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Estudio de mercado para la creacion de una empresa constructora en el cantéon Santa

Elena, Provincia de Santa Elena.
AUTOR:
Pincay Soriano Ronald Mauricio
TUTOR:

Ing. Palacios Meléndez José Giovanni. MSc

Resumen:

La creacion de empresas es un motor de desarrollo social y econdémico de una sociedad, bajo
este contexto, se ejecutd el presente estudio de mercado que tiene por objetivo evaluar la
viabilidad de la creacion de una empresa constructora en el cantén Santa Elena de la
provincia de Santa Elena; con este estudio se busca analizar la situacion actual del mercado
de las empresas dedicadas a esta actividad, definir las necesidades y preferencias de los
clientes potenciales de este servicio, recabar las opiniones profesionales de los actores
involucrados en este sector productivo y proponer un plan empresarial que vaya acorde a los
resultados obtenidos posterior al levantamiento y analisis de informacion. Se considero la
aplicacion de los enfoques cualitativo y cuantitativo, con un alcance descriptivo en conjunto
con los métodos analitico, deductivo y estadistico. La poblacion objeto de estudio fueron
profesionales en el sector de la construccion en el canton a quienes se les aplicé una
entrevista; y también los propietarios de terrenos del sector denominado “Unete” del cantén
Santa Elena a quienes se les aplicd una encuesta con preguntas objetivas que respondan al
problema de investigacion. Finalmente, en la obtencion de resultados se evidencio que en el
canton existen factores como el desconocimiento de la competencia, la cuota de mercado no
cubierta y requerimientos especificos de los clientes potenciales que hacen que la creacion
de una empresa constructora sea viable en el canton.

Palabras clave: Estudio de mercado, oferta, demanda, constructoras, clientes potenciales.
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Market study for the establishment of a construction company in Santa Elena

Canton, Santa Elena Province.
AUTHOR:
Pincay Soriano Ronald Mauricio
TUTOR:

Ing. Palacios Meléndez José Giovanni. MSc

Abstract:

The establishment of businesses serves as a catalyst for the social and economic
development of a society. In this context, the present market study was conducted with the
objective of assessing the feasibility of establishing a construction company in the Santa
Elena Canton, located in the province of Santa Elena. The study aims to analyze the current
market situation of companies operating in this sector, identify the needs and preferences of
potential clients for construction services, gather professional opinions from industry
stakeholders, and propose a business plan based on the findings of data collection and
analysis. The research employed both qualitative and quantitative approaches, adopting a
descriptive scope and utilizing analytical, deductive, and statistical methods. The target
population consisted of construction professionals in the canton, who were interviewed, as
well as landowners in the "Unete" sector of the Santa Elena Canton, who participated in a
survey consisting of objective questions aligned with the research problem. The results
obtained indicate the existence of factors such as lack of awareness about competition,
untapped market share, and specific requirements of potential clients, which contribute to
the viability of establishing a construction company in the canton.

Keywords: Market study, supply, demand, construction companies, potential customers.
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Introduccion
El mercado de la construccion en el pais se encuentra en constante evolucion, con la
aparicion de nuevas tecnologias, materiales y metodologias de trabajo, de acuerdo con los
datos del Banco Central del Ecuador (BCE) para el 2023 se proyecta una recuperacion del
sector de la construccion con un incremento positivo de la tasa de crecimiento del PIB del
3,5% y USD 11.331 millones. Por lo tanto, es fundamental para una empresa constructora
conocer a fondo el entorno en el que se desenvolvera y las necesidades de los consumidores

a los que pretende atender.

La provincia de Santa Elena ha experimentado un crecimiento en la industria de la
construccion en los ultimos afios, impulsada por el crecimiento demografico y el desarrollo
inmobiliario en la peninsula. La creacion de una empresa constructora en la provincia podria
aprovechar esta oportunidad y contribuir al crecimiento de la industria constructora. A pesar
del crecimiento en la industria, todavia existen oportunidades para la creacion de nuevas
empresas que satisfagan las necesidades especificas del mercado. Es por este motivo que es
fundamental realizar un analisis de mercado para identificar las oportunidades y los desafios

en la creacion de una empresa constructora en la ciudad de Santa Elena.

En este contexto, el presente estudio tiene como objetivo principal realizar un estudio
de mercado que abarca el analisis del entorno, identificar las oportunidades y amenazas
existentes en el mercado y definir el perfil del consumidor objetivo para el lanzamiento de

una nueva empresa constructora en la provincia.

Para ello, se llevd a cabo un estudio que evalué el entorno econémico y social que
afecta al mercado de la construccion en la ciudad. Asimismo, se realizé un analisis de la
competencia para identificar los principales actores del mercado y su posicion en el mismo.
Finalmente, se ejecutd una investigacion del consumidor para conocer en profundidad las
necesidades, deseos y comportamientos de los clientes potenciales en cuanto a la
construccion de viviendas y edificios en la zona de estudio. La combinacion de estos tres
analisis permiti6 la formulacion de estrategias adecuadas para la creacion de una empresa

constructora exitosa y sostenible en el tiempo.

El planteamiento del problema se centra en el escaso enfoque estructurado y
profesional en las construcciones de viviendas en el canton Santa Elena. Actualmente, se
observa que las construcciones se realizan de manera empirica, sin la realizacion de estudios

previos que permitan analizar los riesgos, evaluar los precios adecuados y considerar
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factores relevantes al momento de construir. Este escaso analisis y planificacion resulta en
consecuencias negativas para la calidad y duracion de las viviendas. Por ejemplo, se pueden
presentar problemas de estructura, deficiencias en los materiales utilizados o el
cumplimiento de los estandares de seguridad. Estos problemas impactan directamente en la

satisfaccion de los clientes y en la reputacion de la industria de la construccion en la zona.

Un estudio de mercado exhaustivo y riguroso puede ayudar a identificar
oportunidades y riesgos en el mercado de la construccion en la provincia de Santa Elena y,
por ende, ser un factor determinante en el éxito o fracaso de una nueva empresa. Los
resultados de esta investigacion permitiran tomar decisiones informadas sobre como crear

una empresa constructora exitosa y competitiva en la peninsula.

La sistematizacion y formulacion del problema plantea que; la creacion de una
empresa constructora implica riesgos y desafios que deben ser evaluados y considerados

cuidadosamente. Por lo tanto, se formula la siguiente interrogante:

(Cuadl es la viabilidad de la creacion de una empresa constructora en el canton Santa

Elena, provincia de Santa Elena?
Considerando esta interrogante, se plantean los siguientes objetivos:
Objetivo general

Evaluar la viabilidad de la creacion de una empresa constructora mediante un estudio

de mercado en el canton Santa Elena de la provincia de Santa Elena
Objetivos especificos

1. Examinar la situacion actual del mercado de la construccion en la provincia de Santa
Elena.

2. Evaluar las necesidades y preferencias de los clientes potenciales en términos de
servicios de construccion.

3. Proponer un plan empresarial que vaya acorde a los resultados obtenidos posterior

al levantamiento y andlisis de informacion.

El estudio de mercado se justifica en la necesidad de identificar las oportunidades y
desafios en el mercado de la construccion en la provincia de Santa Elena, incluyendo la
demanda actual y proyectada de viviendas o edificios en la zona, los principales

competidores en el mercado, los precios y margenes de beneficio habituales en el mercado
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de la construccion en la zona, las regulaciones locales y estatales que pueden afectar la
construccion, las tendencias actuales del mercado en cuanto a materiales de construccion,
tecnologias y disefos, y las oportunidades para la especializacion en un nicho especifico del

mercado.

El andlisis también busca identificar los riesgos que enfrentaria una empresa
constructora en la provincia de Santa Elena, como la competencia en el mercado, el acceso
a financiamiento, los cambios en la demanda del mercado y las regulaciones
gubernamentales en constante cambio. El objetivo es evaluar la viabilidad de crear una
nueva empresa constructora en esta region y tomar decisiones informadas y estratégicas
sobre como ingresar y competir en el mercado. Ademas, el estudio de mercado permitird
conocer las fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas de la empresa constructora,
asi como también identificar los recursos y requisitos necesarios para su creacion y

funcionamiento.

La idea por defender de esta investigacion es: es esencial llevar a cabo un estudio de
mercado con el fin de evaluar la viabilidad de la creacion de una compaiiia de construccion

en el canton Santa Elena de la provincia de Santa Elena.

La estructura de esta investigacion esta compuesta por tres capitulos, cada uno con

un enfoque especifico en la investigacion.

El capitulo I incluye una revision exhaustiva de las teorias, modelos, investigaciones
y conceptos relevantes relacionados con el tema de investigacion con el objetivo de
proporcionar una base teorica solida y contextualizar el estudio dentro de un marco

conceptual. Adicionalmente se incluyen los fundamentos legales acordes con el estudio.

En el capitulo II proporcionard una vision detallada de la metodologia utilizada en
esta investigacion, incluyendo el disefio, el alcance, los métodos de investigacion, la
poblacién y muestra, asi como la recoleccion y el procesamiento de datos. Esta seccion
proporcionara una comprension clara de la direccion que tomara la investigacion y como se

lograron obtener los resultados.

El capitulo III engloba el analisis de los datos recopilados y la discusion de la
informacion obtenida. Al final de esta seccidbn se presentan las conclusiones y

recomendaciones derivadas de la investigacion con el objetivo de proporcionar respuestas a
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las preguntas planteadas al inicio del trabajo y ofrecer soluciones basadas en la informacion

recopilada.
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Capitulo I.

Marco Referencial

Revision de literatura
Para la realizacion de los antecedentes de este proyecto se tomaron en consideracion
trabajos significativos que tengan relacion con el presente tema y que sean innovadores y

agreguen valor para este proyecto, los antecedentes se muestran a continuacion:

Mesura (2020), en su trabajo de tesis titulado “Estudio de mercado y plan de negocios
“Panoli”.”, establecid como objetivo identificar y evaluar a un cliente potencial que presente
una alta probabilidad de adquirir el producto ofrecido, aplicando un enfoque cuantitativo y
un alcance descriptivo que empleo la recopilacion de informacion con el propdsito de
comprobar suposiciones mediante encuestas realizadas en plataformas de redes sociales y

en linea.

Este estudio de investigacion se planted la realizacion de un trabajo en dos etapas,
en el cual la primera consistié en llevar a cabo una investigacion de mercado descriptiva
para recolectar y analizar datos de posibles clientes. En la segunda etapa del estudio, se
realiz6 un analisis interno y externo con el objetivo de elaborar un plan de negocios. En la
ejecucion de la investigacion se evidenciaron dos problemas principales, el primero: no se
identifico al cliente objetivo; y el segundo, nunca se pudo introducir de manera adecuada al

producto.

Conforme a los resultados obtenidos en la investigacion de mercado, se concluyo
que el nicho al que PANOLI pertenece es poco conocido en términos de marcas y variedad
de productos. Esta situacion puede ser considerada como una oportunidad para relanzar
PANOLI y liderar el mercado de Fast Good, aprovechando los sabores existentes y

presentando nuevas lineas de productos dulces o con opciones vegetarianas/veganas.

Por otro lado, los resultados de la segunda parte del estudio indican que PANOLI
debe aprovechar sus fortalezas en términos de disponibilidad de maquinaria de produccion
y conocimientos técnicos, asi como también las oportunidades presentes en el entorno, para
introducir nuevas lineas de productos, aumentar su participaciéon en el mercado y lograr un

posicionamiento s6lido de la marca.

La tesis de maestria realizada por Barsellini (2022), titulada “Evaluacién de

viabilidad financiera para un desarrollo un inmobiliario en Malaga, Andalucia, Espafia.”
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Abordo como objetivo principal Tener un claro conocimiento del contexto en el cual se
pretende desarrollar la inversion para asi poder decidir acerca de la realizacion o no de la
misma, por medio de una metodologia de investigacion que aplicé un enfoque de tipo mixto
(cualitativo y cuantitativo), con un alcance exploratorio y descriptivo con el fin de poder
analizar y entender el contexto en el cual se va a desarrollar el negocio y las potenciales

oportunidades que este presenta.

La investigacion consistio en evaluar la factibilidad y viabilidad de invertir en la
region para establecer un emprendimiento hotelero. Se llevo a cabo un minucioso analisis
del mercado turistico local para comprender su dindmica y caracteristicas. Basandose en los
resultados obtenidos, se tomo6 la decision de avanzar con el proyecto de negocio, estimando
los costos asociados y proyectando los flujos futuros de fondos generados por la empresa.
Ademas, se disefi6 un plan de marketing para posicionar la marca en este nuevo territorio y
se establecieron indicadores clave de desempefio (KPI) para monitorear y evaluar

continuamente la salud del negocio.

Finalmente, con base a todos los resultados arrojados después de haber analizado el
contexto en el cual se desarrollara el negocio, las caracteristicas propias, y la capacidad de
generar ingresos futuros, el autor concluyo que la realizacion del proyecto inmobiliario en
la ciudad de Malaga, Espafia, es econdmicamente sustentable, considerando en qué medida
acceder a financiacion del capital inicial, total o parcialmente y el impacto que tendria sobre

la generacion de ingresos del proyecto.

De la tesis de maestria titulada “Estudio de factibilidad para la creacion de una
empresa constructora de viviendas, ubicada en la ciudad de Ibarra, Ecuador, en el afio 20227,
del Mgs. Liceth Ortega (2022), pone en manifiesto que en Ecuador la demanda de unidades
habitacionales es considerada una de las necesidades mas importantes de su poblacion. Su
creciente demanda motiva el desarrollo de proyectos de vivienda que buscan satisfacer esta

necesidad basica, especialmente en los centros urbanos del pais.

El objetivo que plantea el investigador es elaborar el estudio de factibilidad del
proyecto de construccion de seis viviendas en la ciudad de Ibarra, provincia de Imbabura,
en el afio 2022, para determinar su viabilidad de ejecucion y posible rentabilidad; este
proyecto aplica la metodologia y el disefio de la investigacion cuantitativa, de tipo no
experimental, es decir que, se realizard la medicion de las variables tal como se presentan

en su contexto original, para su analisis posterior.
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En el desarrollo del presente estudio de factibilidad, se llevd a cabo un analisis
exhaustivo del entorno politico, econdmico, social y tecnolégico del proyecto. Luego, se
avanzd hacia el andlisis de marketing mix, examinando el producto, precio, plaza y
promociéon en su entorno macro para determinar la viabilidad inicial del proyecto.
Posteriormente, se llevd a cabo un analisis micro del mercado inmobiliario en la ciudad de
Ibarra, para identificar la demanda insatisfecha de viviendas y conocer los factores que
determinan las caracteristicas de los proyectos de vivienda en la zona. Con esta informacion,
se disefd el proyecto de creacion de una empresa constructora de viviendas con un enfoque
técnico, legal, administrativo y financiero, comparando con proyectos similares en Ibarra

para proveer informacion completa y solida a posibles inversionistas.

