CAPITULO |

GENERALIDADES DEL PROYECTO

1.1 INTRODUCCION

La necesidad de mejorar el nivel de vida de las personas de bajos recursos
en sus propios lugares de origen y la oportunidad de ofrecer un plan
habitacional innovador mediante el empleo mix de materiales competitivos,
permite contribuir a disminuir la emigracion hacia las ciudades principales del
pais. Este plan habitacional consiste en viviendas prefabricadas con una
estructura de acero galvanizado, paredes de bloque de cemento y divisiones
interiores de paneles de bambu. Estos materiales son el resultado de una
mejora comparativa técnica-financiera respecto de un proyecto que realiza la
fundacion “Hogar de Cristo” actualmente, el cual consiste en una estructura

de iguales caracteristicas con paredes de bambu y sin divisiones interiores.

El presente proyecto se enfoca a proveer de este bien a las zonas urbano
marginales del canton Milagro, debido a que este cantén es el segundo en
importancia econdmica del Guayas y posee un serio problema de déficit

habitacional al nivel de sus zonas urbano marginales.



El estudio se divide en cuatro capitulos, se comienza con un Analisis
Situacional, luego pasamos al Estudio de Mercado, Ingenieria del producto y

por ultimo al Andlisis Econdmico y Financiero.

1.2 ANTECEDENTES

El historial del déficit habitacional en las zonas urbano marginales del cantén
Milagro no puede establecerse con exactitud, debido a que el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) no realiza este tipo de estudios. Por
este motivo se tom6 como indicador las viviendas construidas por esta
entidad en estas zonas del cantén Milagro en los ultimos 10 afios que en

promedio ascienden a 160 casas al afio.

La fundaciéon “Hogar de Cristo”, la cual sera tomada como referencia
analoga, no ha intervenido directamente en la construccion de viviendas en
estas zonas marginales del cantdon Milagro, sino que ha cooperado con la
fundacion “LANN” logrando financiar 450 viviendas en los ultimos cinco

afiost.

Resefa de la Institucion

“Vivienda del Hogar de Cristo Promocién de la Vivienda Popular’, es una

entidad de caracter social sin fines de lucro, dedicada a la fabricacion y venta

! Datos proporcionados por la fundacion LANN



de viviendas populares. Esta institucion se constituyd en Guayaquil, como
iniciativa del padre jesuita: Francisco Garcia Jiménez, para contribuir a dar
solucion al enorme problema de falta de vivienda en los sectores pobres de
la ciudad. Actualmente, “Hogar de Cristo” provee de viviendas en las
provincias de El Oro, Los Rios, Esmeraldas y el resto de la provincia del
Guayas. En conjunto estas provincias representan el 49,80 % de la poblacion
del pais. Ademas de los programas de vivienda, la institucion ofrece servicios

de micro crédito, de salud y ayudas para la educacion.

La entidad empez06 sus actividades en el afio 1971, actualmente esta dirigida

por el Hermano Roberto Costa S.J. En el campo financiero, se ayuda a

través de instituciones internacionales que a manera de donativos proveen

dinero en efectivo o en equipos de acuerdo a las necesidades del momento.

Entre otras podemos mencionar:

= Trocaire: The Catholic Agency for World Development (Dublin, Irlanda)

= Manos Unidas: Campafia contra el hambre en el mundo (Madrid, Espafia)

» C.LLR.: Instituto Catolico de Relaciones Internacionales, Programa de
Voluntarios Britanicos.

= SELAVIP: Servicio Latinoamericano y asiatico de Vivienda Popular
(Chile).

» MISEREOR y DIENSTEI U DERSEE (Republica Federal de Alemania).



El proyecto de vivienda ha constituido la principal linea de accion de la
institucion que durante 32 afios ha beneficiado a las familias mas pobres de
la Costa ecuatoriana. En el aflo 2001, Hogar de Cristo entregd 12.113
viviendas a familias en extrema pobreza, con lo que se puede aseverar que

Hogar de Cristo es el mayor constructor de vivienda popular del pais.

Por medio de esta institucion, el beneficiario demostrando el derecho al uso
de un lote y con el soporte de un garante, obtiene una vivienda que mejor se
ajuste tanto a sus necesidades como a sus posibilidades, de una manera

completamente particular.

La forma de financiamiento se basa en el aporte de una cuota de entrega, la
cual se fija de acuerdo a las condiciones econdémicas de cada familia, y el
saldo se divide en mensualidades que no excedan el monto que la familia
actualmente se encuentra pagando por concepto de alquiler, otorgandose
segun el caso hasta 36 meses de plazo. En ocasiones, y de acuerdo al
informe de la socidloga, se otorga un subsidio a las familias que lo ameriten,
gue puede ser desde un pequefio porcentaje del valor de la vivienda hasta el
costo total —valor que se carga a la cuenta “donaciones” en los registros de la
Instituciébn—. Este dltimo tipo de subsidios se lo otorga en casos muy
especiales, y generalmente se evita hacerlos, con la finalidad de que las
familias tengan aungque sea un minimo de responsabilidad en la adquisicion

de sus viviendas. Debido a que no se trata de regalar, sino de ayudar a que



las personas logren vivir bajo condiciones aceptables tanto fisica como

moralmente, pues la entidad busca con esto una promocién social integral.

1.3 ANALISIS SITUACIONAL

1.3.1 Macroentorno

En el cantdbn Milagro se posee aproximadamente, segun los datos
estadisticos del INEC del VI Censo de poblacion y V de vivienda del 2001, un
area urbano marginal de 10.522 personas, lo que proporciona el marco
referencial poblacional. Esto representa a nivel del canton un 7,70 % de
personas en una situacion de vida urbano marginal. Hay que tener muy en
cuenta que segun el mismo estudio de INEC en el 2001, Milagro poseia
136.610 personas, las cuales representaban el 4,2 % de la poblacion de toda
la provincia. Es por todo esto, que para los emigrantes de estas zonas
urbano marginales de Milagro, fundaciones como Viviendas Hogar de Cristo
(o la que se propone) se han convertido en una alternativa de fuente de
apoyo ante el grave problema habitacional en que se encuentran,
adicionalmente se ha logrado establecer que esta poblacion subsiste del

subempleo en su mayor parte.

1.3.2 Microentorno
El 70 % de la poblacién ecuatoriana vive en situacion de pobreza, de este
sector de la poblacion el 40% se halla en la extrema pobreza. Hogar de

Cristo realiz6 un Balance Social, sobre la base de una muestra de 600



familias que recibieron su vivienda durante el afio 2002, se resaltan los

siguientes resultados:

[

T Ingresos Mensuales del Grupo Familiar
]

% Déficit canasta pobreza M Us $ dia por miermbro
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*costo de la Canasta de la pobreza US$ 256,54
* casto de la Canasta familiar basica us$ 339.91

Grafico 1.1 Gréfico Costo Canasta de la pobreza
Fuente: Investigacion de mercado
Elaborado por: Fundacién “Hogar de Cristo”
Como se aprecia en el grafico, existe un déficit sobre la canasta de la
pobreza en todos los estratos analizados. Sin embargo, es posible que
familias con similares ingresos accedan a un reajuste de sus gastos para
participar del presente proyecto de vivienda, el cual no cambiara su perfil de

egresos pues las alicuotas no excederan el monto que ellas actualmente

destinan al alquiler.



1.4 MISION Y VISION DEL PROYECTO

Misién

El presente proyecto se propone ofrecer una nueva alternativa habitacional
de bajo costo y vida util de 15 a 20 afios, para contribuir a satisfacer el déficit

habitacional de las zonas urbano marginales del canton Milagro.

Visién

El presente proyecto tiene un horizonte de planeacion de 10 afios, en los
cuales se beneficiara a las familias de los sectores urbano marginales del
cantdon Milagro, a fin de establecer un resurgimiento de la actividad
econdémica en el propio sector y contribuir a disminuir la emigracién de este

sector a las principales ciudades del pais.



