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RESUMEN 

El objetivo de la tesis es lograr una propuesta de un Proyecto de Vivienda de Interés Social que eleve la 

calidad de vida de las personas que lo habiten. Un lugar diseñado arquitectónicamente donde las personas 

puedan desarrollarse tanto socialmente como económicamente cumpliendo con todas las normas de la 

construcción post-terremoto, sobre todo por encontrarse en zona sísmica, razón por la cual las viviendas 

deben ser sismo resistentes, y el Proyecto debe cumplir con las normas ambientales. En el proyecto 

también se proponen una serie de espacios de encuentro social tanto para adultos como para 

jóvenes y niños para que la vida de los usuarios no gire en torno al consumismo sino más bien 

en torno a un ambiente sano con mucha actividad comunitaria. El proyecto también está dotado 

de amplios espacios verdes que le dan carácter y aire a cada una de las viviendas. En conclusión, 

esta tesis propone un proyecto que es factible y que podría ayudar mucho a familias de clase 

media - baja  para poder llevar una vida digna. En este proyecto se propone un tipo de vivienda 

dúplex de hormigón armado, construidas bajo el sistema constructivo de muros portantes, de 50 m2 

construcción con una distribución interna de sala comedor, cocina, 2 dormitorios, y un baño completo; 

se ha previsto poder realizar un crecimiento futuro para la ampliación de un tercer dormitorio. Además, 

los usuarios tendrán la posibilidad de ajustar su vivienda de acuerdo a sus necesidades, logrando así un 

nivel de vida más apropiado. El modelo de Factibilidad Económica y Financiera del proyecto de vivienda 

en el Cantón Chone “LA PIERINA” se lo realiza para determinar la viabilidad técnica, legal, económica 

y financiera. 

 

Palabras Claves: proyecto, la  Pierina, casas, inmobiliaria
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ABSTRACT 

The objective of the thesis is to achieve a proposal for a housing project of social 

interest that increases the quality of life of the people who inhabit it. An 

architecturally designed place where people can develop both socially and 

economically by complying with all the rules of post- earthquake construction, 

especially by being in a seismic zone, which is why housing must be earthquake 

resistant, and the project must comply with environmental standards. The project 

also proposes a series of social meeting spaces for both adults and young people 

and children so that the lives of users do not revolve around consumerism but 

rather around a healthy environment with a lot of community activity. The project 

is also endowed with large green spaces that give character and air to each of the 

departments. In conclusion, this thesis proposes a project that is feasible and that 

could greatly help low-income families to lead a dignified life. 

This project proposes a type of reinforced concrete duplex housing, built under the 

constructive system of load-bearing walls , 50 m2 construction with an internal 

distribution of dining room, kitchen, 2 bedrooms, and a bathroom; it is planned to 

be able to make future growth for the expansion of a third bedroom. In addition, 

users will have the possibility to adjust their home according to their needs, thus 

achieving a more appropriate standard of living. The Economic and Financial 

Feasibility model of the housing project in the Chone Canton "LA PIERINA" is 

carried out to determine the technical, legal, economic and financial viability. 

 

 

Keywords: project, the pierina, houses, real estate
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INTRODUCCION 

 

Según Le Corbusier: “La vivienda es el lugar adecuado para que los integrantes del 

grupo familiar puedan disponer de las comodidades necesarias para vivir, pues no 

solo ha buscado el hombre el recinto dentro del cual debe desarrollar su vida íntima, 

sino también a tender a las exigencias de la vida de relación, a la seguridad, a las 

necesidades de tipo estético en cuanto concierne a belleza”. En el Ecuador casi un 

80% de la población vive en la pobreza, las necesidades básicas de esta gran parte 

de la población no están cubiertas, muchos no tienen y vivienda y muchos otros la 

tienen pero no cumplen con los requerimientos básicos. ¿Cómo se espera entonces, 

que empiecen su ascenso en la pirámide si ni siquiera han cubierto la primera fase?, 

el no tener una vivienda propia significa que no se está satisfaciendo los cuatro 

rangos superiores de la pirámide. La vivienda es una parte sustancial de desarrollo 

del hombre, es la base de la familia, que a su vez constituye la base de la sociedad. 

Este modelo de Factibilidad comienza con el análisis de la situación actual de la 

industria de la construcción en el Ecuador, estudio del mercado inmobiliario del 

Cantón Chone, análisis del impacto y consecuencias del negocio inmobiliario 

para Tajmahal S.A. y para el Cantón Chone donde se implementará el proyecto 

“La Pierina” como parte de la reactivación económica. Continuando en los demás 

capítulos con la descripción técnica del proyecto, legalizaciones, etapas 

económicas, análisis financiero, para que con todos estos antecedentes desarrollar 

finalmente conclusiones y recomendaciones. Dentro del análisis económico se 

determinará, ingresos y egresos, Valor neto Actual (VAN), Tasa Interna de 

Retorno (TIR) así como también el desarrollo de los flujos de caja sensibilizados 

al precio de venta y al costo directo. Finalmente determinar que el proyecto de 

acuerdo a los indicadores obtenidos determina que la Urbanización “LA 

PIERINA” es viable y se recomienda su ejecución. 
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CAPITULO I 

 

EL DESARROLLO DEL PROYECTO Y SU JUSTIFICACION 

 

 

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE UN PLAN DE DESARROLLO SOCIAL 

URBANÍSTICO DE VIVIENDAS DE INTERÉS SOCIAL PROYECTO “LA 

PIERINA” EN EL CANTON CHONE. 

 

PLANTEAMIENTO, FORMULACION Y SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA 

 

 

La necesidad en el Ecuador por la adquisición de una casa propia ha ido en 

constante creciendo durante los últimos años, debido al crecimiento poblacional. 

Por tal motivo, tanto el sector público como el privado se ha visto la necesidad de 

impulsar la ejecución de nuevos proyectos y propuestas para la adquisición de 

una vivienda propia. 

Se ha experimentado un crecimiento sostenido en el sector de la construcción que 

tiene como punto de partida la mencionada dolarización, ya que en el Ecuador se 

considera a la inversión en el área inmobiliaria, una de las más seguras y 

rentables. 

El mercado de la vivienda es extremadamente sensible al entorno, afectando de 

esta forma al ingreso, por lo que no es raro observar que cuando se presentan 

períodos de auge en la economía aparece un buen número de participantes. 

El proyecto de Vivienda “LA PIERINA” posee un diseño arquitectónico de estilo 

moderno en el cual se han proyectado 22 casas que contarán en la parte de 

infraestructura con todos los servicios básicos como son agua potable, energía 

eléctrica, calles, aceras, bordillos, juegos infantiles; cada beneficiario de una 
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vivienda contará con un lote tipo de terreno de 112 m2 y 50 m2 de construcción 

completamente terminados bajo el concepto de llave en mano. 

 

Así mismo la premisa del Proyecto “La Pierina” es reactivar la economía local del 

Cantón Chone , luego del terremoto del año 2016 ya que se genera mano de obra directa 

para un total de 60 personas distribuidas de la siguiente forma: 44 Personas en calidad 

de obreros, 2 operadores de maquinarias, 4 choferes profesionales para volquetas y 4 

profesionales entre Ing. Civil, Arquitecto, Topógrafo y Ing. En Gestión Empresarial, 

además de 6 personas del personal administrativo de la empresa Tajmahal S.A. 

Además se generan 240 plazas de trabajo de mano de obra indirecta con lo que se 

genera capital circulante en el Cantón Chone por el lapso de tres años que dura la 

construcción del proyecto. 

Con estos antecedentes expuestos, se ha determinado como una excelente oportunidad 

de negocio la construcción y ejecución del Proyecto Inmobiliario “La Pierina” de la 

Ciudad de Chone para satisfacer la demanda existente, ya que beneficiará directamente 

a 22 familias del Cantón Chone que contarán con una urbanización con altos 

estándares constructivos y con una excelente relación de calidad y precio. 

 

FORMULACIÓN DEL PROBLEMA 

 

¿Es viable para la empresa constructora Tajmahal S.A. construir el proyecto 

Conjunto Residencial “LA PIERINA” en el Cantón Chone? 

 

SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA 

 

¿Cuáles son las principales fortalezas y debilidades de la compañía Constructora? 

 

¿Cuáles son las principales oportunidades y amenazas que el entorno ofrece a la 

empresa Constructora? 
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¿Existe algún impedimento legal para la realización del proyecto? 

 

¿Es factible financieramente la construcción del Proyecto habitacional? 

 

 

OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN  

OBJETIVO GENERAL 

 

Contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes del Cantón 

Chone beneficiarios del Programa de Vivienda de Interés Social denominado 

”LA PIERINA” 

 

OBJETIVOS ESPECIFICOS 

 

1) Desarrollar estudios de factibilidad del proyecto “LA PIERINA” 

técnicas, financieras, legal, comercial. 

2) Realizar un plan de acompañamiento social a los compradores 

del proyecto con la finalidad de socializar los preceptos del buen 

vivir 

3) Obtener la viabilidad del proyecto a través de las herramientas 

financieras como VAN y TIR. 

  

HIPOTESIS 

 

La viabilidad del Proyecto “LA PIERINA” aportará al mejoramiento de la 

calidad de vida de los habitantes del cantón Chone mediante los programas de 

vivienda de interés social. 
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VARIABLES 

 

VARIABLE DEPENDIENTE 

 

Calidad de Vida, en términos de línea de pobreza 

 

VARIABLE INDENPENDIENTE 

 

Indicador de Calidad de 

Vivienda Inversión Pública 

en el Sector Vivienda 

Políticas Publicas sociales y créditos para las viviendas 

 

JUSTIFICACION DEL PROYECTO 

 

El proyecto de vivienda de interés social para el Cantón Chone propicia el uso 

eficiente y racional de materiales de construcciones tradicionales y de bajo costo, 

generando un VAE (Valor Agregado Ecuatoriano) del 65% en la ejecución de la 

infraestructura de la urbanización porque se utilizan maquinarias importadas y el 

85% en la construcción de viviendas ya que genera mano de obra local tanto 

directa como indirecta, generando con ello una comunidad autosuficiente, 

arraigada socialmente y vinculada a sus fuentes laborales. 

 

 La vivienda social es una solución eficaz para acceder a la vivienda propia; porque 

en su gran mayoría los habitantes del Cantón Chone cuentan con cupos para créditos 

hipotecarios en el BIESS por montos de hasta USD $ 40,000.00; y con la 

implementación del Proyecto Urbanístico “La Pierina” tienen la opción de adquirir 

su vivienda propia con cuotas mensuales a pagar al Banco similares o menores a lo 

que actualmente pagan por concepto de alquiler de sus viviendas. 
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En el Proyecto “LA PIERINA” se proyecta la construcción de las casas no como un 

producto (situación actual), sino como un proceso de interacción con la comunidad  

No hay ninguna fuente en el documento actual. (TRUCKER, 2002) que promueve el 

concepto de crecimiento progresivo, comunidad, gestión local y uso racional de 

recursos haciendo énfasis a la utilización del producto nacional y la mano de obra 

local. En general este proyecto de vivienda social progresiva puede llegar a posibilitar 

y concretar el mejoramiento de la política habitacional actual en el Cantón Chone. 

Finalmente, este contingente representará un nuevo desafío, orientando nuestro 

proyecto a diseñar propuestas que aporten a la construcción de una vivienda social 

progresiva a distintas escalas que revitalicen los espacios existentes y generen una real 

reactivación productiva y económica local y especialmente del sector de la 

construcción. 
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CAPITULO II 

 

 

Las teorías que se van a emplear en el desarrollo del presente proyecto son: 

1. Macroeconomía: PIB, PIB Nacional, PIB de la Construcción. 

2. Investigación del Mercado: Segmentación del Mercado, Selección de 

Mercados, Conducta de compra del Consumidor, Demanda Potencial, 

Estrategias para la fijación de Precios. 

3. Económica: Costos: Fijos y Variables, Análisis de Precios Unitarios, Capital de 

Trabajo, etc. 