Posteriormente en la obtencion de resultados el autor de este trabajo investigativo
resuelve que, al finalizar el proceso de recopilacion, verificacion de datos, andlisis e
interpretaciones de resultados, se obtiene como conclusion general la viabilidad del Proyecto
de creacion de una empresa constructora para la construccion de 6 viviendas en la provincia
de Ibarra; los resultados obtenidos en el estudio de factibilidad muestran que el Proyecto
Henko es viable. Este hecho se demuestra por el analisis financiero, en el que se encontrd
que incluso en un escenario pesimista, los indicadores de decision, como el Valor Actual
Neto y la Tasa Interna de Retorno, presentaron resultados positivos. En el escenario real o
probable, el VAN es de $296.090 USD en 5 afios y la TIR alcanza el 58%, lo que es aceptable

considerando la rentabilidad general del mercado de la construccion, que supera el 50%.

Desarrollo de teorias y conceptos
Estudio de mercado
El estudio de mercado es un medio para recopilar, registrar y analizar datos en

relacion con el mercado especifico al que la empresa ofrece sus productos y servicios.

(Carrera, Vaca, & Rodas, 2019, pag. 36)

En la opinién de Alvarado y Betancourt (2019) la investigacion de mercado nos
permite conocer la realidad de una situacion, que debe ser analizado en el tiempo
determinado, para dar solucion de la problematica existente, en la cual no existe una certeza,
0 queremos estar seguros o deseamos obtener la mejor alternativa dentro de las posibilidades

que surgen dentro del mercado del cual estd enfocado el proyecto que se desea implementar.

(pég. 10)
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De acuerdo con Moncayo y Avalos (2021) El andlisis de mercado comprende una
serie de actividades destinadas a comprender la reaccion del mercado, los proveedores y la
competencia en relacion con un producto o servicio en particular. Ademas, ofrece la
oportunidad de examinar elementos fundamentales como el precio de los productos y la

forma en que se comunican y distribuyen. (pag. 7)
Mercado. Dominguez (2023) considera al mercado como:

El lugar donde se vende y se compran bienes o servicios que son necesarios para
personas o empresas, el producto debe cumplir ciertas caracteristicas para su uso o
consumo, ademas se establece la relacion de la oferta y la demanda, en

correspondencia con un precio de venta al piblico objetivo. (pag. 22)

Mercado meta. Aquel segmento de mercado que la empresa decide captar, satisfacer
y/o servir, dirigiendo hacia ¢l su programa de marketing; con la finalidad, de obtener una

determinada utilidad o beneficio (Thompson, 2019, pag. 2)

Estd conformado por los segmentos del mercado potencial que han sido
seleccionados en forma especifica, como destinatarios de la gestion de marketing, es el

mercado que la empresa desea y decide captar. (Almonte, 2021)

Analisis de la oferta. Cevallos et al. (2022) El objetivo del anélisis de la oferta es
determinar las caracteristicas y cantidades de un producto o servicio que se va a poner a
disposicion del mercado, incluyendo aspectos como cantidad, precio, disponibilidad en
tiempo y lugar. Este andlisis permite evaluar tanto las fortalezas como las debilidades, y
proporciona una base para implementar estrategias que mejoren la ventaja competitiva de la

empresa. (pag. 69)

Araujo (2022) La oferta tiene horizontes a corto, mediano y a largo plazo A corto
plazo, la oferta muestra poca flexibilidad debido a que las condiciones de produccion no
suelen cambiar rapidamente. Sin embargo, a medida que transcurre un periodo de tiempo
mas prolongado, como meses o incluso afios, la oferta puede volverse mas eléstica. Esto se
debe a la posibilidad de aumentar la cantidad producida mediante la adopcién de nuevas
tecnologias, el uso de mas insumos o la entrada de un mayor nimero de productores al

mercado. (pag. 4)

Andlisis de la demanda. Citando a Cevallos et al. (2022) El andlisis de la demanda

se refiere a un procedimiento que tiene como objetivo comprender las expectativas de
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compra de los posibles consumidores respecto a un producto o servicio. Para lograrlo, es
importante obtener informacion sobre la demanda historica y utilizar métodos estadisticos

para proyectarla en el futuro. (pag. 61)

Para Silva (2023) la demanda y la oferta estan estrechamente relacionadas y deben
analizarse de manera conjunta para determinar la cantidad de bienes y servicios producidos.
Para examinar la demanda, se utiliza la curva de demanda, cuya pendiente indica como varia

en funcion de cambios en el precio. (pag. 21)

Gestion empresarial. De acuerdo con Borja et al. (2020) la gestion empresarial
desempetia un papel crucial en una organizacion, ya que implica la planificacion necesaria
para administrar de manera efectiva todas las actividades. La gestion empresarial se encarga
de coordinar y organizar los recursos disponibles, establecer objetivos claros, disefiar
estrategias y tomar decisiones informadas para garantizar el €xito y el cumplimiento de los

objetivos empresariales. (pag. 10)

Segun lo expresado por Garcia et al. (2021) La gestion empresarial plantea un desafio
significativo para las organizaciones, especialmente en el caso de asociaciones donde su
dindmica se rige principalmente por interacciones sociales. Aunque su supervivencia esta
ligada al ambito empresarial, es decir, a los servicios sociales que proporcionan, no
dependen directamente de las ganancias generadas por su desempefio empresarial. En este
sentido, la gestion de estas organizaciones requiere equilibrar eficazmente los aspectos
empresariales y sociales para asegurar su funcionamiento sostenible y el cumplimiento de

su propdsito social.

Plan empresarial. Teniendo en cuenta a Morales et al. (2020) la planificacion
empresarial implica la habilidad de evaluar la situacion actual de la empresa, teniendo en
cuenta el analisis de los resultados obtenidos y las oportunidades presentes en el mercado.
A partir de este analisis, se disefian las metas y objetivos que la empresa busca alcanzar en

el corto, mediano y largo plazo. (pag. 3)

Objetivos. Tal como expresa Garcia (2020) las empresas de propiedad privada tienen
como objetivo principal el aspecto econdomico. Su finalidad es obtener recursos econdmicos
a través de la venta de su produccion, para asi remunerar a los trabajadores y demas
involucrados en el proceso de fabricacion. Una vez que estos pagos han sido realizados, el

objetivo es maximizar el beneficio de la empresa, es decir, lograr la mayor diferencia posible
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entre los ingresos generados por la venta de bienes y servicios, y los costos necesarios para

su fabricacion. (pag. 8)

Martinez et al. (2022) En ocasiones, los objetivos que se pretenden lograr pueden no
ser completamente comprendidos por el personal involucrado en los procesos de una

empresa. Esta falta de comprension o desviacion de los recursos disponibles puede tener

como resultado el fracaso de negocios y emprendimientos. (pag. 2)

Presupuesto. Vargas & Cardenaz (2019) El presupuesto es una herramienta
administrativa que permite prever y planificar las actividades y resultados de una
organizacion. En un entorno globalizado, el presupuesto refleja los objetivos de la empresa
u organizacion en términos monetarios, alineados con su mision y vision. A través de la
planificacion, coordinacion, direccion y control, el presupuesto busca alcanzar resultados

competitivos y deseados. (pag. 11)
En la opinion de Lopez (2021) el presupuesto:

Consiste en elaborar informacion financiera que proporcione datos acerca de la
cantidad de inversion, ingresos, gastos, utilidad de la operacion del proyecto de
inversion, nivel de inventarios requeridos, capital de trabajo, depreciaciones,
amortizaciones, sueldos, etc., a fin de identificar con precision el monto de

inversion y los flujos de efectivo que producira el proyecto. (pag. 2)
Analisis Financiero. En palabras de Barreto (2020):

El andlisis financiero es una evaluacidon que realiza la empresa tomando en
consideracion los datos obtenidos de los estados financieros con datos histéricos para
la planeacion a largo, mediano y corto, resulta util para las empresas ya que permite
saber sus puntos exdnimes y de esta manera corregir desviaciones aprovechando de

manera adecuada las fortalezas. (pag. 2)

Tal como sefiala Lopez (2021) El analisis financiero constituye una etapa
fundamental dentro de un proyecto de inversion, ya que se encarga de examinar la viabilidad
econdmica y financiera del mismo. Recopila los datos relevantes de los diferentes estudios
realizados y brinda los elementos necesarios para tomar la decision de aceptar o descartar

un proyecto, basdndose en su rentabilidad. (pag. 2)
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VAN (Valor Actual Neto). Empleando las palabras de Vinan et al. (2018) El Valor
Actual Neto (VAN) es el enfoque mds reconocido y ampliamente aceptado utilizado por los
evaluadores de proyectos. Evalua el excedente generado después de alcanzar la rentabilidad

esperada o requerida, y después de recuperar completamente la inversion inicial. (pag. 84)

El VAN de una inversion se define como la diferencia entre el valor presente de los
flujos futuros del proyecto y la inversion inicial necesaria para ejecutar el mismo. (Virreira,

2020, pag. 37)

TIR (Tasa Interna de Retorno). Segun lo expresado por Moreno (2018) La tasa
interna de retorno (TIR) es el porcentaje que se aplica sobre el saldo pendiente de un
préstamo o el promedio de los rendimientos esperados de una inversion en el futuro.
También se puede definir como la tasa que equilibra el valor presente neto a cero, lo que

permite tomar decisiones sobre la aceptacion o rechazo de un proyecto. (pag. 175)

De acuerdo con la Universidad de Guanajuato (2021) Es un indicador utilizado para
evaluar la rentabilidad de un proyecto de inversion. Su objetivo es ayudar a los inversionistas
a tomar decisiones informadas sobre su participacion en el proyecto. La TIR se calcula
comparando el valor actual de los costos con los ingresos proyectados en el futuro. Los
inversionistas analizan la TIR con relacion a una tasa minima de rendimiento que establecen
para sus proyectos, y a partir de esta comparacion toman una decisidn sobre su participacion

en el proyecto. (parr. 5)

ROI (Retorno de la Inversion). Para Virreira (2020) periodo de recuperacion se
refiere al tiempo requerido para que una inversion genere flujos de efectivo suficientes para
igualar o superar el monto inicial invertido. Es un indicador que considera el valor del dinero
en el tiempo y determina el momento en el que la inversion se recupera por completo, es
decir, cuando los flujos de efectivo acumulados son iguales o superiores al desembolso

inicial. (pag. 45)

Desde el punto de vista de Contreras (2020) el periodo de recuperacion de la
inversion (PRI) es un indicador financiero que evalta la cantidad de afios necesarios para
recuperar el capital invertido en un proyecto. Este indicador es utilizado para determinar la
viabilidad de una inversion. El calculo del PRI se realiza dividiendo el capital invertido por

los flujos de efectivo proyectados durante el periodo correspondiente. (parr.1)
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Fundamentos legales

Ley de compaiiias
Art. 1.- Contrato de compaiiia es aquél por el cual dos o mas personas unen sus
capitales o industrias, para emprender en operaciones mercantiles y participar de sus

utilidades. (Ley de compaiiias, 2017)

Art. 2.- Hay cinco especies de compaiiias de comercio, a saber: La compaifiia en
nombre colectivo; La compafiia en comandita simple y dividida por acciones; La
compaiia de responsabilidad limitada; La compaiiia anénima; y, La compaifiia de
economia mixta. Estas cinco especies de compaifiias constituyen personas juridicas.
La Ley reconoce, ademas, la compafiia accidental o cuentas en participacion. (Ley

de compaiiias, 2017)

Compaiiia anonima
Art. 143.- La compafiia anobnima es una sociedad cuyo capital, dividido en acciones
negociables, estd formado por la aportacion de los accionistas que responden
unicamente por el monto de sus acciones. Las sociedades o compaiias civiles
andnimas estan sujetas a todas las reglas de las sociedades o compafiias mercantiles

anonimas. (Ley de compatfiias, 2017)

Ley organica de ordenamiento territorial, uso y gestion de suelo.
Art. 1.- Objeto.- Esta Ley tiene por objeto fijar los principios y reglas generales que
rigen el ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del
suelo urbano y rural, y su relacion con otras que incidan significativamente sobre el
territorio o lo ocupen, para que se articulen eficazmente, promuevan el desarrollo
equitativo y equilibrado del territorio y propicien el ejercicio del derecho a la ciudad,
al habitat seguro y saludable, y a la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de
la funcién social y ambiental de la propiedad e impulsando un desarrollo urbano
inclusivo e integrador para el Buen Vivir de las personas, en concordancia con las
competencias de los diferentes niveles de gobierno. (Ley organica de ordenamiento

territorial, uso y gestion de suelo., 2016)

NEC (Norma Ecuatoriana de la Construccion)
La Norma Ecuatoriana de la Construccion, NEC recoge una serie de normativas, de
obligatorio cumplimiento a nivel nacional, por las cuales se establecen los requisitos

minimos de seguridad y calidad que deben cumplir las edificaciones a nivel nacional, en
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todas las etapas del proceso constructivo. (MIDUVI - Ministerio de Desarrollo Urbano y

Vivienda, 2023)

(NEC engloba diversas regulaciones de caracter obligatorio a nivel nacional, las

cuales establecen los estandares minimos de seguridad y calidad que deben ser cumplidos

por las construcciones en todas las fases del proceso constructivo en el ambito nacional.

Para esta investigacion, se consideran todas las categorias de la NEC, las cuales se

detallan a continuacion:

NEC - SE (Seguridad Estructural)

NEC-SE-CG: Cargas (no sismicas)

NEC-SE-DS: Peligro Sismico, disefio sismo resistente parte 1, 2, 3 y 4
NEC-SE-RE: Riesgo Sismico, Evaluacion, Rehabilitacion de Estructuras
NEC-SE-GC: Geotécnica y Cimentaciones

NEC-SE-HM: Estructuras de Hormigon Armado

NEC-SE-AC: Estructuras de Acero

NEC-SE-MP: Mamposteria Estructural

NEC-SE-MD: Estructuras de Madera

NEC-SE-VIVIENDA: Viviendas de hasta 2 pisos con luces de hasta Sm parte
1,2 3y4

NEC-SE-GUADUA: Estructuras de Guadta

NEC — HS (Habitabilidad y Salud)

NEC-HS-VIDRIO: Vidrio
NEC-HS-CI: Contra Incendios
NEC-HS-AU: Accesibilidad Universal
NEC-HS-EE: Eficiencia Energética
NEC-HS-CL: Climatizacion
NEC-HS-ER: Energias Renovables

NEC — SB (Servicios Bdsicos)

NEC-SB-IE: Instalaciones Eléctricas
NEC-SB-TE: Infraestructura Civil Comun de Telecomunicaciones
NEC-SB-IG: Instalaciones de Gases Combustibles para Uso Residencial,

Comercial e Industrial
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Capitulo I1.