CAPITULO Il

ESTUDIO DE MERCADO

2.1 El producto: Identificacidn, caracteristicas y usos

La vivienda planteada es el resultado de un estudio técnico-precio, el cual
sera detallado durante el presente capitulo y el siguiente. Consiste en una
casa prefabricada compuesta de una estructura de acero galvanizado,
paredes de bloques de cemento y divisiones interiores con paneles de
bambu. Esta infraestructura reduce altamente los costos de fabricacion dada
la nave industrial que se plantea, la cual permite producir los paneles de

bambu y procesar el acero en barras provenientes de IPAC.

2.2 ANALISIS DE LA DEMANDA

2.2.1 Metodologia para cuantificar la Demanda

Como no existen datos histéricos del déficit habitacional especifico de estas
zonas del canton Milagro y s6lo se cuenta con el nimero de viviendas
financiadas por el MIDUVI a lo largo del tiempo, se ha procedido realizar una
metodologia cuantitativa mediante el empleo de una encuesta compuesta por
10 preguntas?, a fin de obtener la demanda actual de viviendas en esta zona.

Ademas, se busca obtener el nivel de ingresos netos de los grupos familiares

2 Ver el Anexo 2.3



de dicha zonas y al mismo tiempo medir el nivel de gastos elementales de los

mismaos.

A fin de establecer el nimero de encuestas que eran necesarias para hacer

representativa la muestra, se empleo un muestreo aleatorio simple.

2.2.2 Estimacion del consumo local

Al aplicar la metodologia descrita en el inciso anterior, se necesitd obtener
informacion catastral del Municipio de Milagro acerca del namero total de
cooperativas que conforman las zonas urbano marginales en dicho cantén.

Ademas, de informacion acerca del nimero de viviendas por cooperativa.

Con la informacion proporcionada por el Municipio de Milagro se establecio
gue el 60,10 % de la poblacion urbano marginal de este canton se encuentra
en 3 grandes cooperativas, las cuales son: Judith Ortega Adum, San Miguel y
Los Pinos-Esperanza®. Por lo que, se establecié que estas 3 cooperativas
son las mas representativas de la poblacién y seran el marco referencial del

presente proyecto.

Una vez definido nuestro marco muestral, se procedié a calcular el nimero

de encuestas que validan la informacién a obtener de ellas. Para esto, se

® Datos obtenidos del Municipio del canton Milagro, mediante mapa cantonal adjunto en el
Anexo 2.1
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aplicé un muestreo simple aleatorio, debido a que con el mapa proporcionado

por el municipio se elaboro un listado de las viviendas de las cooperativas.

Segun la informacion de la municipalidad de Milagro, la poblacion marginal a
analizar es de 1.278 viviendas, y toda poblacion superior a 30 tiene una
distribucion normal y por lo tanto existe la posibilidad de obtener una muestra
significativa. Para lograrlo, primero se aplic6 una muestra piloto*, que
generalmente es menor al 1% de la poblacion, mas 13 viviendas es una toma
demasiada pequefia, por lo que se emple6 20 encuestas a viviendas

seleccionadas al azar.

En esta muestra piloto, se estableci6 como indicador a la Disposicion de
ahorro neto mensual, que no es otra cosa que la diferencia entre el Ingreso
total mensual de todas las personas que aportan econémicamente en la
vivienda (grupo familiar) y el Gasto total elemental al mes (se refiere a lo
netamente indispensable para la subsistencia: alimentacién, transporte;

medicina y arriendo si los tuvieren).

De donde x es la Disposicion de ahorro neto mensual, y x es la media de
dicha disposicién de ahorro en la prueba piloto para destinar estos recursos

el financiamiento de una vivienda.

* Ver Anexo 2.2
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Una vez obtenida la variabilidad de los datos de la variable de interés x, se
procede a cuantificar el tamafio de la muestra n. Se ha establecido un error
de $ 2,15 en la variacion de la disposicion media de ahorro neta y un nivel
de confianza del 95% (esto implica z=1,96). Es decir, un 5% de error en la

estimacion. Aplicando estos datos a la siguiente formula

(2°*0)

n= 42

(1,962 *411)
n=—-~
215

=342 encuestas
De acuerdo a los pesos de cada cooperativa con respecto al n encontrado,

se obtiene la siguiente distribucion:

ni= 57 encuestas en la cooperativa Judith Ortega Adum.
n,= 180 encuestas en la cooperativa San Miguel.

ns= 105 encuestas en la cooperativa Los Pinos-Esperanza.
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La informacion obtenida de esta encuesta, permitird estimar la Intencion de
pago y la solicitud del plazo para cancelar la vivienda frente a la

disponibilidad de ahorro neto con un margen de error del 5%.

A fin de interpretar esta estimacion, se presentan los resultados de la

encuesta realizada en estas 3 cooperativas en el Anexo 2.4.

2.2.3 Distribucion geografica de la Demanda

Como se ha mencionado anteriormente en este capitulo, la distribucion de la
demanda se encuentra dispersa en las diferentes cooperativas del cantén.
En las cuales se encuentran edificaciones de cemento y el resto se distribuye
entre cafia y/o madera. Estas dos ultimas representan el mercado meta del
presente proyecto. En el siguiente cuadro se aprecia la division de este tipo

de viviendas en las zonas urbano marginales de Milagro.

Cuadro de viviendas de cana-madera
en las zonas urbano marginales de Milagro

Piso de: Paredes de: Techo de Zinc

Entablado Caha revestida 843

Cana Cafa revestida 1289

Entablado Madera 1088

Cana Madera 504
Total 3724

Cuadro 2.1. Cuadro de vivienda cara y/o madera
Fuente: VI Censo de poblacion y V de vivienda 2001
Elaborado por: Los Autores
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2.2.4 Factores Socioeconémicos que inciden en la Demanda

Los factores mas relevantes que afectan a la demanda, se los obtuvieron
basandose en el historial de la solicitud de crédito® que efectua “Viviendas
del Hogar de Cristo”, que no es sino una encuesta socioecondmica. En esta
solicitud se pregunta si la persona posee un solar, la documentacion del
mismo, los ingresos de los integrantes de la familia, ingresos extras, gastos,

una referencia de crédito e inscripcion de 2 garantes basicamente.

El mayor limitante segun los resultados historicos de esta solicitud, es la falta
de legalizacion de los solares de forma definitiva; seguida de los ingresos
totales deduciendo los gastos. Aunque en este punto “Hogar de Cristo”
procura ajustar los pagos a montos que estas personas puedan acceder.
Como por ejemplo, si los fondos para un proyecto habitacional son
conseguidos a través de una organizacion de ayuda internacional que
financia el 40% del valor de la vivienda, la fundacion deduce del valor total

este rubro y procede a calcular las cuotas.

Contrastando esta tendencia, con los resultados obtenidos de la
investigaciéon de mercado que se aplicd en el inciso 2.2.2, se observa una

fuerte congruencia entre estas encuestas.

® Datos proporcionados por la fundacién “Hogar de Cristo”
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2.2.5 Segmentacion de la Demanda
La segmentacion permite separar el mercado analizado en diferentes
subgrupos, con diferentes caracteristicas, para poder identificar el mercado

objetivo que se busca.

Como no se obtuvieron datos referenciales historicos de esta segmentacion,
se procedid a realizar un analisis de tabulaciéon cruzada de preguntas
basandose en la encuesta realizada en este estudio. Se cruzaron las
preguntas de la disposicion de pago frente a los ingresos totales mensuales
de las personas que integran una vivienda escogida aleatoriamente®. Se
obtuvo una tendencia independiente del nivel de ingresos evaluado de una
aceptacion del rango de disposicion de pago de $ 28 a 31. Mas al analizar
este rango de pago se aprecié una tendencia ascendente lineal a medida que
aumentaba cada rango de ingresos. Igual fendmeno ocurrié con el resto de

rangos de pagos a través de los diferentes rangos de ingresos evaluados.

Al segmentar la demanda basandose en su capacidad adquisitiva, es decir
considerando la intenciébn de pago-ingresos frente a los ingresos-gastos
elementales, se obtiene que el segmento que no califica es el comprendido
entre los ingresos de “Menos de $ 35” al rango “$ 35-65". Puesto que los

Gastos elementales comprendidos en el rango “Menos de $ 30” caen en un

® Ver el Anexo 2.5
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20,70% en Ingresos de “Menos de $ 357, y este nivel de egresos representa
a su vez el 100% de las respuestas en este rango de Ingresos.
Descartandose este para financiar las cuotas mensuales del presente

proyecto.