4. Finanzas: Tasa Interna de Retorno, Valor Actual Neto, Flujo de Caja, 

Cuadros de Inversión, Análisis de Sensibilidad, etc. 

5. Gestión Empresarial, de Riesgos, Comunicación, Recursos, Control de 

Calidad, Cantidad, Costo y Cronograma, así como el Acta del Proyecto, 

Estructura detallada de trabajo, Recursos Humanos y Entregables Finales. 

 

MARCO CONCEPTUAL 

Tucker (2002) Producto Interno Bruto: “Valor de mercado de todos los bienes 

y servicios finales producidos en una nación durante un periodo, 

generalmente de un año” (p. 236). 

 

Kotler & Armstrong (2003) Segmentación del Mercado: “Dividir un mercado 

en grupos más pequeños de distintos compradores con base en sus 

necesidades, características o comportamientos, y que podrían requerir 

productos o mezclas de marketing distintos” (p. 235). 
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Kotler & Armstrong (2003) Selección de Mercados: “Proceso de evaluación 

del atractivo de cada segmento de mercado y selección de los segmentos en 

los que se ingresará” (p. 235). 

 

Kotler & Armstrong (2003) Posicionamiento en el Mercado: “Hacer que un 

producto ocupe un lugar claro, distintivo y deseable en relación con los 

productos de la competencia, en las mentes de los consumidores meta” 

(p.235). 

 

 

 

Kotler & Armstrong (2002) Conducta de compra del Consumidor: “Se refiere al 

comportamiento de compra de los clientes finales, los individuos y los hogares 

que adquieren bienes y servicios para consumo personal. Todos estos 

consumidores finales combinados constituyen el mercado del consumidor” 

(p.139). 

 

Kotler & Armstrong (2002) Demanda Potencial: “La demanda potencial es la 

máxima demanda posible que se podría dar para uno o varios productos en un 

mercado determinado” (p. 139). 

 

Kotler & Armstrong (2002) El Análisis FODA: “Es una metodología de estudio 

de la situación competitiva de una empresa en su mercado (situación 10 externa) 

y de las características internas (situación interna) de la misma, a efectos de 

determinar sus Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas” (p. 139). 

 

Moya (1998) Valor Actual Neto (VAN): El valor actual (VA) o valor presente (P) 

se convierte en VAN (valor actual neto) cuando se reflejan los saldos entre todos 

los beneficios y costos de una operación económica, en general las alternativas de 
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los flujos traerán consigo beneficios y costos diferentes por lo que es mejor hablar 

de un VAN (beneficios – costos) y entonces las alternativas serán interesantes 

solo si tienen un valor neto superior a cero. Si se debe escoger un proyecto de 

entre varios proyectos, se debe elegir el proyecto que tenga mayor VAN (p. 59, 60 

y 61). 

 

Moya (1998) Tasa Interna de Retorno (TIR): La Tasa Interna de Retorno es el 

rendimiento que hace que el monto de los costos sean iguales (equivalente) al 

monto de los beneficios en el año cero (o en cualquier momento considerado como 

tal). La TIR de un crédito refleja el costo para el prestatario y la rentabilidad para 

el prestamista. En otras palabras la TIR me indica como regresara el dinero que 

se invirtió inicialmente (p. 61 y 62). 

 

 

SITUACION DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION 

 

 

Según Fernando Carrión, América Latina presenta dos etapas en el proceso de 

configuración de las ciudades: 

a) en el momento histórico de la implementación del modelo económico de la sustitución 

de importaciones, basada en el crecimiento periférico y la metropolización de las urbes. 

b) con el ingreso hacia el proceso de globalización, configuró el pensar en la ciudad 

hacia adentro, dados los problemas que emergieron de la etapa anterior, sabiendo que 

la recuperación del entorno local resulta de vital importancia para la proyección hacia 

el mundo, es decir, las ciudades tienden a convertirse en actores de competitividad y 

posicionamiento. 
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De allí que se observa, la paulatina ocupación de territorios vacios cada vez más allá 

de las fronteras de la ciudad (crecimiento periférico), así como el re direccionamiento 

de los lugares de urbanización, con la llegada de la globalización y la recuperación del 

entorno, se acelera cada vez el proceso de crecimiento hacia arriba, que en todo caso 

representa la “reconstrucción de la ciudad” y la construcción de un nuevo modelo de 

ciudad más concentrada con menos espacios, lo que lleva implícito, asumir los 

cambios en la demandas sociales urbanas y las prioridades de inversión. 

 

Finalmente, se percibe un cambio adicional en el modelo de crecimiento de las 

ciudades, fomentado por el fenómeno globalizador, por un lado, la distancia y la 

localización tienen menos relevancia que antes, es decir, la perspectiva del reducido 

espacio se pierde por la ampliación de la frontera urbana, y por otro, crece la tendencia 

en la oferta inmobiliaria de ajustar los proyectos a estilos de vida determinados, con 

ello se reduce la presión demográfica de la ciudad-centro, y se adapta el nuevo modelo 

de urbanización hacia la periferia, para lograr cumplir con las expectativas de los 

consumidores. 

 

 

VIVIENDA POPULAR 

 

A pesar de que la vivienda es un bien tan básico para la vida digna de los 

ciudadanos, ha sido siempre un bien escaso en países como el Ecuador, 

especialmente para los de bajos ingresos. Es responsabilidad de los arquitectos 

en conjunto con los gobiernos controlar el crecimiento de las ciudades 

rigiéndose a una planificación y evitar así los asentamientos improvisados. Es 

por esto que la inversión en la vivienda popular es de suma importancia para 

mantener en orden la estructura inicial de las ciudades. 
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Debido a factores climáticos la clase más pobre ha sido siempre la más 

afectada, por haber construidos sus viviendas con sus propias manos y 

muchas veces sin un conocimiento adecuado para hacerlo, sus viviendas no 

han sido construidas de maneras adecuadas o no han tenido un buen 

mantenimiento. Debido a la existencia de este tipo de viviendas una parte de 

la inv4ersión que se hace por parte del gobierno está dirigida a arreglar 

viviendas damnificadas y otra parte va dirigida a la construcción de nuevas 

viviendas. 

 

A pesar de los altos niveles de actividad en la construcción de vivienda 

popular por parte del gobierno, existe un déficit. Los costos de construcción 

son altos. Además, sólo un 5% de la población se beneficia de los programas 

de vivienda con tasas de interés preferenciales. 

En el Ecuador el problema de la vivienda radica en dos ámbitos diferentes: el 

de la escasez en la rama cuantitativa y la inexistencia de parámetros mínimos 

en la rama cualitativa. Para tratar este problema se debería estimar el déficit 

cuantitativo analizando el número de hogares existentes y contrastarlos con el 

número y la capacidad de las viviendas orientadas a las clases populares. 

 

En la vivienda popular uno de los principales temas a tratar es la optimización 

de espacios. Se intenta que este tipo de vivienda sea cómoda pero que a la vez 

sea económica, por lo que es indispensable que se utilice el menor espacio 

posible. Mediante la concentración y eliminación de espacios desperdiciados 

se logra optimizar cada lugar de la vivienda. 

Con la utilización de la tecnología avanzada y una planificación y diseño 

adecuados se logra crear un espacio donde los que lo habiten tengan un nivel 

de vida digno a pesar de sus bajos recursos.  
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Utilizando estos criterios para la construcción de viviendas progresivas se 

logrará que las personas que vivan ahí logren encontrar un espacio sano, 

cómodo y que se ajuste a cada una de sus necesidades, un espacio al que 

puedan llamar “hogar”. 

 

Los problemas más comunes que tiene la autoconstrucción de viviendas en 

general es que las casas no están construidas adecuadamente, lo que provoca 

problemas debido a la inadecuada protección de los factores climáticos. 

Estos problemas son los que ocasionan que la calidad de vida de los 

usuarios disminuya. 

 

 

ALOJAMIENTO EN MASA 

 

Uno de los factores recientemente introducidos en el proceso de vivienda es 

el sistema de alojamiento en masas. Una rápida mirada a nuestro alrededor 

nos demostrará que este es el sistema empleado hoy en día por la sociedad con 

preferencia. Hoy en día el alojamiento en masa es una de las soluciones más 

utilizadas cuando se trata de proporcionar hogar a una gran cantidad de 

personas. Sin embargo el alojamiento masivo ha presentado algunos 

problemas a lo largo de la historia en cuanto se trata a la comodidad de cada 

hogar como individual. Las soluciones utilizadas para viviendas unifamiliares 

presentaban inconvenientes cuando se las utilizaba para viviendas 

multifamiliares. “Una vivienda sólo será una vivienda, no cuando tenga cierta 

forma, no cuando satisfaga ciertas condiciones que fueron redactadas después 

de laborioso estudio, no cuando ciertas dimensiones y requisitos han sido 

tenidos en cuenta, en cumplimiento de las ordenanzas municipales, sino sólo 

y exclusivamente cuando la gente se meta a vivir en ella.” 
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FILOSOFÍA DE LA EMPRESA 

 

TAJMAHAL S.A. 

 

TAJMAHAL S.A. es una empresa Promotora Inmobiliaria y Constructora, 

constituida en Diciembre del 2007, dedicada a la Construcción y Promoción 

de Proyectos Inmobiliarios, así como también a brindar Asesorías y 

Consultorías, principalmente en el sector de la construcción. 

 

MISIÓN 

 

Construir soluciones habitacionales con excelentes estándares de calidad, para 

brindar a la ciudadanía programas de vivienda integrales con soluciones 

habitacionales que respondan a satisfacer las necesidades de los clientes actuales 

y potenciales. 

 

Llevar al progreso a las ciudades que se encuentran en crecimiento y 

contribuir de esta forma a su desarrollo Urbanístico planificado. 

 

VISIÓN 

 

Llegar a posicionarnos para el año 2020 entre las diez principales 

constructoras a nivel de la región costa, reconocidos por seriedad, 

confianza, puntualidad y transparencia. 
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TRABAJOS REALIZADOS 

 

Proyecto: URBANIZACIÓN SAN CAYETANO 

Cantón Chone – Provincia Manabí 

Ejecución de la Infraestructura de Agua Potable, Alcantarillado 

Pluvial,Alcantarillado Sanitario y Sistema de Energía Eléctrica 

soterrado prevista para 373 soluciones habitacionales. 

 

Contratante: Inverconstruc S.A. 

Valor del Contrato:  

USD $900.000,00 

Estado de la Obra: 

100% Terminada 

Año de 

Finalización: 2017 

 

 

Proyecto: Urbanización “ Acuarela 2 “  

Bahía de Caràquez – Cantón Sucre – 

Provincia Manabí 

Proyecto Propio de 252 Viviendas de Interés 

Social 

 

ESTRUCTURACIÓN COMERCIAL. 

Se realizó un análisis de mercado con el que se estableció una mixtura 

colocando viviendas de reasentamiento, viviendas para personas con 

discapacidades, viviendas de personas beneficiarias de Bonos Inmobiliarios y 

viviendas Vis; siempre en un marco del Buen Vivir. 
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· ESTRUCTURACIÓN FINANCIERA: 

Consecución Efectiva de los recursos a través de un crédito al constructor del 

BDE. 

 

· ESTRUCTURACIÓN LEGAL: 

Se constituyó el Fideicomiso Bahía para el desarrollo del proyecto. 

 

· ESTRUCTURACIÓN TÉCNICA. 

Se realizaron todos los estudios de las diferentes ingenierías, acompañados de sus 

respectivas memorias técnicas y cartas de factibilidad de servicios otorgadas por las 

empresas proveedoras de agua potable, energía eléctrica, alcantarillado; así como 

también el estudio de suelos y el estudio impacto ambiental acompañado de su 

respectiva licencia y plan de manejo ambiental. 