Metodologia
Diseiio de la investigacion
De acuerdo con Sampieri (2010) el enfoque mixto, entre otras caracteristicas, permite
obtener una visidbn mas completa y profunda del fendémeno en estudio. Ademas, contribuye
a formular el planteamiento del problema de manera mas clara, generando datos mas
diversos y enriquecedores. Este enfoque fomenta la creatividad tedrica, respalda de manera
solida las inferencias cientificas y facilita una exploracion y explotacion mas efectiva de los

datos. (pag. 594)

En esta investigacion, se adoptd inicialmente un enfoque cualitativo con el
proposito de realizar un andlisis sistematico de la informacion recopilada en el estudio. Se
exploré la variable con sus dimensiones e indicadores relacionados con el mercado
inmobiliario y la creacion de una empresa constructora en el canton Santa Elena. Mediante
este enfoque, se busco obtener una vision mas completa y detallada que complementara los
datos cuantitativos, permitiendo asi tomar decisiones informadas en el proceso de creacion

de la empresa constructora.

Al mismo tiempo, se aplico el enfoque cuantitativo para recopilar y analizar datos
numéricos y estadisticos relacionados con el mercado inmobiliario y la creacién de una
empresa constructora en el canton Santa Elena. Este enfoque permitio identificar tendencias,
establecer relaciones entre variables y realizar proyecciones sobre la viabilidad y el potencial

de éxito de la empresa constructora en el mercado estudiado.

Alcance de la investigacion.
El alcance descriptivo en esta investigacion permitid proporcionar una descripcion
detallada y precisa de la informacion recolectada relacionada con la variable: estudio de

mercado y sus dimensiones: mercado, la gestion empresarial y el andlisis financiero.

A través de este alcance, se logré comprender la situacion actual del mercado
inmobiliario analizando los datos de manera sistemdtica para identificar patrones y
tendencias relevantes. Ademas, se exploraron y documentaron aspectos claves de la tematica
estudiada, profundizando en detalles importantes para el estudio. En conjunto, estos

resultados contribuyeron a obtener una visidon completa del mercado inmobiliario en la
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provincia, permitiendo una mejor comprension y toma de decisiones en el proceso de

creacion de la empresa constructora.

En este caso de estudio, se utilizd este disefio para describir el mercado actual de la
construccion, los costos y los recursos requeridos para el proyecto y la rentabilidad
econdmica esperada. Con esta informacion, se pudo tomar una decision informada sobre la
viabilidad de la creacidon de la empresa constructora. En resumen, el disefio descriptivo
proporciond una imagen clara y detallada del proyecto, lo cual fue esencial para tomar una

decision informada y acertada sobre el estudio de mercado.

Métodos de la investigacion.

La aplicacion del método analitico examiné la situacion actual del mercado de la
construccion y evalud las necesidades y preferencias de los clientes potenciales. A través del
andlisis detallado y minucioso de los diferentes elementos involucrados en el mercado de la
construccion se pudo obtener una comprension mas profunda de la situacion actual y de las
oportunidades y desafios en el mercado. Este método se enfoco en analizar y comprender
los factores y elementos clave que afectan el éxito de la creacidon de una empresa
constructora para identificar las oportunidades y los desafios en el mercado, asi como para

desarrollar estrategias y planes para superar esos desafios y aprovechar esas oportunidades.

El método deductivo es el indicado para realizar conclusiones en base a los
resultados obtenidos de la informacion que se levantara posteriormente con el uso de los
instrumentos de investigacion; este método facilita deducir cuales serdn los puntos débiles

y fuertes de la creacion de una empresa constructora en la provincia de Santa Elena.

Adicionalmente se hizo uso del método estadistico para recopilar, organizar y
analizar informacién de manera sistematica, con el objetivo de facilitar la interpretacion de
los datos y permitir su comparacion. Esta metodologia implico la representacion de la
informacion en forma de tablas y graficos, para facilitar la visualizacion y comprension de
los resultados para finalmente obtener conclusiones y una comprension mas profunda del

tema de investigacion.

Poblacion y muestra
Poblacion

La poblacion objetivo para el estudio de mercado incluyd a los propietarios de
terrenos en el sector "Unete", ubicado al sur del cantén Santa Elena km 3 via a la costa. Este

sector fue elegido por contar con un total de 505 terrenos sin edificacion que representan
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una oportunidad para el desarrollo de viviendas y proyectos de construccion en la zona.
Dado el potencial de crecimiento y desarrollo que representa el sector "Unete" en el canton
Santa Elena, esta poblacion cumple con las caracteristicas para evaluar la demanda de

viviendas y las necesidades especificas de esta poblacion objetivo en tema de construccion.

Tabla 1
Poblacion
Poblacion
Propietarios de terrenos del sector "Unete" del canton Santa Elena 505
Total 505

Nota: Informacidon obtenida de la resolucidon N° 0908072022-GADMSE-CM.-

emitida por el gobierno autonomo descentralizado municipal de santa elena.

A esta poblacion se le aplicéd la formula de muestra aleatoria simple con el fin de

obtener una muestra representativa:

Muestra

Datos para calcular la muestra:

Tabla 2
Muestra

Simbolo Significado
N= Tamafio de la poblacion 505
g= Probabilidad del fracaso 50%
z= Nivel de confianza 95% (1.96%)
p= Probabilidad del éxito 50%
e=Margen de error 5%
n=Tamario de la muestra ?

z2pqN

"Te2(N-1) +22pq

~ (1.96)2 (0.50)(0.50)(505)
~(0.05)2 (505 — 1) + (1.96)2 (0.50)(0.50)

n

N= 218,43
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De acuerdo con la férmula para obtener resultados representativos de la poblacion

objetivo, se requirié una muestra de al menos 218 propietarios de terrenos en este sector.

Recoleccion y procesamiento de datos.

Se elabord una encuesta dirigida a la muestra de la poblacion con el objetivo de
obtener informacion relevante sobre las opiniones, necesidades y caracteristicas de los
potenciales clientes para la empresa constructora. Al aplicar la encuesta a una muestra
representativa de la poblacion objetivo, se busca recopilar datos que permitan comprender

las preferencias y demandas del mercado.

Se aplico una entrevista con un banco de diez preguntas dirigidas a cinco ingenieros
civiles profesionales en el tema de la construccion ya que poseen un conocimiento
especializado y experiencia en el campo. Al dirigir la entrevista a este grupo especifico, se
espera obtener informacion precisa y relevante sobre las diferentes posiciones y perspectivas
relacionadas con el tema de estudio. Al enfocarse en profesionales con experiencia en el
campo, se busca obtener informacion fundamentada en la realidad practica de la
construccion, lo que puede fortalecer la validez y la aplicabilidad de los resultados

obtenidos.

Para el procesamiento de los datos recopilados se usaran herramientas tecnologicas;
para las entrevistas, se usarad el software ATLAS.ti en donde se aplicara la codificacion
cualitativa de la informacion; para las encuestas se usard el software SPSS IBM para

procesar los datos y obtener tablas y graficos interpretativos.

Validacion de los instrumentos

Los instrumentos de recoleccion de informacion mencionados previamente fueron
sometidos a una rigurosa revision y aprobacion por parte de profesionales en metodologia
de investigacion cientifica. Estos profesionales evaluaron meticulosamente el cumplimiento
de los pardmetros pertinentes para obtener datos confiables y de calidad. Como resultado,
se pudo certificar el uso adecuado del cuestionario de la encuesta y la guia de entrevista

respectiva, validando asi su confiabilidad en el contexto de este estudio.
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Capitulo II1.

Resultados y Discusion

Analisis de los datos
A continuacion, el analisis de los datos recopilados a través de entrevistas realizadas
a profesionales en el sector de la construccion y las encuestas aplicadas a los habitantes del

sector “Unete” del canton Santa Elena de la provincia de Santa Elena.

Andlisis de datos de la entrevista
;Como describiria usted la evolucion del mercado inmobiliario en los ultimos 5 aiios en

el canton Santa Elena?

Los profesionales supieron mencionar que la evolucion del mercado de la construccion se
ha dirigido hacia las viviendas multifamiliares de sector econdmico alto; destacaron también
que el sector inmobiliario ha sido impactado negativamente por la pandemia del COVID-
19. Sin embargo, indicaron que la evolucion ha sido positiva en los ultimos cinco afios
considerando nichos de mercado especificos. Analizando esto, es posible resaltar que el
mercado en general tuvo una inestabilidad, no obstante, los nichos de mercado supieron

mantener una evolucion positiva.

Segun su experiencia, ;ha aumentado o disminuido la demanda de servicios de

construccion en el canton Santa Elena en los ultimos 5 anos?

Los entrevistados expresaron que en el canton se han disminuido en estos afios la demanda
de servicios profesionales para construir, es decir, en el cantdn las construcciones se realizan
mayormente de manera informal, pero siempre existe ese segmento de la poblacion que
contrata servicios inmobiliarios. Referente a esto, hay que considerar que los servicios de
este tipo siempre son demandados, aunque en la informalidad, principalmente por la

percepcion de que los servicios inmobiliarios son costosos.

¢Ha notado usted un aumento, disminucion o estabilidad en la oferta de empresas

constructoras en el canton Santa Elena durante los ultimos 5 anos?

De acuerdo con los profesionales, la oferta de empresas constructoras en el canton se ha
mantenido, lo que ha aumentado han sido los contratistas independientes a quienes
categorizan mas como emprendedores y no como grandes empresas que proveen servicios

de construccion. El auge de emprendedores es un indicador de que en el mercado existen
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oportunidades que las empresas pueden considerar al momento de promocionarse, ya que es

posible abarcar esa parte del mercado que busca precios competitivos.

¢ Considera que existen oportunidades para la creacion de una empresa constructora en

el canton Santa Elena?

Las respuestas indicaron que si existen oportunidades para la creacion de una empresa
constructora en el cantdn, principalmente en los exteriores de la cabecera cantonal existen
zonas en las que atin no existen edificaciones significativas y es ahi a donde se podria llegar
con los servicios de una empresa de este tipo. En conclusion, desde el punto de vista
profesional las oportunidades tanto laborales como econdmicas estan presentes en el canton.
Desde su punto de vista, ;cudles son los servicios o productos mdas demandados por los
clientes en el mercado inmobiliario del canton Santa Elena?

Entre las opiniones mas comunes de los servicios o productos mas demandados por los
clientes en el mercado inmobiliario se encuentra la vivienda unifamiliar, el cual es el
producto qué mas se construye en este sector, principalmente por la inversion de personas
que vienen de partes exteriores a la provincia, también se hallé que existe una demanda de
edificios de dimensiones menores, pero con una demanda menor. En sintesis, las

construcciones pequeias y medianas son las mas solicitadas en el canton.

JCudles son las tendencias actuales que percibe en el mercado inmobiliario del canton

Santa Elena, como la construccion de viviendas o edificios?

Entre las tendencias actuales, los profesionales indicaron que en el cantdén existe una
tendencia a la creacion de ciudadelas con viviendas de una o dos plantas, De acuerdo con
esto, es posible concluir que la tendencia demuestra que la construccion de viviendas es el

servicio que se encuentra en auge en el canton.

En su opinion, ;considera que la poblacion del canton tiene la capacidad econémica para

contratar los servicios de una empresa constructora?

Con respecto a la capacidad econdmica de los habitantes del canton, las respuestas sefialan
que la capacidad econdmica para contratar estos servicios, siempre estan en las personas de
clase media y media alta en adelante. En conclusion, los clientes potenciales de esta empresa

en creacion estardn en el segmento de la poblacion especificada anteriormente.

cCree que las condiciones economicas actuales son favorables para la creacion de una

nueva empresa constructora en el canton Santa Elena?
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Para los entrevistados, las condiciones econémicas siempre presentaran un desafio para las
empresas, no obstante, consideran que siempre se debe analizar los costos y gastos que
conlleva realizar alguna actividad para poder conseguir beneficios econémicos incluso
cuando el escenario tenga adversidades. Referente a esto, es valido aclarar que la situacion
econdémica nunca se adapta a las empresas, son las empresas las que deben adaptarse a estos

cambios.

¢JCudl es su percepcion acerca del comportamiento de los precios de la vivienda en el

mercado inmobiliario del canton Santa Elena en los ultimos anos?

La percepcion general de los entrevistados respecto a los precios ha sido de incremento. Esto
se debe principalmente al constante aumento del costo de vida a lo largo de los afios.
Ademas, la pandemia del COVID-19 generod un estancamiento en la economia, lo cual tuvo
como consecuencia un repunte en los precios en estos ultimos afios. Tal como se menciona,
los precios han estado en constante fluctuacion para las empresas productoras de viviendas,

tanto en costos y gastos de compra y venta.

JQué recomendaciones daria usted a una nueva empresa constructora que desee ingresar

al mercado inmobiliario del canton Santa Elena?

Entre los consejos profesionales que brindaron los profesionales, fueron principalmente de
prepararse académica y profesionalmente para poder enfrentar un entorno laboral en que se
creen las condiciones favorables para el desarrollo de una empresa, adicionalmente,
consideraron que la innovacion y busqueda del mercado objetivo es una parte importante
para que una empresa tenga éxito o no. La preparacion académica, las habilidades personales
y la innovacion constante son puntos fuertes en los que una nueva empresa debe hacer

énfasis para ganar un espacio en el mercado.

