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Resumen

El plan de negocios para implementar una empresa constructora € inmobiliaria en Riobamba,
esta enfocada a atender la creciente necesidad de viviendas unifamiliares destinadas a familias
pequenas de clase media con ingresos medios-altos. El proyecto nace como una expansion de
la actual inmobiliaria "Acacias", que lleva cinco afos en el mercado dedicada a la venta de
terrenos, y pretende dar el siguiente paso hacia la construccion de viviendas, aprovechando su

base de clientes y conocimiento del entorno local.

El estudio parte de un andlisis del contexto econdmico nacional y local, destacando que,
aunque el sector de la construccion es un motor clave de la economia ecuatoriana, en 2024 ha
enfrentado una desaceleracion significativa debido a la reduccion de inversion publica,
dificultades en el acceso al crédito y problemas estructurales. A pesar de estos desafios,
Riobamba representa una oportunidad estratégica por su crecimiento urbano y demografico,

aunque este ha sido poco planificado y con multiples deficiencias en infraestructura basica.

A través del andlisis FODA, se identifican fortalezas como el equipo multidisciplinario con
experiencia en areas clave (ingenieria, arquitectura, derecho, marketing), la disponibilidad de
terrenos propios, y el conocimiento del mercado; y debilidades como la falta de experiencia
directa en construccion a gran escala, limitaciones logisticas y necesidad de financiamiento
externo. Entre las oportunidades destacan el déficit habitacional, la apertura de lineas de
crédito hipotecario a tasas accesibles, y la creciente demanda por viviendas sostenibles;
mientras que las amenazas incluyen la fuerte competencia, la burocracia municipal y la

inestabilidad econdmica.

El modelo de negocio propuesto se estructura bajo la metodologia CANVAS, definiendo con
claridad su segmento de clientes (familias pequenas con ingresos estables), una propuesta de
valor centrada en viviendas independientes, modernas, eficientes y sostenibles, y canales de
comunicacion mixtos (digitales y presenciales). Ademads, plantea relaciones personalizadas
con los clientes, estrategias de marketing digital, alianzas estratégicas con cooperativas y
proveedores, y una estructura de costos detallada que abarca desde materiales y mano de obra

hasta gastos administrativos y financieros.

Finalmente, el analisis econdmico-financiero estima la inversion inicial necesaria, identifica
las fuentes de ingreso (venta de casas y terrenos) y presenta alternativas de financiamiento
como convenios con cooperativas, preventas, fideicomisos, y alianzas con propietarios de

terrenos. La tesis concluye que el proyecto es viable y que, con una adecuada planificacion y



ejecucion, puede no solo consolidarse en el mercado local, sino también contribuir al
desarrollo urbano sostenible de Riobamba, mejorando la calidad de vida de sus habitantes y

generando empleo en el sector construccion.
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Introduccion

La industria de la constructora inmobiliaria en Ecuador ha adquirido un papel importante en la
economia ecuatoriana, en estos Ultimos afios el sector ha aportado considerablemente en el
Producto Interno Bruto del pais, pues es un motor de crecimiento y prosperidad econémica.
Con una amplia gama de oportunidades de inversion disponibles, tanto individuos como
empresas pueden encontrar opciones atractivas para invertir su capital, lo que genera un flujo

importante de dinero nacional e internacional hacia este sector dinamico y variado.

A pesar de considerarse un sector que genera dinamismo econémico, en el afio 2024 el Banco
Central de Ecuador reporta datos preocupantes, el segundo trimestre del afio en curso reportd
un decrecimiento econdémico del 17,20 %, en el tercer trimestre se reporta datos mas
alentadores, existe un decrecimiento economico de 2,5 % a pesar de cifras bajos el sector
tiende a recuperarse. Esta reduccion se vio afectada por factores como la reduccion de la
inversion publica, y el decrecimiento de la demanda de inmobiliarias. El ministerio de
Finanzas informa que el afio 2024 la obra publica tuvo una inversion minima a penas se
invirtié 689 millones, hubo un decrecimiento de inversion de 73 millones frente al afio 2023

(EI Comercio 2025).

El sector de la construccion es de “alta sensibilidad para la economia” del Ecuador porque
impulsa la inversion ya sea publica o privada, genera inversion extranjera, emplea a una gran
cantidad de personas y ademas juega un papel crucial en el progreso de otras empresas,
gracias a su elevado efecto encadenamiento con otros sectores principalmente con el

manufacturero y entidades financieras (Diaz et al. 2022, 58-60)
Planteamiento del problema

Las construcciones en la ciudad se desarrollan en las areas debidamente urbanas y otras que se
consideran en proceso de urbanizacion mismas que se extienden aceleradamente dando lugar
a una multiplicacion de construcciones que incumplen normas y co6digos de construccion. La
localizacion en territorios de alto riesgo que no cuentan con los servicios basicos, baja calidad
de materiales aumenta la vulnerabilidad ante eventos sismicos lo que convierte a las viviendas

en verdaderas trampas mortales.

El mercado de constructora inmobiliaria en Riobamba tiene un potencial de crecimiento, sin
embargo, enfrenta desafios que limita el desarrollo 6ptimo de este sector. La falta de oferta
diversificada; acceso a financiamiento y limitadas practicas de construccion sostenible afecta

a compradores y quienes se dedican al sector de construccion e inmobiliaria puedan
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desarrollarse efectivamente. Actualmente la oferta de vivienda en la ciudad no cubre
adecuadamente las necesidades de todos los segmentos de la poblacion, pues existe una
escasez notable de viviendas asequibles, el crecimiento urbano desordenado y la falta de
proyectos sostenibles que respondan a las necesidades cambiantes de la poblacion. Estas
dificultades resaltan la importancia de una planificacion estratégica para asegurar la viabilidad

y competitividad de una nueva empresa en un entorno tan dinamico y exigente.

Las restrictivas condiciones crediticias impuestas por las instituciones financieras, dificultan
que los emprendedores puedan llevar a cabo proyectos de envergadura, lo cual frena la
innovacién y expansion del sector de construccion e inmobiliaria, pues enfrentan barreras para
obtener financiamiento adecuado y este afio también se ha visto afectado por factores como la

falta de energia eléctrica y el incremento de la inseguridad en el pais.

Segtin el boletin informativo publicado por INEC, al tercer trimestre del 2024, el nimero de
viviendas proyectadas a construir disminuy6 en 46,97% en relacion al mismo trimestre del
afio 2023. Se proyectaron construir 3.467 viviendas de los cuales los cantones que presentan
mayor participacion son: Guayaquil 20,25 %, Cuenca 19,82 % y Loja 9,81%. Riobamba se

proyecta construir viviendas en un 5,08% es decir 176 viviendas (INEC 2024).

Riobamba, una ciudad estratégica en el corazon de Ecuador, presenta una oportunidad
prometedora para desarrollar proyectos innovadores y rentables, se distingue por su ubicacion
geografica privilegiada y creciente dinamismo econdmico. La ciudad se encuentra en una fase
de expansion econdmica y demografica, impulsada por factores como el desarrollo de
infraestructuras, el incremento de la actividad comercial y la mejora de la calidad de vida.
Este contexto ofrece un terreno fértil para inversiones de empresas constructoras e

inmobiliarias que combinen disefio innovador, sostenibilidad y funcionalidad.

El proyecto de constructora inmobiliaria nace a partir de la inmobiliaria (Acacias) que esta en
marcha desde hace 5 afos, misma que se dedica exclusivamente a la venta de terrenos en
sitios estratégicos de la ciudad. Se cuenta con una base de datos de la inmobiliaria y datos del
censo 2022, sobre el nimero de miembros de una familia, mismas que servira para que la

empresa se enfoque en el segmento de mercado o el grupo objetivo a que se desea satisfacer.

Esta segmentacion permitira disefiar productos inmobiliarios especificos que satisfagan las
necesidades particulares de cada grupo, optimizar la estrategia de mercado y maximizar la

rentabilidad. El emprendimiento se especializara en el desarrollo de proyectos de viviendas
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independientes para familias pequefias que tiene la necesidad de una vivienda propia y un

ingreso econdmico medio alto.

La necesidad de acceso a viviendas adecuadas, asequibles y bien planificadas representa uno
de los principales desafios sociales y econdmicos en muchas ciudades del Ecuador, incluida
Riobamba. En los tltimos afios, el crecimiento urbano, los cambios en la estructura familiar y
la evolucion del poder adquisitivo de la clase media han generado una demanda sostenida por
soluciones habitacionales unifamiliares que se adapten a las necesidades especificas de

familias pequefias con ingresos medios.

En este contexto, se plantea el disefio de un modelo de negocio empresarial enfocado en el
desarrollo y comercializacion de viviendas unifamiliares, utilizando como base la
metodologia CANVAS. Esta herramienta permite estructurar y visualizar de manera integral
todos los componentes clave de un negocio, desde la propuesta de valor hasta la estructura de
costos, facilitando asi una toma de decisiones estratégica, eficiente y alineada con las
necesidades del mercado. El presente proyecto busca proponer una solucion innovadora y
viable en el ambito de la construccion e inmobiliaria en Riobamba, aportando al desarrollo
urbano y mejorando las condiciones de vida de los hogares de clase media. Para ello, se han

establecido los siguientes objetivos:
Objetivos
Objetivo General

Disefiar un modelo de negocio empresarial, basado en la metodologia CANVAS, orientado a
satisfacer las necesidades de vivienda unifamiliar para familias pequefias de clase media con

ingresos medios.
Objetivos Especificos:

e Analizar el entorno del sector de la construccion y su impacto en el modelo de negocio
propuesto.

e Realizar un analisis FODA que permita identificar las fortalezas, oportunidades,
debilidades y amenazas del modelo de negocio.

e Desarrollar las nueve dimensiones de la metodologia CANVAS para estructurar el modelo
de negocio de una empresa constructora-inmobiliaria.

e Evaluar la viabilidad econdémica y financiera del modelo de negocio planteado.
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Capitulo 1. Analisis del Entorno

El analisis del entorno es fundamental en la planificacion estratégica del emprendimiento, se
busca entender el contexto en el que opera una empresa, esto con el objetivo principal de
identificar y evaluar los factores externos e internos que pueden influir en el éxito o fracaso de
una iniciativa. A partir de la evaluacion de los factores es posible desarrollar estrategias para

reducir su impacto negativo o aprovechar oportunidades (Osterwalder y Pigneur 2021, 200).

Con este contexto, se van a analizar las fuerzas macroeconomicas, fuerzas del mercado,

fuerzas de la industria, y tendencias clave
1.1. Fuerzas Macroeconémicas

Las fuerzas macroecondmicas ejercen un efecto considerable en las operaciones y estrategias
de una empresa constructora e inmobiliaria en Ecuador. Es crucial para la empresa monitorear
estos factores y adaptarse de manera proactiva a las variaciones en el entorno para mantener

su competitividad y aprovechar las oportunidades.
1.1.1. Condiciones del mercado

En el primer trimestre de 2024, la economia de Ecuador subi6 1,2% frente al primer trimestre
de 2023. Sin embargo, para el segundo trimestre, abril-junio de 2024, hubo una contraccion, la
demanda interna provoco el decrecimiento de 2,2 % del PIB, en el periodo de julio a septiembre
de 2024 el producto interno bruto (PIB) de Ecuador registrd una contraccién interanual del 1,5

% (Banco Central de Ecuador 2024).

En el afo 2023 el sector de la construccion gener6 un producto interno bruto de $ 4.695
millones, en relacion con el afio 2022 hubo una contraccion del 0,7 %, en el primer trimestre
de 2024, la industria de la construccidon en Ecuador sufrié una notable reduccion del 4.3% del
Producto Interno Bruto (PIB) en relacion con el afio previo. Esta reduccion evidencia una
serie de retos econdmicos y estructurales que impactan a la industria, en un escenario de

reduccion general en la actividad econdémica del pais (Banco Central del Ecuador 2024).

Al comparar el desempefio del sector de la construccion con otras ramas productivas, se
observa que su situacion es mas critica. Mientras la construccién mostrd una caida
significativa, sectores como el comercio y la industria manufacturera tuvieron un desempeiio
mas estable. Por ejemplo, el comercio creci6 alrededor de un 2,5 % en 2023 y mantuvo un
leve incremento del 0,8 % en el primer trimestre de 2024. La industria manufacturera, aunque

con bajo dinamismo, también registrd un crecimiento cercano al 0,9 %. Por otro lado, sectores
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como la agricultura y pesca tuvieron una leve contraccion, afectadas por factores climaticos y
condiciones del mercado externo. Los servicios, particularmente salud y educacion,
mantuvieron un crecimiento moderado, mostrando mayor estabilidad. Esta comparacion pone
en evidencia que la construccion enfrenta barreras estructurales mas profundas, como el
acceso al financiamiento, la reduccion de inversion publica y privada, y procesos regulatorios
lentos, lo que la convierte en una de las ramas mas vulnerables en el actual ciclo econdmico

del pais. (Banco Central del Ecuador 2024).

El Servicio de Rentas Internas (SRI) informa que las pequefias empresas de la industria
experimentaron una reduccion del 17.4% en sus ventas, en cambio, las empresas de tamafio
medio experimentaron un descenso del 8.6%. Esta disminucion en las ventas ha resultado en
una disminucion del empleo en el sector, que se redujo en un 4.9% en relacion al primer
trimestre de 2023. A pesar de la disminucion notable el sector segun el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos (INEC), al mes de febrero de 2024, esta actividad represent6 de manera
directa el 6,1% del empleo a nivel nacional, situandose como la quinta actividad que més

empleo genera en el pais (2024).

Entre 2020 y 2021, con la reactivacién econdmica posterior a la pandemia, el sector logréd
recuperar cerca de 40 mil empleos. En 2022, el dinamismo del sector permiti6é 108.202
nuevos empleos. No obstante, la ralentizacion de la economia y del sector provocd una caida
de 26.119 empleos. Al mes de febrero de 2024, las actividades relacionadas al sector de la
construccion, que incorpora las “edificaciones y obras de construccion”, “industria y comercio
de insumos para la construccion”, generd de manera directa el 8,9% del empleo nacional. De
esta cifra, el 39% es un empleo adecuado.

El mercado de bienes raices en Ecuador ha emergido como un elemento central de la
estructura econdmica nacional, genera el progreso y la expansion del pais en periodos
recientes. Este sector activo y variado presenta numerosas ocasiones de inversion, tanto para
individuos como para entidades corporativas, capta interés financiero tanto a nivel local como
internacional, influye directamente en la demanda de bienes raices. Un crecimiento sélido

puede aumentar la demanda de viviendas y proyectos comerciales, mientras que un

crecimiento mas lento puede ralentizar la inversion en nuevos desarrollos inmobiliarios.

El sector de la construccion en Ecuador enfrenta condiciones de mercado desafiantes, Este
ambiente de recesion econdmica afecta directamente la inversion y el consumo; componentes
clave que influyen en el sector de la construccion. La disminucion del PIB del sector

construccion refleja los retos estructurales como: falta de inversion, altos costos de materiales,
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y problemas de financiamiento. Esto sugiere que las empresas mas pequenas son las mas

vulnerables en este entorno econoémico adverso.

Entre los factores limitantes del mercado esta la reduccion de la inversion publica y privada:
La caida de la demanda interna ha limitado el gasto en proyectos de infraestructura y
construccion de vivienda de igual manera problemas de financiamiento, las restricciones en el
acceso a crédito dificultan que las empresas desarrollen nuevos proyectos o mantengan los
actuales, inflacion y costo de materiales, los precios elevados de materiales de construccion
contintian presionando los margenes de las empresas por lo que el sector de construccion se
encuentra entre los mas afectados por la desaceleracion econdmica en Ecuador, con un
desempefio inferior al de comercio, industria y servicios. Esto resalta la necesidad de
intervenciones especificas, como financiamiento preferencial, reactivacion de obra publica, y

reduccion de cargas burocraticas para desarrollos inmobiliarios y de infraestructura.

El mercado de la construccion en Riobamba, ha experimentado diversas dindmicas en los
ultimos afos, marcada por fases de expansion, estancamiento y esfuerzos de revitalizacion,
influenciadas por factores econdomicos, politicos y sociales. En el afio 2015 — 2017 el sector
estd en la etapa de expansion impulsada por la urbanizacion, la construccion representaba casi
una cuarta parte de la economia de Riobamba. Este auge fue impulsado por la expansion
urbana de 400 hectareas en 2015, que estimuld la demanda de materiales y servicios
relacionados, proyectos destacados se aprobaron como Terra Nova y Acropolis, que

generaron empleo y dinamizaron la economia local (El comercio 2017).

Entre los afios 20182024 el sector entra en una etapa de estancamiento y desafios
estructurales, a partir de la fecha el crecimiento del sector se estanco, desde noviembre de
2015 se paralizaron al menos 12 proyectos de construccion, incluyendo edificios y conjuntos
habitacionales debido a diversos factores limitantes como: Aprobacion de la Ley de Plusvalia,
que afecto la rentabilidad de las inversiones inmobiliarias, inestabilidad politica y econdmica
a nivel nacional, normativas municipales restrictivas sobre la altura de edificaciones,
limitando proyectos de mayor envergadura como la construccion de la Ciudad Balboa, que
contemplaba la construccion de 10 edificios de 10 pisos, se vio afectado por la crisis
economica y la Ley de Plusvalia, lo que desalento la inversion, especialmente de compradores

extranjeros (El comercio 2017).

Entre el afio 2024-2025 el sector entra a la etapa de Intentos de revitalizacion y adaptacion

mediante iniciativas municipales como:

15



e Incremento su presupuesto para obras publicas, destinando recursos a proyectos de
infraestructura y mejoramiento urbano.

e Inicio de obras de construccion del Centro de Revision Técnica Vehicular, con una
inversion de mas de USD 1 millon (La Prensa 2024).

e Certificacion de trabajadores: Se implement6 programas de certificacion por
competencias laborales para albaiiiles, carpinteros y otros oficios, con el fin de mejorar la
calidad de la mano de obra y adaptarse a las nuevas demandas del mercado (Secap 2024).

o Colaboracion publico-privada: Se han establecido espacios de didlogo entre el sector
académico, empresarial y municipal para identificar areas de desarrollo y fomentar
proyectos conjuntos que impulsen el crecimiento del sector (GAD municipal Riobamba

2024).

La situacion actual del sector de construccion en la ciudad de Riobamba esta marcada por tres

factores.

Desaceleracion del crecimiento: Aunque en afios anteriores la construccion representaba casi
una cuarta parte de la economia riobambefia, recientes informes indican una disminucion en
su dinamismo. La actividad de tres grandes empresas de materiales constructivos y un gremio
integrado por al menos 700 arquitectos, inversores y constructores, incidieron en ese
crecimiento del sector. Sin embargo, la realidad actual es otra. Aunque no hay cifras
actualizadas sobre el aporte econdomico de cada sector, los socios de la Camara de la

Construccion de Chimborazo sostienen que las cifras actuales han caido (El comercio 2017).

Predominio de pequeiios constructores: En Riobamba, la mayoria de las construcciones son
realizadas por pequefios constructores, sin una imagen so6lida de un constructor en especifico.

(Estudocu 2018).

Demanda de vivienda unifamiliar: Existe una demanda significativa de viviendas

unifamiliares dirigidas a familias pequenas de clase media con ingresos medios.