 

Estado de los Estudios: 100% TERMINADOS Año de Finalización: 2014 

Proyecto: Urbanización “ Acuarela 2 “ - Bahía de Caràquez 

 

Ejecución de la Infraestructura de servicios básicos 

Proyecto: Urbanización “ Acuarela 2 “ - Bahía de Caràquez 

Contratante: Proyecto Propio de 252 viviendas de interés Social  

Valor de la Obra: USD $ 1’246.565.38 

Estado de la Obra: 100% TERMINADA  

Año de Finalización: 2016 

 

Construcción de 84 soluciones habitacionales SISMO RESISTENTES con método 

constructivo tradicional, acorde a especificaciones técnicas aprobadas por el GADM 

SUCRE, MIDUVI Y BDE.  

NOTA: Las casas soportaron el terremoto del 16 de Abril del 2016. 

 Construcción de 48 viviendas palafíticas de 40m2, total 1,920 m2 construidos. 

Valor del Contrato: USD $ 480,000.00 
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 Construcción de 24 viviendas palafíticas de 46m2, total 1,104 m2 construidos. 

Valor del Contrato: USD $ 276,000.00 

 Construcción de 2 viviendas de dos plantas de 80m2, total 160 m2 construidos. 

Valor del Contrato: USD $ 40,000.00 

 Construcción de 2 viviendas de dos plantas de 86m2, total 860 m2 construidos. 

Valor del Contrato: USD $ 215,000.00 

Valor de la Obra: USD $ 1´011,000.00 

Estado de la Obra: 100% terminada 

Año de Finalización: 2017 

 

 

Proyecto: Atención Emergente a Damnificados 16A 

 

Terminación de la Construcción de 128 soluciones habitacionales con tecnología 

“STEELL FRAMING” como parte de Plan Reconstruyo para damnificados del 

terremoto del 16 de Abril del 2016. 

 

Contratante: MINISTERIO DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA 

 

Valor del Contrato: USD $ 662.128.48 MAS IVA. Estado de la Obra: 100% 

TERMINADA 

Año de Inicio: 2016 

 

Año de Finalización: 2017 

 

 

 

Proyecto Construcción de solución habitacional en terreno propio en el Cantón San 

Vicente – Provincia Manabi. 

Contratante: NASU CONSTRUCCIONES 

Valor del Contrato: USD$10.500.00 MAS IVA.  

Estado de la Obra: 100% TERMINADA 
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Año de Inicio: 2017 

Año de Finalización: 2017  

Proyecto Construcción de la residencia de 144m2 de construcción por método 

tradicional, sismo – resistente del Sr. Colombo Molina Granja, en la Ciudad de 

Calceta, Cantón Bolívar – Provincia de Manabi. 

Contratante: Sr. Colombo Molina Granja 

Valor del Contrato: USD $ 36,000.00 MAS IVA.  

Estado de la Obra: 100% 

TERMINADA 

Año de Inicio: 2017 

Año de Finalización: 2017  
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ORGANIGRAMA DE LA EMPRESA TAHMAJAL 

 

 

 

Ilustración 1 ORGANIGRAMA TAHMAJAL 
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ADMINISTRADORES ACTUALES DE LA COMPAÑÍA 

SOCIOS O ACCIONISTAS DE LA 

COMPAÑIA 

 

 

 

ILUSTRACIÓN 2 ADMINISTRADORES ACTUALES DE LA COMPAÑÍA 

 

ILUSTRACIÓN 3 SOCIOS O ACCIONISTAS DE LA 

COMPAÑÍA 
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Estudios Preliminares y Definitivos 

Dentro de los estudios preliminares y definitivos se encuentran: El estudio de mercado, 

estudio de factibilidad del proyecto, levantamiento topográfico del terreno, diseño del 

anteproyecto, diseño de implantación general urbanística, planos de las diferentes 

ingenierías: agua potable, alcantarillado pluvial, alcantarillado sanitario, energía 

eléctrica, en lo referente a viviendas se deberá diseñar el plano arquitectónico 

definitivo, diseño estructural, diseño hidrosanitario y diseño eléctrico.  Todos estos 

planos deberán estar acompañados de las diferentes memorias técnicas, las mismas que 

deberán contar con las cartas de factibilidad de servicios emitidas por las diferentes 

empresas proveedoras de los servicios básicos, con todo esto se pondrán a 

consideración del M.I. Consejo Cantonal de Chone para su respectiva aprobación.  

 

Bienes Inmuebles 

La empresa constructora TAJMAHAL S.A. tiene previsto desarrollar el Proyecto “La 

Pierina” del Cantón Chone en un terreno cuya cabida total es de 2.583m2 ubicado en 

el Sector Potrerillo de la Ciudad de Chone, en una zona considerada como polo de 

desarrollo inmobiliario del Cantón ya que colinda con los Proyectos Inmobiliarios 

Urbanización San Cayetano, Conjunto Residencial Villa Colibrí y Urbanización 

Kennedy 3. El valor comercial del terreno es de USD $ 121,401.00 

 

Costos 

Para el funcionamiento del proyecto hay que hacer un análisis de los costos fijos y 

variables. Se consideran costos fijos, todos los que se mantienen invariables a la 

capacidad productiva de la empresa y en el presente proyecto tenemos los siguientes: 

- Costos de Infraestructura Urbanística 

- Costos de Construcción de Viviendas 

Los costos variables son aquellos que guardan una relación directamente proporcional 

con el nivel de producción; como son: 

- Gastos de Planificación 

- Gastos de Publicidad y Propaganda 
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- Gastos de Fiscalización, Seguimiento y Control 

- Gerencia de Proyectos 

- Gastos Administrativos  

- Gastos de Ventas 

. Gastos Jurídicos 

- Gastos Financieros 

- Costos de Pólizas de Seguros (Todo Riesgo Constructivo) 

- Imprevistos 

 

 

Costos de Casas de Interés Social  

 

Las obras de urbanización contemplan la edificación de un campamento provisional, 

que constará de una bodega para materiales, oficina para la administración de la obra 

y de ventas, la adquisición de equipos básicos de seguridad y el costo de los servicios 

como alcantarillado, redes de agua 

potable, redes eléctricas subterráneas, bordillos, veredas pavimentadas, calles 

adoquinadas y cerramiento perimetral. Los valores considerados para cada uno de los 

rubros, están de acuerdo a proformas solicitadas a proveedores de materiales o servicios 

requeridos para llevar a cabo para el Proyecto “LA PIERINA”. 

 

GESTIÓN EMPRESARIAL 

 

La Empresa TAHMAJAL S.A. se regirá bajo los siguientes programas de gestión: 

 

GESTIÓN DE RIESGOS 

La gestión de riesgos no ha sido aprovechada por la gran mayoría de las constructoras 

a pesar de los beneficios que ésta ofrece.  
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La falta de conocimiento y los prejuicios sobre la aplicación de la normativa de la 

aplicación para la mitigación de los riesgos de trabajo en la construcción, la misma que 

tiene la gran relevancia para muy pocas constructoras que han hecho de la 

administración del riesgo una herramienta de uso diario.  

En Tajmahal S.A., se tiene la premisa que los riesgos se pueden observar, medir, palpar 

y sobretodo planificar el buen uso de las normas de seguridad industrial y con todo esto 

lograr la distribución del riesgo, siendo el objetivo final lograr un proyecto con cero 

accidentes laborales. 

 

Una de las causas del retraso especialmente provocado por los costos es por la falta de 

prevención de riesgos durante la etapa de planeación de los proyectos. "A mayor riesgo, 

mayor rendimiento." Esta frase se aplica no sólo en el ámbito financiero sino también 

a cualquier interés que pueda existir en la vida. 

 

 Técnicamente se entiende por riesgo, a la Probabilidad de que ocurra un evento que 

pueda causar pérdidas o daños. La industria de la construcción consideraba a los 

posibles riesgos de dos formas: la primera era pasar los costos inesperados al cliente 

mediante el aumento del precio de la obra y la segunda, era obligar a los subcontratistas 

a dar los precios más bajos con tal de que aseguraran su contratación en los proyectos. 

 

"Los riesgos podrán dejar de ser riesgos una vez que sean identificados y evaluados, 

reduciéndose el problema sólo a administrarlos". Es importante decir que la finalidad 

de la administración de riesgos no es eliminar los riesgos ya que esto sería imposible. 

Sin embargo, lo que se propone es administrar eficientemente de tal forma que se tenga 

una estrategia, un fondo monetario y fondo de tiempo asignado en el presupuesto y 

programa de obra respectivamente para hacer frente a sus efectos negativos y disminuir 

las probabilidades de tener costos extras y retrasos en el proyecto. 
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 Descripción del problema 

Los proyectos de construcción se desenvuelven bajo una incertidumbre considerable 

debido a que es muy difícil controlar algunas variables internas y externas que afectan 

el desempeño de los mismos en tiempo y costo. 

 

Actualmente muchos proyectos no se llevan a cabo exitosamente dentro del costo y el 

plazo estipulados inicialmente. Una de las causas de los retrasos son los costos 

adicionales provocados por la falta de prevención de riesgos durante la etapa de 

planeación de los proyectos.  

 

Para mitigar los riegos el objetivo principal es proponer una metodología sistemática 

de administración de estos, a través de la selección y modificación de algunas de las 

técnicas y métodos disponibles, propuestos por otras metodologías existentes y 

probadas. 

 

Hoy más que nunca, la administración de riesgos debe jugar un papel fundamental en 

el ciclo de vida de los proyectos de construcción debido a que éstos se han vuelto más 

complejos y multidisciplinarios al requerir la colaboración de muchas personas con 

diferentes habilidades y necesidades. 

 

PRINCIPALES RIESGOS DEL PROYECTO “LA PIERINA”: 

- Permisos y ordenanzas 

- Disponibilidad de materiales, mano de obra y equipo 

- Productividad de trabajo: mano de obra y equipo 

- Control rendimiento de material 

- Eventos de fuerza mayor 

- Materiales defectuosos 

- Seguridad 

- Inflación 

 



 

24 

 

- Falta control de Calidad en los trabajos 

- Problemas financieros 

- Falla en el cálculo de cantidades reales de obra 

Un aspecto fundamental que una constructora debe tener siempre bien establecido, es 

el conocimiento y entendimiento de las necesidades y expectativas de sus clientes. 

Los clientes de la industria de la construcción pueden tener diferentes objetivos, sus 

necesidades o expectativas se agrupan en tiempo, cantidad, costo y calidad. 

 

En cuanto a costos se refiere los clientes siempre esperarán que el proyecto se lleve a 

cabo dentro del presupuesto establecido. En tiempo, lo que se esperará es que se 

termine el proyecto dentro de los plazos establecidos. También requiere que su 

proyecto se lleve dentro de las especificaciones técnicas que aseguran una buena 

calidad. Con lo referente a cantidad que tenga espacios adecuados a su necesidad. Sin 

duda, la importancia del costo, tiempo, calidad y cantidad será relativa dependiendo de 

cada cliente, pero lo que todos los clientes tienen en común es que no quieren sorpresas. 

 

Etapas de la administración de riesgos 

- Identificación de riesgos: consiste en identificar los posibles riesgos de un proyecto a 

través de la aplicación de técnicas. 

- Cuantificación de riesgos: Consiste en cuantificar el impacto de los riesgos de un 

proyecto en término de costo y plazo mediante el uso de técnicas de análisis de riesgos. 

- Elaboración de respuesta de riesgos: Consiste en analizar y seleccionar la estrategia 

que contrarreste o mitigue el impacto de los riesgos de un proyecto. 

- Administración de contingencias: Consiste en monitorear y controlar los recursos 

asignados a la estrategia implementada. Con el único propósito de que cada vez que se 

realice un proyecto se registre la metodología de administración de riesgos en 

proyectos futuros. 
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GESTIÓN DE COMUNICACIÓN 

 

Principios básicos de la Gestión de Comunicaciones del Proyecto 

Los procesos de gestión de las comunicaciones tienen por objeto asegurar la 

generación apropiada a tiempo de información del proyecto inmobiliario “LA 

PIERINA” mediante técnicas de recopilación, distribución y almacenamiento. 