Andlisis de las entrevistas con ATLAS.ti

Para un andlisis profundo de las entrevistas realizadas a los profesionales del sector
de la construccion del canton Santa Elena, se utilizo el software para andlisis cualitativo
ATLAS.ti; esta herramienta tecnologica posee la relacion de informacion cualitativa por
medio de redes que permiten identificar patrones, conexiones y temas emergentes a partir
de la informacion recopilada en las entrevistas. Con esta funcionalidad, es posible explorar
las interconexiones entre las respuestas de los entrevistados, las ideas clave, los temas

recurrentes y las relaciones tal como se muestra a continuacion.
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Analisis de datos de encuestas

Tabla 3
Género
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido
Masculino 92 42,0 42,0
Validos Femenino 127 58,0 58,0
Total 219 100,0 100,0
Figura 2
Género

Porcentaje

Masculino Femenino

De acuerdo con los resultados de la encuesta realizada a los propietarios de terrenos
del sector “Unete” del canton Santa Elena, es posible concluir que la muestra esta compuesta

por un mayor porcentaje de mujeres (58%) en comparacion con los hombres (42%).
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Tabla 4
Edad
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido
18 - 25 25 11,4 11,4
25-35 66 30,1 30,1
Vilidos 35-45 79 36,1 36,1
Mas de 45 49 22,4 22,4
Total 219 100,0 100,0
Figura 3
Edad
404

Porcentaje

18-25

25.35 35-45

Mas de 45

Es posible concluir que la mayoria de los propietarios de terrenos en el sector

“Unete” del cantén Santa Elena se encuentran en el rango de edad de 35 a 45 afios,

representando aproximadamente el 36.1% de la muestra, al mismo tiempo el grupo de

encuestados de 18 a 25 afos representa aproximadamente el 11.4%, siendo este ultimo el de

menor valor en la encuesta.



Tabla 5

Ingresos mensuales
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Frecuencia  Porcentaje Por?e.ntaje

valido
Menos de 1.000$ 77 35,2 35,2
Entre 1.001$ y 3.000$ 77 35,2 35,2
Vilidos Entre 3.0018 y 6.000$ 45 20,5 20,5
Mas de 6.001$ 20 9,1 9,1

Total 219 100,0 100,0

Figura 4

Ingresos mensuales
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De los encuestados, el 35,2% tienen ingresos mensuales menores a los 1.000$;

mientras que un 9,13% perciben ingresos mayores a 6.0001$ por mes; esto ofrece una vision

preliminar de la capacidad econdmica de los propietarios de los terrenos para construir algin

tipo de edificacion en su propiedad. Se concluye que en este sector el nimero de personas

que podrian ser los clientes potenciales de la empresa tienen un rango de ingresos 3.001$ en

adelante.
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Tabla 6

Nivel de estudios

Frecuencia Porcentaje Por?e.ntaje

valido
Primaria 4 1,8 1,8
Secundaria 59 26,9 26,9
Bachillerato 93 42,5 42.5
Vilidos Educacion tecmce? o tecnoldgica 34 15.5 15.5

superior

Universidad 26 11,9 11,9
Postgrado 3 1,4 1.4

Total 219 100,0 100,0

Figura §
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El nivel de estudios mayormente alcanzado por los encuestados es el bachillerato,
con un porcentaje de 42,5%. También, el 1,4% de la muestra ha cursado estudios de
postgrado, este resultado indica la presencia de propietarios de terrenos con un nivel
educativo mas avanzado, lo cual puede ser un posible indicador de quienes pueden tener un

nivel de ingresos mas altos y por ende ser clientes potenciales.



Tabla 7

Estado civil
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Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido
Soltero 27 12,3 12,3
Vilidos Casado 190 86,8 86,8
Divorciado 2 9 9
Total 219 100,0 100,0
Figura 6

Estado civil
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Respecto al estado civil, una mayor parte de la muestra se encuentra en estado civil

casado, lo cual representa al 86,7% del total, de igual manera, solo un 0,9% este divorciado.

Este resultado indica que existe una proporcion significativa de propietarios de terrenos en

el sector “Unete” que se encuentran en una relacién matrimonial.
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¢ Cuanto tiempo lleva siendo propietario de un terreno en este sector?

Tabla 8

Tiempo de posesion del terreno

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido
6 meses 10 4,6 4,6
Vilidos 1 afio 98 44,7 44,7
2 afos 111 50,7 50,7
Total 219 100,0 100,0
Figura 7

Tiempo de posesion del terreno

G0

Porcentaje

G meses 1 afio 2 afos

La informacién recopilada revela que el 50,7% de los encuestados han sido
propietarios de un terreno durante al menos 2 anos. Ademas, un 4,6% de los encuestados
reportd ser propietario de un terreno desde hace 6 meses. Estos resultados permiten concluir
que aquellos que han tenido una mayor antigiiedad como propietarios de terrenos han tenido
una mayor oportunidad de llevar a cabo proyectos de construccion o de planificarlos en

comparacion con aquellos que recientemente adquirieron sus terrenos.
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¢ Tiene planes de construir en su terreno en un futuro cercano? Si su respuesta es

negativa la encuesta finaliza en esta pregunta.

Tabla 9

Planes de construir a futuro

P taj
Frecuencia Porcentaje or?e.n e
valido
Si, en los préximos 3 meses 42 19,2 19,2
Si, en los préximos 6 meses 76 34,7 34,7
. Si, en el préximo afio 64 29,2 29,2
Validos No tengo planes de construccion
goPb 37 16,9 16,9
por el momento
Total 219 100,0 100,0
Figura 8

Planes de construir a futuro
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En cuanto a los planes de construir a futuro, el 34,70% expreso que tiene planes de
construir en los proximos 6 meses; al mismo tiempo, el 19,18% reporto que tienen planes
de construir en los proximos 3 meses; es posible concluir que la tendencia sugiere que mas
de la mitad de los encuestados tiene un interés en llevar a cabo proyectos de construccion en
un futuro cercano. Adicionalmente, el 16,89% de los encuestados que no tienen planes de

construccion por el momento dejan de ser parte de los clientes potenciales
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¢ Cual es el tipo de construccion que tiene en mente para su terreno?

Tabla 10

Tipo de construccion deseada

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido

Casa unifamiliar 158 72,1 86,8
Validos Edificio comercial 24 11,0 13,2
Total 182 83,1 100,0
Perdidos Sistema 37 16,9
Total 219 100,0

Figura 9

Tipo de construccion deseada
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Respecto a la construccion deseada en el terreno, un 72,1% indico que tiene en mente
una casa unifamiliar. Por otro lado, el 11,0% de los encuestados expresd su interés en
construir un edificio comercial. Se concluye que la muestra refleja una clara preferencia por
la construccion de viviendas unifamiliares en el sector; esta informacion ayuda a realizar

una predefinicion del producto que debe ofrecer una empresa inmobiliaria.
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De las siguientes opciones, ;cudl de estas empresas constructoras reconoce en el

canton?

Tabla 11

Empresas constructoras reconocidas en el canton

Frecuencia Porcentaje  Porcentaje valido
Marevista 51 23,3 28,0
Ingeotop 25 11,4 13,7
Construveco 10 4,6 5.5
Validos Conspropen 1 5 5
Otro 17 7.8 9,3
Ninguna 78 35,6 42,9
Total 182 83,1 100,0
Perdidos Sistema 37 16,9
Total 219 100,0

Figura 10

Empresas constructoras reconocidas en el canton
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De acuerdo con estos datos, el 42,86% desconoce de empresas constructoras que

operen en el cantdon, en segundo lugar, el 28,02% de los encuestados reconocid a
“Marevista”; por ultimo, el 0,54% sefialo a “Conspropen”; en sintesis, se evidencia que las

empresas de este rubro tienen un bajo reconocimiento en el canton.
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¢ Contrataria alguna empresa constructora para ejecutar su proyecto de

construccion? Si su respuesta es negativa la encuesta finaliza en esta pregunta.

Tabla 12

Intencion de contratar una empresa constructora

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido
Si 80 36,5 44,0
Validos No 102 46,6 56,0
Total 182 83,1 100,0
Perdidos Sistema 37 16,9
Total 219 100,0

Figura 11

Intencion de contratar una empresa constructora

G0

Porcentaje

Si No
Las respuestas de la intencion de contratar una empresa constructora por parte de los

habitantes de este sector fueron de 56,04% negativas, y 43,96% positivas; esta informacion
indica que existe un segmento de la poblacion que valora los servicios y las caracteristicas
que una empresa constructora puede proporcionar, mientras que otro segmento prefiere

manejar la construccion de manera informal o independiente.
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JQué factores considera mds importantes a la hora de elegir una empresa

constructora para un proyecto?

Tabla 13

Factores importantes al elegir una empresa constructora

) . Porcentaje
Frecuencia Porcentaje .
valido
E . » :
xperiencia y reputacion en e 30 13.7 375
mercado
Calidad en los materiales utilizados 3 1,4 3.8
Validos Cumplimiento de los plazos de | 5 13
entrega ’ ’
Precios competitivos 46 21,0 57,5
Total 80 36,5 100,0
Perdidos Sistema 139 63,5
Total 219 100,0

Figura 12

Factores importantes al elegir una empresa constructora

50

40

30

Porcentaje

10

3,75%
.

Experiencia y Calidad en los Cumplimierto de los Precios competitivos
reputacion en el materiales utilizados plazos de entrega
mercado

Los factores que consideran los clientes potenciales al elegir una empresa
constructora son en mayor parte los precios competitivos con un 57,5%, mientras que un
37,5% senala que la experiencia y reputacion en el mercado es un factor decisivo a la hora

de contratar una empresa para ejecutar un proyecto de construccion.
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¢ Qué servicios o caracteristicas le gustaria que una empresa constructora ofrezca?

Tabla 14

Servicios o caracteristicas deseadas en una empresa constructora

P .
Frecuencia Porcentaje or?e.ntaje
valido
Gestion de permisos y tramites 47 215 58.8
legales
Vilidos Calidad 'en los a.c.abados y ) 9 25
materiales utilizados
Facilidades de pago 31 14,2 38,8
Total 80 36,5 100,0
Perdidos Sistema 139 63,5
Total 219 100,0
Figura 13

Servicios o caracteristicas deseadas en una empresa constructora

Porcentaje
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Los encuestados sefialaron que los servicios que podrian llegar a ser mas
demandados son la gestion de permisos y tramites legales con un 58,75%, en segundo lugar,
se encuentra las facilidades de pago con un 38,75%, se concluye que los propietarios de
terrenos en este sector valoran la comodidad y la eficiencia de contar con una empresa

constructora que se encargue de los aspectos legales y administrativos de la construccion.
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¢, Cudl es su capacidad para invertir en la construccion de una edificacion en su

terreno?

Tabla 15

Capacidad de inversion

. . Porcentaje
Frecuencia Porcentaje e
valido
AL . .
ta, puedo invertir sin 13 5.9 16,3
problemas
M , .
N odera'da, Podrla n'e(':esr[ar 6 28.3 77,5
Validos financiamiento adicional
Limitad t idad
imitada, 'no er'1g0 capacida 5 23 6.3
para mvertir en este
Total 80 36,5 100,0
Perdidos Sistema 139 63,5
Total 219 100,0

Figura 14

Capacidad de inversion
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Respecto a la capacidad de inversion de los habitantes de este sector, un 77,5%

respondid que podria necesitar financiamiento adicional para ejecutar un proyecto de

construccion; otro 16,25% indico que tiene alta capacidad de inversion; y un 6,25% resolvid

que no cuenta con capacidad de inversion al momento; se concluye que solo una minoria

puede ejecutar una obra inmobiliaria sin necesitar financiamiento.
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¢ Cudl es la forma principal de financiar la construccion de su vivienda?

Tabla 16

Forma principal de financiar la construccion de la vivienda

P .
Frecuencia Porcentaje or?e.ntaje
valido
Abhorros personales 5 2,3 6.3
Crédito Bancario 73 33,3 91,3
Validos BIESS (Banco del Instituto Ecuatoriano
. 2 9 2,5
de Seguridad
Total 80 36,5 100,0
Perdidos Sistema 139 63,5
Total 219 100,0
Figura 15

Forma principal de financiamiento de la construccion de la vivienda
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En cuanto a la forma de financiar la construccion de una vivienda, el 91,25% resalto
que financiaria por medio de un crédito bancario; el 6,25% del total sefialo que usaria ahorros
personales para construir una vivienda; se concluye que brindar asesoramiento y opciones
de financiamiento flexibles puede ser clave para ayudar a los propietarios de terrenos a hacer

realidad sus proyectos de construccion de viviendas.
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¢ Cudl es el rango de presupuesto aproximado que puede destinar a un proyecto de

construccion?

Tabla 17

Presupuesto para construir una vivienda

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido

5.000$ o menos 5 2,3 6,3
De 5.000$ a 15.000$ 35 16,0 43,8
Validos De 15.001$ a 25.0008 24 11,0 30,0
Mas de 25.001$ 16 7,3 20,0
Total 80 36,5 100,0
Perdidos Sistema 139 63,5
Total 219 100,0

Figura 16

Presupuesto para construir una vivienda
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La informacion obtenida revela que un 2,3% de los encuestados tiene un presupuesto
de 5.0008 o menos, mientras que un 16,0% cuenta con un presupuesto de entre 5.0008 y
15.000$. Ademas, un 11,0% dispone de un presupuesto de entre 15.001$ y 25.0008, y un
7,3% tiene un presupuesto de mas de 25.0018$. Es posible concluir que la mayoria de los

encuestados posee un presupuesto moderado para llevar a cabo su proyecto de construccion.
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Andlisis de la situacion actual del mercado de la construccion en la provincia de Santa
Elena.
Figura 17

Situacion economica de empresas constructoras en el canton en el aiio 2022

12,00%

MICROEMPRESA PEQUENA
Tamafio

Nota: Informacion obtenida del portal de superintendencia de compaiias, valores y

seguros.

En el canton Santa Elena, se ha identificado la presencia de 25 empresas
constructoras, las cuales se clasifican en dos categorias principales: microempresas y
pequefias empresas. En términos porcentuales, se observa que el 88% de estas empresas

corresponden a microempresas, mientras que el 12% restante son pequefias empresas.

La predominancia de micro y pequeias empresas refleja un entorno empresarial
compuesto principalmente por emprendimientos de menor tamafio, esto podria representar
una oportunidad para nuevas empresas con flexibilidad y capacidad para adaptarse

rapidamente a las necesidades de los clientes y a las demandas del mercado.

En conclusion, las empresas constructoras del canton se ubican en un rango menor
al de las medianas y pequefias empresas; el motivo de esto, puede ser un indicador de que la
oferta de este servicio se puede mejorar e impulsar buscando continuamente las mejores

estrategias empresariales a las que aun no apuntan las empresas existentes en el medio local.
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Utilidad e ingresos de microempresas constructoras por tipo de compaiiia

Figura 18

Utilidad e ingresos de microempresas constructoras por tipo de compaiiia en el ario 2022
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Nota: Informacion obtenida del portal de superintendencia de compaiiias, valores y

seguros.