En Riobamba, la plusvalia inmobiliaria est4 influenciada por diversos factores como la
ubicacion estratégica, la infraestructura disponible, la accesibilidad a servicios y la proyeccion
de desarrollo urbano. A continuacion, se destacan algunas zonas que presentan caracteristicas

asociadas a una alta plusvalia:

Centro de Riobamba: El centro histérico y comercial de la ciudad alberga propiedades con

alta demanda debido a su proximidad a instituciones gubernamentales, educativas y
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comerciales. La presencia de edificaciones con valor patrimonial y la constante actividad

econdmica contribuyen a mantener y aumentar el valor de las propiedades en esta area.

Sector de la Av. Unidad Nacional y Av. Carlos Zambrano: Estas avenidas son arterias
principales que conectan diversas partes de la ciudad, facilitando el acceso y el transito. La
presencia de locales comerciales y servicios en estas zonas incrementa su atractivo para

inversiones inmobiliarias.

Areas cercanas a instituciones educativas y centros comerciales: Zonas ubicadas en las
proximidades de universidades, colegios y centros comerciales tienden a tener una plusvalia
creciente debido a la demanda constante de vivienda por parte de estudiantes, profesores y
personal administrativo. Segin expertos en el sector inmobiliario, varios elementos influyen

en el aumento de la plusvalia de una zona:

o Inversion en infraestructura publica y privada: La mejora de servicios basicos, vias de

acceso y espacios publicos eleva el valor de las propiedades.

e Desarrollo urbano planificado: La implementacion de planes de ordenamiento territorial

que promuevan un crecimiento sostenible y ordenado.

e Seguridad y calidad de vida: Zonas con bajos indices de criminalidad y con acceso a

servicios de salud, educacion y recreacion son mas valoradas (CasaPlan 2023).

A pesar de que el sector de la construccion atraviesa un entorno de mercado complicado,
caracterizado por contracciones econdmicas, disminucion de la inversion y pérdida de
empleo, su relevancia como generador de empleo y actividad econdmica lo convierte en un
sector clave para la recuperacion econdmica. La implementacion de politicas publicas que
incentiven la inversion en infraestructura, la adopcion de innovaciones tecnologicas y la
diversificacion de productos y servicios seran fundamentales para mejorar las condiciones del

mercado.
1.1.2. Infraestructura econéomica

La inversion publica es esencial ya que promueve el desarrollo econémico. Al destinar fondos
a la edificacion de infraestructura, tales como vias y hospitales, entre otros, los gobiernos
tienen la capacidad de incrementar notablemente la calidad de vida de sus habitantes.
Asimismo, estas inversiones crean puestos de trabajo y promueven el desarrollo econémico,
generando un ambiente mas propicio para las inversiones privadas. EI Ministerio de Finanzas,

entre enero y junio de 2024, asign6 279 millones de ddlares para ejecutar el Plan Anual de
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Inversiones (PAI). Lo destinado en esta etapa constituye unicamente el 16% de lo que el
Gobierno fijé como presupuesto para todo el afio 2024, que ascendié a 1 733 millones de

dolares (El Comercio 2024).

La reducida inversion publica se contrapone con los altos ingresos fiscales que Ecuador ha
obtenido durante el primer semestre del afio. De acuerdo con el informe del Servicio de
Rentas Internas (SRI), se obtuvieron 10 281 millones de dolares desde enero hasta junio de
2024. El valor implica un incremento del 7% en relacion con el mismo periodo del afio

previo, cuando se obtuvieron 9 609 millones de délares (El Comercio 2024).

La administracion del urbanismo en Latinoamérica en los tltimos afios ha experimentado
cambios constantes, principalmente en los desafios relacionados con el desarrollo urbano. Los
factores que fundamentalmente han incidido son: la “descentralizacion de las zonas urbanas y
la modernizacién de las ciudades”, estos hechos se generan como un efecto de la
globalizacion que cada pais enfrenta, de igual manera la formacion y fortalecimiento de una
nueva economia urbana que se fundamenta principalmente en la interaccion entre los sistemas
como: los servicios que se adquiere, una comunicacion efectiva, sistema productivo, el
manejo de la informacion recabada, la disponibilidad de infraestructura que cumplan con los
estandares de calidad y la integracion de un “sistema socio territorial” que tenga como su
principal objetivo “las diferencias de vulnerabilidad e igualdad”, esto permite que espacios
designados para habitar en la ciudad de Riobamba puedan ser adaptable de acuerdo a la
geografia donde se desear alcanzar nuevas metas.. Asi pues, se valora principalmente el rol
que juegan los municipios en los ejes clave para el progreso de la administracion: realizar
cooperaciones interinstitucionales para disminuir los altos porcentajes de pobreza; dotar de
servicios pubicos y la implementacion de la infraestructura necesaria para el buen

funcionamiento de estas zonas urbanas (Bellet & Llop 2002).

Riobamba se fundo el nueve de Julio de 1575 en lo que actualmente es Colta, especificamente
Cajabamba. Después de que la ciudad quedd completamente destruida por el terremoto de
1791, se trasladada al lugar donde se encuentra actualmente, convirtiéndose en la primera
ciudad en implementar la planificacion del crecimiento urbano (calles extendidas, monitoreo
uniforme, provision de servicios basicos y asentamiento de vivienda con estudios para
disminuir dafios causadas por fendmenos naturales). Sin embargo, a medida que la ciudad se
expande pierde la caracteristica de una ciudad planificada, dando paso al crecimiento de zonas
periféricas y grises sin intervencion municipal, lo que conduce al deterioro ecologico y a una

baja calidad de vida para los habitantes (Tapia 2021, 18).
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1.1.3. Mercado del capital

En 2024, el mercado de capitales de Ecuador se vio afectado por la caida de las ventas
internas y el crecimiento de las exportaciones. También se registraron cambios en los
depositos bancarios y en la inversion extranjera directa. En el primer semestre de 2024, las
ventas internas en Ecuador disminuyeron un 2,7%, mientras que las exportaciones
aumentaron un 10,9%. En cuanto a los depdsitos bancarios, en octubre de 2024 crecieron USS$
917 millones, lo que representa un crecimiento anual del 10%. Los bancos que mas crecieron
en ese mes fueron Pichincha, Guayaquil y Pacifico. En el primer y segundo trimestre de 2024,
la inversion extranjera directa (IED) se concentro en los sectores de explotacion de minas y
canteras, transporte y almacenamiento, e industria manufacturera (Primicias econdmicas

2024).

El mercado de capital en Ecuador para el sector de la construccion en 2024 esté limitado por
restricciones de crédito, alta dependencia de la inversion publica, y la falta de incentivos para
atraer capital extranjero. Sin embargo, hay oportunidades para diversificar las fuentes de
financiamiento, especialmente a través de esquemas innovadores como APP y proyectos
sostenibles. La clave para mejorar el acceso al capital radica en fortalecer la confianza en el

mercado y crear un entorno favorable para la inversion.

El mercado inmobiliario presenta barreras particulares para las PYMES , como altos costos de
entrada, regulaciones estrictas, competencia de grandes desarrolladores y dificultades para
acceder a financiamiento a gran escala, para superar se plantea aplicar estrategias que ayuden

a superar los mismos.

Tabla 1.1.Estrategias para superar barreras estructurales

Estrategias para superar barreras estructurales

Estrategia Descripcion

Asociaciones estratégicas | Formar alianzas con otras empresas constructoras, arquitectos, y proveedores
para proyectos conjuntos

Enfoque en proyectos de | Desarrollar viviendas sociales, proyectos de interés prioritario o remodelaciones

nicho pequeiias donde hay menos competencia.
Gestion de permisos Crear procesos internos para agilizar tramites municipales y cumplir requisitos
eficiente normativos.

Uso de tecnologia BIMy | Adoptar herramientas como BIM, AutoCAD o Revit para mejorar planificacion
software y presentacion de proyectos.
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Estructura
administrativa flexible

Mantener una estructura liviana que permita adaptarse al tamafio de cada
proyecto

Participacion en gremios
0 camaras

Acceder a informacion, contactos y respaldo institucional para tramites y
oportunidades.

Elaborado por la autora

Superar las barreras estructurales y financieras son fundamentales para la supervivencia y

crecimiento sostenible del emprendimiento

Tabla 1.2. Estrategias financieras

Estrategias para superar barreras financieras

Estrategia

Descripcion

Acceso a créditos
especializados

Buscar lineas de financiamiento para desarrolladores (bancos, programas
gubernamentales, cooperativas).

Uso de preventas para
financiamiento

Vender antes de construir (modelo de preventa) para financiar parte del
desarrollo con aportes de compradores.

Fideicomisos inmobiliarios

Crear fideicomisos para reunir capital de inversionistas sin endeudar
directamente a la empresa.

Apalancamiento con terrenos
aportados

Negociar con propietarios de terrenos para aportar a cambio de
participacion en el proyecto.

Reinversion de utilidades

Reinvertir las ganancias en lugar de distribuirlas, para aumentar la
capacidad financiera a largo plazo.

Crowdfunding inmobiliario

Utilizar plataformas de inversion colectiva para financiar proyectos
pequefios o medianos

Elaborado por la autora

1.1.4.

Productos basicos y otros recursos

El entorno tecnoldgico en el sector de la construccion en Ecuador estd en un proceso de

transformacion, con un creciente interés en la adopcion de nuevas tecnologias que mejoren la

eficiencia, sostenibilidad y calidad de los proyectos. A pesar de los desafios, las

oportunidades para innovar y mejorar son significativas, y la tendencia hacia la digitalizacion

y automatizacion en la construccion continiia ganando impulso.

El uso de BIM (Building Information Modeling) estd en aumento en el sector de la

construccion en Ecuador. BIM permite la creacion de modelos digitales detallados de
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edificios y estructuras, mejorando la planificacion, disefio y gestion de proyectos. Hay un
creciente interés en el uso de materiales de construccion sostenibles, como el bambu, el
hormigoén reciclado y otros materiales ecoamigables. Algunas nuevas construcciones buscan
certificaciones LEED (Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental), que reconocen edificios
sostenibles y eficientes en el uso de recursos. El uso de maquinaria automatizada, como
excavadoras y graas controladas remotamente, estd mejorando la eficiencia y seguridad en los
sitios de construccion.

La adopcion de nuevas tecnologias puede ser costosa, lo que representa un desafio para
muchas empresas de construccion, especialmente las pequenias y medianas. Existe una cierta
resistencia al cambio y a la adopcidn de nuevas tecnologias por parte de algunos actores
tradicionales del sector. La falta de infraestructura adecuada y conectividad en algunas

regiones puede limitar el uso de tecnologias avanzadas en la construccion.
1.1.5. Productos basicos y otros recursos

El entorno tecnoldgico en el sector de la construccion en Ecuador estd en un proceso de
transformacion, con un creciente interés en la adopcion de nuevas tecnologias que mejoren la
eficiencia, sostenibilidad y calidad de los proyectos. A pesar de los desafios, las
oportunidades para innovar y mejorar son significativas, y la tendencia hacia la digitalizacion
y automatizacién en la construccion continua ganando impulso.

El uso de BIM (Building Information Modeling) estd en aumento en el sector de la
construccion en Ecuador. BIM permite la creacion de modelos digitales detallados de
edificios y estructuras, mejorando la planificacion, disefio y gestion de proyectos. Hay un
creciente interés en el uso de materiales de construccion sostenibles, como el bambu, el
hormigoén reciclado y otros materiales ecoamigables. Algunas nuevas construcciones buscan
certificaciones LEED (Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental), que reconocen edificios
sostenibles y eficientes en el uso de recursos. El uso de maquinaria automatizada, como
excavadoras y graas controladas remotamente, estd mejorando la eficiencia y seguridad en los
sitios de construccion.

La adopcion de nuevas tecnologias puede ser costosa, lo que representa un desafio para
muchas empresas de construccion, especialmente las pequenas y medianas. Existe una cierta
resistencia al cambio y a la adopcidn de nuevas tecnologias por parte de algunos actores
tradicionales del sector. La falta de infraestructura adecuada y conectividad en algunas

regiones puede limitar el uso de tecnologias avanzadas en la construccion.
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1.1.6. Productos basicos y otros recursos

El entorno tecnologico en el sector de la construccion en Ecuador esta en un proceso de
transformacion, con un creciente interés en la adopcion de nuevas tecnologias que mejoren la
eficiencia, sostenibilidad y calidad de los proyectos. A pesar de los desafios, las
oportunidades para innovar y mejorar son significativas, y la tendencia hacia la digitalizacion
y automatizacién en la construccion continua ganando impulso.

El uso de BIM (Building Information Modeling) esta en aumento en el sector de la
construccion en Ecuador. BIM permite la creacion de modelos digitales detallados de
edificios y estructuras, mejorando la planificacion, disefio y gestion de proyectos. Hay un
creciente interés en el uso de materiales de construccion sostenibles, como el bambu, el
hormigén reciclado y otros materiales ecoamigables. Algunas nuevas construcciones buscan
certificaciones LEED (Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental), que reconocen edificios
sostenibles y eficientes en el uso de recursos. El uso de maquinaria automatizada, como
excavadoras y graas controladas remotamente, estd mejorando la eficiencia y seguridad en los
sitios de construccion.

La adopcion de nuevas tecnologias puede ser costosa, lo que representa un desafio para
muchas empresas de construccion, especialmente las pequenas y medianas. Existe una cierta
resistencia al cambio y a la adopcidn de nuevas tecnologias por parte de algunos actores
tradicionales del sector. La falta de infraestructura adecuada y conectividad en algunas

regiones puede limitar el uso de tecnologias avanzadas en la construccion.
1.2. Fuerzas del Mercado

El analisis de la fuerza del mercado para una empresa constructora € inmobiliaria en
Riobamba implica evaluar varios factores que afectan su competitividad y oportunidades de
negocio en la region, mismas que impactan el desempefio de los mercados financieros. Aqui

se presentan las principales fuerzas del mercado que deben considerarse:
1.2.1. Segmentos de mercado

El segmento de mercado consiste en realizar un andlisis y agrupar al publico objetivo segun
caracteristicas de similitud que presenten los clientes. Generalmente se divide en cuatro

subcategorias principales:

Segmentacion conductual: que se refiere al estudio relacionado con necesidades especificas y

coémo el usuario utiliza algiin producto en particular. Segmentacion geografica: Recoge datos



de procedencia. Segmentacion demograficos: Recoge datos especificos como: edad del
consumidor, clase social. Segmentacion Psicografica: Consiste en recabar datos del estilo de

vida y perspectivas de los clientes.

La constructora estd ubicada en la ciudad de Riobamba, Provincia de Chimborazo por lo el
proyecto va dirigido a personas que residen en la ciudad. Segin el CENSO 2022 el namero de
familias que residen en cuartos en casa de inquilinato son 9691. El tamafio de la muestra
necesario para una poblacion de 9.691, con un nivel de confianza del 95% y un margen de
error del 5%, es de 370 encuestas, de las cuales aplicando la encuesta se obtuvo que las
personas que estan en capacidad de adquirir una vivienda estan desde los 30 afios en adelante,
que tiene una capacidad de pago de hasta 50.000 délares sin embargo estan interesados en

adquirir la propiedad después de los 2 afios.
1.2.2. Necesidades y demandas

Riobamba, como muchas ciudades en crecimiento, presenta una serie de necesidades y
demandas especificas en el sector de la construccion. Estas necesidades son impulsadas por

factores demograficos, econdmicos y sociales.
Necesidades Bésicas de Vivienda

e Vivienda de interés social: Existe una demanda significativa de viviendas asequibles

para los sectores de menores ingresos.

e Ampliacion y mejora de viviendas existentes: Muchos hogares requieren

ampliaciones, remodelaciones o mejoras en sus infraestructuras.

e Viviendas adaptadas: Se necesitan viviendas disefiadas para personas con

discapacidad y adultos mayores.
Infraestructura Urbana

e Viasy carreteras: Mejoramiento y ampliacion de la red vial para facilitar la movilidad

y el acceso a diferentes zonas de la ciudad.

e Espacios publicos: Construccion y rehabilitacion de parques, plazas y areas verdes

para mejorar la calidad de vida de los ciudadanos.

o Equipamiento urbano: Instalacion de alumbrado publico eficiente, mobiliario urbano y

sistemas de drenaje.

Construccion Sostenible
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o [Edificios ecoldgicos: Demanda creciente de construcciones que utilicen materiales y

tecnologias amigables con el medio ambiente.

o Eficiencia energética: Implementacion de sistemas de energia renovable y tecnologias

que reduzcan el consumo de energia.

e QGestidn de residuos: Desarrollo de sistemas eficientes para la gestion de residuos de

construccion y demolicion.

Las necesidades y demandas en el sector de la construccion en Riobamba son diversas y estan
en constante evolucion. Para satisfacer estas demandas, es necesario que las empresas
constructoras se adapten a las nuevas tecnologias, materiales y tendencias del mercado, y que

trabajen en estrecha colaboracion con las autoridades locales y los ciudadanos.
1.2.3. Cuestiones de mercado

La poblacion de la ciudad ha crecido hacia las zonas periféricas de la misma con preferencia
distintas a la poblacion del centro de la ciudad. Se evidencia la preferencia de adquirir
espacios de tierras para construir casas que tenga espacio de area verde, sin embargo, por estar
fuera del casco urbano muchos aun no cuentan con los servicios basico y de igual forma son
tierras con grandes extensiones mismas que los compradores no pueden acceder ya que en su

mayoria buscan lotes no mas 200 metros cuadrados.

De alli que se ha generado un problema muy serio como es el trafico de tierras. Muchos
asentamientos no cuentan con un documento en las que respalde que son los duefios de las
propiedades adquiridas. Y de igual forma por la necesidad de legalizar las propiedades han
tenido que gastar grandes cantidades de dinero sin ningun resultado pues son tierras que
tienen escrituras globales y para su fraccionamiento se debe seguir tramites con personas que
estén actualizadas de las normativas de la ciudad. En la actualidad, la construccion informal
implica referirse al “autodisefio, autogestion, autoayuda, construccion progresiva”,
debilitando los procedimientos establecidos para una correcta construccion, las edificaciones
en general en su mayoria se han construido con técnica y nociones emitidos por el constructor
(albaiiil), misma que se fundamenta en conocimientos empiricos, generalmente el nivel de
conocimientos de quienes ejercen la profesion de albaiiiles es de tipo tecnologia artesanal,
para un complemento de experiencias y conocimiento es esencial incorporar asistencia técnica

de un profesional de la rama que guie todo el procesos constructivo (Cordero 2005, 135).
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Se refiere a un proceso de construccion de viviendas sin planificacion, que se relaciona con
los fendmenos de invasion u ocupacion ilegal de terrenos, las cuales pueden dar inicio al
proceso de asentamiento precario al construir viviendas informales que en muchos casos no
cuentan con infraestructura basica y son dirigidos exclusivamente por los pobladores

(Cordero 2005, 136).
1.2.4. Costes de cambio

Los costes de cambio en el sector de la construccion de Riobamba engloban los desafios,
inversiones y adaptaciones que las empresas constructoras deben enfrentar para mantenerse
competitivas y responder a las demandas del mercado. Estos costes pueden ser tanto

econdmicos como de otro tipo, por ejemplo, de naturaleza tecnoldgica o organizacional.

Entre los Principales Costes de Cambio que la empresa tendra que adaptarse estan:

Adaptacion a Normativas y Regulaciones:
Dentro de Cédigo Organico de Organizacion Territorial (COOTAD)
Art. 4.- Fines de los gobiernos autonomos descentralizados:

f) La obtencion de un habitat seguro y saludable para los ciudadanos y la garantia de

su derecho a la vivienda en el ambito de sus respectivas competencias
Art.41.- Son funciones del gobierno autonomo descentralizado provincial:

h) Desarrollar planes y programas de vivienda de interés social en el area rural de la

provincia

1) Implementar el derecho al habitat y a la vivienda y desarrollar planes y programas

de vivienda de interés social en el territorio cantonal...