 

 Estos procesos permiten la necesaria comunicación de ideas e información a lo largo 

del proyecto. Todas las partes interesadas en el proyecto deben estar preparadas para 

enviar y recibir comunicaciones de acuerdo con las instrucciones o recomendaciones 

recibidas y deben comprender en qué forma; determinadas comunicaciones afectan al 

proyecto de forma global. 

 

Las partes interesadas y el Gerente del Proyecto deben conocer y utilizar estas técnicas 

durante el desarrollo de todo el proceso constructivo, teniendo en cuenta la necesidad 

del cumplimiento de los procedimientos e instrucciones de carácter general aplicables 

a este proyecto. 

 

Procesos relacionados con la Gestión de las Comunicaciones 

A continuación, se citan algunos procesos requeridos para asegurar de forma apropiada 

y puntual, la generación, recepción, distribución, almacenamiento y disposición última 

de la información del proyecto. 

- Planificación de las Comunicaciones: Define la información y comunicaciones 

necesarias para los participantes en el proyecto, identificando quién la precisa, cuándo 

la necesita y cómo debe serle proporcionada. 

- Distribución de la Información: Envío de la documentación del proyecto a los 

participantes en el mismo de forma adecuada y en el momento previsto. 

- Información de Progreso: Recopilación y diseminación de la información de progreso 

del proyecto entre los participantes, incluyendo el informe de situación, la medición 

del avance y la evolución previsible del proyecto. 
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- Cierre Administrativo del Proyecto: La preparación, recopilación y diseminación de 

la información que formaliza la finalización del proyecto. 

 

 PLAN DE GESTIÓN DE LAS COMUNICACIONES 

 

 Plan del Proyecto 

Documento formal y aprobado, que contiene: descripción del proyecto, definición del 

alcance, objetivos del proyecto, entregables del proyecto (al momento de entregar cada 

vivienda al cliente se genera un acta de entrega – recepción, se firman las respectivas 

escrituras de compra – venta, se registran en el Registro de la Propiedad y se castastran 

en el Municipio), estructura de desagregación del proyecto, bases de control del 

desarrollo del proyecto, presupuesto, planificación, definición de responsabilidades, 

organización del proyecto, plan de gestión de la documentación del proyecto, plan de 

control de cambios, enumeración de riesgos claves, etc. 

 

 Posible índice del Plan de Gestión de las Comunicaciones 

- Situación global del proyecto. 

- Incidentes importantes (afectando a la calidad, al costo, a la planificación, a la 

asignación de recursos, etc.). 

- Acciones correctoras importantes iniciadas en el período. 

- Facturación (situación e incidencias). 

- Planificación global (Desagregación del proyecto). 

- Situación detallada del proyecto. 

- Situación detallada de las actividades. 

- Lista de actividades. 

- Planificación desarrollada (Tipo Gantt). 

- Documentos editados y “entregables” completados durante el período. 

- Detalle del gasto de horas y recursos. 

- Situación de órdenes. 

- Información de la calidad. 
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- Informe de facturación. 

- Gestión de riesgos. 

- Situación de adquisiciones. 

 

GESTIÓN DE RECURSOS TECNOLÓGICOS 

 

Las utilidades de las innovaciones tecnológicas en el ámbito de los procesos 

constructivos ha permitido a “TAJMAHAL S.A.”  llevar a cabo con éxito todos los 

procesos constructivos que le han sido contratados, convirtiéndose en un referente en 

el sector de la construcción ya que luego del terremoto del 16 de Abril del 2016, 

innovó y capacitó a todo su personal en la tecnología constructiva del Steel Framing y 

con la de muros portantes (hormigón armado), con lo que generó mano de obra local 

en la provincia de Manabí fomentando con ello a la reactivación productiva, con ésta 

estrategia mejoró los plazos de entrega, la calidad de la construcción, logró mantener 

niveles de cero accidentes de trabajo y la satisfacción del cliente contratista y de los 

damnificados de recibir una vivienda. 

 

La Empresa TAJMAHAL S.A. dedica un gran esfuerzo a la innovación de todos sus 

recursos, desde su equipo humano hasta su parque de maquinaria consiguiendo de 

esta forma una mayor competitividad dentro del mercado inmobiliario y consiguiendo 

así un incremento de la calidad de los resultados de sus procesos de construcción. 

 

Dentro de esta política de innovación y desarrollo la Empresa TAHMAJAL emprende 

nuevos proyectos entre ellos el proyecto de vivienda de interés social “LA PIERINA” 

abriendo nuevos horizontes y ampliando sus ámbitos de operación. 

 

Cada vez, las grandes infraestructuras exigen un mayor compromiso y capacidad de 

respuesta, no solo para salvar obstáculos físicos o medio ambientales, sino también 

para crear una estética acorde con el entorno en el que se engloba el proyecto a 

desarrollar, buscando las soluciones más actuales dentro del arte, de la tecnología 



 

28 

 

aplicada a la ingeniería civil y la arquitectura, y todas sumadas haciendo un gran todo 

en la aplicación de la administración de empresas para aportar al buen vivir de las 

familias ecuatorianas.  

La Empresa TAJMAHAL S.A. ha iniciado con muy buena acogida de parte de la 

ciudadanía chonense que espera con gran expectativa el inicio de éste nuevo reto: la 

construcción del PROYECTO DE VIVIENDA “LA PIERINA”. 

La oficina central y las obras de TAJMAHAL  S.A. están comunicadas entre sí, lo 

que le permite la máxima rapidez y flexibilidad en el intercambio de documentos 

técnicos. 

 

La empresa cuenta con las siguientes herramientas: 

- Sistema de Control Gerencial 

- Sistema contable 

- Autocad para diseño arquitectónico 

- Project para cronogramas 

- Maquinaria y equipos para construcción 

 

GESTIÓN DE CONTROL DE LA CALIDAD, CANTIDAD, COSTO Y 

CRONOGRAMA 

 

Calidad 

El aseguramiento de la calidad se llevará a cabo mediante un comité, formado por el 

Gerente de Proyecto, el Superintendente de Obras y el Residente de obra quienes 

realizarán una revisión semanal para aprobar las tareas y/o fases del proyecto, 

atendiendo a las características del mismo y a las directrices impartidas por el Gerente 

de Proyecto. 
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En el control de calidad de la obra incluirá: 

- El control de materiales y equipos 

- El control de la ejecución de la obra 

- El control de calidad de la obra terminada 

 

Por lo tanto: 

El Gerente de Proyectos hará la planificación semanal conjuntamente con el Ingeniero 

Residente de Obra en cuanto a la asignación de tareas para cada uno de los equipos de 

trabajo en concordancia con el cronograma de obras valorado, así como también 

recopilará la documentación del control realizado diariamente utilizando el “Libro de 

Obras”, verificando al final de cada semana que se haya cumplido a satisfacción con el 

avance planificado y que fue establecido a inicio de semana; caso contrario tomar 

inmediatamente los correctivos del caso.  El Residente recabará información referente 

a la calidad de materiales por parte de los proveedores y facilitará al Gerente del 

Proyecto la ficha técnica, así como sus instrucciones de uso y mantenimiento, y las 

garantías correspondientes cuando proceda. 

 

La documentación de las diferentes ingenierías de la infraestructura del proyecto, así 

como también los planos arquitectónicos, estructurales, sanitarios y eléctricos de la 

vivienda, así como las memorias técnicas y descriptivas del Proyecto “La Pierina”, 

serán la base fundamental para la ejecución de la obra, así como para el control de 

calidad que realiza la empresa, cuyo primer filtro siempre será el Residente de Obra y 

reportará su cumplimiento al Gerente de Proyecto.  Luego intervienen el Fiscalizador 

de la Obra, y los ensayos y pruebas de resistencia realizadas en laboratorios externos 

debidamente calificados. 
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Todos los planos tanto de la Urbanización como de las Viviendas deberán cumplir con 

todas las ordenanzas Municipales del Gobierno Autónomo Descentralizado del Cantón 

Chone, y deberán contar con las respectivas aprobaciones de las diferentes empresas 

proveedoras de los servicios básicos como son CNEL, Empresa de Agua Potable y 

Alcantarillado “Aguas El Chuno”; para poderlos presentar a la aprobación del M.I. 

Consejo Cantonal de Chone. 

En el control de ejecución de la obra de construcción de viviendas se realizará 

cumpliendo con las normas de construcción NEC16 vigentes actualmente en el 

Ecuador, y se adoptarán los métodos y procedimientos que se ajusten a las evaluaciones 

técnicas de idoneidad para el uso previsto de productos, equipos y sistemas innovadores 

para los procesos de calidad que den como resultado una vivienda sismo resiste capaz 

de pasar todos los procesos de revisión de calidad. 

 

Alcance o Cantidad 

GESTIÓN DEL ALCANCE DEL PROYECTO 

La gestión de alcance de proyectos es un conjunto de procesos y procedimientos que 

buscan determinar de la forma más clara posible cuál y solo cuál trabajo se debe 

desarrollar para cumplir con los requerimientos. 

 

La gestión del alcance del proyecto está conformada por los siguientes procesos 

básicos: 

 

- Planificación del Alcance: Este proceso consiste en recolectar toda la información 

necesaria para establecer cuáles son las necesidades y requerimientos de los 

stakeholders (clientes interesados) y de esta manera alcanzar los objetivos propuestos. 

 

- Definición del Alcance: Este es el proceso donde se define cuál es 

trabajo que deberá desarrollarse para cubrir los requerimientos. 
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- Creación de la Estructura Detallada de Trabajos (EDT) del proyecto: Este proceso 

consiste en crear una estructura desglosada de trabajo, es decir, desarrollar diferentes 

actividades y subdividirlas hasta llegar a unidades gestionables. 

 

- Verificación del Alcance: Este proceso permite verificar los entregables del proyecto, 

la salida más importante del proceso es la “recepción a conformidad por parte del 

cliente”. 

 

- Control del Alcance: En este proceso se verifica a nivel interno que el trabajo 

programado se esté desarrollando de acuerdo a los estándares establecidos. 

 

COSTO 

 

GESTIÓN DEL COSTO DEL PROYECTO 

 

La gestión del costo del Proyecto incluye los procesos involucrados en la 

planificación, estimación, preparación del presupuesto y control de costos para que el 

proyecto pueda ser completado dentro del presupuesto aprobado. 

 

CONTROL DE COSTO DEL PROYECTO 

 

Con lo relacionado a: 

- Influir sobre los factores que originan cambios del costo referencial 

para asegurar que dichos cambios sean útiles. 

 

- Establecer que ha ocurrido un cambio en el costo referencial. 

- Gestionar los cambios que se producen, cuándo y cómo se producen. 
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CRONOGRAMA 

Gestión Del Tiempo Del Proyecto 

 

La gestión del tiempo del proyecto incluye los procesos necesarios para lograr la 

conclusión del proyecto a tiempo, esto se desarrolla de la siguiente manera: se estima 

la duración del proyecto, se elaboran las programaciones del proyecto y se calcula la 

ruta crítica. 

 

Control del Cronograma del Proyecto 

 

Relacionado con: 

- Influir sobre los factores que originan cambios del cronograma para asegurar que 

dichos cambios sean útiles. 

- Establecer que ha ocurrido un cambio en el cronograma. 

- Gestionar los cambios que se producen, cuándo y cómo se producen. 

 

GESTIÓN LOGÍSTICA 

 

La logística es un proceso multidisciplinario aplicado a una determinada obra para 

garantizar el suministro, almacenamiento y distribución de los recursos en los frentes 

de trabajo, asimismo se encarga de la estimación de las  cantidades de los recursos a 

usar y de la gestión de los flujos físicos de producción. 

 

Este proceso se logra mediante las actividades de planificación, ejecución y control que 

tienen como apoyo principal el flujo de informaciones antes y durante el proceso de 

producción. 

 

Cardoso (1996) propone una subdivisión de la logística aplicable a la industria de la 

construcción: 
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Logística Externa (de abastecimiento): se encarga de proveer materiales, equipos y 

personal necesario para la producción de las edificaciones.  