En el caso de los Ingresos de “$ 35-65", tampoco califican debido a que
Gastos comprendidos entre “$ 30-45” caen en un 31,60% en este rango de
Ingresos, juntamente con Gastos de “$ 46-60" caen en un 13,90% y Gastos
de “$ 61-75" caen en 2,30% en este nivel de Ingresos Por lo tanto el
segmento’ del presente proyecto es el que comprende los rangos de

ingresos de “$ 66-1007, “$ 101-120” y “Mas de $ 120”.

2.2.6 Venta de viviendas

La evolucién de la demanda, no responde al déficit habitacional de la zona;
sino a la capacidad de cobertura de la misma por parte de entidades como el
MIDUVI (con sus respectivas instituciones como el BEV), fundacién LANN
(en cooperacion con Hogar de Cristo), mutualistas como Mutualista
Pichincha, entre otros. Por esto los datos deben ser interpretados sobre la

base de este contexto.

Afio 2000 2001 2002

Viviendas 295 328 360

Cuadro 2.2 Cuadro de ventas totales de viviendas por afio
Fuente: Investigacion de mercado
Elaborado por: Los Autores

"Ver Anexo 2.6
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2.3 ANALISIS DE LA OFERTA

2.3.1 Oferta actual
La oferta que ha venido participando en el mercado descrito, estd compuesta

basicamente por:

Entidad Participacion en % de la
produccion
MIDUVI (incluido BEV) | 44.44%

LANN 25%
Autogestién 22.22%
Mutualista Pichincha 5.56%
Otros 2.78%

100%
TOTAL

Cuadro 2.4 Cuadro de participacion en el mercado
Fuente: Investigacion de mercado
Elaborado por: Los Autores

2.3.2 Proyeccion de la Oferta

La oferta se proyecta de igual manera en base a la tasa de crecimiento
estimada en el inciso 2.2.7. Analogamente, se procedié a estimar la
evolucion de la oferta para los 2 primeros afios, dentro de 5 y finalmente

dentro de 10 afios.

Dentro de x afios 2 5 10
MIDUVI 54.79% 75.01% 126.61%
LANN 30.82% 42.20% 71.23%
Autogestion 27.40% 37.51% 63.31%
Mutualista Pichincha | 6.86% 9.38% 15.84%
Otros 3.43% 4.69% 7.92%

A 23.30% 45.49% 116.12%

Cuadro 2.5 Cuadro de la proyeccion de la oferta de viviendas por afio
Fuente: Investigacion de mercado
Elaborado por: Los Autores
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2.4 BALANCE ENTRE DEMANDA Y OFERTA

2.4.1 Demanda insatisfecha

La demanda insatisfecha de los sectores urbano marginales del cantén
Milagro se obtuvo basandose en los resultados de la investigacion de
mercado del presente estudio. Para esto se procedi6 a estimar la cantidad de
viviendas encuestadas que cumplian con el siguiente criterio:

= Demanden o estén interesadas en el proyecto

= Cumplan con el requisito de poseer un terreno de al menos las

dimensiones de area exigidas debidamente legalizado.

Sobre la base de este criterio se obtuvo un total de 194 viviendas
encuestadas® que demandan este tipo de proyectos habitacionales en la
zona investigada, lo que constituye la demanda insatisfecha habitacional de
los mismos por cada 342 viviendas. Estimando el total de esta demanda
insatisfecha con un margen de error del 5% (manteniendo el error original)
para el marco habitacional establecido en el inciso 2.2.3 de 3.724 viviendas
de cafla y/o madera (las cuales representan nuestro target objetivo), se
obtuvo que el total de la demanda insatisfecha para los sectores urbano
marginales del canton Milagro es de 2.112 viviendas actualmente, lo que

representa el 56,71% de la demanda insatisfecha.

8 Ver el Anexo 2.7
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2.4.2 Demanda que captara el Proyecto

A fin de estimar la demanda que debe captar el presente proyecto se realizo
un andlisis analogo al del inciso anterior. En otras palabras, se aplicé el
siguiente criterio para las viviendas encuestadas:

= Demanden o estén interesadas en el proyecto

= Cumplan con el requisito de poseer un terreno de al menos las

dimensiones de area exigidas debidamente legalizado.
= Cumplan con el requisito de poseer un ingreso igual o superior al rango

“$66-100" (rango establecido producto de la segmentacién de demanda).

Siguiendo este criterio se obtuvo una demanda a satisfacer de 169 viviendas
por cada 342. Proyectando este resultado para las 3.724 viviendas
identificadas como marco poblacional, se obtiene que la demanda que
captara el proyecto es de 1.840 viviendas actualmente, lo que representa el
49,41% del mercado insatisfecho y a su vez la participacion del proyecto en
el mismo.

Partiendo de este calculo, se procedi6 a establecer la distribuciéon de la
demanda a satisfacer®. En otras palabras, graficar los diferentes puntos de la
demanda basandose en las respuestas de la muestra y proyectando estas
hacia la poblacion objetivo. De este andlisis se obtuvo el siguiente resultado,

gue representa la situacion de la demanda efectiva actual.

° Ver Anexo 2.8
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Total: 1.840 viviendas

Proyectando esta demanda en base de un porcentaje de crecimiento del
10.47%° (tasa aproximada de acuerdo a la tasa de crecimiento de ventas de
viviendas en estas zonas en dicho cantdén). Asumiendo esta tasa constante y

exponencial, se obtuvieron los siguientes prondésticos para los siguientes 10

anos:

Gréfico 2.1 Grafico Demanda efectiva actual
Fuente: Investigacion de mercado
Elaborado por: Los Autores

Afos/Viviendas
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Horizonte de

planeacion

0 1

2 3 4 5 6

7

10

Demanda

1.840 2.043 2.269 2.519 2.797 3.106 3.449

3.829

4.252

4,721

5.242

Cuadro 2.6 Cuadro de proyeccion de la Demanda
Fuente: Investigacion de mercado
Elaborado por: Los Autores

La competencia — Estrategia de penetracion al mercado

El planteamiento de cualquier decision estratégica supone antes de nada la

identificacion de los negocios, la segmentacion de los clientes, y la oferta al

1 ver Anexo 2.8
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mercado de propuestas de valor atractivas, factibles y rentables. Y ademas
de esta formulacién una ejecucion que sea excelente y coherente, apoyada

en un modelo organizativo adecuado a dicha estrategia.

La estrategia para penetrar en el mercado a emplear sera una “Estrategia de
concentracion” o también denominada estrategia del especialista. Este
enfoque es el resultado de un andlisis por tipo de negocio dentro de la
variable producto/mercado. Consiste en apuntar a un grupo concreto de
clientes, que en este caso serdn las personas de las zonas urbano
marginales de Milagro y sus cantones aledafios que cumplan con los
requisitos antes mencionados (segmentacion de la demanda), para
ofrecerles un bien concreto (viviendas duraderas del mas bajo costo en el
mercado). Es decir, que el factor clave de diferenciacion en el presente

proyecto habitacional es “Precio y Producto”.

2.5 SISTEMA DE COMERCIALIZACION Y PRECIOS

Para implementar en el presente plan habitacional es necesario analizar el
sistema de comercializacion y realizar un analisis de los precios hacia

nuestro mercado meta identificado en la seccién 2.2.5.
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Estrategia de Marketing-Mix

La planificacion del marketing-mix (conjuncion de los cuatro elementos del
marketing: producto-precio-distribucion-comunicacién, que permitira planificar
la actividad comercial) debe tener en cuenta elementos tales como la cultura
corporativa y modelo de la entidad, posicionamiento en el mercado y en las

lineas de negocio que tendra la entidad.

Para conseguir el objetivo antes descrito, la estrategia de marketing-mix debe

actuar adecuadamente con las cuatro herramientas de la mercadotecnia:

2.5.1 Producto

El producto a ofrecer es una vivienda prefabricada de estructura de acero
galvanizado, paredes de bloque de cemento y divisiones interiores de
bambu. Este tipo de vivienda tiene una vida 0til esperada de 15 a 20 afios, en
contraste con los tipos de viviendas de cafa y/o madera que se ofrecen
actualmente a estas zonas que tienen una vida de uso de 5 a 8 afos. Este
bien es el resultado del desarrollo de un producto adecuado, dirigido a los

segmentos objetivos previamente definidos en la estrategia de segmentacion.



