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RESUMEN

El objetivo de la presente investigacion fue determinar la viabilidad para la creacién
de una empresa constructora en la ciudad de Ibarra. La investigacion fue
documental y se fundament6 a través de la revision de libros, articulos, revistas,
informes y paginas web para la obtencion de informacion sobre el sector de la
construccion en lbarra. En los resultados y andlisis para la creacion de una
constructora en la ciudad de lbarra determin6 que el proyecto es viable y rentable
desde el punto de vista administrativo, contable y financiero. El analisis de mercado
revelé6 una alta demanda de servicios de construccion en la ciudad, con un
crecimiento sostenido en los udltimos afios. En conclusién, es imprescindible
conformar equipos de profesionales con experiencia en el sector de la construccion
para asegurar la calidad de los proyectos y la satisfaccion de los clientes, hay que
realizar el seguimiento periédico de los indicadores financieros.

Descriptores: Empresa; construccion civil; vivienda, proyecto de desarrollo; calidad
de vida. (Tesauro UNESCO).

ABSTRACT

The objective of this research was to determine the viability for the creation of a
construction company in the city of Ibarra. The research was documentary and was
based on the review of books, articles, magazines, reports and websites to obtain
information about the construction sector in Ibarra. In the results and analysis for the
creation of a construction company in the city of Ibarra, it was determined that the
project is viable and profitable from an administrative, accounting and financial point
of view. The market analysis revealed a high demand for construction services in the
city, with sustained growth in recent years. In conclusion, it is essential to form teams
of professionals with experience in the construction sector to ensure the quality of the
projects and customer satisfaction; financial indicators must be periodically
monitored.

Descriptors: Company; civil construction; housing; development project; quality of
life. (UNESCO Thesaurus).
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INTRODUCCION
En los dltimos afios, el sector productivo del Ecuador ha tenido grandes cambios,
ocasionados por los constantes avances tecnolégicos, pandemia, politicas
ambientales, estatales, tributarias y contables, entre otros. En el afio 2020, Ecuador
sufre una contraccion econdmica de aproximadamente el 11% debido a la aparicion
y propagacion del COVID- 19. El estado ecuatoriano instaurd politicas enfocadas en
la suspension de actividades y el aislamiento social a partir del mes de marzo, una
vez declarada la emergencia sanitaria y el estado de excepcion. En el afio 2021,
posterior al proceso de vacunacion acelerado, incremento en los niveles de crédito y
de remesas y crecimiento de exportaciones petroleras y no petroleras, el pais cierra
con un crecimiento anual del 4.1%.
Segun los indicadores del Banco Central del Ecuador, al finalizar el afio 2022, el pais
obtuvo un crecimiento del 2,7%, originado por el dinamismo econdémico que genera
la inversion publica y privada que crecio en un 6,8%, el aumento del consumo de los
hogares en 5% en comparacion al afio anterior. Esta recuperacion econémica se da
pese a situaciones negativas como el Paro Nacional del 13 al 30 de junio
convocadas por varias organizaciones sociales, principalmente por la (Conaie), en
oposicion a las politicas del gobierno, como el incremento considerable en el precio
de los combustibles y la canasta basica familiar; el inicio de la guerra entre Rusia y
Ucrania, la recesion mundial y alza global de las tasas de interés.
Segun cifras emitidas por el Banco Central del Ecuador (Ecuador, 2016), en el
periodo 2007-2014 la participacion del sector de la construccion alcanzo un 62%,
respecto a la inversion por producto, y para el 2023 el crecimiento del sector se
estimo6 en una ratio del 3,5%, crecimiento dado por la inversién del sector publico y
privado, asi como por el incremento de la necesidad de vivienda propia y la
demanda de construccion en otros sectores de la economia. El aporte del sector de
la construccién al PIB de la ciudad de Ibarra, identificado con el CllU F, segun lo que

indica el plan de ordenamiento territorial es de $19.245.549,00; aproximadamente el
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0,77%, de los cuales se encuentran construccion de vias, de viviendas, etc. (Ibarra,
2021).
Es importante sefialar que a nivel pais, el déficit habitacional bordea el 42%. Un alto
porcentaje de hogares ibarrefios no cuentan con vivienda propia, y habitan en casas
pagando renta mensual, en casas de familiares, o bajo la modalidad de anticresis, lo
que implica que cada cierto tiempo, se encuentren en proceso de mudanza. En la
ciudad de Ibarra, de acuerdo con la Actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial vigente, aprobado por el GAD municipal en el afio 2015,
establece que el déficit habitacional, se encuentra alrededor del 42,51%, que
corresponde 23.066 viviendas o unidades habitacionales, adicional se debe
considerar el crecimiento poblacional.
Otro aspecto para considerar son los domicilios que requieren mejoras 0 ampliacion
en su estructura, espacios, materiales, etc., que serian alrededor de 10.798
residencias en el area urbana a y 4.750 al area rural. La ocupacion media de los
hogares en lbarra es de cuatro habitantes por vivienda con una superficie de
construccion de 80 a 100 m2c y cuatro habitantes por vivienda.
Estos antecedentes puestos a consideracion incitan a aprovechar este sector
desatendido a través de la creacion de un emprendimiento que nos indica que es el
proceso de actuar sobre oportunidades inadvertidas, para crear un nuevo proceso o
producto, que es importante para el crecimiento y desarrollo de cualquier economia
contemporanea y ademas es vista como el motor del crecimiento econémico y una
fuerza impulsora para la descentralizacion y reestructuracion econémica (Fayyaz,
2009).
Para esto es vital considerar indicadores financieros como el TIR, VAN y periodo de
recuperacion, que nos sefalan que la Tasa Interna de Retorno “es la rentabilidad
recibida por periodo a lo largo de los n periodos, sobre la inversion no amortizada, es
muy usual, financieramente hablando. Es la rentabilidad “pura” del proyecto. (Toro,