De acuerdo con el portal de superintendencia de compaiiias valores y seguros, el
promedio de los ingresos por ventas de las microempresas en el afio 2022 fue de 83.000%;
pero al mismo tiempo, el promedio de la utilidad neta en este afio fue de un valor negativo
de -21.000%; con estos datos, es posible concluir que en las microempresas existe la
necesidad de implementar estrategias para mejorar la gestion financiera, reducir costos

operativos y buscar oportunidades para aumentar la rentabilidad.

Tal como se evidencia, las microempresas andnimas han sido las que mas perdidas
han tenido en el afio 2022, estas pérdidas han sido proporcionales al nivel de ingresos por
ventas, ya que como se observa en el grafico, en las microempresas registradas como
sociedades por acciones simplificadas, sus ingresos por ventas y sus pérdidas en utilidad

neta han sido menores en comparacion a las microempresas anénimas.
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Utilidad e ingresos de pequeiias empresas constructoras por tipo de compaiiia

Figura 19
Utilidad e ingresos de pequerias empresas constructoras por tipo de compaiiia en el afio

2022
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Nota: Informacion obtenida del portal de superintendencia de compaiias, valores y

seguros.

Segun los datos proporcionados por el portal de la Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Seguros, se informa que el promedio de los ingresos por ventas de las pequefias
empresas en el afio 2022 alcanz6 los 866.0008. Asimismo, se registro una utilidad neta
promedio de 32.000$ durante ese mismo periodo. Estos resultados sugieren que estas
empresas han sido capaces de administrar adecuadamente sus finanzas, identificar

oportunidades comerciales y satisfacer las demandas del mercado inmobiliario.

Concluyendo el analisis de la situacion de las empresas del sector inmobiliario, es
importante recalcar que una visidn general no representa la situacion de cada una de las
empresas en particular, ya que, en este periodo analizado, puede haber empresas que han

tenido un buen o mal afio, independientemente del comportamiento del mercado total.
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Discusion
A partir del andlisis de resultados se pretende responder la pregunta principal de la
investigacion: ¢Cudl es la viabilidad de la creacion de una empresa constructora en el canton

Santa Elena, provincia de Santa Elena?, en razon a esto, se deduce lo siguiente:

En primer lugar, en opinion de los profesionales del mercado inmobiliario del canton
Santa Elena, existe estabilidad en la oferta de empresas constructoras en los ultimos 5 afios
a pesar de pasar recientemente por una pandemia; de igual manera; la demanda de servicios
de una empresa de construccion estan direccionados principalmente a la edificacion de
viviendas para el sector econdmico con nivel adquisitivo de un nivel medio alto y alto, esta
informacion es importante al momento de reconocer quienes son los clientes potenciales de

la empresa.

En segundo lugar, respecto a los clientes, es posible deducir que mas de la mitad de
los habitantes del sector escogido para la realizacion de este estudio, tiene el interés de
construir una edificacion, sin embargo, una mayor parte indico que no tiene la intencién de
contratar una empresa constructora para realizar su proyecto; no obstante, las personas que
si contratarian este tipo de servicio consideran que los precios competitivos y la gestion de
permisos y tramites legales son importantes para ejecutar un contrato inmobiliario. Al mismo
tiempo la capacidad econdmica de inversion de la muestra tiene una mayor tendencia a ser
limitada con opcion a necesitar de un crédito en caso de construir en este afio, con un mayor
rango de 5,000$ a 15,0008; estos hallazgos proporcionan una vision de la viabilidad y las
preferencias de los habitantes en cuanto a la contratacion de empresas constructoras, esto
sirve como guia para la toma de decisiones y la formulacion de estrategias para ofrecer un

servicio inmobiliario.

Por ultimo, considerando las opiniones profesionales y las encuestas realizadas a los
propietarios del sector “Unete” del canton Santa Elena, es posible concluir que una empresa
constructora lograria tener rentabilidad siempre y cuando busque sus clientes potenciales en
esa parte de la poblacion que cumple con las caracteristicas que puedan solventar el gasto
de una vivienda. Al dirigirse a este segmento de la poblacion, una empresa constructora

puede maximizar sus oportunidades de generar ingresos y obtener beneficios.
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Propuesta

Plan empresarial para la creacion de una empresa constructora en el canton Santa Elena,
provincia de Santa Elena.
Descripcion de la empresa

“ConstuOro” inmobiliaria es una empresa especializada en la construccion de
viviendas unifamiliares. Su enfoque principal es ofrecer precios competitivos sin
comprometer la calidad y el confort. Su compromiso con la excelencia en el disefio, los
materiales de alta calidad y la atencion a los detalles se refleja en cada proyecto que
emprenden. Con una vision centrada en las necesidades y los deseos de sus clientes,

“ConstuOro” es la opcion preferida para aquellos que buscan una vivienda unica y duradera.
Mision

Ofrecer soluciones residenciales de alta calidad a través de la construccion y
comercializacion de edificaciones unifamiliares, comprometiéndonos a brindar viviendas
que cumplan con los mds altos estdndares de disefio, funcionalidad y confort,

proporcionando a nuestros clientes un entorno seguro y acogedor para vivir.
Vision

Consolidarnos como una empresa lider, esforzandonos por ser reconocidos por
nuestra excelencia en la construccion y comercializacion de edificaciones unifamiliares,
destacandonos por ofrecer viviendas que se distingan por su disefio innovador, funcionalidad
optima y altos estandares de confort con precios competitivos a lo largo de los proximos 5

afios en el sector.
Objetivos
Objetivo General

Ofrecer soluciones residenciales de calidad a precios competitivos, satisfaciendo las

necesidades y expectativas de nuestros clientes
Objetivos Especificos

Establecer procesos eficientes de construccion que cumplan con altos estandares de

calidad y aseguren la excelencia en cada etapa del proyecto.
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Mantener una constante actualizacion de los precios del mercado y de la competencia
para ajustar nuestras estrategias de precios de manera oportuna y mantenernos competitivos.

Implementar un cronograma de obra detallado, asegurando la entrega puntual de los

proyectos residenciales a los clientes.
Logotipo

El logotipo para esta empresa representa una vivienda ya que es el producto principal
que se oferta, con un contorno de color dorado que sirve para captar la atencion y transmitir

una imagen de valor y prestigio.

Figura 20
Logotipo

Isotipo

El isotipo es simple y efectivo. Presenta las letras "ConstruOro" en un disefio limpio
y moderno, destacando el color principal de la empresa. El color dorado representa la

excelencia y el lujo, transmitiendo una sensacion de calidad y distincion.

Figura 21
Isotipo
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Ubicacion
La ubicacion elegida para la sede principal de la empresa inmobiliaria ha sido en el
sector “Unete” del cantén Santa Elena, principalmente por factores de cercania con los

clientes y también, este es un sector estratégico para el desarrollo empresarial al no existir

competencia en esta ubicacion especifica.
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Figura 22

Ubicacion de la empresa

BARRIO "SIRENA D...

Q568+48, Sants Elens

-2.240249, -80.834307

Nota: Figura obtenida de google maps.

Presupuesto

El presupuesto destinado para la creacion de esta empresa es de $628,110.00

considerando todos los costos y gastos que estan incluidos en el estudio econdmico.

Producto

En base a los resultados de las encuestas, una vivienda unifamiliar seria el producto
que mayor demanda tendria en este sector, por este motivo se ha disefiado un producto que
vaya acorde con los ingresos, capacidades de inversion, y caracteristicas deseadas por los

clientes.

Figura 23

Producto
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Modelo Canvas

Se ha aplicado este modelo de negocio por la practicidad de su aplicacion y su forma
de englobar los aspectos principales a considerar al momento de ejecutar un proyecto
empresarial. En este modelo se resumen todos los puntos que seran necesarios al momento
de ejecutar el proyecto empresarial que se ha planificado, adicionalmente, este modelo
permite identificar y comprender de manera sistematica la etapa de planificacion, ayudando
a definir claramente la propuesta de valor, también, permite analizar el segmento de clientes,
los canales de distribucion mas adecuados y ayuda a evaluar los recursos clave necesarios
para llevar a cabo el proyecto, finalmente, en cuanto a las alianzas estratégicas, el modelo
canvas orienta a identificar las colaboraciones con otras empresas o instituciones que puedan

aportar un valor al proyecto.

Figura 24

Modelo canvas
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Cronograma de obra y actividades

Para la ejecucion de este proyecto, se considerd realizar dos cronogramas, el primer
cronograma contiene el tiempo de fabricacion del producto; y en el segundo cronograma, se
incluyen las actividades de la ejecucion del proyecto en su totalidad con sus etapas de

planificacion, organizacion, ejecucion y control.
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Cronograma de obra
CRONOGRAMA DE OBRA

MES 1 MES 2
Semana 1 Semana2 Semana3 Semana4 Semanal Semana?2 Semana 3 Semana 4

ACTIVIDAD

Limpieza de terreno
Movimiento de tierras
Base y columnas
Estructura
Mamposteria
Ceramica
Revestimiento

Techo

Instalaciones sanitarias
Sistema eléctrico
Carpinteria y madera
Entrega de obra

Figura 26
Cronograma empresarial

ANO 1

FASE UNO FASE DOS FASE TRES FASE CUATRO
ID ACTIVIDADES JULIO  AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE | ENERO FEBRERO MARZO | ABRIL MAYO JUNIO JULIO

1 Planificacion: Estudio del proyecto
11 Estudio de mercado

11 Evaluacion del estudio ..

2 Organizacion: Inicio del proyecto

2.1 Constitucién de la empresa .

2.2 Definicion planes y estrategias .

23 Ejecucion del presupuesto .

24 Reclutamiento -

8 Ejecucién: Lanzamiento del proyecto

3.1 Cronograma de obras .m.......
32 Control y monitoreo . . .
33 Actualizaciones del proyecto .

4 Control: Rendimiento/Monitoreo del proyecto
4.1 Evaluacion del proyecto

42 Rendimiento del proyecto

4.3 Reporte final

44 Revision de resultados
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Analisis Financiero

Capacidad de produccion

La capacidad de produccion va acorde a los clientes potenciales que se encuentran
en el sector, en base a esto se hacen las demds proyecciones de inversion, costos, gastos
e ingresos considerando que la planificacion del proyecto es de 5 afos. Para el primer afio
se considera abarcar el 37% de los clientes potenciales, los cuales serian 6 construcciones
las que se realizarian en el primer afio y después de esto se realizaria una captacion de

mercado progresiva que crecerd a lo largo de los 5 afios.

Tabla 18
Capacidad de produccion

Capacidad de produccion

AFio 1 AFio 2 Afio3 Afio4 | Afio5 |
Meses del afio 12 12 12 12 12
Casas por construir en el afio 6 10 14 18 22

# casas construidas por mes 0.50 1.17 \ 1.50 \ 1.83 \

Inversion

A continuacion, se detalla la inversion necesaria en los siguientes rubros para la
ejecucion del proyecto: maquinaria y equipo, equipos de oficina, equipo de computo,

vehiculos y edificio.

Tabla 19

Inversion

Magquinaria y equipo

Descripcion Cantidad Costo Unitario | Costo total

Retroexcavadoras 1 $ 120,000.00| $ 120,000.00
Volquetas 2 $ 80,000.00| $ 160,000.00
Compactadora 1 $ 60,000.00| $ 60,000.00
Hormigonera 1 $ 30,000.00| $ 30,000.00
Generador Eléctrico 1 $ 2,000.00| $ 2,000.00
Vehiculos 2 $ 23,000.00| $ 46,000.00
Equipo de seguridad 8 $ 200.00| $ 1,600.00
Tanque de agua 1 $ 1,000.00| $ 1,000.00

Total
Equipo de oficina
Descripcion Cantidad Costo Unitario | Costo total
Sillas 10 $ 200.00 | $ 2,000.00
Muebles 1 $ 700.00 | $ 700.00

$ 420,600.00
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Aire acondicionado | 2 | $ 400.00 | $ 800.00 |
Teléfono 1 $ 10.00 | $ 10.00
Total 3,510.00
Equipo de computo
Descripcion Cantidad Costo Unitario  Costo total
Computadoras 1,200.00 3,600.00
Plotters & Impresoras 2,200.00 4,400.00
Total $ 8,000.00
Vehiculos
Descrlpcmn Cantidad Costo Unitario Costo total
_
Total 48 OOO 00
Edificio
Medlo Meses Costo Mensual Total
Total 7, 000 00 84 000 00
Total inversion $ 564,110.00

Gastos preoperativos

Tabla 20

Gastos preoperativos

Gastos preoperativos

Gastos de constitucion | $ 10,000.00
Permisos $ 4,000.00
Capital de trabajo $ 50,000.00

Total $ 64,000.00

Proyeccion horizontal del capital

Para efectos de la proyeccion del capital, se estima que en el primer afio se
ocuparan la parte de la inversion mas los gastos de constitucion, en cuanto al equipo de
computo, en el afio 3 se realizard una nueva inversion por el motivo de que el tiempo de

vida util de la maquina ya habra terminado en el periodo indicado.

Tabla 21

Proyeccion horizontal del capital

Proyeccion horizontal del capital

Detalle Afio 1 Afio 2 Afio 3
Maquinaria y equipo | $420,600.00 | $ -1 $ - 19 -1 $ -
Equipo de oficina $ 351000 |$ -9 - | $ - $ -
Vehiculos $ 48,000.00 | $ -9 - | $ -1 $ -
Equipo de computo $ 8,000.00 |$ - |$ 8240.00 | $ -1 $ -
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Edificio $ 84,000.00 | $ -1 $ -

$564,110.00 $

Depreciacion

Para el calculo de la depreciacion se consider6 un valor de salvamento del 30%

para cada uno de los activos, tomando como referencia proyectos parecidos al presente.