 

Entre las actividades que agrupa están: planeamiento y procesamiento de 

adquisiciones; calificación, selección y adquisición; transporte de recursos hasta la 

obra; pago a los proveedores, etc. Logística Interna (de obra): se encarga de los flujos 

físicos y de informaciones necesarios para la ejecución de los procesos constructivos 

en la obra. Entre las actividades más importantes tenemos el control de flujos físicos 

ligados a la ejecución; gestión de interface entre los involucrados en el proceso de 

producción, es decir proporciona la información necesaria para realizar sus actividades 

y la gestión del lugar de trabajo, es decir lugares de almacenamiento, manipulación 

interna, sistemas de transporte, etc. 

 

- Suministro de materiales, su almacenaje, procesamiento y dirección; 

- Suministro de mano de obra; 

- Control de los programas de construcción; 

- Movimiento de la maquinaria de construcción en terreno; 

- Dirección de los flujos de construcción; 

- Dirección de los flujos de información relacionada con los flujos en el 

proceso de ejecución. 

 

Por esto es importante recalcar que todo esto se logra con el mejoramiento en las 

actividades de planificación, organización y el control antes, durante y después de los 

trabajos de construcción. 

Los objetivos principales de un sistema logístico son maximizar el nivel de información 

hacia el cliente y reducir al mínimo costo total de las actividades del proceso. Es decir 

los objetivos son generar valor al cliente y reducir el costo en el proceso de producción. 
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ACTA DEL PROYECTO 

 

Dentro del acta del proyecto se encuentra el alcance del proyecto y se refiere a los 

procesos necesarios para asegurarse de que el proyecto incluya todo el trabajo 

requerido para completar el proyecto satisfactoriamente. El alcance permite definir lo 

que se incluye y lo que se excluye del proyecto, pues es aquí donde se desarrolla una 

descripción detallada no sólo del proyecto sino también del producto que va a 

generar. 

 

Dentro del alcance, previo al desarrollo de las viviendas del Proyecto “LA PIERINA” 

se realizarán estudios de topografía, de suelos, diseño arquitectónico, estructural, 

hidrosanitario y eléctrico, para con todos estos insumos elaborar el presupuesto 

referencial del proyecto. 

La construcción del Proyecto “LA PIERINA” se ejecutará en un tiempo límite de 

treinta y seis meses. 

A continuación tenemos los elementos que constituyen una Acta tipo: 

 

Acta del Proyecto 

Información principal y autorización de proyecto: 

- Fecha 

- Nombre de Proyecto 

Áreas de conocimiento y procesos: 

- Integración 

- Alcance 

- Tiempo 

- Costos 

- Recurso humano 

- Comunicaciones 

- Calidad 

- Proveedores 
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- Riesgo 

Área de aplicación (sector / actividad): 

- Obra civil 

- Infraestructura 

- Construcción 

- Fiscalización 

Fecha de inicio del proyecto: 

Fecha tentativa de finalización: 

Objetivos del proyecto (general y específicos): 

Objetivo General 

Objetivos Específicos 

Descripción del producto y entregables (objetivo general y específico) 

Necesidad del proyecto (lo que da origen al mismo) 

Justificación de impacto (aporte y resultados esperados) 

Restricciones / limitantes / factores críticos de éxito 

Identificación de grupos de interés (stakeholders): 

Clientes Internos 

Clientes Externos 

 

Estructura Detallada de Trabajo 

Es para algunos la herramienta clave para iniciar un proyecto. Sin embargo esta, en el 

mejor de los casos no es aprovechada a su máximo potencial. 

La Estructura Detallada de Trabajo (EDT) del proyecto, más adelante facilita la 

elaboración del plan, además se utiliza para visualizar el proyecto separándole en las 

fases principales, los entregables y los componentes de trabajo que serán construidos 

y que se deberán desglosar en las actividades que se requieren para su construcción. 

Consideraciones necesarias al momento de construir la Estructura. 
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Detallada de Trabajo (EDT): 

- Definir al equipo que creará la EDT 

- Usar las capítulos de actividades como metas 

- No incluir requerimientos en la EDT 

- Agregar a la información de la EDT los atributos adicionales que sean necesarios 

- Actualizar la EDT las veces que sea necesario 
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CAPITULO III 

 

METODOLOGÍA DE LA INVESTIGACIÓN Y ESTUDIO DE MERCADO 

Métodos de Investigación 

En la presente investigación nos valimos del método de investigación 

científica así como los métodos empíricos y teóricos, dado que: Los 

métodos empíricos permiten la obtención y elaboración de los datos y el 

conocimiento de los hechos fundamentales que caracterizan a los 

fenómenos. 

 

Los métodos empíricos principales son: La observación, el experimento y 

la medición, aunque hay autores que incluyen bajo éste término a métodos, 

procedimientos y técnicas de recolección de datos: 

1. La observación 

2. La medición 

3. La entrevista 

4. La encuesta 

 

Con los métodos teóricos explicaremos los hechos y profundizaremos 

en las relaciones esenciales y cualidades fundamentales de los 

procesos no observables directamente. 

Métodos teóricos: 

1. Análisis y síntesis. 

2. Inducción y deducción. 

3. Hipotético-deductivo. 

4. Análisis histórico y el lógico. 
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5. Modelación. 

La información empírica y teórica que se desarrolla en este proyecto de tesis se 

obtiene valiéndonos de los siguientes programas: 

1. Word 

2. Excel 

3. Autocad 

 

Para la ejecución del presente proyecto utilizaremos adicionalmente las 

siguientes técnicas e instrumentos: 

 

 

 

TÉCNICAS DE 

INVESTIGACIÓN 

INSTRUMENTOS DE RECOLECCIÓN 

1. Información Secundaria 

 

1.1 Análisis de 

Documentos 

 

2. Información Primaria 

2.1 Observación 

 

2.2 Encuesta 

 

1.1 Libros, Revistas científicas sobre 

emprendimientos y temas relacionados a 

factibilidad de proyectos inmobiliarios. 

 

Tesis de grado sobre factibilidad de 

proyectos inmobiliarios. 

 

2.1 Observación y recopilación de 

información 

 

2.2 Estudio de Mercado 

 

CUADRO  1 Técnicas de Investigación-Instrumentos de Recolección 
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TIPO DE ESTUDIO 

 

El estudio para la presente Investigación será básicamente descriptivo, con lo 

que se identifica las principales características del segmento de mercado para 

el Modelo de Factibilidad Económica y Financiera del Proyecto de Viviendas 

de Interés Social “LA PIERINA” 

 

Dadas las condiciones del mercado ecuatoriano, el empresario moderno en cualquier 

actividad económica, tiene la urgencia de atender los cambios que sucedan y que 

pueden afectar positiva o negativamente su empresa, tanto a nivel macroeconómico, 

como de la industria de su actividad, de los competidores, o de las expectativas de sus 

clientes. 

 

El uso de la comunicación social: radio, televisión y prensa, y actualmente de las redes 

sociales, se hace imprescindible para ajustar las estrategias de mercado, y así 

comprender el perfil del comprador potencial ó reorientar la estructura de la actividad 

comercial. 

 

Esta perspectiva, hace preciso aprender los cambios del entorno, la modificación de 

los factores controlables y no controlables, las variaciones en las tendencias de 

comportamiento de las principales variables; con el fin de identificar, detectar y 

evaluar los índices de comportamiento y desempeño, a fin de diseñar con mayor 

certeza, las acciones contingentes en respuesta a los mismos. 

 

En la determinación de las características del mercado inmobiliario en el Ecuador, es 

necesario un profundo análisis y evaluación de los estudios sobre la oferta y demanda 

inmobiliaria, que conlleve a una identificación de los factores, variables, impacto e 

interacción en el proceso de transformación del sector inmobiliario y de la 

construcción en los últimos 15 años. 
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En este sentido se deben analizar las cifras sobre el déficit de vivienda y para ello, se 

deben considerar por un lado el aspecto cuantitativo y por otro el cualitativo, siendo 

este último, el de mayor importancia, pues implica la calidad de las condiciones físicas 

(piso, paredes y techo) y acceso a la prestación de servicios básicos (luz, agua, SSHH, 

eliminación de desechos) de la vivienda, ya que son éstos los que generan una fuerte 

presión sobre la demanda, esto conlleva a pensar sobre el tipo de políticas e incentivos 

que se deben diseñar para mejorar y facilitar el acceso a este bien a la población. 

 

Los estudios de identificación de variables en el área de la construcción, han 

establecido al menos veinte factores que influyen en el comportamiento del mercado 

inmobiliario. El presente marco de identificación de variables, factores y el análisis de 

sus comportamientos, así como la incidencia o impacto que tienen, permite tener una 

visión más amplia y completa de la industria y del sector en el que se realiza el estudio, 

además permite tener una visión con nuevos enfoques y recursos que faciliten la acción 

comercial, las estrategias para nuevas competencias y conseguir resultados exitosos en 

el futuro. 

 

Para participar en el nuevo marco competitivo, es importante realizar una efectiva 

Gestión Inmobiliaria, que comprende desde la misma idea ó concepto del proyecto, la 

selección de la ubicación, la identificación del segmento objetivo, el diseño, 

funcionalidad y características que debe tener el proyecto, el análisis de la competencia 

que puede afectar los resultados de rotación y ventas, el mejor precio y condiciones 

comerciales que permitan alcanzar las metas económicas propuestas. 

 

Es necesario contar con una efectiva estrategia comercial y de ventas con el más 

adecuado apoyo promocional para el proyecto, la mejor selección, capacitación y 

entrenamiento de la fuerza de ventas quien es a la final la responsable de cristalizar 

con éxito los objetivos del proyecto. 
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ANÁLISIS FODA 

 

FORTALEZAS 

 

La mayor fortaleza de Tajmahal S.A. es la confianza ganada a través de su 

trayectoria empresarial, manteniendo un buen nombre y prestigio tanto en la Banca 

Pública como Privada que han participado como financistas de los proyectos que ha 

ejecutado, así como también los proveedores que le otorgan crédito de hasta 90 días 

plazo y los clientes compradores que confían depositando las cuotas de entrada de 

sus viviendas durante el proceso constructivo. 

 Los proyectos inmobiliarios ofrecen seguridad de la inversión, tanto para el 

oferente-inversionista como para el cliente, la tasa de retorno histórica del sector es 

una de las más altas y seguros del mercado financiero, ya que el derecho de dominio 

de los bienes inmuebles durante todo el proceso de construcción y venta permanece 

con el propietario del capital.  

El crecimiento de la población y las nuevas familias, ofrece al sector de la 

construcción una demanda siempre insatisfecha, por lo que el mercado siempre 

mantendrá un determinado nivel de absorción. 

La calidad de las construcciones desarrolladas por TAMAJHAL son reconocidas 

en el sector inmobiliario de todo Manabí, por la calidad de las edificaciones: sus 

materiales y acabados, el diseño, la geolocalización, etc.  

El diseño arquitectónico y los procedimientos constructivos de la Compañía están 

en constante actualización y mejoramiento continuo, lo que le permite hacerse 

cargo de obras emblemáticas del Gobierno Nacional. 
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OPORTUNIDADES 

 

La demanda inmobiliaria responde a la evolución demográfica, porque satisface una 

necesidad básica de las familias y puntualmente con el crecimiento del número de 

habitantes, la conformación del hogar, el género y la edad del jefe de familia, etc.; 

por lo tanto es una segmentación que por su constante crecimiento, va a presentar 

siempre una demanda insatisfecha, que hace posible mantener la tasa de absorción 

del mercado. En el país se aprecia un importante incremento en la capacidad de 

compra de las familias, posibilitado por la reducción de los índices inflacionarios y 

una recuperación del ahorro. La valoración de los bienes a lo largo del tiempo, hace 

posible que las unidades disponibles puedan ser ofertadas a distinto precio, 

ajustándose a las nuevas condiciones del mercado, es decir, se trata de bienes 

elásticos, en los que a cualquier variación en el precio corresponden a cambios de 

menor proporción en la cantidad demandada. 