2016). Es decir, es la tasa de interés o rentabilidad que ofrece una inversion.
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Valor actual neto, o valor presente neto. Es el modelo o método de mayor
aceptacion, y consiste en la actualizacion de los flujos netos de fondos a una tasa
conocida y que no es mas que el costo medio ponderado de capital, determinado
sobre la base de los recursos financieros programados con antelacion, esto
descansa en el criterio ya esbozado en anteriores oportunidades; las decisiones de
inversion deben aumentar el valor total de la empresa, como parte de una sana y
productiva politica administrativa. Algunos autores sefialan que, en ciertos casos, es
pertinente usar lo que se denomina la tasa de descuento, que no es otra cosa que la
tasa que se usa en el mercado para determinar la factibilidad financiera de los
proyectos de inversion (Altuve, 2005).

Entonces se considera que el valor actual neto (VAN) es una de las premisas
fundamentales en un proyecto de inversion, debido a que a través de este valor se
identifica si la inversion a realizar en sana y productiva para la empresa. Periodo de
recuperacion representa analizar el flujo operacional que se ha podido construir, de
tal forma que el inversionista pueda saber en cuanto tiempo recupera lo invertido a la
tasa exigida. actualizan los flujos futuros a la tasa respectiva y se establece la
cantidad de tiempo que la operacién del proyecto le permitirhd al inversionista
recuperar el monto de su inversion (Sapag, 2014; Armesto, 2015).

Constituye un analisis del flujo de caja de un proyecto para determinar cuanto tiempo
tarda un inversionista en recuperar el dinero que invirti6, considerando la tasa de
interés que espera obtener, mediante la actualizacion de los flujos futuros a la tasa
de interés y determinando el tiempo que toma que la operacion del proyecto genere

ingresos suficientes para cubrir la inversion inicial.

Administracion financiera

Las empresas en el desarrollo de su objeto social se enfrentan, entre otros, a
diversos eventos del entorno que exigen tomar decisiones de tipo financiero que
impactan los resultados del negocio. Por ello es de vital importancia conocer las

herramientas financieras que faciliten la administracion eficiente y eficaz de los
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recursos financieros y que orienten el direccionamiento estratégico de las unidades
de produccion, mercadeo y ventas, en procura de lograr los objetivos estratégicos
(Fernandez Navarrete, 2020).

La funcion financiera en el dia a dia exige cuidadosas para asegurar la liquidez de
la empresa, el adecuado control de la estructura de costos, los esquemas de
apalancamiento requeridos y la rentabilidad de las inversiones cuidando los niveles
de riesgo. Este documento presentard las herramientas que contribuyente a

mantener una sana politica de administracion de los recursos financieros.

Seguimiento de la productividad en obra

La mayoria de las metodologias modernas de mejoramiento basan su estrategia
buscando maximizar valor y minimizar pérdidas, razon por la cual, la productividad
es uno de los indicadores importantes que mide el desempefio de una buena
gestion. Este enfoque, es un planteamiento estratégico orientado hacia los procesos,
donde prevalece la verificacion y el aseguramiento del procedimiento y el resultado,
mas alla del viejo esquema de solo verificar resultados. El presente trabajo apunta
hacia metodologias de seguimiento, que definan a la productividad, como un
indicador significativo de gestion y control en las obras de construccion, en especial

la productividad de las cuadrillas de trabajo (Mejia y Hernandez, 2007).

Emprender

Emprender es un término que tiene multiples acepciones, segun el contexto en que
se le emplee sera la connotacién que se le adjudique. En el ambito de los negocios
el emprendedor es un empresario, es el propietario de una empresa comercial con
fines de lucro. En cambio, para el académico, emprender es un vocablo que denota
un perfil, un conjunto de caracteristicas que hacen actuar a una persona de una
manera determinada y le permiten mostrar ciertas competencias para visualizar,

definir y alcanzar objetivos (Alcaraz Rodriguez, 2011).
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METODO

La investigacion fue documental y se fundamenté a través de la revision de libros,
articulos, revistas, informes y paginas web para la obtencién de informacién sobre el
sector de la construccién en lIbarra, las empresas constructoras existentes, las
tendencias del mercado y las mejores practicas en la gestibn de proyectos. La
investigacion de campo fue realizada a través de entrevistas a expertos en el sector
de la construccion, encuestas a clientes potenciales.

