacion, Relacion Beneficio / Costo,
se recomienda tomar la decision de inversion, puesto que se comprob6 que el
rendimiento del proyecto cubre la tasa de rendimiento requerida por el accionista y
el banco, permitiendo que la relacion costo / beneficio sea mayor a 1 y que la

recuperacion de lo invertido se realice en el menos tiempo posible.
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6.2 Recomendaciones:

e Se recomienda implantar el proyecto, estableciendo una buena planificacion vy
presupuestacion de materias primas e insumos necesarios, para asegurar su

disponibilidad y buen desenvolvimiento del proyecto.

e Dentro de la Politica de Promocion y Publicidad se debe considerar las
estrategias de negocio y el Mix de Marketing, tomando como base la orientacion

a la satisfaccion de las necesidades y exigencias del cliente.

e EI éxito del proyecto se puede cuantificar segun el logro de metas y objetivos
propuestos por los accionistas, por lo cual se recomienda realizar una evaluacion

administrativa, técnica y financiera de manera periddica.

e Los informes de desempefio tienen un valor primordial, por eso se estima
conveniente emitir informes contables y presupuestados, con la finalidad de

analizar las variaciones y tomar medidas correctivas si es el caso.

e Luego de realizar el presente estudio de factibilidad, se recomienda la ejecucion

inmediata del proyecto, siguiendo los parametros de estudio antes citados, para

obtener los resultados deseados.
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