 

 

El sector de implantación del proyecto, constituye un mercado en amplia expansión, 

determinado por los costos del suelo, el acceso creciente a servicios básicos, el 

desarrollo de importantes centros de comercio en la zona .En este sentido, se observa 

un crecimiento del segmento de capas medias como consumidores de la oferta de 

vivienda. 

 

 

La apertura financiera tanto de la Banca Pública como de la Banca Privada que al 

momento oferta un crédito hipotecario para el cliente comprador de hasta el 95% del 

valor del inmueble para la primera vivienda, con una tasa preferencial menor al 5%, 

con plazos de hasta 25 años; lo que da como resultado una cuota mensual muy similar 

al valor mensual que paga por un alquiler de vivienda.  Esto da como resultado que 

un mayor número de familias tenga la posibilidad de adquirir su casa propia. 

  



 

43 

 

DEBILIDADES 

 

La debilidad más notoria del Proyecto “La Pierina” es que aún no está construido y 

en Manabí aún no existe la cultura comercial de comprar una casa en planos. 

Otra debilidad muy notoria de la oferta inmobiliaria en Manabí es que las familias 

pese a tener acceso al crédito bancario ya sea en el BIESS, en Banco Pichincha o en 

Banco del Pacífico, está esperando que el Estado Ecuatoriano les subsidie o regale 

una casa porque fue oferta de campaña del actual Gobierno. 

La inseguridad jurídica, ya que aún se está trabajando en crear un marco jurídico que 

garantice la inversión de los promotores y constructores inmobiliarios. 

Adicionalmente, dado que el flujo de caja para la construcción está determinado por 

el nivel de ventas y los aportes por concepto de reserva y entrada de los inmuebles, 

los plazos de ejecución no se logran cumplir de forma rígida. 

Los proyectos de vivienda se ven afectados por las coyunturas de la economía, al no 

poder mantenerse un stock de insumos previsible, el sector se ve afectado por la 

volatilidad de los precios y la especulación en el valor del suelo. 

 

 

AMENAZAS 

 

Promoción de las viviendas subsidiadas o regaladas por el Plan Casa Para Todos que 

promueve el Gobierno Nacional. 

Los cambios en la tramitación y los costos de las regulaciones municipales sobre el 

desarrollo de productos inmobiliarios y las modificaciones fiscales representan un 

limitante para el constructor inmobiliario, así por ejemplo, se han producido cambios 

en la normativa según la cual, deben hacerse menos casas sobre un mismo predio, o 

dotarlas de aditamentos especiales, esto afecta el proceso productivo, el costo por 

unidad y la Competitividad del constructor. La actividad tiene todo para crecer, 

excepto la financiación,  ya que si bien es cierto existe el financiamiento en la Banca 

Pública, tramitarlo es muy demorado.  
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La Inestabilidad financiera mundial es una constante amenaza que deja a la actividad 

en un escenario de incertidumbre. Por otro lado, la inseguridad jurídica, imposibilita 

captar más capitales de inversión, a pesar de que en el sector no se hayan presentado 

confiscaciones por parte del Estado. 

 

ANALISIS FODA –CUADRO  

 
 

 

FORTALEZAS 

 

OPORTUNIDADES 

 

DEBILIDADES 

 

AMENAZAS 

Trayectoria 

empresarial 

de calidad 

Seguridad 

en la 

inversión 

Satisfacción de 

necesidades 

básicas 

No está 

construido 

Promociones de 

Viviendas 

Subvencionadas o 

regaladas por el 

Gobierno Nacional. 

 

CUADRO  2 ANALISIS FODA 
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PROCEDIMIENTOS LEGALES 

 

REGISTRO DE LA PROPIEDAD MERCANTIL DEL CANTON CHONE  

 

 

 

ILUSTRACIÓN 4 REGISTRO DE LA PROPIEDAD 
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ILUSTRACIÓN 5 REGISTRO DE LA PROPIEDAD 1 
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ILUSTRACIÓN 6 REGISTRO DE LA PROPIEDAD 2 
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PAGO DE IMPUESTOS PREDIALES 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ILUSTRACIÓN 7 PAGO DE IMPUESTO PREDIAL  
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CAPITULO IV 

 

DESCRIPCION FINANCIERA DEL PROYECTO “LA PIERINA” 
 

CARTA DE SOLICITUD PROYECTO LA PIERINA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ILUSTRACIÓN 8 CARTA DE SOLICITUD TAHMAJAL 
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RUBROS UTILIZADOS EN EL COMPLEJO LA PIERINA 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
  

 

ILUSTRACIÓN 9 RUBROS UTILIZADOS EN LA PIERINA 1
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ILUSTRACIÓN 10 RUBROS  UTILIZADOS EN LA PIERINA 2
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ILUSTRACIÓN 11  RUBROS  UTLIZADOS  EN LA PIERINA 3 
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 RESUMEN EJECUTIVO DEL 

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION DE LAS 

UNIDADES HABITACIONALES 

 

 

 

Nombre del Proyecto : 

 

 

CONJUNTO RESIDENCIAL LA PIERINA 

  

Ubicación: CHONE   

No. De Soluciones : 22   

 

COD 

 

Obras de Construcción 

 

Costo Total por 

Viviendas 

 

% 

100 OBRAS PRELIMINARES  

1,952.70 

0.71% 

300 CIMENTACIÓN Y ESTRUCTURA 
90,914.69 

33.06% 

600 AC

AB

AD

OS 

 

139,391.23 

50.69% 

1400 INSTALACION AAPP-AASS-AALL Y PIEZAS SANITARIAS  

12,093.42 

4.40% 

1500 INSTALACIONES ELECTRICAS 
15,716.58 

5.72% 

1600 VA

RIO

S 

 

3,004.15 

1.09% 
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1700 OBRAS COMPLEMENTARIAS  

11,927.27 

4.34% 

   0.00% 

   0.00% 

TOTAL  

275,000.04 

100.00% 
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ILUSTRACIÓN 12 PRESUPUESTO DE INFRAESTRUCTURA DEL PROYECTO 
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ILUSTRACIÓN 13PRESUPUESTO DE INFRAESTRUCTURA DEL PROYECTO 2 
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ILUSTRACIÓN 14 RED DE AGUA POTABLE 
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ILUSTRACIÓN 15 RED DE ALCANTARILLADO SANITARIO 
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ILUSTRACIÓN 16 RED DE ALCANTARILLADO PLUVIAL 
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ILUSTRACIÓN 17 REDES ELÉCTRICAS, OBRAS COMUNALES, VARIOS 
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ILUSTRACIÓN 18 RESUMEN EJECUTIVO DEL PROYECTO 
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ILUSTRACIÓN 19 COSTOS, TERRENOS PLANIFICACIÓN 
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ILUSTRACIÓN 20 COSTOS INDIRECTOS 
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 ILUSTRACIÓN 21COSTOS DE TERRENO, PLANIFICACIÓN INDIRECTOS Y FINANCIEROS 
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PRESUPUESTO GENERAL DEL PROYECTO 

 

 

 

 

ILUSTRACIÓN 22 PRESUPUESTO DEL PROYECTO 
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ILUSTRACIÓN 23 PRESUPUESTO TOTAL DEL PROYECTO 
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ILUSTRACIÓN 24 CRONOGRAMA VALORADO DE OBRAS(1 PARTE) 
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Ilustración 25 CRONOGRAMA VALORADO DE OBRAS (2 PARTE)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

69 

 

 

 

 
 

Ilustración 26 CRONOGRAMA VALORADO DE OBRAS(3 PARTE) 
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Ilustración 27 CRONOGRAMA VALORADO DE OBRAS (4 PARTE) 
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ILUSTRACIÓN 28 CRONOGRAMA VALORADO DE OBRAS (5 PARTE) 
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ILUSTRACIÓN 29 CRONOGRAMA VALORADO DE OBRAS (6 PARTE) 
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ILUSTRACIÓN 30 FLUJO DE VENTAS(1 PARTE) 
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ILUSTRACIÓN 31 FLUJO DE VENTAS (2 PARTE) 
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ILUSTRACIÓN 32 FLUJO DE VENTAS (3 PARTE) 
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FLUJO DE CAJA 
FORMULARIO No.10 

FLUJO DE CAJA 
Crédito Prohabitat - Vivienda 

Nombre del Proyecto : 
Ubicación: 

No. De Viviendas : 

CONJUNTORESIDENCIALLAPIERINA 

CHONE 

22 

Mes 0 
Mes 1 

Mes 2 
Mes 3 

Mes 4 
Mes 5 

Mes 6 
Mes 7 

Mes 8 
Mes 9 

Mes 10 
Mes 11 

Mes 12 
Mes 13 

Mes 14 
Mes 15 

Mes 16 
Mes 17 

Mes 18 
Mes 19 

Mes 20 
Mes 21 

Mes 22 
Mes 23 

Mes 24 
Mes 25 

Mes 26 
Mes 27 

Mes 28 
Mes 29 

Mes 30 
Mes 31 

Mes 32 
Mes 33 

Mes 34 
Mes 35 

Mes 36 
TOTAL 

a) INGRESOS 
 Aporte BdE 

Efectivo (crédito del BdE) 