Tabla 22

Depreciacion maquinaria y equipo

Valor del activo| $ 420,600
Vida util 10
V. Salvamento 30% $ 126,180
Magquinaria y equipo \
i Valor D. Periédica D. Acumulada V. Libros
119 420,600 |$ 29,4421 $ 29,442 |$ 391,158
2 |3 420,600 |$ 29,4421 $ 58,884 |$ 361,716
3 |$ 420,600 |$ 29,4421 $ 88,326 |$ 332,274
4 13 420,600 |$ 29,442 $ 117,768 |$ 302,832
5 1% 420,600 |$ 29,442 | $ 147,210 |$ 273,390
6 | $ 420,600 |$ 29,442 $ 176,652 |$ 243,948
719 420,600 |$ 29,442 $ 206,094 |$ 214,506
8 | $ 420,600 |$ 29,442 $ 235536 |$ 185,064
9 |$ 420,600 |$ 29,442 $ 264,978 |$ 155,622
10 | $ 420,600 |$ 29,4421 $ 294,420 |$ 126,180
Tabla 23
Depreciacion equipo de computo
Valor del activo| $ 8,500
Vida util 3
V. Salvamento 0%| $ -
Equipo de computo \
Afio Valor D. Periédica D. Acumulada V. Libros
11$ 8,500 $ 2,833| $ 2,833| $ 5,667
21 3% 8,500 $ 2,833| $ 5,667 | $ 2,833
33 8,500 $ 2,833| $ 8,500| $ -

Tabla 24

Depreciacion nuevo equipo de computo

Valor del activo| $ 8,240
Vida il 3
V.Salvamento | 3333% | $ 2746




Nuevos equipos de computo \

Aﬁo\ Valor \ D. Periédica\ D. Acumulada\ V. Libros \

119 8240 | $ 1,831 $ 1831 |$ 6,409
2 |'$ 8240 | $ 1,831 $ 3662 |$ 4578
319 8240 | $ 1,831 $ 5494 |$ 2,746
Tabla 25
Depreciacion equipo de oficina
Valor del activo| $ 3,510
Vida util 5
V. Salvamento 30% $ 1,053
Equipo de oficina ]
Afio Valor \ D. Periddica D. Acumulada\ V. Libros ]
113 3,510 |$ 491 $ 491 $ 3,019
2 | $ 3510 |$ 491 $ 983 $ 2,527
3|3 3510 |$ 491 $ 1,474 $ 2,036
4 |3 3510 |$ 491 $ 1,966 $ 1544
518% 3510 |$ 491 $ 2,457 $ 1,053
Tabla 26
Depreciacion vehiculos
Valor del activo| $ 48,000
Vida util 5

V. Salvamento $ 14,400
Vehiculos

Afio Valor \ D. Periédica\ D. Acumulada\ \2

1193 48,000 |$ 6,720 $ 6,720 |$ 41,280

2 | $ 48,000 |$ 6,720 $ 13,440 |$ 34,560

3| $ 48,000 |$ 6,720 $ 20,160 |$ 27,840

4 |'$ 48,000 |$ 6,720 $ 26,880 |$ 21,120

5 1% 48,000 |$ 6,720 $ 33,600 |$ 14,400
Tabla 27

Total depreciacion

Total depreciacion

Aﬁo\ D. Peridédica D. Acumulada

1 |$ 41,487 | $ 41,487
2 |$ 41,487 | $ 82,974
3 |$ 41,487 | $ 124,461
4 1% 36,653 | $ 161,114
5 |% 36,653 | $ 197,767
6 |$ 29,442 | $ 227,209
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7 1% 29,442 | $ 256,651
8 |$ 29,442 | $ 286,093
9 |$ 29,442 | $ 315,535
10 |$ 29,442 | $ 344,977

Activos fijos totales

Tabla 28

Activos fijos totales

Activos fijos totales

Afio 2 Afio 3 Afio4  Afio5
Activos fijos totales $628,110 | $ 628,110 |$ 628,110 |$ 628,110 |$ 628,110
Depreciacion acumulada | $-41,487 | $ -82,974 | $-124,461 | $-161,114 | $-197,767
Activos fijos netos $586,623 $ 545,136 $ 503,650 $ 466,996\$ 430,343

Amortizacion

Al amortizar los gastos de constitucion, se reconoce su valor como un gasto
gradualmente a lo largo del tiempo, reflejando asi su contribucién en la generacion de

ingresos y beneficios a lo largo de la vida util de la empresa.

Tabla 29

Amortizacion

Amortizacion

Detalle Ao 1 Afo2 Afio3 | Afo4 Afio5
Monto de amortizacién | $ 12,800 | $ 12,800 | $ 12,800 | $ 12,800 | $ 12,800

Amortizacion acumulada | $ 12,800 | $ 25,600 | $ 38,400 | $ 51,200 | $ 64,000
Gastos preoperativos $ 64,000 | $ 64,000 | $ 64,000 | $ 64,000 | $ 64,000
(-) Amortizacion acumulada | $-12,800 | $-25,600 | $-38,400 | $-51,200 | $-64,000

Gastos preoperativos netos $51,200 $ 38,400 $25,600 $12,800 $

Ingresos y gastos

En esta seccion se detallan los ingresos y gastos proyectados para la creacion de

la empresa constructora.
Proyeccion de ingresos

La proyeccion de ingresos estd acorde a los resultados del estudio y al aumento
gradual de la capacidad de produccion anualmente. Adicional a esto se calcula que la

variacion del precio a lo largo de los afios variara en un 3% a partir del afio dos.
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Tabla 30

Proyeccion de ingresos

Proyeccion de ingresos

Afo 1 Ao 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5
Meses efectivos de construccién 12 12 12 12 12
Casas construidas por mes 0.50 0.83 1.17 1.50 1.83
Casas construidas al afio 6 10 14 18 22
Variacion del precio 0.00% 3% 3% 3% 3%
Precio total de la casa $ 62,850|% 64,736|$ 66,678|$ 68,678|$ 70,738

$ 377,100 $647,355 $933,486 $ 1,236,202 ‘ $ 1,556,241

Total ingresos

Proyeccion de costos y gastos

Tabla 31

Proyeccion de costos y gastos

Proyeccion de costos y gastos

Detalle | Afiol | Afio2 | Afio3 | Afio4  Afio5
Nomina directa $54,348 | $56,387 | $ 58,501 | $60,695 | $62,971
Servicios basicos |$ 8,200/$ 8,364|$ 8531|$ 8,702|$ 8,876
Internet $ 600|$ 612|$ 624($ 637|$ 649
Movilizacion $ 3,000[$ 3,060($ 3,121|$ 3,184|$ 3,247
Suministros $ 600|$ 612|$ 624($ 637|$ 649
Publicidad $11,000 | $11,220 | $11,444 | $11,673 | $ 11,907
Seguridad $ 4,000|$ 4,080|$ 4,162|$ 4,245|% 4,330
Imprevistos $ 5,000|$ 5,000($ 5000($ 5,000|($ 5,000

Total gastos | $86,748 | $89,335 | $92,008 | $94,772 | $97,630
Detalle | Afiol | Afo2 | Afo3 | Afio4  Afo5

Depreciacion $41,318 | $41,318 | $41,318 | $ 36,653 | $ 36,653
Amortizacion $12,800 | $12,800 | $12,800 | $ 12,800 | $ 12,800
Gastos financieros | $364,731 | $283,790 | $196,373 | $101,963 | $

Total otros gastos | $418,849  $337,908 | $250,491 $151,416\ $ 49,453 \

Total gastos $505,598 | $427,242 | $342,499 $246,188\$147,083\

Planilla de personal

En la planilla de personal se incluyen los costos de las diferentes areas de la
empresa, como son el drea administrativa, drea de ventas y el area de produccion; también
se incluye que el aumento del costo serd de un 3% anual de acuerdo con los datos del

incremento del costo de vida del INEC.



Tabla 32

Planilla del personal
Planilla afio 1
< = beneficios deducciones
L g % % o § 8\07 o © - — — — —
Descripcion del puesto = g S € 2 > *g S L:.“ < < < < S
s 2| 5 | 8| 8 | 2 |gsd| e & | & | & |¢
% 03) (a) g ﬁ o i
Area administrativa
Gerente general 11$ 3200|$ 38,400|$ 3,200|$ 1,600|$ 3,629|% 4,397 |$51,226|$ 53,147| $ 55,140 | $57,207 | $ 59,353
Contador 11% 900|$ 10,800|$ 900|% 450|$ 1,021|$ 1,237|%$14,407|$ 14,947| $15,508 | $ 16,090 | $ 16,693
Secretaria 113 900|$ 10,800|$ 900|% 450|$ 1,021|$ 1,237|%$14,407|$ 14,947| $15,508 | $ 16,090 | $ 16,693
Jefe de recursos humanos 1($ 1,200|$ 14,400|$ 1,200|$ 600|$ 1,361|$ 1,649|%$19,210($ 19,930| $20,677 | $ 21,453 | $ 22,257
Subtotal area administrativa 4 $ $ $ $ $ $ $99,250 $102,971‘$106,833 $110,839 $114,996
Area de ventas $ -1 S -1 -9 - $ -1 % -1$ -1$ -
Vendedores 2% 800|$ 19,200|$ 1,600|% 800($ 1814|$ 2,198|$25,613|$ 26,573 | $ 27,570 | $ 28,604 | $ 29,676
Subtotal area de ventas $ $ $ $25,613 $ $ 27,570
Area de produccion $ -1 -1 -9 - $ -1 $ -1$ -1 % -
Ingenieros 11$ 2,000|$ 24,000|$ 2,000|$ 1,000|$ 2,268|$ 2,748|%$34,016|$ 35292| $ 36,615 | $37,988 | $ 39,413
Arquitecto 11$ 2,000|$ 24,000|$ 2,000|$ 1,000|$ 2,268|$ 2,748|%$34,016|$ 35292| $ 36,615 | $37,988 | $ 39,413
Maestro de obra 1% 720|$ 8640|$ 720|% 360|$ 816|$% 989 | $12,246|$ 12,705| $ 13,181 | $13,676 | $ 14,189
Albafiiles 3% 720|$ 25920|% 2,160|$ 1,080|% 2,449|$% 2,968 |%$35,297|$ 36,621 | $37,994 | $ 39,419 | $ 40,897
Peones 4% 720|$ 34560|% 2,880|% 1,440|% 3,266|$% 3,957 |%46,823|$ 48,579| $50,401 | $ 52,291 | $ 54,252
Subtotal area de produccion $ $ $ $ $ $ $94,366 $

Total planilla 162,720 $54,348 56,387‘ $ 58,501
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Materia prima y costos indirectos de fabricacion

Los costos directos incluyen la materia prima para la ejecucion de las obras, los costos indirectos hacen referencia a los imprevistos que se
deben considerar siempre al momento de realizar una obra; a partir del afo dos se estima que la inflacion provocara un aumento del 2% en los

costos y es por este motivo que se proyecta de la siguiente manera:

Tabla 33

Materia prima y costos indirectos de fabricacion

Calculo de materia primay costos indirectos de fabricacion

Afio 1 Afio 2 Afio 3 | Afio 4 Afio 5
Descripcion Cant.  c. Unitario c.Total Cant. c. Total Cant. c. Total \ Cant. \ c. Total Cant. c. Total
Limpieza de terreno 6 $ 360 |$ 2160 10 |$ 3671 14 |$ 5243 | 18 6,876 22 |$ 8572
Movimientos de tierras 6 $ 1357 |$ 8143| 10 |$ 13843| 14 |$ 19,768 | 18 25,924 22 |$ 32319
Base y columnas 6 $ 3053 |$ 18321| 10 |$ 31,145| 14 |$ 44476 18 58,327 22 |$ 72,714
Estructura 6 $ 11,231 |$ 67,383 10 |$ 114,552 14 | $ 163,580 18 214,523 22 |$ 267,439
Mamposteria 6 $ 3911 |$ 23468| 10 |$ 39896 14 |$ 56972 | 18 74,714 22 |$ 93144
Ceramica 6 $ 5143 | $ 30,861 10 |$ 52,463 14 |$ 74918 18 98,249 22 |'$ 122,484
Revestimiento 6 $ 11,172 |$ 67,032| 10 |$ 113955| 14 |$ 162,727| 18 213,405 22 |$ 266,045
Techo 6 $ 2559 |$ 15353 | 10 |$ 26,099 14 |$ 37,270 18 48,877 22 |$ 60,933
Instalaciones sanitarias 6 $ 2923 |$ 17539| 10 |$ 29817 14 |$ 42579 | 18 55,839 22 |$ 69,612
Carpinteria y madera 6 $ 7591 |$ 45545| 10 |$ 77426 14 |$ 110564 | 18 144,997 22 |$ 180,763
Sistema eléctrico 6 $ 6,815 |$ 40890| 10 |$ 69512 14 |$ 99264 | 18 130,177 22 |$ 162,288

‘TotalMP § 336,694 $ 572,381 | $ 1,071,909 $ 1,336,313
Costos indirectos de fabricacion

“

Total CIF 30, OOO 51, 000 $ 72, 828 ‘ 95 509 $ 119, 068
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Costos directos e indirectos

En esta tabla se incluye la suma de los costos directos e indirectos de fabricacion
anual del producto que oferta la empresa; sin embargo, para este proyecto en especifico,
se considera unicamente el 50% de los costos directos e indirectos anuales ya que, con
este adelanto por parte de los clientes, es suficiente para llevar a cabo una obra; el otro

50% restante se pude cobrar al finalizar la obra sin afectar el proceso de produccion.

Tabla 34

Total costos directos e indirectos

Total costos directos e indirectos

Detalle
Costos directos $187,052 $317,989 $454,089 $595,505 $742,396
Costos indirectos $ 16,667 $ 28,333 $ 40,460 $ 53,060 $ 66,149

Total costos $203,719  $346,323  $494,549  $648,565  $808,545

Financiamiento

El monto de inversion para ejecutar el proyecto sera de $628,110; de los cuales un
70% sera de financiamiento externo y el 30% sera aportacion propia; la tasa de interés
manejada para el proyecto serd del 8% ya que es el porcentaje mas adecuado encontrado

en el mercado por un periodo de 5 afios.