22

2.5.2 Precio

El precio se establecio en $ 28, basandose en la Investigacion de mercado
empleada. Este precio se aportard por 5 afios, a fin de financiar el costo
vivienda mas un diferencial de la disposicion a pagar de los adquirientes
ademas los precios se ajustaran bajo el indice de crecimiento de la inflacion
esperada del 4.4% asumida constante por este plazo (se toma como
hipétesis de que en promedio la inflacibn no se disparara).
Consecuentemente, la politica de precios de la entidad también estara
condicionada por el segmento objetivo del mercado, e igualmente por el
producto considerado, asi como por el coste del canal elegido para la

distribucion del mismo y la competencia.

2.5.3 Distribucién

El mercado objetivo a ofrecer este tipo de vivienda son las zonas urbano
marginales del canton Milagro, debido a que este canton es el segundo en
importancia econ6mica de la provincia del Guayas y en este sector se

aprecia una importante emigracion hacia las ciudades principales del pais.

A fin de satisfacer a los segmentos elegidos de este mercado de las
viviendas que estos necesitan en un tiempo de respuesta adecuado se
procedera a poner a disposicion de los beneficiarios una oficina en la planta

de entidad, para receptar las solicitudes con la documentacion exigida (titulo
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de propiedad del terreno, cartas de trabajo de las personas que aportan
declarando tiempo que llevan trabajando y salarios que perciben cada una,
ademas de un formulario en el que se comprometen a mantener un nivel de
gastos moderados por 5 afios). Luego de firmado el contrato de compra-
venta, la institucion distribuira las piezas prefabricadas de las viviendas por

medio de fletes de volquetas, las cuales transportaran 20 viviendas por viaje.

Adicionalmente, se proveera a los beneficiarios, a modo de préstamo, las
herramientas para terminar la instalacion de la estructura y al mismo tiempo
se los asesorara con la presencia de un jefe de obra para la culminacion de

la misma.

2.5.4 Promocion - Comunicacion

La difusion del presente plan habitacional se la realizara mediante el canal de
comunicacién de radio, puesto que el target objetivo cuenta mayoritariamente
con este servicio, no asi con la televisibn y como se apunta a un segmento
con un nivel de educacién elemental o moderado en muchos casos no
adquieren informacién impresa. Con esto se es consecuente con el
segmento identificado, el producto a ofertar, el nivel de precios internos a

gestionar y el precio final de venta al publico.
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CAPITULO Il
INGENIERIA DEL PRODUCTO

3. DISENO DEL PRODUCTO

3.1 Caracteristicas técnicas

El presente tipo de vivienda elaborada con estructura metalica- bambua y
cemento es el resultado de una serie de investigaciones donde se ha
analizado las necesidades inmediatas de vivienda hacia los sectores
urbanos—marginales, teniendo en cuenta: reduccion de costos de materiales
de construccion, andlisis técnico y geografico de las zonas donde se pueden
asentar este tipo de viviendas, la salinidad del ambiente en la zona costera
del Pacifico, y prevenciéon a los movimientos sismicos que se pueden dar en

la Provincia del Guayas.

Debido a que la mayor parte de los sectores marginales estan carentes de
servicios basicos tales como alcantarillado, relleno y otro tipo de servicios
gue permitan la evacuacion inmediata de agua es necesario tener en cuenta
gue debido a las caracteristicas técnicas este tipo de viviendas no puede
asentarse en los terrenos desnivelados o cerros existentes, en quebradas o

terrenos donde existen probabilidades de inundacion.
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3.2 Presentacién

La vivienda que hemos considerado en el presente proyecto es tomado del
prototipo de estructura que ofrece la Fundacion Hogar de Cristo y que
cumple con los requerimientos necesarios para la durabilidad de la vivienda,
afiadiendo ciertas modificaciones como son sus paredes exteriores que

seran de bloques y cuyas divisiones en su interior seran de bambu.

La vivienda cuenta con una estructura metélica en hierro galvanizado en un
area de construccién de 36 mts® y cuyas divisiones interiores contaran con
dos dormitorios las mismas que tienen 2,78 x 3 mts para cada uno Yy

ventanas de madera cuyas dimensiones de 0.73 x 1 mt.

También cuenta con las dimensiones correspondientes a una sala y
comedor, destinando a estas areas un espacio de 3 x 3 mts, y una cocina

con un bafio general con un area de construccién de 3x3 mts*

El techo o cubierta sera armado con planchas de Zinc en medidas de 10y 12
pulgadas, para la correspondiente construccion, considerando con la misma

el volado necesario para la proteccién de la estructura metalica.

Las bases y paredes de blogue seran armados por cuenta de los
adquirientes de la vivienda los cuales seran asesorados por un arquitecto o
auxiliar del mismo. El piso de la vivienda tendra un espesor de 8 cmts, en
todo la construccién de 36 mts®. Los materiales tales como cemento, bloques
arena y piedra seran entregados a los propietarios de la vivienda en el
instante en que se encuentre la estructura asentada y armada en el lugar

definitivo.

! Ver Anexo 3.1
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3.3 Disponibilidad de Materias Primas y Materiales

La empresa cuenta con todo lo necesario para el cumplimiento y
requerimientos en la obtenciéon de materias primas en lo que concierne la

construccion de las casas de estructura metalica.

Los requerimientos del hierro son obtenidos mediante la empresa de metales
IPAC, la cual provee de todos los materiales que conforman la estructura
metalica en hierro negro. Ademas brinda el servicio de galvanizado a cada
una de las piezas trabajadas en el centro de produccion que han sido

soldadas, perforadas y ensambladas.

La adquisién de madera es proveida por los productores que traen la misma
de Santo Domingo, Quininde, Eloy Alfaro y Esmeraldas y los cuales estan
agrupados en asociaciones Yy permiten estar proveidos de este insumo
durante los periodos necesarios de mayor auge de produccion.

Los sectores de Quevedo, EI Empalme y Santo Domingo son productores en
gran escala de la cafia guadua (bambu) y que constantemente proveen a la

region costera de este material.

Los proveedores de Zinc, clavos y pernos que existen son TUGAL, DIAL
ALAMBREC y DIAL gque tienen mejor precio de venta al por mayor en todo lo
gue concierne a este material, obteniendo asi un precio especial, pero sin
embargo en la produccién hemos considerado los precios que se establecen
en el mercado.

Los ladrillos, seran comprados a diferentes productores existentes en la
ciudad los cuales tienen precios muy atractivos en la venta al por mayor, y
destacando principalmente el desarrollo de este sector en los ultimos

tiempos aumentando la produccion.
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La ciudad de Milagro se encuentra rodeada de rios arenosos lo cual permite
que este sea un insumo de bajo costo y de facil obtencion a la diferentes
areneras que se han ubicado en el sector de Chimbo y que proveen a todos

los alrededores de Milagro y demas parroquias.

El cemento principal componente en las bases y paredes de la casa es
obtenido de las diferentes distribuidoras sin contratiempos y ajustes en el
precio ya que estos mantienen el mismo para todos desde la misma fabrica
hasta el distribuidor por lo tanto nos es indiferente la obtencion de este

insumo en cualquiera de las comercializadoras.

3.4 Descripcion del proceso
En el proceso de transformacion de los diferentes insumos es necesario
recordar que solo el hierro, la madera y la cafia guadua tienen un proceso de

transformacién en un producto terminado.

El hierro es traido de la empresa IPAC y es entregado a la planta en
planchas con su respectiva forma en C, en G, las platinas, angulos, etc,
todos estos en hierro negro, para hacerle los respectivos cambios a cada
uno de ellos, y afiadir cada una de las piezas que llevaran la estructura
debido a que esta empresa no cuenta con la capacidad instalada de hacer

estos trabajos de soldadura, troquelado, perforado y ensamble.

En el proceso, las piezas son perforadas, soldadas, colocadas las varillas,

angulos y las platinas.