- - Aporte Promotor 

Terreno 

Planificación 

Efectivo para avance de obra 

Efectivo para gastos indirectos 

Cuota de entrada 

Bono MIDUVI 

Crédito hipotecario IFI 

TOTAL INGRESOS 

300,000.00 
300,000 

0 0 0 

123,984 

5,100 

0 0 

77,000 

0 

693,000 

1,199,084 

123,984 

5,100 

0 0 0 0 0 

129,084 

292 

0 0 

300,292 

583 

0 0 

583 

875 

0 0 

875 

1,167 

0 0 

1,167 

1,458 

0 0 

1,458 

1,750 

0 0 

1,750 

2,042 

0 0 

2,042 

2,333 

0 0 

2,333 

2,625 

0 0 

2,625 

2,917 

0 0 

2,917 

3,208 

0 

31,500 

34,708 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,500 

0 

31,500 

35,000 

3,208 

0 

31,500 

34,708 

2,917 

0 

31,500 

34,417 

2,625 

0 

31,500 

34,125 

2,333 

0 

31,500 

33,833 

2,042 

0 

31,500 

33,542 

1,750 

0 

31,500 

33,250 

1,458 

0 

31,500 

32,958 

1,167 

0 

31,500 

32,667 

875 

0 

31,500 

32,375 

583 

0 

31,500 

32,083 

292 

0 0 

292 

0 0 0 0 

0 0 0 0 

0 0 0 0 

b) EGRESOS 

Costo Operativo del Proyecto 

Costos financieros 

- - TOTAL COSTO PROYECTO 

Am
ortización 

- - Devolución de Aportes 

TOTAL EGRESOS 

129,084 

0 0 0 

129,084 

0 

32,641 

1,500 

0 0 

34,141 

0 

17,946 

1,500 

0 0 

19,446 

0 

45,025 

1,500 

0 0 

46,525 

0 

35,598 

1,500 

0 0 

37,098 

0 

29,601 

1,500 

0 0 

31,101 

0 

19,041 

1,500 

0 0 

20,541 

0 

28,421 

1,500 

0 0 

29,921 

0 

28,424 

1,500 

0 0 

29,924 

0 

29,482 

1,500 

0 0 

30,982 

0 

28,430 

1,500 

0 0 

29,930 

0 

27,714 

1,500 

0 0 

29,214 

0 

16,056 

1,500 

0 0 

17,556 

0 

18,450 

1,500 

0 0 

19,950 

11,796 

14,934 

1,441 

0 0 

16,375 

11,855 

15,989 

1,382 

0 0 

17,371 

11,914 

14,934 

1,322 

0 0 

16,256 

11,974 

14,934 

1,262 

0 0 

16,196 

12,034 

15,989 

1,202 

0 0 

17,191 

12,094 

14,934 

1,142 

0 0 

16,076 

12,155 

14,934 

1,081 

0 0 

16,015 

12,215 

9,955 

1,020 

0 0 

10,975 

12,276 

1,184 

958 

0 0 

2,143 

12,338 

1,181 

897 

0 0 

2,078 

12,399 

2,233 

835 

0 0 

3,068 

12,461 

4,691 

772 

0 0 

5,464 

12,524 

1,172 

710 

0 0 

1,882 

12,586 

2,224 

647 

0 0 

2,871 

12,649 

1,167 

584 

0 0 

1,750 

12,713 

1,164 

520 

0 0 

1,684 

12,776 

2,216 

456 

0 0 

2,672 

12,840 

1,158 

392 

0 0 

1,550 

12,904 

1,155 

327 

0 0 

1,482 

12,969 

1,892 

263 

0 0 

2,154 

13,034 

834 

197 

0 0 

1,032 

13,099 

834 

132 

0 0 

966 

13,164 

2,696 

66 0 0 

2,762 

13,230 

628,319 

37,108 

0 0 

665,427 

300,000 

0 0 

129,084 

1,094,511 

129,084 

145,076 
129,084 

34,141 
19,446 

46,525 
37,098 

31,101 
20,541 

29,921 
29,924 

30,982 
29,930 

29,214 
17,556 

31,746 
28,230 

29,285 
28,230 

28,230 
29,285 

28,230 
28,230 

23,251 
14,480 

14,477 
15,529 

17,987 
14,469 

15,521 
14,463 

14,460 
15,512 

14,454 
14,451 

15,188 
14,130 

14,130 

c) SALDOS 

Ingresos 
129,084 

300,292 
583 

875 
1,167 

1,458 
1,750 

2,042 
2,333 

2,625 
2,917 

34,708 
35,000 

35,000 
35,000 

35,000 
35,000 

35,000 
35,000 

35,000 
35,000 

35,000 
35,000 

34,708 
34,417 

34,125 
33,833 

33,542 
33,250 

32,958 
32,667 

32,375 
32,083 

292 
0 

0 
0 

1,199,084 

Egresos 
129,084 

34,141 
19,446 

46,525 
37,098 

31,101 
20,541 

29,921 
29,924 

30,982 
29,930 

29,214 
17,556 

31,746 
28,230 

29,285 
28,230 

28,230 
29,285 

28,230 
28,230 

23,251 
14,480 

14,477 
15,529 

17,987 
14,469 

15,521 
14,463 

14,460 
15,512 

14,454 
14,451 

15,188 
14,130 

14,130 
145,076 

1,094,511 

Flujo del Proyecto 
0 

266,151 
247,288 

201,638 
165,707 

136,064 
117,273 

89,393 
61,802 

33,445 
6,432 

11,926 
29,370 

32,624 
39,393 

45,108 
51,878 

58,648 
64,362 

71,132 
77,902 

89,651 
110,170 

130,401 
149,289 

165,426 
184,791 

202,812 
221,599 

240,097 
257,252 

275,173 
292,805 

277,909 
263,779 

249,648 
104,573 

% Mínimo para el Flujo de Caja 
5.00% 

63.08% 
58.61% 

47.79% 
39.28% 

32.25% 
27.80% 

21.19% 
14.65% 

7.93% 
1.52% 

2.83% 
6.96% 

7.73% 
9.34% 

10.69% 
12.30% 

13.90% 
15.26% 

16.86% 
18.46% 

21.25% 
26.11% 

30.91% 
35.38% 

39.21% 
43.80% 

48.07% 
52.52% 

56.91% 
60.97% 

65.22% 
69.40% 

65.87% 
62.52% 

59.17% 
24.79% 

TASA 
0.15 

DATOS PARAVAN 
-129,084 

266,151 
247,288 

201,638 
165,707 

136,064 
117,273 

89,393 
61,802 

33,445 
6,432 

11,926 
29,370 

32,624 
39,393 

45,108 
51,878 

58,648 
64,362 

71,132 
77,902 

89,651 
110,170 

130,401 
149,289 

165,426 
184,791 

202,812 
221,599 

240,097 
257,252 

275,173 
292,805 

277,909 
263,779 

249,648 
104,573 

VAN 
-129,084 

231,435 
186,985 

132,580 
94,743 

67,648 
50,700 

33,606 
20,203 

9,507 
1,590 

2,563 
5,489 

5,302 
5,567 

5,544 
5,544 

5,450 
5,201 

4,998 
4,760 

4,763 
5,090 

5,239 
5,215 

5,025 
4,881 

4,659 
4,426 

4,170 
3,885 

3,614 
3,344 

2,760 
2,278 

1,875 
683 

VAN 
812,239 

TASA 

DATOS PARAVAN 

VAN 

2.00 

-129,084 

-129,084 

266,151 

88,717 

247,288 
201,638 

165,707 
136,064 

560 

117,273 

161 

89,393 

41 

61,802 

9 

33,445 

2 

6,432 

0 

11,926 

0 

29,370 

0 

32,624 

0 

39,393 

0 

45,108 

0 

51,878 

0 

58,648 

0 

64,362 

0 

71,132 

0 

77,902 

0 

89,651 

0 

110,170 

0 

130,401 

0 

149,289 

0 

165,426 

0 

184,791 

0 

202,812 

0 

221,599 

0 

240,097 

0 

257,252 

0 

275,173 

0 

292,805 

0 

277,909 

0 

263,779 

0 

249,648 

0 

104,573 

0 
27,476 7,468 2,046 
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RELACIÓN  ÁREA  Y  PRECIO  DE  VENTA  POR  UNIDAD 

 

 

 
 

 

ILUSTRACIÓN 33 RELACIÓN  ÁREA  Y  PRECIO  DE  VENTA  POR  UNIDAD 
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RENTABILIDAD DEL PROYECTO 

 

 

 

 

 

ILUSTRACIÓN 34 RENTABILIDAD DEL PROYECTO 
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ILUSTRACIÓN 35 VAN DEL PROYECTO 
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DESEMBOLSOS REALIZADOS 

 

 

 

 1 12 24 36   

1 DESEMB. 2 DESEMB. 3 DESEMB. 4 DESEMB. 5 DESEMB. 6 DESEMB. 

DESEMBOLSO 300,000.00      

GARANTIA NECESARIA 120% 360,000.00      

Terreno 1 123,984.00      

Terreno 2 PROYECTO ACUARELA 2, YA INGRESADO 

EN GARANTIA EN EL BDE 

250,000.00 
     

Terreno 3       

Avance de obra       

TOTAL GARANTIA 373,984.00      

DIFERENCIA (GARANTIA NECESARIA) 13,984.00      

% GARANTÍA CUBRE EL DESEMBOLSO 124.66%      

 

 

 

ILUSTRACIÓN 36 DESEMBOLSOS REALIZADOS 
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TA (1 DESEMBOLSOS) 

 

 

 

ILUSTRACIÓN 37 TASA ACTUAL 
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TA (2 DESEMBOLSO) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ILUSTRACIÓN 38 TASA ACTUAL 2 
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Capital Interes Capital Interes Capital Interes 
 

Total Capital 
Total 

Amortización 

0 30-may-2014         0.00 0.00 

1 29-jun-2014 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00   0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 

2 29-jul-2014 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00 
  0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 

 

3 
 

28-ago-2014 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00   0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 
 

4 
 

27-sep-2014 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00 
 

0.00 
 

0.00 0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 

 

 

5 

 

 

27-oct-2014 

 

 

6.00% 

 

 

0.00 

 

 

1,500.00 

 

 

0.00 

 

 

0.00 0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 

 

6 
 

26-nov-2014 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00 
 

0.00 
 

0.00 0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 

 

 

7 

 

 

26-dic-2014 

 

 

6.00% 

 

 

0.00 

 

 

1,500.00 

 

 

0.00 

 

 

0.00 0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 

 

8 
 

25-ene-2015 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00 
 

0.00 
 

0.00 0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 

 

9 
 

24-feb-2015 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00 
 

0.00 
 

0.00 0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 
 

 

10 

 

26-mar-2015 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00 
 

0.00 
 

0.00 0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 

 

11 
 

25-abr-2015 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00 
 

0.00 
 

0.00 0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 
 

 

12 

 

25-may-2015 
 

6.00% 
 

0.00 
 

1,500.00 
 

0.00 
 

0.00 0.00 1,500.00  0.00 1,500.00 

 

 

13 

 

 

24-jun-2015 

 

 

6.00% 

 

 

11,796.18 

 

 

1,500.00 

 

 

0.00 

 

 

0.00 
11,796.18 1,500.00  11,796.18 1,500.00 

 

14 
 

24-jul-2015 
 

6.00% 
 

11,855.16 
 

1,441.02 
 

0.00 
 

0.00 11,855.16 1,441.02  11,855.16 1,441.02 

 

 

15 

 

 

23-ago-2015 

 

 

6.00% 

 

 

11,914.44 

 

 

1,381.74 

 

 

0.00 

 

 

0.00 11,914.44 1,381.74  11,914.44 1,381.74 

 

 

16 

 

22-sep-2015 
 

6.00% 
 

11,974.01 
 

1,322.17 
 

0.00 
 

0.00 11,974.01 1,322.17  11,974.01 1,322.17 

 

17 
 

22-oct-2015 
 

6.00% 
 

12,033.88 
 

1,262.30 
 

0.00 
 

0.00 12,033.88 1,262.30  12,033.88 1,262.30 

 

18 
 

21-nov-2015 
 

6.00% 
 

12,094.05 
 

1,202.13 
 

0.00 
 

0.00 12,094.05 1,202.13  12,094.05 1,202.13 

 

19 
 

21-dic-2015 
 

6.00% 
 

12,154.52 
 

1,141.66 
 

0.00 
 

0.00 12,154.52 1,141.66  12,154.52 1,141.66 

 

20 
 

20-ene-2016 
 

6.00% 
 

12,215.29 
 

1,080.89 
 

0.00 
 

0.00 12,215.29 1,080.89  12,215.29 1,080.89 

 

 

21 

 

 

19-feb-2016 

 

 

6.00% 

 

 

12,276.37 

 

 

1,019.81 

 

 

0.00 

 

 

0.00 
12,276.37 1,019.81  12,276.37 1,019.81 

 

22 
 

20-mar-2016 
 

6.00% 
 

12,337.75 
 

958.43 
 

0.00 
 

0.00 12,337.75 958.43  12,337.75 958.43 

 

 

23 

 

 

19-abr-2016 

 

 

6.00% 

 

 

12,399.44 

 

 

896.74 

 

 

0.00 

 

 

0.00 12,399.44 896.74  12,399.44 896.74 

 

24 
 

19-may-2016 
 

6.00% 
 

12,461.44 
 

834.74 
 

0.00 
 

0.00 12,461.44 834.74  12,461.44 834.74 

 

25 
 

18-jun-2016 
 

6.00% 
 

12,523.74 
 

772.44 
 

0.00 
 

0.00 12,523.74 772.44  12,523.74 772.44 
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18-jul-2016 
 

6.00% 
 

12,586.37 
 

709.82 
 

0.00 
 

0.00 12,586.37 709.82  12,586.37 709.82 

 

27 
 

17-ago-2016 
 

6.00% 
 

12,649.30 
 

646.89 
 

0.00 
 

0.00 12,649.30 646.89  12,649.30 646.89 
 

 

28 

 

16-sep-2016 
 

6.00% 
 

12,712.55 
 

583.64 
 

0.00 
 

0.00 12,712.55 583.64  12,712.55 583.64 

 

 

29 

 

 

16-oct-2016 

 

 

6.00% 

 

 

12,776.10 

 

 

520.08 

 

 

0.00 

 

 

0.00 12,776.10 520.08  12,776.10 520.08 

 

30 
 

15-nov-2016 
 

6.00% 
 

12,839.99 
 

456.20 
 

0.00 
 

0.00 12,839.99 456.20  12,839.99 456.20 
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15-dic-2016 

 

 

6.00% 

 

 

12,904.19 

 

 

392.00 

 

 

0.00 

 

 

0.00 12,904.19 392.00  12,904.19 392.00 
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14-ene-2017 
 

6.00% 
 

12,968.71 
 

327.48 
 

0.00 
 

0.00 12,968.71 327.48  12,968.71 327.48 
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13-feb-2017 

 

 

6.00% 

 

 

13,033.55 

 

 

262.63 

 

 

0.00 

 

 

0.00 13,033.55 262.63  13,033.55 262.63 

 

 

34 

 

15-mar-2017 
 

6.00% 
 

13,098.73 
 

197.46 
 

0.00 
 

0.00 13,098.73 197.46  13,098.73 197.46 

 

 

35 

 

 

14-abr-2017 

 

 

6.00% 

 

 

13,164.21 

 

 

131.97 

 

 

0.00 

 

 

0.00 13,164.21 131.97  13,164.21 131.97 
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14-may-2017 
 

6.00% 
 

13,230.03 
 

66.15 
 

0.00 
 

0.00 13,230.03 66.15  13,230.03 66.15 

   300,000.00 37,108.39 0.00 0.00 300,000.00 37,108.39    

 

 

 

ILUSTRACIÓN 39 RESUMEN TA
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CAPITULO 5 

 

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

 

FUENTES 

Se utiliza las siguientes fuentes primarias: 

1. Observación y recopilación de información 

2. Estudio de Mercado. 

Las fuentes secundarias utilizadas serán las siguientes:  

a) estudios de mercado, investigaciones y otros documentos 

elaborados por la empresa 

b) lectura y análisis de revistas especializadas y datos 

estadísticos. 