0) Regular y controlar las construcciones en la circunscripcion cantonal, con especial
atencion a las normas de control y prevencion de riesgos y desastres (COOTAD 2019,

art 4, 41).

A través de estos articulos, el Codigo Organico incentiva a la ejecucion de programas
dirigidas hacia la construccion viviendas sociales, el gobierno autonomo descentralizado
municipal debera regular y controlar las construcciones que se encuentran dentro de su
jurisdiccion cantonal; Existe las normativas que regulan los permisos de construccion que
emiten el GAD Cantonal sin embargo la demora en los tramites y el alto costo provoca que

muchos prefieran ejecutar las obran sin ningin permiso (COOTAD 2019).
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También la transformacién digital de los procesos constructivos, como la gestion de
proyectos en linea y la realidad virtual, requiere inversiones en infraestructura tecnoldgica. La
formacion continua del personal en nuevas técnicas, materiales y normativas es esencial para
mantener la competitividad. La creciente demanda de viviendas y espacios personalizados
exige mayor flexibilidad en los disefios y una mayor atencion a los detalles. Los
consumidores buscan cada vez mas acabados de alta calidad y materiales duraderos, lo que
implica mayores costos de produccion. Identificar las tendencias del mercado y anticiparse a

los cambios. Implementar procesos mas eficientes y reducir los desperdicios.
1.2.5. Capacidad generadora de ingresos

La capacidad generadora de ingresos del emprendimiento Acacias dependera de varios
factores mismas que permitiran producir ingresos de manera eficiente y sostenible a través
de sus actividades principales como:

1. Portafolio de proyectos: La cantidad, tamafio y tipo de proyectos con el que se cuente
(residenciales, comerciales, industriales) influyen directamente en los ingresos. Sin
embargo, se empezara con el portafolio de proyectos de viviendas independientes.

2. Eficiencia operativa: Control de costos, cumplimiento de plazos y optimizacion de
recursos afectan la rentabilidad.

3. Capacidad técnica y humana: Contar con un equipo calificado y tecnologia adecuada
permite realizar proyectos de calidad, atrayendo mas clientes.

4. Reputacion y relaciones comerciales: Se trabajara en posicionar a la empresa en el
mercado para tener mas oportunidades de obtener contratos importantes y mantener
clientes recurrentes.

5. Acceso a financiamiento: La posibilidad de obtener capital para ejecutar proyectos de
gran escala también impacta en la capacidad de generar ingresos. Se buscara el
financiamiento de los proyectos mediante alianza estratégicas con Cooperativas de
Ahorro y crédito.

6. Estrategias de venta y marketing: Promocion efectiva y una buena red de contactos

ayudan a asegurar un flujo constante de proyectos.
1.3. Fuerzas de la Industria

El modelo de las cinco Fuerzas de Porter, analiza y comprende el entorno que rodea a una

empresa, el autor se centra en un estudio minuciosos de la competitividad y la cadena de valor
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para tener ventaja sobre la competencia mediante la implementacion de estrategias

empresariales adecuadas (Porter 1982).

Este modelo se va utilizar para analizar las fuerzas de la industria de una empresa constructora
e inmobiliaria en Riobamba, se utiliza para entender la dindmica competitiva de la industria y

a identificar las amenazas y oportunidades que enfrenta la empresa.
1.3.1. Amenaza de Nuevos Entrantes

Existen ciertas barreras en el negocio de la construccion que pueden limitar a que nuevos

inversores puedan optar por este tipo de negocios.
1.3.1.1.Barreras de entrada

En Riobamba, las barreras de entrada son moderadas, segun datos de la Superintendencia de
compaiiias en la ciudad se crearon 20 empresas durante el afio 2023 y 2024 mismas que el 90
% optaron por el tipo de compania de sociedad por acciones implicada esto por la facilidad de
cumplimiento de requisitos, este tipo de compaiiias se lo puede constituir con una 0 mas
personas y es ideal para emprendedores que desean en el futuro proyectarse que el negocio

crezca (SuperCias 2024).
1.3.1.2.Inversion inicial

La inversion inicial para realizar un proyecto de construccion depende del sector en la que se
va a ejecutar el proyecto, accesibilidad, numero de vivienda, elaboracion de escrituras,
permisos municipales, prediales y permisos medio ambientales. Segun catalogo electronica
Casa Plan en Ecuador la inversion inicial de una construccion varia dependiendo de diversos
factores como el tamafio, complejidad, materiales utilizados, mano obra entre otros sin

embargo un promedio puede varias entre 60 y 150 por metro cuadrado
1.3.1.3.Economia de escala

En la ciudad de Riobamba de las 151 empresas activas y registras en la superintendencia de
Companias el 65% son empresas inmobiliarias y consorcios de construccion que realizan
proyectos de vivienda a gran escala, su capacidad financiera es solida registran como capital
suscrito que supera los 5000 doélares, estan posicionados en el mercado por lo tanto la barrera

de entrada es fuerte.

1.3.1.4.Diferenciacion de productos
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El valor de la vivienda depende del monto de inversion, el sector en donde este ubicado,
disefios y el area de construccion, los valores van desde $50.000 hasta $ 390.000 en la ciudad

de Riobamba. De acuerdo a la informacion de Avalia (2024).

1.3.1.5.Accesibilidad a créditos

Las empresas que opten por este tipo de industria, es necesario contar con financiamiento. La
entrega de créditos depende de las garantias que se entregue. Las tasas referencia de interés

para construccion de viviendas vigente en el afio 2024 es de 8,43 % y 11, 93 % (BCE 2024.)

Con estos aspectos analizados se determina que el grado de impacto es alto al ingreso de

nuevos entrantes a la industria.
1.3.2. Poder de Negociacion de los Proveedores

El poder de negociacion de los proveedores se refiere a la capacidad que tienen los proveedores
para influir en las condiciones de intercambio, como los precios, calidad, tiempos de entrega o
condiciones de pago, en su relacién con las empresas compradoras. Un alto poder de los
proveedores puede afectar negativamente la rentabilidad de una empresa, ya que impone costos

mas altos o menos flexibilidad (Porter 2008, 78-93).
1.3.2.1.Numero de proveedores

La disponibilidad y el costo de los materiales de construccion pueden variar, uno de los factores
que aportan a esta variacion es la dependencia de proveedores especificos que aumenta el poder
de negociacion de los proveedores. Sin embargo, la existencia de muchos proveedores de
materiales y servicios, el poder de negociacion de los proveedores sera bajo. Establecer
relaciones solidas y contratos a largo plazo con proveedores puede reducir la volatilidad de los

costos y asegurar el suministro.
1.3.2.2.Diferenciacion y costos de los productos

Los productos y materiales de construccion se encuentran estandarizados, los costos entre
proveedores varian muy poco, dependiendo de la distancia la calidad y el tiempo de entrega, de
tal manera que se puede seleccionar y adquirir materiales bajo los parametros establecidos por

el proyecto a precios convenientes, por eso se lo considera in impacto bajo.
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1.3.3. Poder de Negociacion de los Compradores

En la ciudad de Riobamba existen un niimero considerable de empresas inmobiliarias por lo
cual los clientes estan en la capacidad de buscar la mejor opcion al momento de optar por el
servicio ya sea de compra o de venta de un bien inmueble. Los clientes estan bien informados
e incrementan el poder de negociacion. Los compradores pueden ser muy sensibles al precio,

en especial en segmentos de viviendas de interés social. Por lo que el impacto es alto.

1.3.4. Amenaza de Productos o Servicios Sustitutos

Se refiere al riesgo de que los clientes cambien un producto o servicio por otro diferente que
satisfaga la misma necesidad, lo que puede reducir la demanda del producto original y presionar

los precios o margenes de ganancia (Porter 2008, 78-93).
1.3.4.1.Viviendas de intereses social

Este tipo de viviendas son menos costosas y el crédito hipotecario que ofrece el BIESS son
dirigidas a la poblacion que este afiliados, la tasa de interés que maneja la institucion es mucho
mas bajas, para vivienda social el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (Biess)

es de 5,99% y plazos desde los 20 a 25 afios (BIESS 2024).

Una vivienda de interés social es el principal producto sustito directo por sus precios bajos y

accesibilidad a créditos, se lo puede considerar como una amenaza alto.
1.3.4.2.Arrendamiento de vivienda

El alquiler de propiedades puede ser una alternativa significativa a la compra de viviendas,
especialmente si las condiciones econémicas son desfavorables para la compra. Se lo puede
considerar como una amenaza alto. Con estos factores analizados se puede determinar que la

amenaza de productos o servicios sustitutos es alta.
1.3.5. Rivalidad entre Competidores Existentes

Se refiere al nivel de competencia que existe entre las empresas que ofrecen productos o
servicios similares dentro de una misma industria. Esta rivalidad puede manifestarse en
precios, publicidad, innovacion, servicio al cliente, promociones, entre otros aspectos. Cuanto
mas intensa sea la competencia, mas dificil sera para las empresas mantener altos margenes de

ganancia (Porter 2008, 78-93).
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Los competidores indirectos de la constructora inmobiliaria que representan una amenaza ya
que prestan sus servicios de forma individual; son arquitectos, ingenieros civiles y personas
que realizan avaluos. Los competidores directos son las empresas constructora e inmobiliarias

que brindan los mismos servicios o similares a la empresa.

Los principales competidores en Riobamba, depende de varios factores, como el enfoque de
mercado (residencial, comercial o industrial), el segmento de clientes y la escala de la
empresa. Sin embargo, en términos generales, se ha identificado y clasificado los
competidores existentes en la ciudad de Riobamba, Segun el portal de informacion de la
Superintendencia de compaiiias, valores y seguros (SuperCias 2024), hasta el afio 2024 en la

ciudad de Riobamba existen 151 empresas registradas y activas (anexo 1).
1.4.Tendencias Clave

El término "tendencias clave" se refiere a los cambios importantes del entorno externo que
pueden influir en un modelo de negocio, proyecto o industria. Estas tendencias pueden ser
sociales, tecnologicas, econdmicas, regulatorias o culturales, y deben ser monitoreadas porque

afectan la manera en que una organizacion crea y entrega valor (Osterwalder A 2014).

En un estudio elaborado por Market Watch 2024, analiza las tendencias del mercado de la
construccion, existe cambios en el comportamiento de la demanda. En el periodo pre
pandemia, los consumidores tomaban su decision de compra de una vivienda valorando mas
su ubicacion que el precio. Este hecho cambia en 2022, ahora los consumidores priorizan el

precio sobre la ubicacion de la vivienda.

En este sentido, también se evidencia un aumento del ciclo de venta del bien, al pasar de 24
meses (periodo prepandemia) hasta 36 meses. Y con ello, una caida en las unidades vendidas
al mes; mientras que en el periodo prepandemia las inmobiliarias vendian hasta 1,6 unidades
al mes, en 2022 apenas ascendian a 0,9. Esta caida en la rotacién y numero de unidades
vendidas al mes, ha generado una disminucion de los margenes anuales de las constructoras
del 25% al 12%. Entre las nuevas tendencias del mercado se observa que la edad del

comprador promedio de una primera vivienda oscila entre los 30 y 35 afos.

Para una empresa constructora e inmobiliaria en la ciudad de Riobamba, varias tendencias
clave pueden influir en su estrategia y operaciones. Estas tendencias reflejan cambios en el
mercado y las preferencias de los consumidores, asi como oportunidades emergentes que

pueden ser aprovechadas.
1.4.1. Sostenibilidad y Eficiencia Energética
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Existe una creciente demanda por construcciones sostenibles y eficientes energéticamente en
Riobamba. Los consumidores y regulaciones estan favoreciendo cada vez mas proyectos que
utilizan materiales eco amigables, sistemas de energia renovable y técnicas de construccion
verde. La empresa incorpora practicas sostenibles para diferenciarse en el mercado, y costos a

largo plazo y cumplir con las expectativas ambientales.

1.4.2. Innovacion en Disefio y Construccion

La adopcion de nuevas tecnologias y métodos de construccion, como la construccion
modular, la prefabricacion y el uso de materiales avanzados, estd ganando terreno en
Riobamba. Estas innovaciones no solo mejoran la eficiencia y la calidad de los proyectos,

sino que también pueden reducir los costos y los tiempos de construccion.
1.4.3. Digitalizacion y Experiencia del Cliente

El uso de tecnologias digitales para la gestion de proyectos, la comercializacion de
propiedades y la mejora de la experiencia del cliente es fundamental. Plataformas digitales
que facilitan la visualizacion de proyectos, la interaccion con los clientes y la gestion eficiente
de la informacion pueden diferenciar a una empresa en un mercado competitivo como el de

Riobamba
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Capitulo 2. Evaluacion FODA

El analisis FODA consiste en realizar una valoracion de los elementos “fuertes y débiles”,
factores que diagnostican la situacion interna de una entidad, ademas se realiza una
evaluacion externa; en otras palabras, el andlisis de las posibilidades y riesgos. Esta
herramienta facilita la obtencién de una vision general y establecer estrategias especificas de

desarrollo de una empresa (Porter 1998, 69).

El analisis FODA es una herramienta de diagndstico e implementacion de estrategias que
busca alcanzar un balance entre “capacidades internas” de una empresa y u organizacion y
factores externos que ponen en riesgo el crecimiento de la empresa (Thompson & Strickland

1998, 98)
2.1 Evaluacion interna: fortalezas y debilidades

El andlisis interno consiste en el estudio de factores o elementos que permiten identificar los
recursos y capacidades de la empresa, este proceso ayuda a la organizacion realizar una
revision de sus procesos internos y como esté afecta a lo externo. Se establecen las areas
donde la empresa en mas fuerte y las areas donde es débil. Las fortalezas son recursos y
capacidades internas de la empresa que dan una ventaja competitiva, mientras que las
debilidades son las limitaciones de la empresa que le dificulta alcanzar con las metas trazadas

por la empresa (Porter 1998, 71).
2.1.1. Fortalezas

e Existe un crecimiento de la necesidad de las familias por obtener una vivienda a un precio
accesible, y a su vez el interés de que la construccion tenga en cuenta la sostenibilidad y
eficiencia energética.

e Incremento del interés de la poblacion en adquirir viviendas independientes comodos con
espacios bien distribuidos que cuente con todos los servicios basicos.

e Lapoblacion en general opta por utilizar plataformas digitales para realizar alguna
compra, lo que la empresa puede aprovechar para realizar publicidad y captar clientes.

e Laempresa cuenta con un equipo multidisciplinario que son socios inversores (Ingeniero
civil, Arquitecto, Propietario de ferreteria, Abogada, Ingeniero en empresas y marketing)
cada uno especializados en diferentes areas de la construccion, misma que ayuda resolver
problemas complejos y aportar soluciones mas completas, creativas y eficaces. Lo que
permitird a la empresa brindar un servicio personalizado y solventar la necesidad del

cliente. Buscar alianzas estratégicas con proveedores confiables para asegurar la



adquisicion de materiales de alta calidad y a precios comodos de igual manera se tiene la
capacidad para innovar, incorporando tecnologia sostenible y energéticamente eficiente,
para que la empresa se posesione como lider en el mercado.

Se cuenta con un amplio espacio (terreno) en un lugar estratégico que cuenta con los
servicios basicos y con proyeccion a que por el lugar se abra una via de 4 carriles.

Se cuenta con el conocimiento para realizar convenios con otras empresas pequefias y

formar un grupo para adquirir materiales en grandes volimenes para disminuir el costo.

2.1.2. Debilidades

Falta de capacidad financiera propia para construir viviendas en grandes magnitudes y
solventar la necesidad de la poblacion de una vivienda a un precio comodo.

Somos nuevos en el mercado de la construccion por lo que aun no se cuenta con
plataformas digitales y aun no se tiene la experiencia en proyecto de construccion en
volumen.

Espacios (terrenos) con servicios basicos con precios muy altos y cada dia mas muy
dificiles de encontrar porque las constructoras con afios de experiencia adquieren con mas
facilidad por su capacidad financiera.

Capacidad logistica limitada: No se cuenta con transportes para el traslado de materiales,
lo que aumenta el costo de los mismos.

Dependencia del volumen de ventas: Si no se logra vender las casas rapidamente, los
costos fijos y financieros pueden acumularse.

Riesgo de sobrecostos: Mala planificacion o retrasos en proyectos puede generar gastos
adicionales imprevistos.

No se cuenta con personal para la obra que sean confiables.

2.2. Evaluacion externa: oportunidades y amenazas

En este segmento se evalua las circunstancias externas, es decir aquellos factores claves para

la empresa, que son dificiles de controlar lo que afecta a que la empresa tenga un crecimiento

progresivo, dentro de estos factores se analiza las oportunidades y amenazas para la empresa.

Las oportunidades constituyen fuerzas externas no controlables, pero que representan

elementos potenciales de crecimiento o mejoria, la identificacion de estas oportunidades

permite a la empresa platear estrategias aprovechando estas capacidades, mientras que las

amenazas representan la suma de las fuerzas que no se puede controlar, estas fuerzas o
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aspectos negativos pueden generar problemas potenciales en el buen desarrollo de las

organizaciones (Porter 1998, 71).
2.2.1. Oportunidades

e D¢éficit de vivienda en la ciudad de Riobamba

e Crecimiento de la poblacion y muchos de ellos buscan establecerse en la zona urbana.

e Las entidades financieras ofrecen créditos hipotecarios a una tasa de interés menor, misma
que la empresa aprovechara esa oportunidad para realizas alianzas con ciertas entidades
que a que los clientes tengan mayor facilidad de realizar el crédito.

e Diversidad de empresas proveedoras de materiales de construccion lo que disminuye a la
dependencia solo en ciertos proveedores.

e Nuevas técnicas de construccion que disminuye el costo de las construcciones.
2.2.2. Amenazas

e Competidores que pueden dirigirse al mismo segmento de mercado

e Nuevas leyes de construccion impuesta por los entes regulares

e Demora y altos costos en los permisos de construccion

e Inestabilidad laboral.

e Subidas de impuestos.

e Recesiones, inflacion o inestabilidad financiera, pueden limitar la capacidad de los

clientes para obtener créditos.
2.2.3. Oportunidades

e Déficit de vivienda en la ciudad de Riobamba

e Crecimiento de la poblacion y muchos de ellos buscan establecerse en la zona urbana.

e Las entidades financieras ofrecen créditos hipotecarios a una tasa de interés menor, misma
que la empresa aprovechara esa oportunidad para realizas alianzas con ciertas entidades
que a que los clientes tengan mayor facilidad de realizar el crédito.

e Diversidad de empresas proveedoras de materiales de construccion lo que disminuye a la

dependencia solo en ciertos proveedores.

e Nuevas técnicas de construccion que disminuye el costo de las construcciones.
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2.2.4. Amenazas

o Competidores que pueden dirigirse al mismo segmento de mercado

e Nuevas leyes de construccion impuesta por los entes regulares

e Demora y altos costos en los permisos de construccion

e Inestabilidad laboral.

e Subidas de impuestos.

e Recesiones, inflacion o inestabilidad financiera, pueden limitar la capacidad de los

clientes para obtener créditos.