Una vez terminado el proceso en todo el material de hierro negro es
devuelto a la empresa IPAC para que este se encargue de galvanizar las

piezas. El galvanizado es un proceso en el cual el hierro negro es protegido
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mediante un bafio de sustancias quimicas que permiten que el hierro sea

protegido de la salinidad del medio ambiente?.

Los insumos como: la cafia y la madera, son transformados en paneles de
tamafo estandar que calzaran exactamente en los respectivos varillas de la
estructura metdlica de la casa. Aqui en este proceso la madera es cortada,
cepillada y tratada para la respectiva elaboraciéon de los perfiles de las
paredes Yy la cafla guadua es abierta para ser grapada en dichos perfiles de

madera formando asi las paredes de la vivienda.

Todo este conjunto de piezas es traslado al lugar definitivo de la vivienda
donde con la ayuda de las personas que habitaran la misma la armaran

construiran las paredes y el piso.

3.5 Proceso de construccion de la vivienda

Cada grupo familiar es guiado por un arquitecto en la construccién de la
vivienda la cual su estructura puede ser armada en un lapso de 3 horas.

En el asentamiento de la vivienda primero se tomara en cuenta la nivelaciéon
del terreno en el que se mediran 7 x 7 mts y en el cual se colocan estacas
para luego mediante un nivel o manguera transparente ver el desnivel de la
tierra y a su vez corrigiéndolo. Es necesario el desbrozamiento y limpieza del
terreno donde se colocara la vivienda para evitar malos célculos.

Con una piola sacamos un angulo de 90° marcando por un lado 4 m y por el
otro 3 m que al unir los dos puntos debe dar exactamente 5 m.

Luego ya teniendo como referencia dltima podemos medir nuevamente y

veremos que el area resultante sera de 6,00 x 6.00 mts.

2 Ver Anexos 3.2 — Anexo 3.5
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Una vez corregido y tomado las medidas correctas del terreno procedemos a
armar las respectivas piezas de estructura metdalica las cuales son
debidamente empernadas con pernos 7/16 x 1/ 2 y sus respectivas tuercas
que se encuentran sefalados con diferentes colores para su debida

utilizacion.

Una vez empernadas las diferentes piezas en el suelo se procede a levantar
la estructura con una soga e inmediatamente vamos amarrando las
respectivas correas que hacen de bases y amarre de la estructura metalica.
Luego amarramos las dos primeras estructuras (la principal y la del centro)
con correas en g 60 x 30 x 3.35 m que sirven para armar la cubierta o techo,

y colocamos las correas de la cubierta G 30 x 30.

Seguidamente empezamos a colocar las planchas de zinc que son
amarradas mediante ganchos teniendo en cuenta el debido espacio para el
volado de la vivienda, que servira para la proteccion de la estructura.

Luego procedemos a colocar los paneles en el interior de la vivienda que
seran amarrados mediante clavos a través de los diferentes agujeros que

poseen las diferentes correas de la vivienda.

Una vez terminado el ensamble podemos definir nuestro plan de
construccion del piso y paredes teniendo en cuenta los recursos necesarios

para el mismo (cemento, piedra, arena y mano de obra),

Para la construccion y culminacion total de este tipo de vivienda se ha
tomado un tiempo de 4 dias aproximadamente para que sea habitada.?

® Anexo 3.6 — Anexo 3.7
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CAPITULO IV

ANALISIS FINANCIERO Y ECONOMICO

4.-INVERSIONES

4.1 Inversion Fija

La inversion fija esta representada por los activos fijos, que a su vez esta
constituida por los recursos materiales que se debe adquirir para el debido
funcionamiento de la empresa.

Las partidas comprenden los siguientes rubros.

e Terrenos
e Edificaciones
e Equipos y herramientas

e Muebles y enseres

Terreno.- el terreno a utilizar comprende 2670 mts® los cuales seran
utilizados para el establecimiento del edificio administrativo y de la planta de
produccién de las estructuras metalicas. La zona que se ha cotizado se
encuentra ubicada en la autopista Milagro - via Km 26 en la parroquia Los
Monos y el costo por metro cuadrado que se ha estimado es de $15 por

metro cuadrado.
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Edificaciones y Obras civiles.-

Edificio administrativo

La edificacion comprende una construccion de dos plantas, la planta baja es
para organizar la atencion de ventas a los clientes o adquirientes de la
vivienda, asi también de la logistica de de la planta.

Con un area de 75 mts? de construccién con un costo de $300 el metro lineal.
En la planta alta estaran ubicados los diferentes departamentos
administrativos que constan dentro del organigrama funcional de la planta en
un area de 75 mts® para estas oficinas con un costo total de $ 45000 y una
vida atil de 30 afios, el cerramiento del campamento esta valorado en $
10000 para este tipo de construccion de ha considerado una estructura
econOmica. Los cuales se los ha considerado dentro de un solo rubro

llamado edificios.

Vehiculos

Se estima que para llevar el control y el moviendo de la parte administrativa y
técnica de la planta sera la adquisicion de 2 vehiculos Toyota 1400 para
realizar trabajos de campo y viajes de carga fuera y dentro de la ciudad estos

tienen un valor de $17000 con una vida esperada de 6 afios.
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Ademas de los requerimientos de un Toyota Land Cruiser que cubrira las
necesidades de viaticos de la parte administrativa este se encuentra en el
mercado con un costo de $18000 con una vida esperada de 6 afios.

De igual manera es necesario la adquisicion de 2 montacargas que se
encargaran de la carga correspondiente a la madera y hierro que arribe a la

planta estos seran adquiridos a un precio de $ 35000 cada uno.

Equipos y herramientas

Se requiere una serie tanto de equipos como de herramientas que permitan
la elaboracion tanto de la estructura metalica como de la elaboracion de
paredes y ventanas tanto de madera y cafia guadua.

Entre estos equipos se encuentran maquinas de soldadura, que permitiran el
trabajo de la colocacion de platinas, placa de anclaje, asi como la unién de
correas, etc.

Podemos sefalar la utilizacién de las maquinas que permitiran el cepillado y
tratamiento de la madera asi como el corte y emsamblamiento de todos estos
insumos.*

La inversion calculada en todas las herramientas tiene un costo de $ 57.760
el mismo que sera considerado a lo largo del proyecto con su respectiva

depreciaciéon

* Ver Anexo 4.1
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Muebles de Oficina

La inversion destinada a este rubro es de $ 4700, que contiene todo lo
relacionado a la muebleria, escritorios, sillas, mostradores, archivadores,
perchas, e insumos, etc.

4.1.1.- Detalle de la Inversion Total Requerida

A continuacion se presenta un resumen del Total de la Inversion requerida:

ACTIVO CORRIENTE

Caja - Bancos $32,000
Total de Activo Corriente $32,000
ACTIVO FIJO

Terreno $40,000
Construccién y Obras Civiles $58,150
Vehiculos $122,000
Equipos y Herramientas $57,760
Equipos de Oficina $4,700
Equipo de Cémputo $2,720
TOTAL ACTIVO FIJO $285,330
ACTIVO DIFERIDO

Gastos Preoperacionales $2,900
TOTAL DE ACTIVO DIFERIDO $2,900
INVERSION TOTAL $320,230

Cuadro No. 4.1 Detalle de la Inversién Total Requerida
Elaborado por: Los Autores

En este estado de cuentas, se ha dividido en tres cuentas diferente: Activo
Corriente, Activo Fijo y Activo Diferido. En el Activo Corriente, se desglosa la
cantidad que se encuentra en el Banco y con el cual empieza sus
operaciones la planta y que a la vez corresponde al efectivo liquido con que

comienza la empresa.

Los Activos Fijos corresponden a todo lo concerniente a edificaciones y

equipos fisicos que tiene la planta, en lo que se refiere al Activo Diferido éste



34

corresponde a los gastos preoperacionales de la empresa como son:
honorarios, constitucion legal, matriculacion de vehiculos, permisos

municipales, etc,’
4.2.- ESTRUCTURA DE FINANCIACION DEL PROYECTO.

El financiamiento del proyecto sera a través de los recursos propios con que

se cuenta para la elaboracion e instalacion de la planta.