 

Una vez concluido el estudio del Proyecto “LA PIERINA” se ha llegado a 

determinar las siguientes Conclusiones y Recomendaciones: 

 

CONCLUSIONES GENERALES 

 

- El Conjunto “LA PIERINA” es un proyecto factible y viable para la empresa 

Tajmahal S.A., con unos resultados financieros positivos, utilizando la línea de 

Crédito al Constructor que actualmente otorga la Banca Pública a través del 

Banco de Desarrollo B.P., por USD $ 300,000.00 con una tasa de interés del 

6% anual, a tres años plazo con un año de gracia de un año. 

- Los resultados del crecimiento de la demanda y de la oferta de vivienda en 

el Ecuador reflejan, sin lugar a duda, el impulso que ha venido teniendo el 

sector a partir del cambio de siglo y la dolarización.  
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Se puede considerar que el ciclo de desarrollo de la construcción tuvo un 

importante despegue a partir del año 2000, consolidándose durante los años 

posteriores. 

 

- Cabe anotar que la estabilidad en las tasas de interés activas y pasivas del 

sistema financiero ecuatoriano ha generado confianza en los inversionistas y 

sus clientes para construir y adquirir vivienda, respectivamente. 

 

- El desarrollo de vivienda social ha proliferado hacia la periferia de las 

Ciudades, sin embargo se ha visto eclipsado por la falta de infraestructura y 

servicios. 

 

- En el País aún se está trabajando en el diseño de una verdadera política 

estatal de reducción del déficit de vivienda, en los últimos años, se han 

implementado una serie de estrategias públicas direccionadas al sector, las 

cuales, en su gran mayoría, han respondido a cumplir las ofertas de campaña 

de los gobernantes de turno, y a partir del terremoto del 16 de Abril del 2016 

obedece a un Plan de Reconstrucción para tratar de aliviar la necesidad de 

vivienda de los damnificados, el mismo que no estuvo planificado sino que 

hubo que trabajar sobre la marcha ante la magnitud de la emergencia.  

 

- Es importante resaltar que la zona de influencia donde se encuentra el 

proyecto “LA PIERINA” cuenta todos los servicios como son agua, luz, 

teléfono, etc., así como con supermercados, farmacias, colegios, 

universidades, etc. 

 

- El principal riesgo financiero para inversionistas del proyecto “LA PIERINA” 

es la demora que podría darse por parte de las instituciones financieras en 



 

88 

 

otorgar el crédito a los clientes, lo que generaría una alteración en los flujos de 

ingresos económicos del proyecto. 

 

CONCLUSIONES DE MERCADO 

- Considerando el nivel promedio de los ingresos de las familias y su 

capacidad de endeudamiento, el 90% de los hogares de la ciudad de Chone 

estaría en la posibilidad de adquirir este bien inmueble. 

 

- Otro mercado potencial para el proyecto “LA PIERINA” son aquellas 

personas que teniendo vivienda propia buscan como alternativa de inversión 

adquirir otro bien inmueble, este proyecto dado sus características en el 

futuro generará una gran plusvalía inmobiliaria. 

 

- El segmento objetivo al cual está dirigido el proyecto “LA PIERINA” tiene 

una buena apertura crediticia por parte de los bancos y demás entidades 

financieras. 

 

- Del análisis de la oferta se puede observar que mientras más alto es el 

precio de venta, el porcentaje de venta o absorción de las unidades de los 

proyectos es menor, sin embargo los proyectos de TAJMAHAL S.A. han 

logrado un buen margen de ventas en planos, por lo que se espera el mismo 

efecto para el proyecto “LA PIERINA”. 

 

 

- El sector donde se encuentra ubicado el proyecto, constituye un mercado 

en amplia expansión, determinado por los costos del suelo, el acceso 

creciente a servicios básicos, el desarrollo de importantes centros de 

comercio en la zona, lo que significa que el crecimiento de las vías de 

comunicación. 
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CONCLUSIONES TÉCNICAS 

- “LA PIERINA” posee un diseño arquitectónico que cumple con las 

necesidades y expectativas demandadas por el cliente potencial. 

 

- El diseño de la urbanización y de las viviendas cumplen con todas las normas 

y ordenanzas establecidas por el Municipio del Cantón Chone; cabe mencionar 

que los detalles técnicos y  arquitectónicos fueron concebidos con el fin de que 

resulte un Proyecto atractivo para los posibles compradores. 

 

El proyecto “LA PIERINA” cuenta con un ante proyecto de planos 

arquitectónicos, tal como se puede observar en la imagen. 

- En la zona de influencia del proyecto existe un constante crecimiento de 

infraestructura: comercial, educativa, financiera, residencial y vial, todo esto 

converge a que exista preferencia por vivir en el sector donde se ubicará el 

proyecto “LA PIERINA”. 

 

- El sector tiene todos los servicios básicos, como: luz eléctrica, agua potable, 

alcantarillado. 

 

 Conclusiones Económicas 

- Dadas las condiciones del mercado ecuatoriano, el empresario moderno 

debe atender breve y eficazmente los cambios macroeconómicos que sucedan 

y que pueden afectar positiva o negativamente al proyecto. 

- El trámite para otorgar créditos hipotecarios en las instituciones financieras 

públicas y privadas en la actualidad resulta bastante ágil y existe créditos 

para todos los segmentos económicos: alto, medio y bajo 

- Para participar en el nuevo marco competitivo, es importante realizar una 

efectiva Gestión Inmobiliaria, que comprende desde la misma idea ó 
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concepto del proyecto, la selección de la ubicación, la identificación del 

segmento objetivo, el diseño, funcionalidad y características que debe tener  

el proyecto, el análisis de la competencia que puede afectar los resultados de 

rotación y ventas, el mejor precio y condiciones comerciales que permitan 

alcanzar las metas económicas atractivas. 

 

CONCLUSIONES FINANCIERAS 

 

- El proyecto tiene proyectado recibir los ingresos por concepto de créditos 

hipotecarios de los clientes a partir del mes 15 hasta el mes 33, en este mes 

se terminará de recaudar el 100% de la venta de las casas. 

- Se puede concluir que el proyecto inmobiliario el proyecto “LA PIERINA”   

para la construcción y venta de 22 viviendas es viable de ejecutarse y sobre 

todo dejará una rentabilidad del 16.17% al promotor TAJMAHAL S.A. 

siempre y cuando se cumpla con el pronóstico de ventas. 

 

- El objetivo del análisis de los costos totales, así como el de las ventas, es 

proyectar un balance de pérdidas y ganancias para el período que se está 

planificando, mostrando las ganancias o pérdidas que el negocio generará 

una vez puesto en marcha.  

Este balance debe permitir detectar en qué momento el negocio comenzará 

a dar ganancia, dicho balance o estado de resultados se lo puede encontrar 

en el Anexo No. 10 del presente estudio. 

- Se realizó un análisis financiero con recursos propios y con financiamiento y 

se determinó la viabilidad favorable del proyecto. Los resultados son los 

siguientes con una tasa de descuento mínima esperada por los 

inversionistas  

 

 

 



 

91 

 

 

-RECOMENDACIONES 

 Con el análisis técnico de mercado y con los índices económicos - 

financieros obtenidos en el presente estudio de factibilidad, se 

demuestra que el proyecto resulta viable y atractivo para los 

inversionistas ya que su utilidad es alta.  

 En consecuencia recomendamos proceder con la ejecución del 

proyecto de Vivienda “LA PIERINA” puesto que las condiciones que 

presenta el estudio son favorables y con excelente aceptación en el 

lugar que se construirá. 

 Se hace imprescindible planear, elaborar, desarrollar y ejecutar una 

campaña publicitaria a fin de llegar al mercado e impactar 

positivamente sobre los posibles compradores. 

 Otra de las razones por la cual se recomienda la construcción del 

presente proyecto es el crecimiento demográfico que ha tenido la zona 

de Chone y particularmente la zona de influencia del proyecto, ya que 

la demanda ha ido en aumento; y por esta razón es necesario que 

exista suficiente número de viviendas para el sector. 

 En cuanto a los materiales, mano de obra, equipo y herramientas 

necesarias para la ejecución del proyecto deben ser controlados para 

evitar un incremento en los costos directos ya que los mismos pueden 

elevarse máximo hasta un 2,61% para que el proyecto siga siendo 

rentable, tal como lo podemos observar en el flujo de caja 

sensibilizado al costo directo. 

 Aprovechar la oportunidad de mercado que se presenta en este 

momento, pues existen incentivos de gobierno como el bono de la 

vivienda y tasas preferenciales de interés que facilitan la adquisición de 

vivienda. 
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 Implementar las estrategias del proyecto y ejecutarlo según el 

cronograma de obra establecido, lo cual permitirá utilizar de mejor 

manera los recursos y los fondos requeridos para este proyecto. 

 Se debe contar con una fuerza de ventas efectiva para tener éxito con 

el cronograma de ventas propuesto, ya que de esta manera se logrará 

tener liquidez durante la construcción del proyecto, para esto se debe 

tomar en cuenta las certezas y errores cometidos en proyectos 

anteriores respecto a las ventas. 

 Uno de los aportes del presente proyecto de fin de carrera es el 

diagrama de flujo del proceso (Anexo 11) para determinar la factibilidad 

económica financiera de proyectos inmobiliarios. 

 Se recomienda recopilar datos de las ventas efectivas realizadas 

mensualmente, para que en los proyectos futuros que se ejecuten 

dentro del área de influencia del estudio, se elabore un cronograma de 

ingresos lo más cercano a la realidad. 
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NOMENCLATURA UTILIZADA 

 

APIVE Asociación de promotores Inmobiliarios de vivienda 

BEV Banco Ecuatoriano de la Vivienda 

BIESS Banco del Instituto de Seguridad Social 

CAPM Capital Assets Pricing Model 

CD Costos de construcción 

CFN Corporación Financiera Nacional 

EDT Estructura detallada de trabajos 

IESS Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social 

IRM Informe de Regulación Metropolitana 

PIB Producto interno bruto 

PR Periodo de recuperación de la Inversión 

TIR Tasa interna de retorno 

TMAR Tasa mínima aceptable de rendimiento 

VAN Valor anual neto 
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ANEXOS 

SIMULADOR DE NEGOCIOS INMOBILIARIOS 

 

 

 