Figura 2.1. Resumen FODA
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2.3. Estrategias

Con la matriz FODA de la empresa se establece estrategias que deberan tomar en

consideracion para el desarrollo del proyecto
2.3.1. Estrategias FO (Fortalezas + Oportunidades) — Estrategias Ofensivas

Se va a provechar las fortalezas de la empresa con la finalidad de explotar las oportunidades

para aquello se trabajara en los siguiente:

e Desarrollar proyectos habitacionales estratégicos: Usar la ubicacion del terreno y el
equipo multidisciplinario para construir viviendas atractivas y presentar a los posibles
clientes.

e Disefiar un plan de marketing digital basado en testimonios, recorridos virtuales y
contenido educativo sobre vivienda sostenible. Aprovechar que la poblacion usa
plataformas digitales para publicitar los nuevos proyectos en la ciudad y facilitar la venta
de viviendas.

e Asociaciones con proveedores y nuevas técnicas de construccion: Realizar un diagndstico
de las empresas proveedoras y buscar proformas para una decision acertada con el
proveedor que se va a empezar con el proyecto.

e Aprovechar la experiencia del equipo para gestionar permisos, alianzas y financiamiento
desde una posicion técnica y legal sélida.

e Buscar certificacion verde o sostenible que aumente el valor del proyecto y lo diferencie

de competidores tradicionales
2.3.2. Estrategias DO (Debilidades + Oportunidades) — Estrategias Adaptativas
Reducir debilidades aprovechando oportunidades.

e Buscar financiamiento externo: Dado el crecimiento urbano y la demanda, se buscara
inversionistas o a su vez financiamiento con entidades financiera para aquello se
presentara el proyecto para obtener un crédito para emprendedores.

e Iniciar con proyectos pequeiios o en etapas, para validar el modelo de negocio, ganar
experiencia y generar reputacion.

e Tercerizar transporte y mano de obra calificada mientras se desarrolla una red de
trabajadores confiables.

e Diferenciacion de producto: Ofrecer disefios innovadores y flexibles para competir con

empresas establecidas en el mercado.



Implementar un plan de marketing de bajo costo, pero efectivo (redes sociales, Google
Ads local, alianzas con ferreterias).
Crear una pagina web y presencia digital profesional para captar clientes y mostrar

avances del proyecto en tiempo real.

2.3.3. Estrategias FA (Fortalezas + Amenazas) — Estrategias Defensivas

Usar fortalezas para enfrentar amenazas.

Diferenciarse por valor agregado: sostenibilidad, atencidén personalizada, disefio eficiente,
ubicacion estratégica.

Utilizar el conocimiento legal y técnico del equipo para anticiparse y adaptarse
eficientemente a nuevas regulaciones del sector.

Digitalizacion para reducir costos operativos: Implementar tecnologia para optimizar
procesos de venta, gestion y atencion al cliente, con sistemas adecuados para la ejecucion
de los mismos.

Promover el acceso al crédito como ventaja comercial, facilitando la compra en tiempos
de incertidumbre econémica.

Participar en redes y gremios del sector para mantenerse actualizado y acceder a apoyo

institucional

2.3.4. Estrategias DA (Debilidades + Amenazas) — Estrategias de Supervivencia

Reducir debilidades para minimizar riesgos.

Alianzas estratégicas: Mitigar la falta de experiencia y capacidad financiera alidndose
buscando nuevos socios y alianzas con empresas pequefias que estan en busqueda de
consolidarse en el mercado.

Estructuracion de costos eficiente: Reducir gastos innecesarios y optimizar logistica para
enfrentar subidas de impuestos y costos regulatorios.

Diversificacion de ingresos: Explorar modelos de negocio adicionales, como renta de
propiedades o remodelacion, para no depender solo de la venta de viviendas.
Implementar herramientas de control de obra y costos en tiempo real (como Trello, Excel,
o software especifico) para prevenir desbordes financieros.

Establecer protocolo de seleccion y capacitacion de personal de obra, que reduzca riesgos

de baja productividad o incumplimientos.
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e Revisar constantemente la estructura de costos y margenes de venta, para amortiguar el

impacto de inflacién o subida de impuestos.

Figura 2.2. Resumen matriz de estrategias

FODA
Estrategias

‘ 1-(F) Fortalezas

(FE) Factores Internos |.

(FE) Factores Externos .

2-(O) Oportunidades

Estrategias FO

« Déficit de vivienda en la ciudad

« Crecimiento de poblacién urbana

- Diversidad de empresas proveedoras
» Nuevas técnicas de construccion

Estrategias FA

'y

+ Alta competencia

«+ Nuevas leyes de construccion

» Inestabilidad laboral

» Permisos de construccién con
precios altos y demorosos.

iy « subida de impuestos.

S\\\\\)JU//////////////////U}/J

Fuente: Propia

—

i

2,

‘ 3-(D) Debilidad

Estrategias DO

Estrategias DA
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Capitulo 3. Propuesta de Modelo de Negocio

El modelo negocio es una estructura de los elementos y etapas de una empresa, en la se
plasma la manera en la que la empresa genera ingresos, estrategias a utilizar para atraer

clientela y asegura el éxito (George y Bock 2011).

La innovacion en el ambito tecnoldgico es una de los principales elementos en el sector
empresarial, simboliza una oportunidad de incrementar las ganancias con practicas
sostenibles, se puede transformar en un instrumento competitivo, estas practicas aportan para
mejorar las actividades personales (como en la fabricacion), la puesta en marcha de un
sistema de gestion de recursos (como la produccion). Los directivos tienen la capacidad de
innovar en los tres aspectos: contenido, organizacion y método de administracion (Zott y

Amit 2009).
3.1. Metodologia

Este modelo CANVA es una herramienta que se desarrollo con el proposito de lograr el
objetivo de establecer una relacion logica entre todos los elementos que influyen en el buen
funcionamiento de una empresa, determinando si lograra o no su crecimiento, a través de un
cuadro que ilustra la idea que generara valor, y todos los factores que se articulan para la
creacion de esta propuesta de negocio. El modelo busca demostrar la eficacia de la propuesta
empresarial definiendo sus caracteristicas mas relevantes en cada uno de los nueve bloques

(Osterwalder y Pigneur 2010).
3.2. Analisis CANVAS
3.2.1. Segmentos de clientes

Segun el censo de 2022 realizado por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), la
poblacion total de la provincia de Chimborazo es de 471,933 personas. Conformado por
149,393 hogares de las cuales el 20,7% de los hogares residen en viviendas arrendadas o en
anticresis. Considerando estos datos y tomando en cuenta que el emprendimiento estd ubicado
en la ciudad de Riobamba y segun el CENSO 2022 el niimero de familias en la ciudad de

Riobamba que residen en cuartos en casa de inquilinato son 9691.

El tamafio de la muestra necesario para una poblacion de 9.691, con un nivel de confianza del
95% y un margen de error del 5%, es de 370 encuestas. Se aplico 370 encuestas desde la

fecha noviembre 10 del 2024, hasta la fecha enero 03 del 2025 (ver anexo 4 encuesta)
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Aplicando la encuesta se obtuvo que las personas que estan en capacidad de adquirir una
vivienda estan desde los 31 afios en adelante, que tiene una composicion familiar de pequefia
con 5 miembros de familia como maximo, con ingresos econémicos medio, dentro de la
prioridad esta la educacion, seguridad, como capacidad de compra esta una vivienda basicas,
pero de buena calidad y que cuente con acceso a servicio basicos, para la misma se utilizara
materiales de construccion econdomicos pero duraderos, se debe optimizar disefios para
maximizar el espacio utilizable. Sin embargo, en su mayoria estan interesados en adquirir la
propiedad después de los 2 afios, un factor que limita a que el emprendimiento pueda

ejecutarse de manera inmediata (ver anexo 5).
3.2.2. Propuesta de valor

La propuesta de valor es el elemento clave que impulsa a un cliente a elegir una

empresa sobre otra; su objetivo principal es dar solucion a los problemas de los clientes y
satisfacer una necesidad especifica. En esencia, las propuestas de valor consisten en proponer
algtin producto y o servicio con algo que le diferencia de la competencia para cumplir con las
expectativas de un segmento de mercado particular. Existen propuestas de valor que son
verdaderamente innovadoras, trayendo consigo ofertas nuevas y disruptivas, mientras que
otras pueden ser similares a opciones ya disponibles en el mercado, pero con

caracteristicas o atributos adicionales que las distinguen (Osterwalder y Pigneur 2010, 22).

En este contexto como el emprendimiento funciona como bienes raices y se dedica a la venta
de terrenos lotizados y muchos de nuestros clientes buscan comprar casas no muy costosas
pero comodas, nace la idea de ser una constructora e inmobiliaria, como muchos de quienes
se dedican al negocio de la constructora se cuenta con terrenos ubicados en los alrededores de
la ciudad de Riobamba con acceso a todos los servicios basicos. La competencia en su
mayoria se especializa en construir casas en conjuntos habitacionales y construcciones de 2
plantas y que cuentan con espacios comunes muy adecuados. Acacias ofrecera a sus clientes
un producto diferente como propuesta de valor se ofertara casas independientes con un
maximo de construccion de 110 m2 de una sola planta, con suficientes espacios y comodas
con disenos modernos, enfocados a la sostenibilidad con la utilizacion de materiales de
construccion de buena calidad, dando una percepcion de un ambiente amigable. y un espacio

verde de 90 m2 es decir un espacio de 200 m2 que seran unicamente para quien lo adquiera.
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Tabla 3.1. Resumen de areas de construccion

Area Metros cuadrados
Dormitorio principal 16 m*

Bafio privado Sm?

Dos dormitorios secundarios 24 m? (12 m? c/u)
Bafio compartido 6 m?

Sala y comedor 25 m?

Cocina 15 m?

Lavanderia 6 m?

Pasillos y circulacion 8§ m*

Total 110

A su vez Acacias brindara el servicio de asesoramiento de obtencion de créditos y

acercamientos con cooperativas de ahorro y créditos con los que se firmara convenios.
3.2.3. Canales

Los canales de comunicacion, distribucion y venta son fundamentales para establecer el
contacto entre la empresa y sus clientes, actuando como puntos de encuentro

cruciales en la experiencia del consumidor. Entre las principales funciones que desempefian
estos canales, se encuentran: Mantener informados a los clientes de los productos y
servicios que ofrece la empresa; Facilitar a los clientes la evaluacion y a su vez una
retroalimentacion para la empresa del valor agregado que se dio al producto o servicio que la
empresa oferta; Facilitar al cliente adquirir algun servicio o producto mediante la utilizacion
de plataformas digitales y brindar al cliente una atencion efectiva en todo el proceso que
realiza el cliente hasta la post venta (Osterwalder y Pigneur 2010, 24).

3.2.3.1. Fases de los canales

1. Informacioén: Se trata de dar a conocer los productos y servicios que ofrece la empresa.

2. Evaluacion: Facilitar la valoracion de la propuesta de valor presentada.

3. Compra: Explicar como se puede adquirir el producto o servicio.

4. Entrega: Detallar la manera en que se proporciona la propuesta de valor al cliente.

5. Posventa: Oftrecer los servicios de atencion que estan disponibles después de la venta.

(Osterwalder y Pigneur 2010, 26, 27)
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Utilizar canales de comunicacion es de suma importancia para una empresa, permite que la
poblacion conozca sobre productos y servicios que oferta la misma, Acacias manejara canales
de comunicacidn directa porque permite conectar de manera mas efectiva y personalizada con
los clientes, con un mensaje clara y coherente con la facilidad de dar respuestas y
retroalimentacion con la rapidez del caso, lo que a su vez fortalece la relacion, al lograr que
los clientes se sientan valorados y escuchados es decir mejora la experiencia del cliente, lo
que contribuye a su fidelizacion, y aumenta las probabilidades de éxito en la estrategia de
marketing.

Se optara en construir plataformas digitales esto con la finalidad de que la empresa llegue a
una audiencia mucho mas amplia, permitir a los clientes la disponibilidad en todo momento es
decir que el cliente puede interactuar constantemente, obtener informacién y también
recopilar y analizar datos sobre el comportamiento de los usuarios. Este analisis puede
proporcionarte informacion valiosa sobre las preferencias de los clientes, las tendencias del
mercado y el rendimiento del negocio. Con estos datos, se puede tomar decisiones
informadas, mejorar las estrategias de marketing y personalizar la oferta. Se opta por lo
siguientes:

Pagina Web: Se disefarad una pagina web con los servicios que ofrece la constructora
inmobiliaria para aquello se lanzara un prototipo con la finalidad de medir el UX.

Redes sociales: Dentro de esta plataforma se manejara redes sociales como Facebook ads,
Instagram ads, esto porque son plataformas poderosas y accesible para que los negocios
puedan llegar a un publico segmentado y medir los resultados de las campanas en tiempo real.
Ya sea para promocionar productos, servicios, eventos o simplemente aumentar el
reconocimiento de marca, Facebook Ads ofrece las herramientas necesarias para optimizar la
inversion publicitaria y lograr los objetivos comerciales. La plataforma Tik Tok también se
puede utilizar como un medio en la que se puede promocionar a la empresa.

Oficina Fisica: Implementar una oficina fisica para dar mayor confiabilidad al cliente, misma

que estara ubicado en el sur de la ciudad.
3.2.4. Relacion con los clientes

Las relaciones con el cliente son fundamentales para el éxito de cualquier empresa, mantener
una relacion solida, clara y efectiva con los clientes es crucial para garantizar la satisfaccion,
fidelidad y crecimiento de la empresa. La empresa constructora e inmobiliaria trabajard en

algunas de las relaciones claves como:
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Atencion personalizada: Escuchar las necesidades, adaptarse y ofrecer soluciones que
satisfagan a los clientes marca la diferencia de la competencia.

Cumplimiento de plazos y compromisos: La empresa coordinara bien los recursos tanto
econdémicos, humanos y tiempo, como uno de los objetivos principales aparte de entregar un
producto de buena calidad también sera el cumplimiento de los plazos en caso de surgir alglin
imprevisto es fundamental que la empresa informe al cliente con anticipacion y buscar
soluciones para minimizar el impacto.

Gestion de expectativas y resultados: Se establecera expectativas claras desde el inicio con
especial cuidado en términos de costos, plazos y calidad de trabajo.

Transparencia en los costos: La empresa hard un desglose de los presupuestos de forma
clara, dando una explicacion de lo que incluye ese costo y si hay posibles costos adicionales.
Servicio Postventa: Para garantizar que el cliente este completamente satisfechos se dard un
seguimiento postventa, ofrecer mantenimiento si es necesario y estar presto a responder a
cualquier inquietud, es una forma de demostrar compromiso con el cliente.

Las relaciones con los clientes deben basarse en confianza, comunicacion abierta,
cumplimiento de compromisos y un servicio postventa excepcional, estos aspectos establece
una base solida para futuras recomendaciones, contratos y crecimiento de la empresa, un
cliente satisfecho puede convertirse en una fuente de referencias valiosas y oportunidades de

negocio a largo plazo.
3.2.5. Fuentes de ingresos

Las fuentes de ingreso se refieren a las distintas formas en que una empresa genera ingresos

a través de su modelo de negocio. En otras palabras, se trata de las diversas maneras en que la
empresa consigue dinero al ofrecer sus servicios y productos. Un modelo de negocio

puede contemplar dos tipos distintos de fuentes de ingresos:

1. Ingresos por transacciones, que provienen de pagos unicos realizados por los clientes.

2. Ingresos recurrentes, que se generan a partir de pagos periodicos a cambio de una propuesta
de valor o de servicios de atencion al cliente postventa. (Osterwalder y Pigneur 2010, 30, 31)
Se prevé tener ingresos de:

Venta de terrenos: una actividad que ya se realiza, se cuenta con propiedades a los
alrededores de la ciudad de Riobamba, el precio por m2 de terrenos urbanizados varian de
acuerdo a la ubicacidn y segin los datos de la plataforma de comercio electronico

Plusvalia.com el precio va desde los 17 dolares el m2 hasta los 70 délares el m2.
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Venta de casas: Casas disefas por la constructora y casas disefas al gusto del cliente para
aquello se cuenta con una variedad de disefios que se le dard a escoger al cliente o a su vez el
mismo cliente podra disefiar su casa.

Considerando los costos referenciales de m2 de terreno para los sectores Sur y Este de la
ciudad de Riobamba, asi como el poder adquisitivo de las familias cuyo ingreso promedio es
de 745,86 dolares y un egreso promedio es de $433,20 y con un ahorro promedio es de $
312,66, se puede establecer el precio de la construccion de las casas, que tenga un valor
inferior a los $ 50.000 y de igual forma se tom6 en cuenta que el 41% de los encuestados
prefieren adquirir una vivienda de una precio en ddlares que va desde los 31.000 a los 40.000

dolares. (ver anexo 5)
3.2.6. Actividades clave

Las actividades claves de una empresa son las acciones fundamentales que debe llevar a cabo
para que el modelo de negocio funcione adecuadamente, mismas que se dividen en tres
categorias. Produccion: esta actividad es la que mas se ejecuta y consiste en el “diseiar,
fabricar y entregar” el producto acabado con el valor extra que se haya planteado. Resolucion
de problemas: en este tipo de categoria generalmente se busca solucionar a las problemadticas
individuales de los clientes. Plataforma/red: Consiste en implementar plataformas para la
venta de los productos y redes de alianza que fortalezca y se gane nuevos mercados

(Osterwalder y Pigneur 2010, 36-37)

Las actividades clave de la constructora e inmobiliaria Acacias estan directamente
relacionadas con la produccion de proyectos de construccion de calidad, la entrega puntual, y
la satisfaccion del cliente, a continuacion, se detalle las actividades que manejard la

constructora.

Gestion de proyectos: para aquello como actividades claves es elaborar una planificacion
donde contemple plazos, recursos y costos en todas las fases del proyecto, con una
coordinacion eficiente del equipo de trabajo como arquitectos, ingenieros, obreros, mismas
que deberan ser monitoreadas constantemente para garantizar el cumplimiento de los

compromisos y aseguras que el proyecto mantenga el presupuesto asignado.

Disefio y planificacion técnica: Como constructora e inmobiliaria se trabajara en la
elaboracion de planos de construccion, calculos estructurales, detalles técnicos y planificacion

de la logistica.

44



Adquisicion de materiales y equipos: Implica busqueda de proveedores, negociacion de

precios y que lo que se adquiera cumpla con los estandares de calidad.

Marketing y ventas: Se desarrollara estrategias para atraer clientes, para aquello se trabajara
en la construccion de la marca y contar con un equipo de venta que pueda definir los contratos

de obra.
3.2.7. Recursos clave

De acuerdo con Osterwalder y Pigneur (2010), los recursos clave son: “Los activos mas
importantes requeridos para que un modelo de negocio funcione. Estos recursos permiten a
una empresa crear y ofrecer una propuesta de valor, alcanzar mercados, mantener relaciones

con los clientes y obtener ingresos”.

Los Recursos Claves son los activos necesarios y mas importantes para que un proyecto

funcione con efectividad, y pueden ser fisicos, econdmicos, intelectuales o humanos.
Para un desarrollo adecuado de la constructora se necesitara los siguientes recursos:

Recursos fisicos: Para la constructora es esencial contar con materiales de construccion de
calidad, maquinaria pesada, herramientas, activos tangibles necesarios para la operacion

constructiva.
e Maquinaria de construccion (mezcladoras, excavadoras, andamios)
e Herramientas de obra
e Vehiculos para transporte de materiales y personal
o Infraestructura propia (oficinas, bodegas, terrenos disponibles)

Recursos econémicos: es necesario contar con capital de inversion para la compra de
materiales, pago de personal y mas costos operativos a su vez se debe gestionar una linea de

crédito para proyectos de gran magnitud.