Tabla 35

Monto de inversion

Inversion

70%
30%

Tabla 36

Amortizacion del préstamo

Amortizacion anual

Periodo Pago periddico Intereses Amortizacion
0 $439,677.00

1 $-110,119.94 | $35,174.16 | $-74,945.78 |$364,731.22
2 $-110,119.94 | $29,178.50 | $-80,941.45 |$283,789.77




3 $-110,119.94 | $22,703.18 | $-87,416.76 |$196,373.01
4 $-110,119.94 | $15,709.84 | $-94,410.10 |$101,962.91
5 $-110,119.94 |$ 8,157.03| $-101,962.91 | $ -

Estados financieros proyectados

Tabla 37

Estado de resultado proyectado

Estado de resultado proyectado
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Detalle
Ventas totales

afo 1

afo 2

afo 3

afio4

$ 377,100 | $ 647,355|$ 933,486 | $ 1,236,202 | $ 1,556,241

Costos directos
Utilidad bruta

$187,052|$ 317,989 | $ 454,089 |$ 595,505 ($ 742,396
$ 190,048 $329,366 $479,397 $ 640,697‘$ 813,845

(Costos indirectos ~~ [$ 16,667|$ 28,333[$ 40,460|$ 53,060|$ 66,149

$ 173,381

$ 301,032

$ 438,937

Utilidad operativa

$ 587,637 $ 747,696

Utilidad neta

Depreciacion y amortizacion |$ 54,118 |$ 54,118 |$ 54,118|$ 49,453 |$ 49,453
Gastos financieros $-74,946 | $-80,941 | $-87,417 |$ -94,410|$ -101,963
Utilidad antes de impuesto  |$ 44,317 |$ 165,973 |$297,403|$ 443,773|$ 596,280
15% trabajadores $ 6,648|$ 24896|% 44,610|$ 66,566|$ 89,442
Impuesto a la renta 25% $ 11,079|$ 41,493|$ 74351|$ 110,943($ 149,070

Tabla 38

$ 26,590

Flujo de caja proyectado

$ 99,584

$ 178,442

Flujo de caja proyectado

$ 266,264 $ 357,768

Detalle afio 1 afio 2 afio 3 afo 4 ‘

Ventas totales $ 377,100|$ 647,355|$ 933,486 | $ 1,236,202 | $1,556,241
Costos directos $ 187,052|$ 317,989 |$ 454,089 |$ 595505 |$ 742,396
Costos indirectos $ 16,667|$ 28,333|$ 40,460|$ 53,060|$ 66,149
Flujo operativo $ 173,381 $ 301,032 $ 438,937 587,637‘$ 747,696
Crédito bancario $ 439,677

Aporte propio $ 188,433

Egresos no operativos
FIu;o no operativo

$ - $
$ 628,110 $

-92,673
92,673

$ -147,331
$-147,331

$-198,138
$-198,138

Ingresos no operativos $ 628,110 $ $ $ $

Inversiones $ -9 -|$  8240|% - 1% -
Pago de dividendos $ -74,946|$ -80,941|3$ -87,417|$% -94,410| $-101,963
Impuestos $ 17727|$ 66,389|$% 118,961 |$ 177,509 |$ 238,512
Depreciacion $ 54,118|$ 54,118|$ 54,118|$% 49,453 |$ 49,453
Valor de salvamento $ 293,421

271,919
271,919

$-340,475
$ -340,475

FIUJO neto acumulado $ 628 110 $ 362057 $ 208355 $ 32445 $ 348 162 $ 755384
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Analisis financiero

Tabla 39
Cdlculo del VAN (Valor Actual Neto)

VAN
INVERSION | $-628,110.00
VP1 $ 237,547.74
VP2 $ 122,530.10
VP3 $ 171,396.32
VP4 $ 200,644.12
VP5 $ 231,068.39
Tabla 40
Analisis financiero

$335,076.67
30%

1.53
3 ANOS

Para el célculo del VAN se aplicé una tasa del 12% que representa el costo de
oportunidad de la inversion y permite evaluar la rentabilidad del proyecto en relacion con
esa tasa de descuento; de acuerdo con el resultado se espera que el proyecto genere un

flujo de efectivo positivo en el transcurso de 5 afios.

En cuanto a la TIR (Tasa Interna de Retorno) de este proyecto, el resultado indica
que la tasa de rendimiento esperada es de un 30%. Es decir que, se espera obtener un
retorno del 30% de la inversion en términos porcentuales; como la TIR es mayor que la

tasa de descuento se considera que el proyecto es viable y rentable.

La R B/C (Relacion Beneficio/Costo) senala que si el resultado es superior a 1 el
proyecto tiene el potencial de generar beneficios econémicos y es considerado rentable.
En este caso la R B/C de 1.53 significa que, por cada unidad monetaria invertida en el

proyecto, se espera obtener 1.53 unidades monetarias de beneficio.

Finalmente, para el calculo del PRI (Periodo de recuperacion de la inversion) se
consider6 el ultimo flujo de efectivo negativo y el primer flujo de efectivo positivo, en
los resultados se evidencio que a partir del tercer afio se comenzara a obtener beneficios

en este proyecto.
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Conclusiones

De acuerdo al analisis de la situacion actual del mercado de la construccion en el
canton, es posible concluir que las microempresas en sus categorias de andnimas y
sociedad por acciones simplificadas han tenido un mal afio econdmico, cerrando el afio
fiscal en negativo con pérdidas de hasta 55.0008; sin embargo un pequefio sector de las
compailias pequefias anénimas han tenido utilidades de alrededor de 31.000$; Esto sefiala
que aunque la situacion econdmica de las empresas de construccion en el cantdn ha sido
desafiante, la existencia de empresas que han logrado obtener utilidades indica que ain

hay posibilidades de éxito en el mercado.

En cuanto a las necesidades de servicios de construccion en el canton, el producto
mas demandado es el de las viviendas unifamiliares; en base a esto se puede afirmar que
una empresa constructora tiene mayores posibilidades de lograr rentabilidad si se enfoca
en identificar y atender a aquellos clientes potenciales que se ajusten a las caracteristicas
necesarias para adquirir una vivienda. Al dirigir sus esfuerzos hacia este segmento
especifico de la poblacion se reduce el gasto innecesario de recursos y se aumentan las

posibilidades de éxito en un nicho no atendido.

La realizacion de la propuesta para establecer una empresa constructora en el
cantén concluye que el mercado objetivo es reducido y altamente selectivo, ya que los
clientes potenciales valoran caracteristicas especificas que se alinean con sus necesidades;
en cuanto al andlisis financiero, es posible sefalar que una inversion para una empresa de
estas caracteristicas tiene una recuperacion relativamente rapida, considerando que el
periodo de recuperacion sera de 3 afios; de igual manera, con el retorno de la inversion
del 30% se asume que la inversion se recuperaria ejecutando estrategias de marketing y

ventas efectivas.

Finalmente, el andlisis de mercado y financiero respalda la viabilidad de establecer
una empresa constructora en el canton, siempre y cuando se adapte a las necesidades y

caracteristicas de los clientes potenciales.
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Recomendaciones

En primer lugar, es recomendable observar de cerca el comportamiento de las
empresas constructoras que logran obtener beneficios a pesar de las dificultades del
mercado para conocer cuales son las estrategias aplicables que se pueden mejorar en el
proyecto actual; adicionalmente es vital conocer quiénes son los competidores a los cuales
se enfrenta una empresa, para que, con esta informacion, ofrecer un valor agregado e

mnnovar en la forma de ofrecer el servicio de construccion en el canton.

También se recomienda continuar con el andlisis de los clientes potenciales, para
identificar de manera mas precisa sus necesidades, preferencias y caracteristicas para
desarrollar nuevas estrategias de segmentacion de mercado y personalizar la oferta de la
empresa constructora en funcion de los diferentes perfiles de clientes identificados. Estas
recomendaciones ayudaran a desarrollar una propuesta de valor diferenciada, satisfacer

las necesidades del mercado objetivo y mantenerse competitivos en un entorno desafiante.

Finalmente, es importante investigar las nuevas tendencias del mercado, tales
como, la actualizacion de los precios, las necesidades de los clientes, las leyes financieras
y demas factores internos y externos que representen una oportunidad para potenciar el
desarrollo de una empresa constructora en el canton, para que esta actualizacion de
conocimiento obtenga como consecuencia una aplicacion de estrategias efectivas

empresariales y mejora en el proceso de ventas para un aumento de beneficios econdémico.
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Apéndice
Apéndice 1
Matriz de consistencia.
Titulo: Problema: Objetivos: Idea por defender: Variables: Dimensiones: Indicadores: Metodologia
Objetivo general: Evaluar la . . .
viejlbilidag de la creacion de Dimensiones VI: Indicadores VI:
una empresa constructora
mediante un estudio de Mercado meta Enfc_)qu_e:
mercado en el canton Santa Cualitativo
Elena de la provincia de Santa Mer e Cuantitativo
pEIena ercado Anadlisis de la Oferta
. o . . Es esencial llevar a . Alcance:
miftcl;?jlc? [;jaer . V({;JL:ELZZ lc?e Obijetivos especificos: cabo un estudio de Andlisis de la Demanda Descriptivo.
i6 i6 o Examinar lasituacion | Mercado con el fin i
Iag{reejr(]:;on Iaggejﬁfn actual del mercado de la de evaluar la Variable Plan empresarial Método de la
empresa empresa construccion en la provincia V|a1b|I_|,dau(11j dela independiente: Gestion Obietivos mv;stl?%cmn:
constructora | constructora de Santa Elena. creacion ce una . Empresarial ! nalltico
en el canton | en el cantén compafiia de Estudio de Deductivo
Santa Elena, | SantaElena, | ® Evaluar las necesidades y construccion en el mercado Presupuesto Estadistico.
orovincia de | provinciade | preferencias de los clientes | Canton Santa Elena o _
Santa Elena. | Santa Elena? | potenciales en términos de de la provincia de Disefio de muestreo:

servicios de construccion.

e Proponer un plan
empresarial que vaya acorde a
los resultados obtenidos
posterior al levantamiento y
andlisis de informacion

Santa Elena.

Anélisis Financiero

VAN (Valor actual neto)

TIR (Tasa interna de retorno)

ROI (Retorno de la inversion)

Poblacién y Muestra.

Técnica e instrumentos
de recoleccion de datos:
Encuestas y entrevistas
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Apéndice 2
Cuestionario de encuestas a propietarios del terreno del sector "Unete" del canton

Santa Elena

UNIVERSIDAD ESTATAL PENINSULA DE SANTA
ELENA

FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS
CARRERA ADMINISTRACION DE EMPRESAS

Evaluar la viabilidad de la creacion de una empresa constructora mediante un

Objetivo: estudio de mercado en el canton Santa Elena de la provincia de Santa Elena

Estimado encuestado, la presente encuesta, se desarrolla con fines de investigacion y educativos. Es de caracter anénimo.
Por favor marque su respuesta con una “X” en el espacio respectivo. Le agradecemos su predisposicion de antemano

Sexo
Masculino | | Femenino | |cLBTI+
Edad
2) 18— 25 b) 25— 35 ¢) 35 - 45 2%“”ay°rde
Nivel de ingresos
b) Entre 1.001$ y c) Entre 3.001$ y d) Mas de
8) Menos de 1.000$ | |5 505 $6.000$ 6.0013
Nivel de estudios
. o . d)
a) No estudio b) Primaria ¢) Secundaria Bachillerato
e) Educacion
técnica o f) Universidad g) Postgrado h) Doctorado
tecnoldgica superior
Estado civil
a) Soltero | | b) Casado | | ¢) Divorciado | | d) Viudo
1. ¢ Cuéanto tiempo lleva siendo propietario de un terreno en este sector?
a) 6 meses b) 1 afio C) 2 afios d) 3 afios
2. ¢ Tiene planes de construir en su terreno en un futuro cercano? Si su respuesta es negativa la
encuesta finaliza en esta pregunta.
d) No tengo
a) Si, en los b) Si, en los c) Si, en el préximo planes de_ .
! ) A construccion
préximos 3 meses préximos 6 meses afio por el
momento
3. ¢Cuél es el tipo de construccion que tiene en mente para su terreno?
- b) Edificio de c) Edificio
a) Casa unifamiliar .
departamentos comercial
4. De las siguientes opciones, ¢cual de estas empresas constructoras reconoce en el canton?
. d)
a) Marevista b) Ingeotop c¢) Construveco Montproject
e) Conspropen ) Consbaloor g) Otro h) Ninguna

5. ¢ Contrataria alguna empresa constructora para ejecutar su proyecto de construccion? Si su
respuesta es negativa la encuesta finaliza en esta pregunta.

a) Si. | | b) No. |
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6. ¢ Qué factores considera méas importantes a la hora de elegir una empresa constructora para
un proyecto?

a) Experiencia 'y
reputacion en el
mercado

b) Calidad de los ¢) Cumplimiento de d) Precios
materiales utilizados plazos de entrega competitivos

7. ¢QuEé servicios o caracteristicas le gustaria que una empresa constructora ofrezca?

a) Disefio b) Gestion de c) Calidad en los -
arquitecténico permisos y tramites acabados y materiales :Z: Fgcgldades
personalizado legales utilizados Pag

8. ¢ Cual es su capacidad para invertir en la construccion de una edificacion en su terreno?

b) Moderada, podria
necesitar ¢) Limitada, no tengo capacidad para
financiamiento invertir en este momento

adicional

a) Alta, puedo
invertir sin
problemas

9. ¢Cual es la forma principal de financiar la construccion de su vivienda?

a) Ahorros
personales

c) BIESS (Banco del Instituto Ecuatoriano

b) Crédito Bancario de Seguridad Social)

10. ¢Cual es el rango de presupuesto aproximado que puede destinar a un proyecto de
construccion?

b) De 1.000$ a c) De 5.000% a d) Més de

a) 1.000$ o menos 5.000$ 15.000$ 15.000%
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Apéndice 3

Guia de entrevista a profesionales en el sector de la construccion en el canton

Objetivo: Evaluar la viabilidad de la creacion de una empresa constructora

mediante un estudio de mercado en el canton Santa Elena de la provincia de Santa

Elena

(Como describiria usted la evolucion del mercado inmobiliario en los

ultimos 5 anos en el canton Santa Elena?

Segin su experiencia, jha aumentado o disminuido la demanda de

servicios de construccion en el canton Santa Elena en los altimos 5 afos?

(Ha notado usted un aumento, disminucién o estabilidad en la oferta de
empresas constructoras en el canton Santa Elena durante los ultimos 5

anos?

(Considera que existen oportunidades para la creacion de una empresa

constructora en el cantdon Santa Elena?

Desde su punto de vista, ;cuales son los servicios o productos mas
demandados por los clientes en el mercado inmobiliario del cantén Santa

FElena?

(Cuales son las tendencias actuales que percibe en el mercado inmobiliario

del canton Santa Elena, como la construccion de viviendas o edificios?

En su opinidn, ;considera que la poblacion del cantdn tiene la capacidad

econdmica para contratar los servicios de una empresa constructora?
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8. (Cree que las condiciones econdmicas actuales son favorables para la

creacion de una nueva empresa constructora en el cantén Santa Elena?