Estos recursos se podran incrementar a raiz del funcionamiento de la planta
y venta de las viviendas para cumplir con las exigencias de la proyeccion de

ventas no solo de la ciudad de Milagro sino de las ciudades cercanas

4.3 PRESUPUESTOS DE COSTOS Y GASTOS

4.3.1 Costos por unidad de vivienda

En la elaboracion de todo el proceso de construccién de la vivienda se han
considerado los costos de materias primas que se necesitan por cada unidad

de vivienda a elaborar®.

Teniendo la division de requerimientos y unidades necesarias para la
elaboracion de la vivienda con los respectivos costos que se venden en el
mercado en el cual nos proveemos tal es asi para la construccion de la
estructura metélica, que comprenden un costo de $ 223.97 que corresponde
un 13. 67 % del precio de la vivienda, las paredes y ventanas tienen un
costo de $75,44 y que corresponden a un 4.5% , los precios de galvanizado
de cada una de las estructuras no incluyen los costos por transporte y su

precio es de $92.53 y corresponde a un 5.6% del costo de la vivienda, el

® Ver Anexo 4.2
® Ver Anexo 4.3
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techo y cubiertas su precio es de $148.8 y su porcentaje respecto al costo
de la vivienda es de 9.08 %, las bases y paredes tienen un costo de
construccion de $309 el cual es uno de los porcentajes mas altos llegando
estos a 18.8 %.

Los recursos e insumos tangibles que se requieren para la elaboracion de
cada unidad es de $ 999.74.

A estos se incluyen los costos administrativos, gastos operativos, transporte
de insumos, y el costo de oportunidad de la mano de obra por
autoconstruccion de cada adquiriente de la vivienda, llegando la vivienda a
tener un costo de $ 1407.06.

4.3.2 GASTOS OPERACIONALES

Para el analisis de gastos hemos dividido la estructura de gastos en varios
grupos a lo largo de la proyeccion del flujo de caja proyectado incluyendo la

inflacion esperada para los demas afios que seré del 4.4%".

En los gastos administrativos se han considerado todos los factores de mano
de obra calificada que intervienen tanto en la produccion o disefio del
producto y aquellos que ejecutan sus labores en la parte administrativa de la
planta siendo estos el departamento financiero, de ventas y recuperacién de

cartera.

Los gastos de oficina y produccion son todos los insumos ya sean estos
papeleria, las planillas correspondientes al pago de teléfono, correo,
mantenimiento de equipo existentes tanto en los equipos de produccién vy

administrativos.

" Ver Anexo 4.4
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Los gastos generales se incluyen todos los recursos que se utilizan tanto en
la produccién de la planta como el gasto que se incurren para viaticos,
mantenimiento de vehiculos, los recursos necesarios como agua y energia

eléctrica.

La depreciacion es un costo que se toma en cuenta para el analisis de
financiero y que no representa salida de efectivo en ningun periodo de
nuestro proyecto, pero es considerada para tener en cuenta el valor de

salvamento de los activos fisicos de la empresa®.

Los gastos de promociéon son aquellos en los que se incurre para la
promocién de nuestro producto y hacer que las personas tengan

conocimiento de las ventajas del bien a ofrecer.

Los costos operativos incluye a todos que forman parte directa de la
construccion del producto, es decir la parte técnica - operativa y obreros que
forman parte de este proceso y elaboracién de las estructuras y montaje de
cada una de las piezas”.

En los costos de produccion como ya indicamos anteriormente de manera
mas desglosada son los costos de cada una de las partes de la vivienda.
En los gastos por imprevistos se ha considerado un margen del 3% sobre el

costo de materias primas en la elaboracién de la vivienda™®.

En los gastos financieros nuestra planta nunca incurre en los costos de
financiamiento y los gastos de administrativos no se presentan imprevistos a

lo largo del periodo.

® Ver Anexo 4.5
% Ver Anexo 4.6 )
1% Boletin INEC — IPCO indice de precios de materiales equipo y maquinarias
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4.4 DETERMINACION DE INGRESOS

Los ingresos del proyecto se los considera a partir del niumero de viviendas
gue se construyan a lo largo de la vida util del proyecto.

La planta bajo las condiciones en que esta disefiada esta apta para cumplir
una produccion de 26 casas mensuales es decir una produccion constante

que nos llevaria a producir en el afio 312 viviendas.*

Las viviendas que se ofrecen tienen un costo de produccion $ 1364.74, a
este costo le incorporamos el precio que paga el cliente por transportar o
fletar un vehiculo para llevar su futura vivienda a un costo de $42.32,
teniendo un costo de $ 1407.06. el diferencial que se estable es lo que estan
dispuesto a pagar los adquirientes de la vivienda, esta informacion se la
obtuvo de las encuestas realizadas en el area a realizarse el proyecto.
Llegando a establecerse el precio de la casa en $1680, dicho precio es el
gue hemos establecido para la venta de la vivienda y que se ajustara de

acuerdo a la inflacion esperada durante el horizonte de planificacion.

La importancia en este proyecto para mantener nuestros ingresos es la venta
al contado de cada una de las viviendas. Estableciendo que la empresa no
ofrece ningun plan de financiamiento directo al beneficiario.

El financiamiento se lo podria llegar a obtener a través de alguna entidad del
Estado, Organismo Internacional que asuma dicha responsabilidad de dichos

pagos

1 ver Anexo 4.7
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4,5 ESTADOS FINANCIEROS PROYECTADOS
El Estado de Pérdidas o el Estado de Resultados presentan un resumen de
los ingresos y gastos de la empresa durante un periodo especifico en nuestro
caso este sera de 6 afios.
El estado de resultados tiene la informacion mas importante de un negocio
porque presenta la utilidad o pérdida neta de una entidad.

ESTADO DE RESULTADOS

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
INGRESOS $524,160.00 $547,223.04 | $571,300.85 $596,438.09 $622,681.37 $650,079.35
(-) Costos Operativos $309,423 $323,037 $337,251 $352,090 $367,582 $383,756
(=) UTILIDAD BRUTA $214,737 $224,186 $234,050 $244,348 $255,099 $266,324
(-) Gastos Administrativos $45,888 $47,907 $50,015 $52,216 $54,513 $56,912
Sueldos y Salarios $21,744 $22,701 $23,700 $24,742 $25,831 $26,968
Gastos de Oficina $12,060 $12,591 $13,145 $13,723 $14,327 $14,957
Gastos Generales $12,084 $12,616 $13,171 $13,750 $14,355 $14,987
DEPRECIACION $29,785 $29,785 $29,785 $29,785 $29,785 $29,785
(- )Gastos de Promocion $3,000 $3,132 $3,270 $3,414 $3,564 $3,721
(-) Imprevistos Costo
Materia Prima $8,487.09 $8,860.52 $9,250.38 $9,657.40 $10,082.32 $10,525.95
( - ) Gastos Financieros 0 0 0 0 0 0
(=) Utilidad antes Rep. Utili e
Imp $127,576.94 $134,500.87 $141,729.45 $149,276.09 $157,154.78 $165,380.14
(-) 15% Reparti de Utilidades $19,136.54 $20,175.13 $21,259.42 $22,391.41 $23,573.22 $24,807.02
(=) Util. Antes de Imp $108,440.40 $114,325.74 $120,470.03 $126,884.68 $133,581.57 $140,573.12
(-) 25% Impuesto a la renta $27,110.10 $28,581.43 $30,117.51 $31,721.17 $33,395.39 $35,143.28
(=) Utilidad neta $81,330.30 $85,744.30 $90,352.53 $95,163.51 $100,186.17 $105,429.84

Cuadro. 4.2. Estado de resultados

Elaborado por: Los Autores

En este estado de resultados se puede observar el monto total de ingresos
generados por la venta de las viviendas a lo largo de los 6 afios en que se ha
evaluado dicho proyecto, menos:

1. Los costos operativos correspondientes a todos los costos en que
incurre la empresa para producir ( costos de produccion y costos

operativos o mano de obra calificada).
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2. Los gastos administrativos (Sueldos y salarios administrativos, gastos
de oficina y gastos generales)

3. Los gastos de promocidbn o publicidad para comunicar las
caracteristicas, beneficios que se brindan al vender la vivienda.