Recursos intelectuales/humanos: para que la constructora tenga un crecimiento sostenible es

indispensable contar con un equipo de trabajo que estén comprometidos con la empresa.
Capital humano especializado para ejecucion técnica, gestion y ventas.

e Ingenieros civiles y arquitectos

e Maestros de obra, albaiiles, técnicos en instalaciones

e Personal administrativo y de planificacion
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o Equipo comercial y de atencion al cliente
Recursos intelectuales activos intangibles que generan ventaja competitiva.
e Marca registrada de la empresa
e Planos y disefos arquitectonicos propios
e Manuales de calidad y procesos constructivos
e Contratos con clientes, proveedores y entidades financieras
e Licencias, permisos y normativas urbanisticas vigentes
3.2.8. Socios clave

Los socios clave o asociaciones clave es la relacion que se genera entre actores del mercado
con el objetivo de lograr un funcionamiento adecuado en el modelo de negocio que se estable,
es decir que las empresas generan alianzas, cooperaciones para poder permanecer en el

mercado, reducir riesgos y ser rentables. Existe 4 tipos de asociaciones.

Alianzas estratégicas entre empresas no competidoras es decir comparten intereses y

objetivos comunes.
Coopeticion: Es decir existe una asociacion entre empresas competidoras.

Join ventures: consiste en una asociacion de empresas que comparten recursos y se asocian

con el objetivo de crear una nueva entidad comercial.

Relaciones cliente — proveedor: es un tipo de asociacion que muchas empresas optan cuando

dependen de materias primas y componentes para elaborar los productos. (Osterwalder y

Pigneur 2010, 37-38).

En este sentido la constructora se manejara en el tipo de asociacion relacion cliente —
proveedor, se buscara establecer convenios con empresas proveedoras de materiales y equipos
de construccion, esto con la finalidad de contar con precios comodos y a su vez evitar la falta
de algin material que pueda generar retraso en la obra. Se manejard también alianzas
estratégicas entre empresas no competidoras entre ellas con cooperativas de ahorro y créditos

que sera un socio clave para el financiamiento del proyecto.
3.2.9. Estructura de costos

En este apartado se describe los principales costes que implicard el modelo de negocio que se

esté implementado para la constructora como principales son:
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1. Costes Directos del Proyecto

Costos ligados directamente a la construccion de la vivienda.
Materiales ,;, Mano de obra directa
_* Alquiler o depreciacion de maquinaria
4. Transporte y logistica
Subcontratos: Obra gris, obra blanca, instalaciones eléctricas, sanitarias
Acabados: carpinteria, cerrajeria, vidrieria

2. Costes Indirectos del Proyecto

Gastos generales asociados a cada obra especifica, pero no directamente a una partida.

an Supervision técnica: Ingeniero residente, arquitecto de obra, maestro de obra

Permisos y licencias: Licencia de construccion, pagos municipales, estudios técnicos

¢ Seguridad: Implementos de proteccion personal (EPP), sefializacion, etc
%> Instalaciones temporales: Caseta, bafio quimico, drea de comedor para el personal
Documentacion técnica: Planos, renders, calculo estructural, memoria técnica

3. Costes Administrativos y de Operacion (Fijos de l1a empresa)
Estos costos no cambian directamente con cada obra, pero son necesarios para operar.
Oficina administrativa: Alquiler de oficina, servicios basicos

“J Tecnologia y software: AutoCAD, SketchUp, Excel, sistema ERP, licencias
28 Personal administrativo: Gerente general, secretaria, contador, asesor legal
Publicidad y ventas: Marketing digital, visitas a clientes, desarrollo web, ferias

4. Costes Financieros

Intereses de préstamos o lineas de crédito, costos de garantias, fianzas, seguros de
cumplimiento y comision bancaria y gestion contable

5. Otros costes y reservas

¢ Imprevistos o contingencias: Generalmente se reserva entre el 5% y el 10% del

presupuesto

~~ Margen de utilidad: Entre 15% y 30% segun el tipo de proyecto y riesgo asumido
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Tabla 3.2. Lienzo CANVA

Socio clave

e Empresa
proveedoras de
equipos de
construccion.

e Proveedores de
materiales de
construccion

e Arquitectos,
abogados

e Disenador de
interiores

e Cooperativas de

ahorro y Crédito

Actividades clave

e Gestion de proyectos.
e Diseflo y planificacion técnica:

e Marketing y ventas:

Recurso claves

Recursos fisicos: materiales de
construccion de calidad, maquinaria
pesada, herramientas. Recursos
economicos: créditos em

cooperativas de ahorro y crédito
Recursos intelectuales/ humanos:

e personal con experiencia en

construccion

Propuesta de valor

e Construir casas
independientes, ubicados
en zonas con
accesibilidad a servicios,
seguridad y un entorno
adecuado para familias.
La empresa podria
destacar su enfoque en la
sostenibilidad, utilizando
materiales ecologicos y
tecnologia de eficiencia
energética, lo que reduce
costos a largo plazo y
beneficia al medio

ambiente

Relacion clientes

Atencion personalizada
Cumplimiento de plazos
y compromisos

Gestion de expectativas
y resultados
Transparencia en los
costos.

Servicio Postventa

Canales
Directos
Péagina Web
Redes sociales

Oficina Fisica

Segmento clientes

Familias pequefas con 5
miembros en el hogar que
tienen un ingreso
econdémico estable,
pertenecen a la clase media
y estan en busca de tener

viviendas accesibles.




e profesionales capacitados en
disefios de casas sostenibles

ambientalmente

e Profesionales en areas juridicas,

arquitecto, ventas,etc.

Consultoria financiera,
asesoramiento legal y

servicios de diseflo de

interiores.

Costes de estructura

1. Costes Directos del Proyecto

2. Costes Indirectos del Proyecto

4. Costes Financieros

5. Otros costes y reservas

3. Costes Administrativos y de Operacion (Fijos de la empresa)

Fuentes de ingreso

Venta de casas y terrenos

Fuente: Propia
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Capitulo 4. Analisis Econémico y Financiero

El estudio econémico y financiero es una etapa crucial para la creacion de la empresa
constructora inmobiliaria Acacias, ya que analiza tanto los aspectos econdémicos como
financieros para determinar la viabilidad, rentabilidad y sostenibilidad de una iniciativa, toda
la informacion recopilada nos permitira realizar un analisis de riesgos del proyecto y

evaluar cuidadosamente para su posterior implementacion de la empresa.
4.1. Inversion inicial

La inversion inicial es la cantidad de activos que se necesita para poner en marcha un proyecto,
esta formado por activos fijos y diferidos, capital de trabajo”, estos costos deben cubrirse antes

que la empresa empiece a generar ingresos (Meza 2013, 243).

Para la empresa constructora Acacias la inversion inicial se determin6 tomando en cuenta las
proformas de materiales y equipos de construccion facilitados por proveedores nacionales e

importadoras.
4.1.1. Activos Fijos

Los activos fijos representan los bienes tangibles que la empresa adquiere que lo utiliza por un
tiempo prolongado, no estan dentro del inventario para comercializacién y debido al uso se
deprecian. Se considera como activos fijos maquinarias, equipos, herramientas de produccion,

muebles y enseren en otros (Meza 2013, 244).

Tabla 4.1. Activos fijos

Resumen de inversiones de activos fijos
Descripcion V.Total

Vehiculo 22000
Maquinaria y equipos 3310
Herramientas 3349
Muebles y enseres 1315
Equipos de oficina 428
Equipos de computacion 1880
TOTAL 32282,000

Elaborado por la autora



4.1.2. Gastos preoperacionales

“Los costos variables totales son aquellos que dependen del nivel de produccion (costo de los

envases, mano de obra, materias primas, etc.)” (Sapag 2011, 59).

Tabla 4.2. Gastos preoperacionales

Gastos de preparacion
Descripcion Valor
Constitucion de compaiiia 598,81
Permisos varios 400
TOTAL 998,81

Elaborado por la autora
4.1.3. Capital de trabajo

El capital de trabajo se refiere fundamentalmente a los recursos econdémicos que una
compaiiia requiere para seguir operando y llevar a cabo sus actividades y en funcionamiento
constante, especialmente cuando los ingresos provenientes de ventas o servicios se demoran y

la empresa requiere fondos en efectivo para cubrir los costos esenciales.

Se pretende hacer una inversion de terreno de 5,300 metros cuadrados por un valor de 60000
dolares de las cuales se prevé hacer lotes de 200 metros cuadrados y se estima tener un total

de 24 lotes esto debido a que se pierde terreno por los accesos que debera sacar para cada lote.

Capitulo 4. Analisis Economico y FinancieroTabla 4.3. Capital de trabajo

Capital corriente o capital de trabajo
DESCRIPCION VALOR
Materiales directos 15010
Mano de obra directa 744581
CIF 480,52
Gastos Administrativos 21420
Gastos de ventas 960,00
TOTAL 45316,3275
Terreno 5300 m2 55000
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Capital de trabajo $100.316,33

Elaborado por la autora
4.1.4. Inversion Total

La inversion inicial necesaria para empezar con la empresa constructora es de

241.780,41ddlares misma que esta contemplada.

Tabla 4.4. Inversion Inicial

DETALLE DE INVERSION INICIAL

Activos fijos 32282
Gastos preoperatorios 998,81
Capital de trabajo 100316,3275
TOTAL $133.597,14

Elaborado por la autora
4.2. Financiamiento

Los fondos necesarios para iniciar la inversion deben tener un plan de financiamiento del
origen de dichos fondos, se distinguen entre fondos propios que son las aportaciones de los
socios que formas la empresa y fondos ajenos que generalmente es el recurso financiero que
se obtiene por endeudamiento con entidades financieras mediante planes de pago con

determinadas tasas de interés (Pérez & Gallardo 2018, 24).

Para la puesta en marcha de la constructora Acacias se utilizara fondos propios y ajenos que

se distribuira de la siguiente manera:

Fondos propios: La empresa se constituira bajo la modalidad de compaiiia de
responsabilidad limitada, integrada por cinco socios, mismos que realizaran aportes
econOdmicos para la constitucion de la empresa, costo que se encuentra desglosado de la
siguiente manera: El 30 % del total de la inversion y que corresponde a 40.079,14 doélares sera
en base a aportaciones de los socios inversionistas del proyecto. Misma que esta distribuida

para los 5 socios de la empresa cada uno aportara el 6% que corresponde a 8.015,83 dodlares.

Fuentes ajenos: Con un andlisis de varias instituciones financieras se opt6 por buscar un

crédito al BanEcuador por ser la propuesta mas atractiva del mercado y es un organismo que
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otorga créditos para este tipo de inversiones a través de sus lineas de crédito. El crédito que
mantendrd el proyecto con el Banco del Ecuador (BanEcuador), constituira el 70, % que
corresponde a 93.518,00 ddlares a 5 afios plazo (cuotas pagaderas cada afio, cuota fija) al 12

% de interés. En consecuencia, los rubros de financiamiento se presentan asi:

Tabla 4.5. Financiamiento

Descripcion Monto Porcentaje
Inversion

Necesario $133.597,14 100%
Capital social $40.079,14 30%
Crédito $93.518,00 70%

Elaborado por la autora

En cuanto al célculo del crédito del valor de 93.518,00 dolares a un 12 % de interés se pagara

un valor de 124.815,29 ddlares al termino de los 5 afios de la cuales se pagara un interés de

31.297,29 doélares.

Tabla 4.6. Calculo de cuota préstamo

Pago mensual 2.080,26
Cantidad de préstamo 93.518,00
Tasa de interés 12%
Termino 60 meses
Total, pagos 124.815,29
Total, de los intereses pagados | 31.297,29

Elaborado por la autora
4.2.1. Amortizacion de la deuda

La tabla de amortizacion para un préstamo de $93,518.00 dolares en un 12% durante 60
meses con pagos de $2,080.26 y el total de interés para este préstamo es de $31,297.29.

(anexo 3)
4.3. Egresos e ingresos

Este analisis proporciona informacion para optimizar recursos, ajustar precios y mejorar la

eficiencia, asegurando la sostenibilidad del proyecto o empresa
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4.3.1. Egresos

Los egresos son las cantidades que salen y suponen un incremento (inversiones) o una
reduccion de dicho patrimonio (gastos), es dinero necesarias para operar y mantener el

proyecto, que incluyen los gastos de administracion (Pérez & Gallardo 2018, 26).

Tabla 4.7. Presupuesto de egreso

Gastos administrativos Mensual| ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Sueldo y salario 1300 15600 15756 15913,56 16072,70 16233,42
Servicios basicos 50 600 606,00 612,06 618,18 624,36
Mantenimiento de equipos 35 420 1327,83 |  1341,1083 | 1354,51938 | 1368,06458
Utiles de limpieza 20 240 242,40 244,82 24727 249,74
Depreciaciones 60 720 7272 734,472 741,82 749,23
Suministro de oficina 20 240 2424 244,82 247,27 249,74
Arriendo 200 2400 2424 2448,24 2472,72 2497,45
Varios 100 1200 1212 1224,12 1236,36 1248,72
Total 1785 21420 22537,83 | 22763,2083 | 22990,8404 | 23220,7488

gastos de venta

Pagina web 30 360 363,6 367,236 370,91 374,62
Redes sociales 50 600 606 612,06 618,18 624,36
Total 80 960 969,6 979,296 989,08896 998,97985

gastos financieros

Intereses Bancarios 10.440,63 8.598,83 6.523,44 4.184,80 1.549,59
Amortizacion de la deuda 13.320,20 16.364,29 16.527,35 20.778,32 23.413,22
Total 23.760,83 24.963,12 23.050,79 24.963,12 24.962,81
Total de costos operacionales 46.140,83 48.470,55 46.793,30 48.943,05 49.182,54

Elaborado por la autora
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4.3.2. Ingresos

Los ingresos de la empresa estaran basados en la venta de las casas ya terminadas con
construccion de 120 metros cuadrados y 80 metros 2 de espacio libre y venta de lotes de
terrenos de 200 metros cuadrados. Estos ingresos permiten cubrir costos operativos, generar

utilidades, y mantener la sostenibilidad y competitividad de la constructora en el mercado.

Tabla 4.8. Presupuesto de ingreso

Afio 1
Afio 2
Afo 3
Ano 4

Afio 5

Elaborado por la autora
4.4. Flujo de efectivo y analisis de rentabilidad.

El Estado de Flujos de Efectivo busca examinar las variaciones en la situacion financiera de la
compaiiia con la finalidad de reportar acerca de su liquidez y solidez financiera. Este estado
detalla la fluctuacion en efectivo y otros activos liquidos durante un lapso de tiempo

especifico (Pereira & Grandes 2016).

De acuerdo a Fierro (2013), el estado de flujo de efectivo “proporciona un resumen de los
flujos de efectivo operativos, de inversion y de financiamiento, y los reconcilia con los

cambios en el efectivo y los valores negociables de la empresa durante el periodo”

Los flujos de efectivo, también conocidos como flujos de caja, son uno de los aspectos mas
relevantes que los inversionistas analizan. Su objetivo es proporcionar datos sobre la
generacion y determinar la forma en que va a realizar la inversion sea esté a corto o largo
plazo. Actualmente, el flujo de efectivo es un instrumento esencial para la planificacion futura
de ingresos por ventas de servicios y o productos, ya que evalua la liquidez y expansion de la

compaiiia (Castillo 2018).
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En cuanto Arias 2013, sefialan que una adecuada gestion de los flujos de efectivo en una
compaiiia ofrece beneficios para obtener financiacion de forma sencilla y eficaz en las
instituciones financieras privadas. Retomando la propuesta de los autores, los flujos de
efectivo se ven como un instrumento relevante al tomar decisiones ya que proporcionan
informacion sobre el uso de los recursos. Por ende, permiten establecer el rumbo que la

empresa debe seguir, respaldado por una gestion apropiada.

Tabla 4.9. Fujo de efectivo

Afo 0

Inversion afio 1 afio 2 afio3 afio 4 afio 5
Ingresos
Venta de casas 40000,000 | 88000,000 | 145200,000| 212960,000 234256,00
Venta de terrenos 54000,000 | 54540,000 18545,418| 74181,672 93654,36
Total de ingresos 94000,000 | 142540,000 | 163745,418 | 287141,672 327910,361
Costos de Venta
Pagina web 360 363,6 367,24 370,91 374,62
Redes sociales 600 1995 2094,75 2199,49 2309,46
TOTAL 960,00 2358,60 2461,99 2570,40 2684,08
Gastos administrativos
Sueldo y salario 15600 15756,00 15913,56 16072,70 16233,42
Servicios basicos 600 606,00 612,06 618,18 624,36
Mantenimiento de
equipos 420 424,20 428,44 432,73 437,05
Utiles de limpieza 240 242,40 244,82 247,27 249,74
Depreciaciones 720 727,20 734,47 741,82 749,23
Suministro de oficina 240 242,40 244,82 247,27 249,74
Arriendo 2400 242400 244824 2472,72 249745
Varios 1200 1212,00 1224,12 1236,36 1248,72
TOTAL 21420 216342 21850,542 | 22069,04742 | 22289,73789
Gastos financieros
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Amortizacion préstamo 13.320,20 16.364,29 16.527,35 20.778,32 23.413,22
Intereses Bancarios 10.440,63 8.598.,83 6.523,44 4.184,80 1.549,59
Total 23.760,83 24.963,12 23.050,79 24.963,12 24.962,81
Total de costos
operacionales 46140,830 | 48955,920 47363,318 | 49602,566 49936,625
Utilidad operativa 47859,170 | 93584,080| 116382,100| 237539,106| 277973,736
Impuesto a la renta 25% 11964,7925 23396,02 29095,525 | 59384,77656 | 69493,43389
Participacion trabajadores
15% 6921,125 7343,388 7104,498 7440,385 7490,494
Utilidad del ejercicio $28.973,25| 62844,672 80182,077 | 170713,945 200989,808
Inversion inicial $133.597,14

(-
Flujo de caja )133,597,14 $28.973,25| $62.844,67 $80.182,08 | $170.713,94| $200.989,81
Flujos acumulados $133.597,14 $104.623,89_ -$41.779,2 | $38.402,862 $209.117| $410.106,61

Elaborado por la autora

4.4.1. Calculo de WACC

Es el costo promedio ponderado de capital y es la tasa de descuento o tasa minima, la cual

permitira calcular el Valor Actual Neto (VAN)

Tabla 4.10. Calculo WACC

WACC =Ke(%capital propio)+Kd(1-T)(%deuda+ Inflacion

Ke 20% Tasa de mercado o costo de oportunidad de los accionistas
Kd 12 Tasa de interés Bancario

% Ca Propio 30%

% Deuda 70

T 36,25% Tasa Impositiva y participacion de trabajadores

Inflacion 1,65

WACC 9,88%

Fuente: Datos a partir del trabajo de campo

57




El WACC en nuestro caso, es de 9,88 % esto debido a que la participacion de es mayor de la

deuda en un 70% y 30 % de recursos propios. E1 WACC que se ha calculado, sirve para saber
si las inversiones a realizar produciran lo que los accionistas y banqueros quieren ganar. En el
caso de la constructora para invertir "satisfactoriamente" los 133.597,14 disponibles, tenemos

que conseguir un 9,88% de rentabilidad

Tabla 4.11. Analisis de rentabilidad

Tasa de

descuento 10%
V.A.N. a cinco

anos 21.683,52

T.I.R a cinco
anos 11,98%

Elaborado por la autora

El cuadro contiene datos clave de evaluacion financiera: la tasa de descuento, el Valor Actual

Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), calculados a cinco afios.

1. Tasa de descuento: 10%, representa la rentabilidad minima esperada del proyecto o el
costo promedio ponderado del capital (WACC). Una tasa de descuento del 10% indica que se

espera que el proyecto genere al menos esa rentabilidad para ser viable.