Esta informacion permiti6 obtener datos sobre la demanda del mercado, las
necesidades de los clientes, las préacticas de las empresas constructoras y los
factores que influyen en el éxito de los proyectos. La investigacion descriptiva
permitié6 caracterizar el sector de la construccion en Ibarra, las empresas
constructoras existentes y las tendencias del mercado. Se analizé variables como el
tamafio del mercado, la participacion de mercado de las empresas, los tipos de
proyectos que se realizan, los precios de los materiales y la mano de obra, y las

regulaciones del sector.

RESULTADOS

Para el presente analisis se ha tomado como referencia la construccion de 5 casas
unifamiliares de dos plantas, con un area de terreno de 126 m?, area de construccion
de 100 m?, casa de 3 dormitorios en dos plantas, sala comedor cocina de concepto
abierto 2 bafios completos y bafio social con parqueadero privado, con amplios
ventanales, realizados en marco de aluminio y vidrio claro, con una ubicacion en la
parroquia de Caranqui - Yuyucocha, sector eminentemente residencial, que cuenta
con todos los servicios basicos como: luz eléctrica, agua potable, alcantarillado,
telefonia, televisién por cable, internet, ademas se dispone de lineas de buses, y se
encuentra a pocos minutos del centro de la ciudad. Las vias de acceso son
adecuadas para el abastecimiento de la materia prima, con proveedores a pocos
minutos, asi como las canteras de material pétreo, lo que permite la provision de los

materiales de construccion.
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Pese a los factores adversos ocurridos en los ultimos afios, de acuerdo con lo
manifestado por los profesionales del sector de la construccion de Ibarra, la
demanda de servicios de las empresas constructoras ha ido creciendo, en especial
estan orientadas a la edificacion de viviendas para la aplicacién de los segmentos de
crédito VIS Y VIP. De la informacion del total de encuestas realizadas, es posible
evidenciar que el porcentaje de familias que no poseen su casa propia, que viven
arrendando un 20%, en viviendas prestadas 10%, dando un total de un 30% de la
poblacién econdmicamente activa sin tomar en cuenta un amplio porcentaje que
viven con familiares.

Ademas, el interés de los habitantes de la ciudad de Ibarra en adquirir su casa
propia, siendo un 45% de las personas quienes optan por adquirir viviendas
unifamiliares, sin dejar de lado un 35% que podria adquirir departamentos. Al mismo
tiempo, la tendencia orientada al rango de precios entre $50000 a 70000 que implica
viviendas dentro de las consideradas para tasas preferenciales de crédito VIS; estos
hallazgos nos brindan una vision de la viabilidad y las preferencias de los habitantes
en cuanto a que tipo de viviendas desean.

Para el analisis de la conducta del mercado de la construccion en Ibarra, se tomé en
cuenta la demanda que existe de la poblacion para la adquisicion de viviendas, a
través de la obtencibn de los datos de la poblacion y sus necesidades
habitacionales, contando como base informacion estadisticas y sus proyecciones del
Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), el Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI), Plan de ordenamiento Territorial del GAD Municipal de
Ibarra, con el fin de contar con los informes y estudios del sector inmobiliario, del
sector de la construccién, andlisis de mercado, estudio técnico que permite
determinar la capacidad de produccion, seleccionando tecnologia y maquinaria
necesaria y disefio de los procesos de produccion y construccion, asi como a traves
de un estudio financiero se obtuvo estimaciones de los costos de inversion inicial,
proyeccion de ingresos y gastos, analisis de la rentabilidad de la inversién y la

evaluacion de la viabilidad financiera del proyecto.
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Es importante considerar los aspectos legales para cumplimiento de las normas
legales y regulatorias, obtencion de los permisos y licencias necesarios y el registro
de la empresa en las entidades correspondientes. Los indicadores financieros,
como: ElI VAN calcul6 el valor presente de los flujos de caja futuros del proyecto,
considerando la tasa de descuento y el horizonte temporal. La TIR determiné la tasa
de retorno que generaria el proyecto. Este valor se comparé con la tasa de costo de
capital, lo que indic6 que la empresa obtendria un retorno superior al costo de la

inversion (Saucedo, 2020).

CONCLUSIONES

El andlisis para la creacion de una constructora en la ciudad de Ibarra determiné que
el proyecto es viable y rentable desde el punto de vista administrativo, contable y
financiero. El andlisis de mercado revelé6 una alta demanda de servicios de
construccion en la ciudad, con un crecimiento sostenido en los ultimos afios. La
competencia se identific6 como moderada, con oportunidades para empresas que
oferten servicios diferenciados y de alta calidad.

Es imprescindible conformar un equipo de profesionales con experiencia en el sector
de la construccion para asegurar la calidad de los proyectos y la satisfaccion de los
clientes, de la mano con la implementaciéon de un sistema de control de costos para
optimizar el uso de los recursos financieros. El seguimiento periédico de los
indicadores financieros permitira evaluar el desempefio del proyecto y tomar

decisiones estratégicas oportunas.
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