4. Los imprevistos que se pueden producir ante posibles eventos de

elevacion en los costos de materia prima.

Una vez deducidos todos estos valores del ingreso se puede obtener la
utilidad antes de la reparticion de utilidades e impuestos, luego podemos
restar el 15% para reparticion de utilidades y obtenemos la utilidad antes de
impuestos, por lo que calculamos el 25% de impuesto a la Renta y

obtenemos la Utilidad neta del ejercicio.

Afiadimos la depreciacion para eliminar el efecto de salida de efectivo que
teniamos antes de los impuestos y obtenemos un nuevo flujo.
A este se le afiade el valor de salvamento que se lo incorporara en el ultimo

periodo del flujo considerado®?.

Con la consideracion de todos estos registros sobre los ingresos podemos

obtener el flujo neto que nos permitira tomar decisiones financieras.

4.6 ANALISIS DEL TIRY EL VAN

Antes de realizar el analisis del VAN y el TIR, se debe definir la tasa de
descuento, la cual se la expresa como el precio que se debe de pagar por los

fondos requeridos para financiar la inversion, la que representa una medida

2 vJer Anexo 4.8
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de la rentabilidad minima que se exigira al proyecto de acuerdo a su riesgo™®

4.6.1 Método del calculo de la tasa de descuento financiera
Para estimar la tasa de descuento financiera hemos utilizado el método
CAPM tomando en cuenta los indices emitidos por los Organismos y

empresas Norteamericanas.

En este calculo la férmula que se presenta es la siguiente

R.=R; +B(R,—R;)+R

donde

Re = Tasa de rendimiento requerida de los inversionistas

R¢= Tasa libre de riesgo de los bonos del tesoro de los Estados Unidos a 10
afnos

Rm= Riesgo de mercado

B = Riesgo de la empresa frente a la industria

R= Tasa riesgo pais Ecuador

(Rm — Rf) = Prima por riesgo

Datos™
Ri=4.204%
Para la obtencion de B hemos considerado un B ponderado de las industrias

mas representativas de la construccion considerado su capital asi:

Empresa Capital B
Excalibur Imolostries Inc. 700.000 0.605
Keystone Consolidar Inc 2°210.000 1.145

'3 Nassir Sapag Chain. Formulacion y Evaluacion de Proyectos
1 Capital Goods. www.financeyahoo.com
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Trramodynetics Inc 4°200.000 0.31

_700.000(0.605) + 2 210.000(1.145) + 4 200.000(0.31)
7110.000

B

4255950

= TE9299F 0,599
7110.000

Para el calculo de Ry, (Riesgo de mercado) hemos utilizado el indice Sp 500

evaluada para los siguientes 10 afios y luego sacamos su equivalente para 1

ano.

indice Sp 500 cierre
28/01/2004 1°128.48
28/01/1994 478.40

|
R = [92004—1}*100%

P1g9a

= 135,738% cada 10 afios
R, =(1-1.35738)% -1

R, =8.954%

El R (Tasa de riesgo Ecuador) hasta el cierre del 29/Enero/2004 tiene un

porcentaje de 7.08%

R =7.08%
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R, =0.04204+ 0.599(0.08954—-0.04204) + 0.0708

R, =0.141=14.084%

4.6.2 Andlisis financiero

Entonces la tasa de descuento con la que efectuaremos el calculo en nuestro
flujo de caja serd de 14.084% con lo que obtenemos los siguientes datos

acerca del proyecto.

Como podemos apreciar en el flujo de caja proyectado a la tasa de
descuento financiera del 14.084% y una tasa de inflacion esperada para los
siguientes afos del 4.4% podemos obtener un VAN de $187,038.44 por lo

cual el proyecto deberia ser aceptado debido a que el VAN es mayor a 0

Con el andlisis de la Tasa Interna de Retorno con un 33% con respecto al
fluo que se presenta este es mayor a la tasa minima atractiva de los
inversionistas por cual el proyecto en este andlisis confirma que es viable o el
proyecto cubre con sus expectativas de inversion bajo las condiciones en que

presenta®

15 ver Anexo 4.9
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4.7  ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Con el objetivo de agregar informacion a los resultados pronosticados en el
estudio financiero, se desarrolla un analisis de riesgo de sensibilidad como
herramienta que permita medir cuan sensible es la evaluacion realizada con
respecto a variaciones en varios parametros decisorios. Todo proyecto tiene
un nivel de riesgo, ya que no es posible conocer con anticipacion cual de
todos los hechos que puedan ocurrir y que tienen en el flujo neto sucedera

efectivamente.

Para esto se definira el riesgo de un proyecto como la variabilidad de los
flujos de caja respecto a estimados®®.

Para este proyecto se va a utilizar el analisis de sensibilidad, que es una
técnica de analisis de riesgo en la cual las variables fundamentales son
cambiadas y posteriormente se observan los cambios resultantes en el valor

presente neto y la tasa interna de Retorno®’

El andlisis de sensibilidad empieza con un caso basico, para este proyecto es
el flujo de caja estimado y las variables que se van a cambiar son los que
mas inciden en el proyecto. En nuestro estudio la variable mas importante es

el precio por la vivienda ofrecida, que genera los ingresos para el proyecto,

'® Nassir Sapag Chain. Formulacion y Evaluacion de Proyectos
" Weston J. Fred, Brigham Eugene F
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ya que se refiere a la Unica fuente econdmica con que cuenta la empresa. De
igual manera se variara el precio de las materias primas y por Gltimo un

aumento en la produccioén y disminucién de la misma.

VARIACION EN EL PRECIO DE
LA VIVIENDA

Disminucion | TIR VAN

20% $149,590.50

3%

6% 26% $112,142.55
2204 $74,694.60

9%

Cuadro. 4.3. Comparacion en la disminucién del precio de la vivienda

Elaborado por. Los Autores

Como se puede apreciar, si se reduce el 9% del precio de la vivienda durante
todos los afos de la vida del proyecto, se tiene una TIR bastante
representativa con respecto a la esperada , y como se aprecia el precio del
producto no es muy sensible a caidas de su precio, aceptandose bajo estos

efectos dicho proyecto.
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Ahora se considera un aumento del valor de las materias primas, durante

todos los afios y se obtiene:

Aumento de Materias

Primas
AUMENTO | TIR VAN

20% $146,615.17

6%
9% 27% $126,403.53
11% 25% $106,191.89

Cuadro. 4.4. Comparacion en el aumento de materias primas de la vivienda

Elaborado por. Los Autores

Otro de los parametros que influyen en la sensibilidad del proyecto es el
aumento de las materias primas, criterio que obedece a que la economia
depende altamente de la importacién de insumos del exterior tal es asi el
caso del hierro que es importado.

Como se observa auln con un aumento de 11% sobre los costos de materias
primas el TIR sigue siendo atractivo con un 25% y tenemos ademas un VAN

de $106.191.89 todo con la tasa de descuento del 14.084 %.



DISMINUCION | TIR VAN

-12% 18% $37,246.65
-13% 17% $24,603.97
-14% 15% $12,201.34
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Cuadro. 4.5. Comparacion en el aumento de materias primas de la vivienda

Elaborado por. Los Autores

Otro escenario como se ve en el cuadro anterior es la disminucion de la
produccion en pequefios porcentajes. Y se comprueba que la empresa al
disminuir su produccion y venta de los mismos se aprecia que el VAN al
14.084 % de descuento en sus flujos tiene una caida muy notoria que hace
analizar mejor aun ciertas decisiones para aceptar el proyecto con respecto a
lo esperado del mismo, observandose que con una disminucién del 14% el
VAN auln se presenta positivo. Pero muy por el contrario si lo analizamos
desde el punto de vista de la TIR cuando este valor llega a ser inferior a la

tasa minima atractiva para el inversionista, por lo cual este proyecto por esta

via seria rechazado.
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4.8.- EVALUACION ECONOMICA

Una vez realizado el analisis financiero de la empresa, se debe desarrollar la
evaluacion economica, considerando en este una serie de consideraciones
en su flujo de caja.

Es asi que para elaborar la evaluacion social se debe saber cuales son los
factores de conversion para obtener los precios de cuentas en el Ecuador,
dicha informacién se la obtiene del estudio realizado por la Secretaria
General de Planificacion del Consejo Nacional de Desarrollo (CONADE), la

gue se detalla a continuacion.