2. Valor Actual Neto (VAN): 21,683.52, el VAN es la suma del valor presente de los flujos
de caja proyectados (descontados al 10%) menos la inversion inicial. Un VAN positivo (en
este caso, 21,683.52) indica que el proyecto genera un valor adicional por encima de la tasa de

descuento y, por tanto, es rentable.

El proyecto es viable financieramente, ya que no solo recupera la inversion inicial, sino que

también genera un beneficio neto presente de 21,683.52 unidades monetarias.

3. Tasa Interna de Retorno (TIR): 11.98%, la TIR del proyecto es del 11.98%, lo que que
quiere decir que el rendimiento anual del proyecto es ligeramente superior al 10% de la tasa

de descuento.

Sin embargo, el margen de rentabilidad no es extremadamente amplio (solo 1.98% por
encima de la tasa de descuento), lo que podria indicar un riesgo moderado si hay cambios en

los supuestos financieros o en el mercado.
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4.4.3. Analisis de sensibilidad

El analisis de sensibilidad es una técnica utilizada para evaluar como los cambios en ciertos
factores o variables clave afectan el resultado de un proyecto, inversion o modelo financiero.

En esencia, ayuda a responder preguntas como:

e /Qu¢ pasa si los costos aumentan o los ingresos disminuyen?
e ;Como cambia el valor presente neto (VAN) si la tasa de descuento varia?

e ;Que¢ impacto tienen diferentes niveles de flujos de caja en la rentabilidad del proyecto?

Este analisis busca identificar las variables que tienen mayor impacto en el resultado, permite
a quienes son encargado de tomar decisiones comprender los riesgos y planificar mejor.

(Ramirez et al., 2009).
4.4.3.1. Escenario pesimista

El escenario pesimista plantea una vision del proyecto bajo condiciones adversas o menos
favorables, donde los resultados son peores de lo esperado. Este tipo de escenario ayuda a
evaluar como podria afectar el desempefio del proyecto si las cosas no salen como se
planificaron. Debido a que el sector de construccion tiene una decreciente en el PIB se prevé
que el escenario siga en decrecimiento por lo que la constructora va tener ingresos inferiores a
lo previsto. de los 32 lotes que esta previsto vender en este escenario se logra vender

solamente 25 lotes de las cuales en su mayoria se venden lotes de terreno.

En este contexto, la constructora enfrenta la necesidad de implementar estrategias de venta y
de igual forma de una gestion de precio de los productos y de igual forma la diversificacion
de servicios esto con el objetivo de tener ingresos para la constructora que sostenga al

proyecto.

Tabla 4.12. Ingresos escenario pesimista

Venta de casas Venta de terreno

Precio
Precio Unidad | Cantidad | Ventas anuales | Precio Unidad |Cantidad |anual

Afio 1 40,000 1 40,000 18,000 2 36,000
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Ao 2 44,000 2 88,000 18,180 2 36,360
Afio 3 48,400 2 96,800 18,362 3 55,085
Afio 4 53,240 3 159,720 18,545 3 55,636
Afio 5 58,564 3 175,692 18,731 4 74,923
Elaborado por la autora
Tabla 4.13. Fujo de efectivo escenario pesimista
Afio 0
Inversion afio 1 afio 2 afio3 aflo 4 afio 5
Ingresos
Venta de casas 40000,000 | 88000,000 96800,000 | 159720,000 175692,00
Venta de terrenos 18180,000 | 18361,800 18545,418 18730,872 74923,49
Total de ingresos 58180,000 | 106361,800 | 115345,418 | 178450,872| 250615,489
Costos de Venta
Pagina web 360 363,6 367,24 370,91 374,62
Redes sociales 600 1995 2094,75 2199,49 2309,46
TOTAL 960,00 2358,60 2461,99 2570,40 2684,08
Gastos administrativos
Sueldo y salario 15600 15756,00 15913,56 16072,70 16233,42
Servicios basicos 600 606,00 612,06 618,18 624,36
Mantenimiento de
equipos 420 424,20 428,44 432,73 437,05
Utiles de limpieza 240 242,40 244,82 247,27 249,74
Depreciaciones 720 727,20 734,47 741,82 749,23
Suministro de oficina 240 242,40 244,82 247,27 249,74
Arriendo 2400 2424,00 244824 2472,72 249745
Varios 1200 1212,00 1224,12 1236,36 1248,72
TOTAL 21420 21634,2 21850,542 | 22069,04742 | 22289,73789
Gastos financieros
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Amortizacion préstamo 13.320,20 | 16.364,29 16.527,35 20.778,32 23.413,22
Intereses Bancarios 10.440,63 8.598.,83 6.523,44 4.184,80 1.549,59
Total 23.760,83 | 24.963,12 23.050,79 24.963,12 24.962,81
Total de costos
operacionales 46140,830 | 48955,920 | 47363,318 | 49602,566 49936,625
Utilidad operativa 12039,170 | 57405,880| 67982,100 | 128848,306| 200678,863
Impuesto a la renta
25% 3009,7925 14351,47 16995,525 | 32212,0766 | 50169,71585
Participacion
trabajadores 15% 6921,125| 7343,388 7104,498 7440,385 7490,494
Utilidad del ejercicio $2.108,25| 35711,022| 43882,077| 89195,845| 143018,654
Inversion inicial $133.597,14

(-
Flujo de caja )133,597,14 $2.108,25| $35.711,02| $43.882,08| $89.195,84 | $143.018,65
Flujos acumulados $133.597,14 | $131.488,89 | -$95.777,9 | $51.895,788 $37.300| $180.318,71
Tasa de
descuento 10%
V.A.N. a cinco
anos -259.107,24
T.I.R a cinco
afos -19,94%

La tabla muestra los resultados de un anélisis financiero bajo ciertas condiciones, con los

siguientes valores clave:

1. Tasa de descuento: 10% esta es la tasa minima esperada de rentabilidad para el proyecto.

2. VAN (Valor Actual Neto): -259,107.24, un VAN negativo indica que, al descontar los

flujos de caja futuros con la tasa del 10%, el proyecto no recupera la inversion inicial ni

genera valor. Esto sugiere que el proyecto no es rentable con estas condiciones que se

presenta.

3. TIR (Tasa Interna de Retorno): -19.94%, la TIR negativa implica que el proyecto esta

perdiendo dinero en lugar de generar ganancias. No se alcanza la rentabilidad minima

requerida (tasa de descuento del 10%), lo que confirma la inviabilidad del proyecto.
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El proyecto genera pérdidas, Con un VAN negativo, los flujos de caja descontados a lo
largo de los 5 afios no son suficientes para cubrir la inversion inicial ni generar valor
adicional. Un TIR tan bajo (-19.94%) indica que, incluso si se redujera la tasa de descuento
por debajo del 10%, el proyecto seguiria siendo no rentable. En su forma actual, el proyecto
no es viable desde el punto de vista financiero. Seria necesario revisar y optimizar los costos,
incrementar los ingresos o flujos de caja esperados, y reconsiderar la estructura del proyecto o

buscar otras alternativas de inversion.
4.4.4. Escenario optimista

Un escenario optimista es una proyeccion que evalia el desempefio de un proyecto, inversion
o modelo financiero bajo las mejores condiciones posibles. Representa el caso mas favorable
en el que las variables clave (ingresos, costos, flujos de caja, etc.) se comportan de manera

mas ventajosa, maximizando los resultados. Los ingresos proyectados son mas altos debido a

factores como mayor demanda, precios mas altos o ventas aceleradas.

Se calcula el escenario optimista proyectando a que los 32 lotes con €l se cuentan sean
vendidas y en su mayoria los lotes vendidos sean con casas y de igual forma esperando que
las condiciones del sector de construccidon vayan mejorando y que se pueda obtener

financiamiento a una tasa de interés mas bajo.

Tabla 4.14. Ingresos escenario optimista

Venta de casas Venta de Terrenos
Precio Unidad Cantidad | Ventas Anuales | Precio Unidad | Cantidad | Ventas anuales
Afio 1 40,000 1 40,000 18 2 36,000
Afo 2 44,000 3 132,000 18,180 2 36,360
Afio 3 48,400 4 193,600 18,362 2 36,724
Afio 4 53,240 5 266,200 18,545 3 55,636
Afio 5 58,564 6 351,384 18,731 4 74,923
Elaborado por la autora
Tabla 4.15. Flujo de efectivo escenario optimista
Afio 0
Inversion afio 1 afio 2 afio3 afio 4 afio 5
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Ingresos

Venta de casas

44000,000

132000,000

193600,000

266200,000

351384,00

Venta de terrenos

36000,000

36360,000

36723,600

55636,254

74923,49

Costos de Venta

Pagina web 360 363,6 367,24 370,91 374,62
Redes sociales 600 1995 2094,75 2199,49 2309,46
TOTAL 960,00 2358,60 2461,99 2570,40 2684,08

Sueldo y salario 15600 | 15756,00 15913,56 16072,70 16233,42
Servicios basicos 600 606,00 612,06 618,18 624,36
Mantenimiento de

equipos 420 424,20 428,44 432,73 437,05
Utiles de limpieza 240 242,40 244,82 247,27 249,74
Depreciaciones 720 727,20 734,47 741,82 749,23
Suministro de oficina 240 242,40 244,82 247,27 249,74
Arriendo 2400 2424,00 2448,24 2472,72 249745
Varios 1200 1212,00 1224,12 1236,36 1248,72
TOTAL 21420 21634,2| 21850,542 |22069,04742 | 22289,73789
Gastos financieros

Amortizacion

préstamo 13.320,20 | 16.364,29| 16.527,35 20.778,32 23.413,22
Intereses Bancarios 10.440,63 8.598.83 6.523,44 4.184,80 1.549,59
Total 23.760,83 | 24.963,12| 23.050,79 24.963,12 24.962,81
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Impuesto a la renta

25% 8464,7925| 29851,02| 45740,0705 | 68058,42206 | 94092,71585

Participacion

trabajadores 15% 6921,125| 7343,388 7104,498 7440,385 7490,494

Utilidad del ejercicio $18.473,25 | 82209,672| 130115,714 | 196734,881 | 274787,654

Inversion inicial $133.597,14

(_

Flujo de caja )133,597,14 | $18.473,25 | $82.209,67 | $130.115,71 | $196.734,88 | $274.787,65

Flujo acumulado $133.597,14 | $115.123,89 | -$32.914,2|$97.201,499 $293.936 | $568.724,03

Tasa de
descuento 10%

V.A.N. a cinco
aflos 162.904,68

T.I.R a cinco
anos 23,66%

En este caso, los resultados muestran lo siguiente:

Tasa de descuento: 10% es la tasa minima de rentabilidad requerida para considerar que el

proyecto es aceptable.

VAN (Valor Actual Neto): 162,904.68. Un VAN positivo indica que el proyecto es viable,
recupera la inversion inicial, y genera un valor adicional de 162,904.68. Esto significa que el

proyecto es rentable bajo estas condiciones.

TIR (Tasa Interna de Retorno): 23.66%. La TIR es mayor que la tasa de descuento (10%).
Esto indica que el proyecto es altamente rentable y ofrece un retorno superior al minimo

esperado.

Rentabilidad del proyecto: Con un VAN positivo, el proyecto genera beneficios adicionales
luego de descontar todos los flujos de caja al 10%. Es una sefal clara de viabilidad financiera.
Una TIR de 23.66% implica que el proyecto podria aceptar incluso tasas de descuento mas
altas (hasta ese 23.66%) y seguir siendo rentable. Esto refleja un buen margen de seguridad en
la inversion. Estos resultados sugieren que, en condiciones normales, el proyecto generara

beneficios significativos y es una inversion atractiva.
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Capitulo 5. Conclusiones y Recomendaciones

El entorno del modelo de negocio en el sector de la construccion de vivienda independiente
presenta oportunidades significativas, impulsadas por el crecimiento poblacional, la
urbanizacion acelerada y la necesidad constante de reducir el déficit habitacional,
especialmente en paises en desarrollo. Estos factores generan una demanda sostenida de

soluciones habitacionales accesibles, funcionales y sostenibles.

No obstante, este entorno también enfrenta desafios relevantes, como la fluctuacion en los
costos de materiales, el acceso limitado a financiamiento para desarrolladores y compradores,
la burocracia en los permisos de construccion y las crecientes exigencias en normativas
urbanas y medioambientales. Ademas, la competencia es alta, lo que obliga a las empresas a

diferenciarse por calidad, innovacion y eficiencia en costos.
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El sector de la construccion en Ecuador presenta un panorama dinamico y complejo, que en el
afno 2024 ha sido uno de los sectores que mas ha sido afectado por diversos factores

econdmicos, politicos y sociales.
Actualmente se enfrenta a varios desafios como:

e Incertidumbre econdmica: La volatilidad de los precios de los materiales de
construccion, la inflacion y las fluctuaciones del dolar han generado incertidumbre en

el sector.

o Restricciones presupuestarias: La reduccion del gasto publico en infraestructura ha

limitado la ejecucion de grandes proyectos y ha afectado la demanda de construccion.

e Competencia: El mercado de la construccion es altamente competitivo, con un gran

numero de empresas de diferentes tamafos que compiten por los mismos proyectos.

e Acceso al financiamiento: Las empresas constructoras enfrentan desafios para acceder

a financiamiento a tasas competitivas, lo que limita su capacidad de inversion.

o Este afio fue muy critica para todas las empresas y con mayor énfasis para el sector de
construccion debido a la crisis energética y la poca inversion publica lo que se fue

afecta por la crisis energética que afecto que muchas empresas

e Pandemia de COVID-19: La pandemia ha generado una desaceleracion en la actividad
econdmica y ha afectado la cadena de suministro de materiales de construccion,
seguido por la crisis energética que atraveso el Ecuador ha limitado que las empresas
constructoras sean uno de los principales sectores de mayor desarrollo de igual forma
la poca inversion publica y los altos indices de inseguridad en el Pais han sido también

factores que han afectado al decrecimiento del sector de la construccion.

El andlisis FODA del modelo de negocio permite identificar una estructura estratégica clara
para el desarrollo y crecimiento sostenible. La fortaleza mas sobresaliente de la empresa
Acacias constructora e inmobiliaria es la construccion de viviendas independientes con
precios accesibles para familias de ingresos econémicos medios, la capacidad de adaptacion al
mercado y la creciente demanda de viviendas, constituyen una base solida sobre la cual
edificar ventajas competitivas, se busca minimizar la debilidad de la empresa que es la poca
experiencia en la construccion, dependencia de financiamiento externo, y presencia en
plataformas digitales, que deben ser abordadas con estrategias de mejora continua. Se va a

aprovechar las oportunidades que existe que es la tendencia de la poblacion en adquirir
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viviendas que cumplan parametros de sostenibilidad, el respaldo gubernamental y la apertura
a nuevas tecnologias constructivas. Por otro lado, las amenazas externas, como la
inestabilidad econdmica, las regulaciones cambiantes y la competencia creciente, exigen una
gestion proactiva, resiliente y flexible. En conjunto, el FODA revela que el éxito del modelo
de negocio depende de la capacidad de la empresa para potenciar sus fortalezas, aprovechar

sus oportunidades, corregir sus debilidades y anticipar o mitigar los riesgos del entorno.

El desarrollo del modelo CANVAS aplicado a una empresa constructora-inmobiliaria
proporciona una vision estratégica integral del negocio, permitiendo identificar claramente los
elementos clave que lo sustentan. A través de sus nueve bloques, se logré estructurar una
propuesta de valor orientada a satisfacer la creciente demanda de vivienda de calidad,
eficiente y accesible, adaptada a diferentes segmentos del mercado. La propuesta de valor de
la constructora e inmobiliaria es la construccion de vivienda independientes en lotes de 200
metros cuadros que cuentan con servicios basicos y con la legalidad correspondiente, que va
dirigido al segmento de mercado de familias pequenas con ingresos economicos medio , para
aquello la relacion con el cliente sera de forma personalizada para conocer las necesidades y
gustos del cliente y con el objetivo de lograr buenos resultados como actividades claves es
importante planificar las actividades para evitar retrasos en las obras . se contara con socios

claves que aporten para el crecimiento de la empresa.

El analisis economico financiero del proyecto se cuenta con tres escenarios el escenario
realista en la que se obtuvo un V.A.N. de 21.683,52 y un T.I.LR 11,98 % por estar por encima
de la tasa de descuento y un valor positivo el proyecto es viable , en el escenario Pesimista los
valores son negativos V.A.N. -259.107,24, T.I.LR. -19,94 en la que el proyecto no es viable es
debido a que el sector se ha visto afectado por factores econdmicos, sociales y politicos y por
ultimo en un escenario optimista los valores son positivos con un V.A.N. 162.904,68 y T.L.R.

23,66% se evidencia que el proyecto es viable.
5.1. Recomendaciones

Considerando el contexto actual del sector de la construccion en Ecuador, se presentan
algunas recomendaciones clave para que las empresas constructoras puedan fortalecer su

posicion en el mercado y enfrentar los desafios actuales:

Diversificacion de ingresos: Explorar nuevas lineas de negocio, como la construccion de

infraestructura, proyectos de rehabilitacion o servicios de mantenimiento.
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Optimizacion de costos: Realizar un andlisis detallado de los costos de produccion y reducir
los costos innecesarios, buscar negociacion con proveedores o la implementacion de procesos

mas eficientes.

Acceso a financiamiento: Explorar diferentes opciones de financiamiento, como créditos

bancarios, bonos verdes o asociaciones publico-privadas.

Satisfaccion del cliente: Priorizar la satisfaccion del cliente a través de una comunicacion
transparente, la entrega de proyectos a tiempo y dentro del presupuesto, y la resolucion

efectiva de cualquier problema.

Garantia de calidad: Implementar sistemas de gestion de calidad para garantizar que los

proyectos cumplan con los estandares establecidos.
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SITUACION

FECHA DE

NUMERO | EXPEDIENTE RUC NOMBRE A O N TIPO DE CONPARIA

1 16561 690050587001,00 | CONSTRUCTORA OVIEDO PALACIOS COVIPAL S.A. ACTIVA 11/6/1985 ANONIMA

2 36947 691730832001,00 | INNOVASSUR CONSTRUCTORA CIA. LTDA. ACTIVA 9/4/2010 RESPONSABILIDAD LIMITADA
3 37252 690074575001.00 | Jgggﬁ ?TI‘IRIGCCT%EEEST&%‘ZY EJECUTORA DE TRABAJOS GENERALES ACTIVA 14/1/1997 RESPONSABILIDAD LIMITADA
4 37458 691701034001,00 | CONSTRUCTORA COTRASIERRA CIA. LTDA. ACTIVA 9/1/2001 RESPONSABILIDAD LIMITADA
5 37663 691711331001,00 | CONSTRUCTORA CONSUL-CONSTRU CIA. LTDA. ACTIVA 30/3/2004 RESPONSABILIDAD LIMITADA
6 96574 691717550001,00 | EDBRIDYC CONSTRUCTORA CIA. LTDA. ACTIVA 27/2/2007 RESPONSABILIDAD LIMITADA
7 96584 6917178700100 | | LIAPRESA DELOTIZACION, CONSTRUCCION Y COMERCIO EMLOTICONS CIA. ACTIVA 15/3/2007 RESPONSABILIDAD LIMITADA
8 96605 691718255001,00 | DURAN PINOS CONSTRUCTORES COMPARIA LIMITADA ACTIVA 4/6/2007 RESPONSABILIDAD LIMITADA
9 96758 691721507001,00 | JOSAFERCO CONSTRUCTORA CIA. LTDA. ACTIVA 18/4/2008 RESPONSABILIDAD LIMITADA
10 96839 691722597001,00 | WORKCONSTRUC CIA. LTDA. ACTIVA 7/11/2008 RESPONSABILIDAD LIMITADA
1 96884 691723240001,00 | WICERCON CONSTRUCTORA CIA. LTDA. ACTIVA 19/1/2009 RESPONSABILIDAD LIMITADA
12 96981 691728013001,00 | CONSTRUCTORA ESCALANTE NARANJO CIA. LTDA. ACTIVA 15/9/2009 RESPONSABILIDAD LIMITADA
13 139986 691733491001,00 | CONSTRUFLEX S.A. ACTIVA 29/6/2011 ANONIMA

14 141616 691734188001,00 | TELLO BURBANO CONSTRUCTORA CIA. LTDA. ACTIVA 14/9/2011 RESPONSABILIDAD LIMITADA
15 142716 691734978001,00 | SORIA CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. ACTIVA 23/9/2011 RESPONSABILIDAD LIMITADA
16 142910 691735435001,00 | DISCONTRED CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. ACTIVA 28/10/2011 RESPONSABILIDAD LIMITADA
17 145082 691735699001,00 | CONSTRUCTORA TECNIVELI CIA. LTDA. ACTIVA 27112012 RESPONSABILIDAD LIMITADA
18 145840 691735982001,00 | CONSTRUFRANCID S.A. ACTIVA 12/3/2012 ANONIMA

19 147758 691736431001,00 | CONSTRUCTORA RIOMUNOZ CIA. LTDA. ACTIVA 20/6/2012 RESPONSABILIDAD LIMITADA
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ESTRUCTURAS METALICAS Y CONSTRUCTORA TAPIA HERMANOS ESMEICOTH

20 147766 691736423001,00 CIA. LTDA. ACTIVA 18/6/2012 RESPONSABILIDAD LIMITADA
21 147798 691736555001,00 CONSTRUCTORA DICOC ISMAGER CIA. LTDA. ACTIVA 25/4/2012 RESPONSABILIDAD LIMITADA
22 164686 2191724928001,00 CENTERSTREET CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. ACTIVA 4/10/2012 RESPONSABILIDAD LIMITADA
23 164945 691737438001,00 ASQUI & ASOCIADOS CONSTRUCTORA Y CONSULTORA S.A. ACTIVA 27/9/2012 ANONIMA

24 167398 691738426001,00 DEL ALBA CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. ACTIVA 2/10/2012 RESPONSABILIDAD LIMITADA
25 167534 691738248001,00 PROMAGNUS CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. ACTIVA 11/12/2012 RESPONSABILIDAD LIMITADA
26 168226 691738493001,00 CONSTRUCCIONES PETROLERAS VIAL CONSPETROVIAL S.A. ACTIVA 1/3/2013 ANONIMA

27 169116 691739228001,00 WICONSBA CONSTRUCCIONES & SERVICIOS CIA. LTDA. ACTIVA 19/3/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
28 169165 691738949001,00 CONSTRUCTORA SANTILLAN RIVERA CIA. LTDA. ACTIVA 15/3/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
29 170471 691739554001,00 CONSTRUCTORA SEFORTCONS CIA. LTDA. ACTIVA 30/5/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
30 171454 691745430001,00 LUNA MACHADO CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. ACTIVA 20/6/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
31 171602 691739821001,00 ECUACONSTRUEPSE & INGENIERIA CIA. LTDA. ACTIVA 1/7/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
32 172306 691740080001,00 CONSTRUCTORA COLCHA AUCANCELA CIA. LTDA. ACTIVA 2/8/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
33 173307 691740250001,00 CONSULTORIA & CONSTRUCTORA ACEROVID-GARCIA CIA. LTDA. ACTIVA 2/9/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
34 174319 691743136001,00 CONSTRUCTORA SOCOFER CIA. LTDA. ACTIVA 13/8/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
35 175038 691741680001,00 CONSTRUCTORA HIDROESTRUCT S.A ACTIVA 13/11/2013 ANONIMA

36 176308 691741982001,00 COLOMA & DELGADO CONSTRUCTORA CIA. LTDA. ACTIVA 13/12/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
37 177052 691742369001,00 BIT&MAK CONSTRUCCIONES CIA. LTDA. ACTIVA 4/4/2014 RESPONSABILIDAD LIMITADA
38 177357 691742687001,00 GLOBAL VINSEF CONSTRUCCIONES COMPANIA LIMITADA ACTIVA 7/4/2014 RESPONSABILIDAD LIMITADA
39 178473 691743411001,00 CONSTRUCTORA TORRES VELASCO CIA. LTDA. ACTIVA 2/1/2014 RESPONSABILIDAD LIMITADA
40 178480 691743403001,00 VELASCO & VELASCO CONSTRUCTORA CIA. LTDA. ACTIVA 2/1/2014 RESPONSABILIDAD LIMITADA
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41 178817 691742938001,00 | CONSTRUCTORA BONIFAZ ZAMORA CIA. LTDA. ACTIVA 28/5/2014 RESPONSABILIDAD LIMITADA
0 179959 691743268001,00 | COMPANIA PENAMARTINC ASOCIADOS CONSTRUCTORA CIA. LTDA. ACTIVA 30/6/2014 RESPONSABILIDAD LIMITADA
8 182530 691748243001,00 | CONSTRUCTORA & CONSULTORA EVELCOR CIA.LTDA. ACTIVA 12/11/2014 RESPONSABILIDAD LIMITADA
44 301047 691745740001,00 | ACONSTRUIR , CONSTRUCTORA BF CIA.LTDA. ACTIVA 18/3/2015 RESPONSABILIDAD LIMITADA
45 301306 691746240001,00 Clif)LNTSDlEUCTORA Y CONSULTORA INCHIGLEMA & ASOCIADOS TPROBINGER ACTIVA 14/4/2015 RESPONSABILIDAD LIMITADA
46 302130 691747506001.00 | & e e ANDA INGENIERIA Y SERVICIOS ACTIVA 5/8/2015 ANONIMA
47 302132 691747522001,00 | GRUPCAMITEC CONSTRUCTORES Y CONSULTORES CAMINOS&MORENO S.A. ACTIVA 5/8/2015 ANONIMA
48 302720 691748367001,00 | MPR CONSULTORES INGENIERIA & CONSTRUCCION CIA.LTDA. ACTIVA 26/10/2015 RESPONSABILIDAD LIMITADA
49 303761 691750639001,00 | MANTENIMIENTO & CONSTRUCCIONES INTEGRALES "M&CI" S.A. ACTIVA 6/4/2016 ANONIMA
50 304083 691751007001,00 | CONSTRUCTORA HARO MACHADO HAROMACHADO CIA.LTDA. ACTIVA 19/5/2016 RESPONSABILIDAD LIMITADA
51 305389 691753077001,00 | CONSTRUCTORA WILSON ROMERO ALDAS WILROMACONSTRUCTORA C.A. ACTIVA 28/10/2016 ANONIMA
52 305415 691753158001,00 | . g@ﬁ&?{iﬁgg&gg%}fﬁﬁgigﬁ%;ggﬁ V7 CONBULITOIA EIIMIANGE AU ACTIVA 31/1012016 RESPONSABILIDAD LIMITADA
53 305431 691753174001,00 | DISENO & CONSTRUCCIONES DECOR-HOGAR COMERCIALIZADORA CIA.LTDA. ACTIVA 8/11/2016 RESPONSABILIDAD LIMITADA
54 305505 691753298001,00 | CONSTRUCTORA VILLAVICENCIO & CEPEDA VILLACEPE CIA.LTDA. ACTIVA 16/11/2016 RESPONSABILIDAD LIMITADA
55 305677 691753697001,00 | CONSTRUCTORA CABRERA PUENTE C&PBUILDERS S.A. ACTIVA 8/12/2016 ANONIMA
56 307473 691756564001,00 | EVBORR CONSTRUCCIONES AA & CC S.A. ACTIVA 14/7/2017 ANONIMA
57 307599 691756742001,00 | CONSTRUCTORA BRAVO & BRAVO CONSTRUCTORESBRAVO CIA.LTDA. ACTIVA 25/7/2017 RESPONSABILIDAD LIMITADA
58 307937 691757072001,00 | ZOOM CONSTRUCTORA G&A GAVD S.A. ACTIVA 28/8/2017 ANONIMA
59 308109 691757293001,00 | CONSTRUCTORA INGENIERIA DE LOS ANDES INGANDECONS CIA.LTDA. ACTIVA 12/9/2017 RESPONSABILIDAD LIMITADA
60 308309 691757684001,00 | CONSTRUCTORA AVENDANO PAREDES CONAVENPA C.L. ACTIVA 21/9/2017 RESPONSABILIDAD LIMITADA
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61 308512 691758044001,00 RIO ING CONSTRUCTORA NV&Q CIA.LTDA. ACTIVA 24/10/2017 RESPONSABILIDAD LIMITADA
62 309096 691759008001,00 CONSTRUCTORA OBRAS DE INGENIERIA OBDEINCO CIA.LTDA. ACTIVA 15/1/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
63 309752 691759784001,00 INNOVA SERVICIOS & CONSTRUCCIONES IS&C COMPANIA ANONIMA ACTIVA 19/3/2018 ANONIMA

64 309784 691759806001,00 CONSTRUCTORA RAMIAND S.A. ACTIVA 21/3/2018 ANONIMA

65 310289 691760804001,00 c ()CI\]OSItIl,iTLIJ{ CU SC };ORA’ CONSULTORA E INMOBILIARIA JORGEXFERNANDO JOFER ACTIVA 7/5/2018 ANONIMA

66 310477 691761150001,00 COMPANIA CONSTRUCTORA LANDAZURI METLANCONS CIA.LTDA. ACTIVA 23/5/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
67 310636 691761525001,00 EMCCO EMPRESA CONSTRUCTORA CARRERA ONA CIA.LTDA. ACTIVA 11/6/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
68 311046 691762351001,00 CONSTRUCTORA POVORTE CIA.LTDA. ACTIVA 20/7/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
69 311063 691762408001,00 CONSTRUCTORA OBRYSER CIA.LTDA. ACTIVA 24/7/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
70 311240 691762696001,00 AMGCONSTRUCCIONESCIVILES CIA.LTDA. ACTIVA 13/8/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
71 311295 691762750001,00 CONSTRUCTORA INPIR CIA.LTDA. ACTIVA 16/8/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
72 311838 691763706001,00 GFR CONSTRUCTORES CIA.LTDA. ACTIVA 9/10/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
73 312156 691764176001,00 C]E?IIT'I}:ZSAC_ION DE EMPRESAS CONSTRUCCION E INMOBILIARIA DECICONTRUC ACTIVA 13/11/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
74 312367 691764451001,00 CONSTRUSULTANA CIA.LTDA. ACTIVA 4/12/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
75 312604 691764869001,00 GONZTAPCONSTRUCCIONES S.A. ACTIVA 2/1/2019 ANONIMA

76 313785 691773183001,00 CONSTRUCTORA INMOBILIARIA CEVALLOS TECCASA CIA.LTDA. ACTIVA 2/5/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
77 314132 691773582001,00 CONSTRUCTORA ARBEIT D&V ASOCIADOS ARBEIT D&V S.A. ACTIVA 28/5/2019 ANONIMA

78 314388 691773930001,00 EMPRESA CONSULTORA & CONSTRUCTORA ASOCIADOS"ECCONSA" CIA.LTDA. ACTIVA 17/6/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
79 314558 691774120001,00 CONSTRUCTION-ANDES CIA.LTDA. ACTIVA 28/6/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
80 314793 691774457001,00 RIOBAMBA-ANDES CONSTRUCTORES CIA.LTDA. ACTIVA 18/7/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
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81 314982 691774600001,00 | S$3-G CONSTRUCTORA CIA.LTDA. ACTIVA 31/7/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
82 315128 691774716001,00 | ELYCON CONSTRUCCIONES ELYCON-CONSTRUCCIONES CIA.LTDA. ACTIVA 14/8/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
83 315191 691774783001,00 | TECNICA INMOBILIARIA CHIMBORAZO TICH COMPARNIA CONSTRUCTORA S.A. ACTIVA 20/8/2019 ANONIMA

84 315304 691774929001,00 | SYMAHOME CONSTRUCTORIA - INMOBILIARIA CIA.LTDA. ACTIVA 28/8/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
85 315565 691775356001,00 | CONSTRUCTORA RIOBAMBA RIOCONSTRUC CIA.LTDA. ACTIVA 17/9/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
86 316158 691776123001,00 | ES&YCONSTRUCTORA CIA.LTDA. ACTIVA 13/11/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
87 316306 691776522001,00 | CONSTRUCTORA BRITT&CONSTT CIA.LTDA. ACTIVA 3/12/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
88 316779 691777154001,00 | DACFEER CONSTRUCTORA & CONSULTORA CIA.LTDA. ACTIVA 20/1/2020 RESPONSABILIDAD LIMITADA
89 316823 691777235001,00 | CONSTRUCTORA MACHADO MARMACHCONSTRUCTORA CIA.LTDA. ACTIVA 24/1/2020 RESPONSABILIDAD LIMITADA
90 317093 691777391001,00 A&%Tig‘é‘é%?;ﬁgg&%‘ééﬁ&% é"{:iTTg‘XMIENTO WVIAL CAIRRILILOR ACTIVA 3/2/2020 RESPONSABILIDAD LIMITADA
91 317342 691777626001,00 | CONSTRUCTORA Y CONSULTORA CONSTRUVIAS CIA.LTDA. ACTIVA 3/3/2020 RESPONSABILIDAD LIMITADA
92 318115 691778142001,00 | F.G. GRUPO CONSTRUCTORES INMOBILIARIOS S.A. B.LC. ACTIVA 6/7/2020 ANONIMA

03 318487 691778428001,00 | CONSTRUCTORA Y CONSULTORA "LUADSA" CIA.LTDA. ACTIVA 3/8/2020 RESPONSABILIDAD LIMITADA
94 318977 691778800001,00 | FERRETERIA Y CONSTRUCCIONES SC FERRIOCONSTRUC CIA.LTDA. ACTIVA 16/9/2020 RESPONSABILIDAD LIMITADA
95 321194 691781089001,00 | LOPEZ-ERAZO CONSTRUCCIONES & PROPIEDADES S.A S. ACTIVA 11212021 SH\SA(;S}EI%’Z%II:OR ACCIONES

9% 321316 691781054001,00 Clg?‘ggi CONBMWUCTORA V¥ CONHULTOIRA D12 QAR CINILIZS IDIEIL ECUADIOIR ACTIVA 5212021 RESPONSABILIDAD LIMITADA
97 323723 691782107001,00 | INMOBILIARIA CONSTRUCTING-DREAMS S.A.S. ACTIVA 26/5/2021 S EPAD POR ACCIONES

98 325806 691783383001,00 | CONSTRUCTORA DE INGENIERIA Y CONSTRUCCION "INCONT" S.A.S. ACTIVA 2/8/2021 SIS[?,%E%?\DD/I;OR RIS

99 325892 691783456001,00 | ARCADIN CONSULTORA Y CONSTRUCTORA S.A.S. ACTIVA 4/8/2021 SOCIEDAD POR ACCIONES

SIMPLIFICADA

76



https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf
https://mercadodevalores.supercias.gob.ec/reportes/directorioCompanias.jsf

100 328480 691784335001,00 | "JIREH-Y-ASOCIADOS" CONSTRUCTORA Y MECANICA INDUSTRIAL CIA.LTDA. ACTIVA 29/10/2021 RESPONSABILIDAD LIMITADA
SOCIEDAD POR ACCIONES
101 329007 691784362001,00 | HUILCACABAY CONSTRUCCIONES S.A.S. ACTIVA 20/11/2021 S EeAD
102 329794 691784405001,00 | CONSTRUCTORA ROMERO ALVAREZ CONSRA CIA.LTDA. ACTIVA 17/12/2021 RESPONSABILIDAD LIMITADA
103 335441 691784608001,00 | CONSTRUCTORAINMOBILIARIAGENIOS CIA.LTDA. ACTIVA 31/5/2022 RESPONSABILIDAD LIMITADA
SOCIEDAD POR ACCIONES
104 335936 691784621001,00 | CONSTRUCTORA IPC S.A.S. B.LC. ACTIVA 15/6/2022 S TEDAD B
105 336918 691784646001,00 | HOMENAC INMOBILIARIA & CONSTRUCTORA S.A. ACTIVA 18/7/2022 ANONIMA
SOCIEDAD POR ACCIONES
106 338558 691784717001,00 | CONSTRUDUCHIS.AS. ACTIVA 30/8/2022 S TEDAD B
107 340807 691785217001,00 RODRIGUEZ-CONSTRUCTORA INMOBILIARIA S.A.S. ACTIVA 27/10/2022 SOCIEDAD POR ACCIONES
SIMPLIFICADA
SOCIEDAD POR ACCIONES
108 342316 691785324001,00 | VIALBACONSTRUCCIONES SAS. ACTIVA 13/12/2022 S e
SOCIEDAD POR ACCIONES
109 343547 691785385001,00 | CONSTRUCTORA ICYTOP S.A.S. ACTIVA 19/1/2023 S EAD
110 343559 691785386001,00 | CONSTRUCTORA INAPOR S.A. ACTIVA 18/1/2023 ANONIMA
SOCIEDAD POR ACCIONES
1 344998 691785435001,00 | CONSTRUCTORA LEMAVELASQUEZ S.AS. ACTIVA 23/2/2023 S EAD B
12 345122 691785440001,00 SERVICIOS DE CONSTRUCCION E INMOBILIARIO EMC SA S. ACTIVA 26/2/2023 SOCEDAD IRGIR ACCIONER
SIMPLIFICADA
SOCIEDAD POR ACCIONES
13 348110 691785580001,00 | ERAZO&ERAZO CONSTRUCTORES S.A.S. ACTIVA 10/5/2023 s A
SOCIEDAD POR ACCIONES
114 348453 691785595001,00 | ODINCONSTRUCTORES S.AS. ACTIVA 18/5/2023 S TERAD
SOCIEDAD POR ACCIONES
115 350692 691785668001,00 | CONSTRUTEL SAS. ACTIVA 6/7/2023 S TEDAD B
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SOCIEDAD POR ACCIONES