NOMBRE FACTOR

Maquinaria y equipo 0.8768

Otros manufacturados 0.8433

Papel e imprenta 1.1117

Electricidad, Agua, Gas 0.3526

Construccion 0.5173

Mano de Obra Calificada 0.674

Mano de Obra no calificada 0.4665

Tasa Social de descuento 12%

Cuadro. 4.6 Factores de Conversion Sociales
Fuente. CONADE. 1995
Elaborado por. Los autores
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De esta manera al realizar la evaluacion social se analizan tres aspectos
fundamentales.

1.- Inversion.- Donde de acuerdo al factor de conversion que corresponda se
va estableciendo el nuevo precio social*®

2.- Costos y Gastos.- En este aspecto se ha tomado en cuenta diversos
aspectos tanto los gastos generales como los gastos de sueldos y salarios.*

3.- Ingresos.- Este se ve afectado puesto que intervienen en el costo la mano

de obra no calificada.

La depreciacion sera utilizada solo para efectos de obtener el valor del
salvamento al final del periodo en que sera evaluado el proyecto. Del mismo
modo el 15% de reparticion de utilidades a los empleados y el 25 % de

impuesto a la renta %°.

Los imprevistos solo son asignados a unidades fisicas que intervienen dentro
del proceso de produccion de la empresa.

La inflacidbn tampoco sera considerada a través de los periodos en que esta
evaluado el proyecto puesto que la inflacion no altera la rentabilidad real del
proyecto debido a que si los precios del producto se incrementan también lo

hacen los insumos

'® Ver Anexo 4.11 — 4.12
% Ver Anexo 4.13
20 Ing. Rafael Rios Pintado. Notas sobre Evaluacion de Proyectos. 2003
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4.8.1- Calculo de latasa Social de Descuento
La tasa social de descuento parte de la teoria econémica de los organismos
internacionales que orientan su politica redistributiva y de consumos en los

paises del mundo.

Existen dos tasas de descuento de amplia utilizacion para el analisis
econdémico de proyectos.

La tasa de descuento utilizada en el sistema LMST que se llama “tasa de
interes de cuenta” TIC, la cual mide la declinacién en valor del ingreso
publico medido en el tipo de cambio extranjero.

Y la tasa de descuento utilizada en la practica tradicional del analisis coste —
beneficio que se llama tasa de interés de consumo” (TICO) y que mide la

declinacién en valor del consumo privado a través del tiempo.

Calculo de la tasa de interés social

TICO

I=TICO=ng +r

g=tasa de crecimiento del consumo per — capita
0<4%
Los pardmetros n y r representan juicios de valor y pueden diferir

considerablemente.
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r =tasa de preferencia pura en el tiempo
0<r<5
Una tasa de preferencia pura en el tiempo que sea positiva otorga un premio

al consumo de la generacion actual

n= elasticidad
O<n<?

Se asume que n varie entre 0y 2

n=1
g=3
r=3

Tico=(1)3)+3

Tico=6 %

Calculo delaTIC
Tic=sq+(1+s)q/vB

s = propensién marginal al ahorro

g = Productividad marginal del capital

(1 -s) = Propension marginal al consumo.

V = Precio cuenta de la inversion



V=(qli)/B

B = Mcir + XroB

M(1+ty)+X(1-ty)

Importaciones ( M )2002 = 6006.1

Aranceles (A)= 421.7

(M+A)= 6.427.8

Factor de conversion del consumo= M =0.93
M+ A

B =0.93

q?t= 12 %

i =Tico=6%

V =(0.12/0.06) /* 0.93

V =1.86

Tic = (0.03) ( 0.12) + (0.75) (0.12) / (0.93) (1.86)
Tic =0.03 + 0.09/1.7
Tic = 0.03 + 0.05

Tic =0.08 =8 %

! valor Oficial por el Banco Mundial
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Cuando (v)(B)=1
Nivel critico del consumo
Tic =0.03 + 0.09

Tic =0.12=12 % = q Tasa social de descuento

4.8.2.- ANALISIS DEL TIR'Y EL VAN ECONOMICO

Como observamos en nuestro flujo de caja la tasa interna de retorno social
es muy atractiva reflejando este un valor de 62 % y un VAN positivo de $

$368,544.33 %2,

De esta manera se concluye que un tipo de proyecto de esta categoria si
genera beneficios econdmicos para el pais, ya que la TIR > tasa de

descuento y el VAN es superior a 0.

22 \/er Anexo 4.14
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CONCLUSIONES

1.- De acuerdo con el analisis de mercado, el cantén Milagro tiene una
tendencia de crecimiento tanto econdmica como poblacional, por lo cual es
necesario tomar en cuenta una estrategia para financiar este tipo de

proyectos, a través de un organismo gubernamental o internacional.

2.- En el estudio se desprende que este es factible y econdmicamente
rentable, por lo cual deberia llevarse a ejecucién tomando en consideracion
gue en el mercado existe una demanda que requiere y necesita una vivienda
de las caracteristicas descritas. Lo anterior se demuestra debido a que la
tasa de retorno obtenida del proyecto fue de 33% y esta es muy superior a la
TMAR del 14,084%. Igualmente sucede en el analisis del VAN, el cual es de

$187.038,44 y muy superior a cero.

3.- La investigacibn de mercado determina que el mercado potencial
asciende a 1.350 grupos familiares con respecto a su disposicién de pago
mensual de $ 28 a fin de financiar la vivienda. Por lo que se establece que

existe un nicho de mercado a pesar de la competencia vigente.

4.- Mediante el empleo de la Estrategia de Marketing Mix, se desprende que
la estrategia de ventas sera por medio de la especializacion con el factor

diferenciador: precio-producto. Con una politica de comunicacion via radio y
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una de cobro con alicuotas iguales y mensuales durante todo el

financiamiento de la vivienda.

5.- El proyecto es muy atractivo para un inversionista privado como el caso
de una constructora que invierta los $ 320.230 establecidos como inversion
inicial, teniendo en consideracion que el presente proyecto necesitara un
recalculo de ciertos rubros en un plazo del orden de 4 a 6 meses sino se lo

implanta dentro de ese lapso de tiempo.

6.- En el estudio de sensibilidad del proyecto, el proyecto es ligeramente
sensible a la variacién que se le da a la produccion y a las ventas de las
viviendas, ya que estos factores determinan los niveles de ingresos con que

cuenta la empresa.
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RECOMENDACIONES

1.- El presente analisis econdémico es Unicamente a nivel de eficiencia para
un completo analisis social se necesitara efectuar un analisis de valoracion
de contingentes al presente trabajo, el cual puede ser motivo de una tesis

complementaria.

2.- Entre las limitaciones del calculo de la TMAR, se encuentra la
desagregacion del nivel de apalancamiento de la industria de la construccion
en los Estados Unidos a fin de quitarla del peso del calculo y sumarle el nivel
de apalancamiento de la misma industria en Ecuador. Sugerimos la
realizacion de una tesis acerca de este método a nivel de cada una de las
industrias mas representativas de la economia ecuatoriana, a fin de
coadyuvar a proyectos ulteriores y servir como fuente de informacion

secundaria.

3.- Debido a que los ponderadores sociales proporcionados por el CONADE
sblo existen hasta 1995, y esto afecta tanto a la TIR social como al VAN
social, se recomienda aplicar una matriz insumo producto para actualizar
dichos datos o en su defecto efectuar una valoracion a precio de mercado
para tener una referencia de lo que esta sucediendo actualmente en el

mercado de los insumos. Sin embargo, la TIR Social calculada de 62% es
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una buena aproximacion y el VAN Social de $368.544,33 de igual manera

nos indica la tendencia del bienestar social.

4.- El presente proyecto para ser presentado a un organismo sin fines de
lucro que financie este tipo de proyectos para los paises en desarrollo (tales
como la CAF, el BID, entre otros), debe primero plantearse a la entidad como
una fundacibn o ente con iguales fines, lo que cambia ciertas
consideraciones financieras, puesto que el estudio vigente plantea una

empresa de construccion privada con fines de lucro.