116 351303 691785683001,00 | ESCORZZA CONSTRUCTORA S.A.S. ACTIVA 20/7/2023 S TEAD B

17 354822 691785804001,00 | LA ESTACION CONSULTORIA & CONSTRUCCION CONSTRUESTACION S.A S. ACTIVA 11/10/2023 SI&?%EI%:%/&OR ACCIONES
118 359262 691785947001,00 CONSTRUCTXPERT S.AS. ACTIVA 29/1/2024 SI&?,SE%ZDDZOR ACAONEE
119 359490 691785958001,00 | INCO-INGENIERIA&CONSTRUCCION S.A S. ACTIVA 1212024 s&%ﬂ?ﬁ:ﬁ%iﬁ ACCIONES
120 362224 691786050001,00 | CASTROSRIOBAMBA CONSTRUCCIONES S.A.S. ACTIVA 3/4/2024 S TEDAD POR ACCIONES
121 362235 691786052001,00 | CONSSAR-DISENO&CONSTRUCCION S.A.S. ACTIVA 3/4/2024 SI&?%EI%:%/&OR ACCIONES
122 362385 691786054001,00 | LD CONSTRUCCIONES&CONSULTORIA S.A.S. ACTIVA 6/4/2024 S D ROR ACCIONES
123 364026 691786118001,00 | GIPM CONSTRUCCIONES S.A . ACTIVA 17/5/2024 Sl&%ﬂg%;%i% ACCIONES
124 366760 691786220001,00 | ALEKRU & ASOCIADOS CONSTRUCCIONES S.A.S. ACTIVA 19/7/2024 S EPAD POR ACCIONES
125 368032 691786260001,00 | INGENIERIA, CONSTRUCCION & DISENO INCOD S.A.S. ACTIVA 20/8/2024 S EDAD POR ACCIONES
126 368771 691786284001,00 | CONSTRUCTORA NOVRIOBAMBA S.A.S. ACTIVA 4/9/2024 S TEDAD POR ACCIONES
. 70004 rmmesng | | SCOOCI\I/I:Sgé‘? DE CONSULTORIA INTEGRAL Y CONSTRUCCIONES 'INGENIEROS- ACTIVA 1052004  SOCIEDAD POR ACCIONES
128 372550 691786422001,00 | RNS CONSTRUCTORA S.A.S. ACTIVA 6/12/2024 S EPAD POR ACCIONES
129 372694 691786430001,00 | CONSTRUADVANCE S.AS. ACTIVA 107122024 SH\SA(;SIEID&DD/&OR ACCIONES
130 373629 691786466001,00 WISAR CONSTRUCCIONES S.A.S. ACTIVA 10/1/2025 HOOIEIDLAD G ACGONER

SIMPLIFICADA
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SOCIEDAD POR ACCIONES

131 374862 691786502001,00 EQUILIBRIUM-CONSTRUCTORA & INMOBILIARIA S.A.S. ACTIVA 2/2/2025 SIMPLIFICADA
SOCIEDAD POR ACCIONES
132 375553 691786526001,00 CONSTRUCTORA ADIEL S.A.S. ACTIVA 14/2/2025 SIMPLIFICADA
133 703194 691747344001,00 CONSTRUCTORA "RCCONS" CIA.LTDA. ACTIVA 18/5/2015 RESPONSABILIDAD LIMITADA
134 712537 691756009001,00 PLANIFICACION Y DESARROLLO CONSTRUCTIVO PLANDEK CIA.LTDA. ACTIVA 28/3/2017 RESPONSABILIDAD LIMITADA
135 717563 CliII{I;I_ADX CARRILLO CONSTRUCTORA INMOBILIARIA BUNAYCARRILLOCONST ACTIVA 18/4/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
CONSTRUCTORA INMOBILIARIA Y MANTENIMIENTO VIAL BUNAY ASOCIADOS
136 718759 691762521001,00 BUNAYTGRUP CIA.LTDA. ACTIVA 3/7/2018 RESPONSABILIDAD LIMITADA
137 725191 691776336001,00 ICOMSA CONSTRUCTORA & CONSULTORA ICOMSA.C&C. CIA.LTDA. ACTIVA 19/7/2019 RESPONSABILIDAD LIMITADA
138 725936 691775674001,00 CONSTRUCTORA GUALLE & ASOCIADOS CONSTRUCGUALLE S.A. ACTIVA 21/8/2019 ANONIMA
139 725937 691776204001,00 CONSTRUCTORA LLANGA CONSLLANGAJ SOCIEDAD ANONIMA ACTIVA 17/6/2019 ANONIMA
140 726671 691776425001,00 CONSTRUCTORA YUQUILEMA AVILA COYUAVILA CIA. LTDA. ACTIVA 14/10/2013 RESPONSABILIDAD LIMITADA
141 727346 691777111001,00 I - KONO CONSTRUCTORA S.A. ACTIVA 19/12/2019 ANONIMA
142 728120 CONSTRUCCIONES CIVILES Y CONSULTORIA "PCONSCIV" CIA.LTDA. ACTIVA 7/9/2017 RESPONSABILIDAD LIMITADA
ICSTACERO - INGENIERA, CONSTRUCCION Y SOLUCIONES INDUSTRIALES EN SOCIEDAD POR ACCIONES
143 729216 691778339001,00 ACERO S.AS. ACTIVA 9/7/2020 SIMPLIFICADA
144 736529 691782484001,00 CONSTRUCTORA VIAL ESPINOSA&AGUILAR CONSTRUCCIONES CIA.LTDA. ACTIVA 11/2/2021 RESPONSABILIDAD LIMITADA
SOCIEDAD POR ACCIONES
145 737355 691783367001,00 ABCOL CONSTRUCTORA CONSULTORA S.A.S. ACTIVA 9/6/2021 SIMPLIFICADA
SOCIEDAD POR ACCIONES
146 737636 691784286001,00 LEMICONSTRUPA S.AS. ACTIVA 22/6/2021 SIMPLIFICADA
147 737782 691782751001,00 CONSTRUCTORA OCHOG CIA.LTDA. ACTIVA 8/12/2020 RESPONSABILIDAD LIMITADA
148 739572 691784275001,00 SEIDO INGENIERIA&CONSTRUCCION S.A.S. ACTIVA 1/10/2021 oD D

SIMPLIFICADA
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SOCIEDAD POR ACCIONES

149 744256 691784610001,00 FERROMAC&CONSTRUCTORA REMSA S.A.S. ACTIVA 16/5/2022 SIMPLIFICADA

SOCIEDAD POR ACCIONES
150 748896 691785404001,00 CONSTRUCLM S.A.S. ACTIVA 30/1/2023 SIMPLIFICADA
151 752828 691785787001,00 AREP INMOBILIARIA & CONSTRUCTORA LIDERES EN CHIMBORAZO S.A. ACTIVA 23/8/2023 ANONIMA

Fuente: Supercias 2024
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Anexo 2. Analisis Fortaleza y Debilidad segin CANVA

CANVA

FORTALEZAS

DEBILIDADES

Segmento de
clientes

Familias con necesidad de una vivienda propia

Aumento de la demanda de viviendas sostenibles
y eficientes energéticamente

Falta de capacidad financiera propia para
construir viviendas, lo que puede limitar
la demanda.

Propuesta de
Valor

Viviendas unifamiliares ubicados en un sector
que cuenta con todos los servicios basicos

Mayor costo de mantenimiento. El
propietario debe asumir todos los costos
de reparacion,

Canales

Uso creciente de plataformas digitales para
promocion y captacion de clientes.

Falta de presencia en las plataformas
digitales

Relacion con

Atencion personalizada

Falta de personal adecuado para brindar

proveedores confiables de materiales de alta
calidad asegura un suministro constante y precios
competitivos, garantizando la excelencia de los
proyectos.

el cliente el servicio de atencion al cliente
Fuentes de Ingreso por ventas de terreno y viviendas Capacidad financiera de los clientes
ingreso construidas limitado.
Recursos e Tener acceso a proveedores confiables de Capacidad logistica limitado.
Clave materiales de construccion de alta calidad
asegura la durabilidad y el atractivo de las
viviendas Costos de capacitaciones muy costosas
e Contar con un equipo multidisciplinario
altamente capacitado, como arquitectos,
ingenieros, disefiadores y especialistas en
construccion, garantiza la excelencia en el Falta de espacios en lugares que tengan
disefo y la ejecucion de los proyectos. los servicios basicos
profesionales
e Se cuenta con terrenos con accesibilidad de
servicios basicos
Actividades | Capacidad para gestionar eficientemente todas las | Riesgo de retrasos en la ejecucion de
clave etapas del proceso de construccion. proyectos por problemas internos o
logisticos
Supervision y control de calidad durante la
construccidn, asegurando que las viviendas
cumplan con altos estandares estructurales y
estéticos. Ademas, su habilidad para negociar con
proveedores y contratistas permite reducir costos | Falta de experiencia en determinados
y mantener la competitividad. nichos o en mercados nuevos
Capacidad para innovar, incorporando tecnologia
sostenible y energéticamente eficiente, la
posiciona como lider en el mercado.
Asociaciones | Capacidad de establecer alianzas so6lidas y Dependencia de un nimero limitado de
Clave mutuamente beneficiosas. Contar con proveedores confiables, lo que podria

generar vulnerabilidad si alguno falla en
los plazos o incrementa sus precios.
Negociar con proveedores establecidos
puede limitar la flexibilidad para cambiar




Alianzas con instituciones financieras, ya que
facilitan opciones de financiamiento accesibles

para los clientes, ampliando el mercado potencial.

o explorar nuevas opciones mas
econdmicas o innovadoras.

Vulnerabilidad si estas modifican sus
politicas de crédito, aumentan las tasas
de interés o imponen condiciones mas
estrictas para los clientes.

Estructura de
costos

La empresa optimiza la compra de materiales al
adquirir en grandes volumenes, obteniendo
descuentos significativos

Capacidad para distribuir los gastos generales
entre varios proyectos, mejorando la rentabilidad
general.

Inversion inicial alto en terrenos,
magquinaria y tecnologia pueden ser un
reto financiero.

Los materiales de construccion, como
acero o concreto, pueden experimentar
fluctuaciones de precio que afectan el
presupuesto.

Dependencia del volumen de ventas

Riesgo de sobrecostos

Anexos 3. Analisis Oportunidad — amenaza seguin CANVA

CANVA

OPORTUNIDADES

AMENAZAS

Segmento de
clientes

Déficit de vivienda en la ciudad

Competidores que se dirigen al mismo
segmento

Cambios en las preferencias de los
clientes hacia la renta mas que la
compra.

Propuesta de
Valor

Incremento por adquirir viviendas que
ofrezcan privacidad

Cambio en las preferencias de los
clientes.

Canales

Incremento en la utilizacion del Internet en la
poblacion ecuatoriana

Dependencia de un unico canal de
distribucion.

Relacion con el
cliente

Plataformas digitales que ayudan a recolectar
datos de clientes para una mejor atencion

Expectativas de clientes muy altos.

Fuentes de
ingreso

Inversion en tecnologia que agilice las ventas

Incremento de precios en permisos de
dichas plataformas digitales

Recursos Clave

Incremento de empresas proveedoras de
materia prima

Variedad de Oferta de instituciones de
capaciones en el mercado

Expansion de sectores urbanos en la ciudad

Incremento en el precio de los
materiales

Programas de capacitaciones que no
cumplan con las expectativas.

Tierras ubicadas sobre alguna falla
geoldgica.
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Actividades Variedad de disefios elaborados por el equipo | Copias de disefios por la competencia
clave de la constructora

Asociaciones Las alianzas pueden garantizar estabilidad en | Cambios en el mercado, como aumentos
Clave el suministro, incluso en periodos de alta en los costos de materias primas,

demanda en el mercado.

Posibilidad de obtener descuentos por
volumen, reduciendo costos y aumentando la
rentabilidad.

La colaboracion a largo plazo puede fomentar
la innovacion conjunta en materiales y
procesos sostenibles o exclusivos.

Posibilidad de desarrollar productos
financieros personalizados, como planes de
pago flexibles o tasas preferenciales, lo que
puede posicionar a la empresa como un socio
confiable para adquirir vivienda.

podrian afectar los términos de las
alianzas.

Competidores podrian establecer
acuerdos similares o mas favorables,
reduciendo la ventaja competitiva.

Factores externos como interrupciones
en la cadena de suministro (crisis
economicas, desastres naturales o
conflictos) podrian limitar la
disponibilidad de materiales.

Incremento de impuesto.

Estructura de
costos

Acceso a subsidios o exenciones fiscales para
proyectos de vivienda sostenible o asequible.

Establecer acuerdos con proveedores para
obtener precios preferenciales

Entrada de nuevos competidores con
estrategias agresivas

Preferencia del cliente por desarrollos
mas econdémicos o de marca reconocida.
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Anexo 4. Encuesta

ENCUESTA PREFERENCIA DE PR
VIVIENDA CCI%

Estimado/a,

Agradecemos tu colaboracién en esta encuesta para saber su preferencia de su casa. Tu
opinio’n es muy importante. Por favor, responde alas siguientes preguntas de manera
honesta y objetiva.

3. Esta interesado en adquirir

1 ¢edad? 2 tedad? una propiedad en la ciudad

¢ 20 -30 afios ] * Masculino [] de Riobamba
¢ 31- 40 afios [] ¢ Femenino []
* 41- 50 afios [ ] * Prefiero no S |
* Mas 51 ] especificar tne L]

4 ; Estado civil? 5 ;(Cuantas personas viven en tu hogar actualmente?
* Soltero/a ] * 2 personas []
¢ Casado/a L] * 3.4 personas L]
¢ Divorciado/a | ¢ 5 personas o mas \
s Otro ]

6 Cual es la modalidad de trabajo 7 (Cual es tu rango de

ingresos anuales?

* ‘Relacién de dependencia sector publico e $470 - $600 ]
* ‘Relacion de dependencia sector privade | | * $601- $700 []
¢ Trabajador independiente (RUC) [] ¢ $701- $800 []
¢ Trabajador informal L * Mas de $1000 |

8 Egresos mensuales

* Alimentacién * Transporte

* Vivienda * Vestimenta
* Salud

* Educacién

¢ Servicios bdasicos \;

* Deudas con

UL
UL

terceros.

9 ;Actualmente eres propietario o estas rentando una vivienda?
* Propietario —
* Rentando

* Oftro (por ejemplo, viviendo con familiares)
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10 ;Qué tipo de propiedad te 11 (Cudl es el rango de precio que consideras
interesa mas? adecuado para una propiedad?

¢ Departamento * Menos de $30,000 M

$31,000 - $40,000 | |
$41,000 - $50,000 [ |

e Casa

¢ Casa de campo

NN

* Oftro * Mas de $51,000
12 ;Qué tipo de propiedad te interesa més? 13 Acceso a financiamiento
* Un afio |

e 2 -3 afos I ¢ Capital propio

e 4.5 afos | * Crédito
14 ;Te gustaria que la propiedad 15 ;Qué valoras mas en la ubicacién de una
esté ubicada en un éarea... propiedad? (Selecciona hasta 3 opciones)

* Urbana ¢ Proximidad al trabajo

* Suburbana * Acceso a transporte publico

* Rural ¢ Zonas de entretenimiento (cines, etc.)
* Areas verdes y parques
¢ Seguridad

e Cadlidad de escuelas

16 ;Prefieres propiedades con 17 ;Cudles son tus principales

caracteristicas sostenibles y motivaciones para comprar una
ecolégicas? propiedad?

* Si, es una prioridad .|« Inversién a largo plazo

* Si, pero no es esencial | + Necesidad de espacio propio

* No es importante para mi | ¢ Aumentar el patrimonio familiar

¢ Establecerme en una comunidad especifica

¢ Ofro (especificar)

18 ;Qué es lo que mas valoras en una propiedad?

Otros

[]
[
|
0
|

¢ Tamafo de la propiedad
¢ Ubicacion

* Precio

* Disefio y estética

* Durabilidad y calidad de construccidn|
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Anexo 5 resultados de encuesta

EDAD

medad m20-30 m31-40 m41-50 mmas51

Interes de vivienda

Hsi mno

Modalidad de trabajo

17% M Relacion de dependencia
(Sector publico)

M Relacion de dependencia
(sector privado)

= Trabajador informal

m emprendedor (RUC, RIMPE)

Y

y
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Ingresos econdémicos

-
<Y

= 470 - 600

= 601-700 =701-800 = 801-900

= mas de 1000

Constitucion familiar

M 2 personas

M 3-4 personas

M mas de 5 personas

y

Inversion en vivienda

= 30.000,000

31,000 - 40,000

41,000 - 50,000

= Mas 51,000
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P

Acceso financiamiento

M Capital propio

M crédito

.

-

Tiempo de adquisicion

il

m 1 ANO
m2 -3 ANOS
m 4-5 ANOS
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Anexo 6. tabla de amortizacion de la deuda

Num. Pago Principal Interés Bal’ance del
préstamo
$93.518,00
1 2080,26 1145,08 935,18|$92,372.92
2($2,080.26 $1.156,53 923,73|$91,216.39
3|$2,080.26 $1.168,10 $912,16|%$90,048.29
4($2,080.26 $1.179,78 $900,48$88,868.51
5|$2,080.26 $1.191,57 $888,69($87,676.94
6($2,080.26 $1,20349 $876,77(586,473.45
7|$2,080.26 $1.215,53 $864,73($85,257.92
8($2,080.26 $1.227,68 $852,58($84,030.24
9($2,080.26 $1.239,96 $840,30($82,790.28
10($2,080.26 $1.252,36 $827,90($81,537.92
11|$2,080.26 $1.264,88 $815,38($80,273.04
12|$2,080.26 $1.277,53 $802,73|5$78,995.51
13($2,080.26 $1.290,30 $789,96($77,705.21
14($2,080.26 $1.303,21 $777,05|$76,402.00
15($2,080.26 $1.316,24 $764,02($75,085.76
16($2,080.26 $1.329,40 $750,86($73,756.36
17|$2,080.26 $1.342,70 $737,56($72,413.66
18|$2,080.26 $1.356,12 $724,14($71,057.54
19($2,080.26 $1.369,68 $710,58|$69,687.86
20|$2,080.26 $1.383,38 $696,88($68,304.48
21|$2,080.26 $1.397,22 $683,04($66,907.26
22|$2,080.26 $1.411,19 $669,07|$65,496.07
23|$2,080.26 $1.425,30 $654,96($64,070.77
24($2,080.26 $1.439,55 $640,71|$62,631.22
25|$2,080.26 $1.453,95 $626,31($61,177.27
26|$2,080.26 $1.468,49 $611,77($59,708.78
27|$2,080.26 $148.317 $597,09$58,225.61
28|$2,080.26 $1.498,00 $582,26|$56,727.61
29|$2,080.26 $1.512,98 $567,28($55,214.63
30|$2,080.26 $1.528,11 $552,15($53,686.52
31|$2,080.26 $1.543,39 $536,87($52,143.13
32|$2,080.26 $1.558,83 $521,43[$50,584.30
33($2,080.26 $1.574,42 $505,84($49,009.88
34|$2,080.26 $1.590,16 $490,10($47,419.72
35|$2,080.26 $1.606,06 $474,20($45,813.66
36/$2,080.26 $1.622,12 $458,14(544,191.54
37|$2,080.26 $1.638,34 $441,92|$42,553.20
38|$2,080.26 $1.654,73 $425,53($40,898.47
39|$2,080.26 $1.671,28 $408,98($39,227.19
40($2,080.26 $1.687,99 $392,27($37,539.20
41|$2,080.26 $1.704,87 $375,39|$35,834.33
42($2,080.26 $1.721,92 $358,34($34,112.41
43($2,080.26 $1.739,14 $341,12($32,373.27
44$2,080.26 $1.756,53 $323,73($30,616.74
45($2,080.26 $1.774,09 $306,17|%28,842.65
46|$2,080.26 $1.791,83 $288,43|$27,050.82
47($2,080.26 $1.809,75 $270,51($25,241.07
48($2,080.26 $1.827,85 $252,41($23,413.22
49|$2,080.26 $1.846,13 $234,13|$21,567.09
50|$2,080.26 $1.864,59 $215,67|5$19,702.50
51|$2,080.26 $1.883,24 $197,02($17,819.26
52|$2,080.26 $1.902,07 $178,19($15,917.19
53|$2,080.26 $1.921,09 $159,17($13,996.10
54($2,080.26 $1.940,30 $139,96($12,055.80
55|$2,080.26 $1.959,70 $120,56($10,096.10
56|$2,080.26 $1.979,30 $100,96($8,116.80
57|$2,080.26 $1.999,09 $81,17|$6,117.71
58|$2,080.26 $2.019,08 $61,18/$4,098.63
59|$2,080.26 $2.039,27 $40,99|$2,059.36
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