0. (Cual es su percepcion acerca del comportamiento de los precios de la
vivienda en el mercado inmobiliario del canton Santa Elena en los ltimos

anos?

10.  ;Qué recomendaciones daria usted a una nueva empresa constructora que

desee ingresar al mercado inmobiliario del canton Santa Elena?
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Apéndice 4
Certificado antiplagio

Biblioteca General

Formato No. BIB-009
CERTIFICADO ANTIPLAGIO

La Libertad, 20 de Julio de 2023

012-TUTOR-JPM-2023

En calidad de tutor del trabajo de fitulacidn denominado “ESTUDIO DE MERCADO
PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA EN EL CANTON
SANTA ELENA, PROVINCIA DE SANTA ELENA”, elaborado por &l estudiante Pincay
Soriano Ronald Mauricio |, egresado de la Carrera de Administracion de Empresas,
de la Facultad de Ciencias Administrativas de la Universidad Estatal Peninsula de
Santa Elena, previo a la obtencidn del titulo de Licenciado en Administracion de
Empresas, me pemito declarar que una vez analizado en el sistema antiplagio, luego
de haber cumplido con los reguerimientos de valoracion, el presente proyecto, se
encuentra con 2% de la valoracidén permitida, por consiguiente se procede a emitir el
presente cerificado.

Adjunto el reporte de analisis.

Atentamente,

[
Ing. José Palacios Meléndez

C.1. 0201296639

DOCENTE TUTOR
Direccidn: Campus matriz, La Libertad - prov. Sana Bena - Ecuador
Codigo Postal: 240204 - Toléfono: (04) 781732 ext 131 f v @ o
U e SN SC  UPIN S UPSECistallew

www.upse eduec



Apéndice 5
Compilatio antiplagio
CERTIFICADO DE AMALISIS

TESIS PINCAY SORIANO RONALD PP

O similitudes entre comillas

MAURICIO Smids  <tu idama no reconoddo

mNEL

Nombre del documents: TESIS PINCAY SORIANO RONALD | Depositante: JOSE GIOVANNI PALACIOS MELENDEZ Niimero de palabras: 17.058
MAURICIO dnex Fecha de depésito: 17/7/2023 Nimero de caracteres: 115.249
ID del Tipo de carga: interface

documento: dellcec2fi0S3deadEeTca5da506d 40 ad58ec 2l Techa de fin de andlisis: 17/7/2023
Tamaho del documento original: 10,85 MB

Ubicacién de las similitudes en el documento:

I l | I

Fuentes principales detectadas

N Descripciones Similitudes Ubicaciones Datos adicionales
biblio.flacsoandes edu.ec

Pizpszibiblio. flacsoandes. sdUecAb s g Tl T30 pof <% I
4 fuenbes similares

Palabras idénficas < 1% (157
palabras]

repositorio.upse.edu.ec | Canales de distribucitn y relacién con los clientes para la
hzpsaireposibono upee.edu scibistnea Mt SO0V 1 2341 AUPSE-TAE-2021 0064 puif < 1%

| Falabras idéniicas ;< 1% (118
10 fuerites similares

palabras)

Falabras idénticas < 1% (35

repositorio.upse.edu.ec | Canales de distribucién y relac 1 bos clientes. para la
) palabras)

.eduecibistnea mMED0IE ] 731 AUFSE-TAE- 20210076 pdf < 1w
ETuembes sirnilares

Documento de otro usuario sarses
% El documesio proviens de oiro gnapo = 1w
ZTuertes similares

Falabras idénticas < 1% (76
palabras)

Bl @ & @

library.co | Top POF K pestitin administrativa para la comuna Manantial d

5 E) hizpsai] lbrary cofietmodelo-de-gestion-sdminisirativa-para-ia-comuna- manant al-de-chanduy-parr— £ () N:a:&mmu:.-c e
& Tuertes similares L,

Fuentes con similitudes fortuitas

L3 Descripciones Similitudes Ubdcaciones Diatos adicionales

1 G-1_FINAMNZAS PARA LA ECONOMIA proyecto final..docx | G-1 _FINAMZAS ... scssen 1w Falabras idénticas < 1% (14
W El documernn proviens de mi grupo [palabras)

2 depace.ucuenca.edu.ec | Estudic comparativo de las metodologlas para planes deore. 1% Palabras idéndcas < 1% (20
hizpuidspace.ucuenca eduscbistreamn'] 23456782931 LR Trabaje de Tiodachénpd® o palabras]

3 wwnw. redalyc.ong | El Presupuesta en |a Gestion Financiera de las Mpymes Asistida .. 1w Palabras idéndcas < 1% (15
hizpsativwesy redaiyc.ongjoumnal S345/5 34584575005/ palabras]

4 dspaceups.edu.ec | Los préstames hipotecarios otorgadas por el [E55 & sus sfillades . 1= Palabras idéndcas < 1% (13
hzpuidspace.ups.eduec/bisreamd 234567 B9 FL/URS- QTO3063 pdf palabras]

5 e www.habitatyvivienda.gob.ec . Palabras idéndcas ;< 1% (10
hpsifwasw_habatyuivienda Sob o CAWp-CoNtentUpioa dsF02 1 07/302 1 -065- 24-NEC-58-1G-Publicaciin._ palabras]

Fuentes ignoradas Estas fuentes han sido retiradas ded cileulo del porcentaje de similitud por el propietario del docurnento.

N Descripciones Similitudes Ubicaciones Datos adicionales

1 m Documento de otro usuario s 1u I Falabras idéndicas : 1% {197
% Bl documerto provieni: 08 ofro grups palabras)

2 e leap.unep.org | Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suela. | .. 1% I Palabras idéndcas < 1% (165
hizpsaiieapuone poongicouniriesiecinadonal legisla bondey- arganica-de-ordenamiero-terribonal-us o y... palabras]
wanw.dspace.uce eduec Palabras iddndcas < 1% (157

3 6 e <%

Rpuese dSpace. UCE S0U eCBIESrEa M2 500027 894N FCACPO-ORTEGA LICETH pff palabras]

4 m Documents de otro usuaris ssbel: e I Palabras iddndcas ;< 1% (150

W El documerto provien de ofrn grups palabras)



Apéndice 6
Cronograma UIC 2023-1

PERIODO ACADEMICO 2023-1 [

[ 2023 2023 |
I ABRIL MAYO JUNIO JuLio AGOSTO
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
No. Actividades planificadas 17-22 24-29 1-6 8-13 15-20 22-27 29MAY-3JUN 5-10 12-17 19-24 26JUN-1JUL 3-8 10-15 17-22 24-29 31jul-5ag 7-12 FECHA

Presentaciéon de
Designacion de tutores y
especialistas

Aprobacién de temas
Desarrollo de los Trabajos de
Integracion Curricular:
Introduccién

Capitulo | Marco Referencial

S|l wW N -

Capitulo Il Metodologia

5 |Capitulo 11l Resultados y Discusion

Conclusiones, Recomendaciones y
Resumen

7 |Certificado Antiplagio

Entrega de informe por parte de

8
los tutortes i _ 14 de julio
o Entrega de archivo digital del TIC a
profesor guia
10 Entrega de oficios a los
especialistas
1 Revisidn y calificacidn de los
trabajos
12 Inf§rrne de los eslpef:lallstas Hasta 28
(calificacion en ribrica) -
de julio
13 Entrega de archivo digital del
Trabajo final a la profesora guia
14 Sustentacién de los Trabajos de 2y 3de
Integracién Curricular agosto
15 Aplicacidn recuperaciony
publicacién de resultados 4 de
t
16 |[Ingreso de calificaciones en SGA agosto
17 Creacién de némina de
estudiantes aprobados y
reprobados al final del PAO 2023-1
18 Entrega de Informe final del
docente Guia al Director
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Apéndice 7

Solicitud de aprobacion del tema

FACULTAD DE CIENCIAS
ADMINISTRATIVAS

CARRERA DE ADMINISTRACION DE EMPRESAS

UPSE
Oficio Mo, 01 5-JPM-CAE-2023

La libertad, 146 de mayo de 2023

Licenciado

losé Xavier Tomald Uribe, MSc.

Director de la Camera Administracion de Empresas
UMIVERSIDAD ESTATAL PENIMSULA DE SANTA ELENA

En su despacho .-

De mi consideracion:

Estimado director, en atencidén al Memorando 118-JXTU-CAE-2023 informo a
usted que. una vez realroda la revision y ondlisis, por parte de tutor y
especialista, de la propuesta de investigocion para el trabajo de titulacion del
estudiante Pincay 3crianc Ronald Mavurcio, del paralele 8/1, dencminado
“Estudio de mercado para la creaciéon de una empresa constructora en la
pravincia de Santa Elena”, s& ha considerado cambiar el titulo del mismo por:
“Estudio de mercado para la creacién de una empresa constructora en el
canton Santa Elena, provincia de Santa Elena”.

For lo antes expuesto, solicito comedidamente la aprobacion del tema
maodificado.

Particular gue comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

MSc. Jose Palacios Meléndez Img. Johnny Reyes De La Cruz MSc.
Profesor Tutor Profesor EBspecialista
cfc Comision de titulacidn ADE

Archivo

UP SE ireoetirs/

§ @ v @ www.upse.edu.ec

Campus matriz, La Libertad - Santa Elena - ECUADOR
Cadigo Postal: 240204 - Teléfono: (04) 781 - 732




Apéndice 8

Solicitud de validacion de instrumentos

Facultad de Ciencias Administrativas
Administracion de Empresas

85

La Libertad, 26 junio de 2023

Caamano Lopez Libi Carol, MSc.
Docente de la Carrera de Administracion de Empresas

Reciba un cordial saludo.

Yo Pincay Soriano Ronald Mauricio con C.I. 2450295577, estudiante de la Carrera
de Administracion de Empresas, conocedor de su alta capacidad profesional, me permito
solicitar a usted, su valiosa colaboracion como experto en validacién de los instrumentos
de recoleccion de datos para su respectiva aplicacion del drea de competencia,
importante para el desarrollo de la siguiente investigacion: “Estudio de mercado para
la creacion de una empresa constructora en el cantéon Santa Elena, provincia de
Santa Elena.”, trabajo presentado como requisito para obtener el titulo de Licenciado
en Administracion de Empresas en la Universidad Estatal Peninsula de Santa Elena,
bajo la tutoria académica de Palacios Meléndez José¢ Giovanni MSc. Adjunto la matriz

tanto de consistencia y ¢l formato de los instrumentos.

Agradeciendo de antemano su colaboracién, me suscribo a usted,

Atentamente,

watidne-Ronald Mauricio
C.1.: 2450295577

UPSE, crecesinlimites

Cadigo Postal: 240204 - Telétono: [U4) 7H1732 ext 131 v

Direccién: Campus matriz, La Ubertad - prov. Santa Elena - Ecuador f
www.upse.edu.ec s A

©

e

.

o
P uealions



Apéndice 9

Informe de validacion de instrumentos

Administracion de Empresas

Facultad de Ciencias Administrativas

FICHA DEL INFORME DE OPINION DE EXPERTOS

1. DATOS GENERALES:

Titulo de la investigacion: Estudio de mercado para la creacidn de una empresa
constructora en el cantdén Santa Elena, provincia de Santa Elena.

Autor del instrumento: Pincay Soriano Ronald Mauricio

Nombre del instrumento: Entrevista

2. ASPECTOS DE VALIDACION

INDICADORES

CRITERIOS

Deficiente

Regular

Buena

Muy
buena

Excelente

2. CLARIDAD

Estd formado con lenguaje
apropiado.

2. OBJETIVIDAD

Esté expresado en conductas
medibles.

3. ACTUALIDAD

Adecuado @l avance de la
ciencia y I teenologia.

4. ORGANIZACION

Existe una secuencia logica,

5. SUFICIENCIA

Comprende los aspectos en
cantidad y calidad,

6.INTENCIONALIDAD

Adecuado  para  valorar
aspectos de las estrategias de

la IHVESTEALion.
Basado en aspectos tedricos-
7. CONSISTENCIA cientificos de la
investigacion.

8, COHERENCIA

Sistematizada  con  las
dimensiones ¢ indicadores.

9. METODOLOGIA

La esrrategia responde al
_propésito del diagndstico.

10. PERTINENCIA

El instrumento ¢s adecuado

pama ¢l propdsito de la
investigacion

NORIRES XN YR

3. OPINION DE APLICABILIDAD

( ‘lé El instrumento puede ser aplicado, tal como esté elaborado.
( ¥) El instrumento debe ser mejorado antes de ser aplicado y nuevamente validado.

Lugar y fecha:

Direccién: Campus matriz, La Libertad - prov. Santa Elena - Ecuador
Coaigo Postak 240204 - Telétono: {04) 781732 axt 131

Firma del éxpcrto Informante
Caamafio Lépez Libi Carol, MSc.

www.upse.edu.ec

f

e =

L 4

Sgve oo -

@
UPBE Sardat ome




Apéndice 10

Informe 2 de validacion de instrumentos

Administracion de Empresas

— = =

Facultad de Ciencias Administrativas

87

1. DATOS GENERALES:

Titulo de la investigacion: Estudio de mercado para la creacion de una empresa

e —_—

FICHA DEL INFORME DE OPINION DE EXPERTOS

constructora en el canton Santa Elena, provincia de Santa Elena.

Autor del instrumento: Pincay Soriano Ronald Mauricio

Nombre del instrumento: Encuesta

2. ASPECTOS DE VALIDACION

Muy

ciencia y la tecnologia.

INDICADORES CRITERIOS Deflclente: | Rogatar:| Buesa'| |\ g | Buciaps
I. CLARIDAD Esta !onmdo con lenguaje
npropiado.
2. OBJETIVIDAD Esm'exprcsndo en conductas
medibles,
3. ACTUALIDAD Adecuado al svance de la

4. ORGANIZACION

EXisté una secuencia logica

3. SUFICIENCIA

Comprende los aspectos en

8. COHERENCIA

cantidad v calidad.

Adecuado  para  valorar
6.INTENCIONALIDAD | aspectos de las estrategias de

la investigacidn,

Basado en aspectos te6ricos-
7. CONSISTENCIA cientificos de la

investigacion.

Sistematizads  con  las

dimensiones ¢ indicadores.

2. METODOLOGIA

La estrategia responde al
propdsito del diagndstico,

10. PERTINENCIA

El instrumento es adecuado
para ¢l propésite de la
investigacion

NRIREX LN IR YN

3, OPINION DE APLICABILIDAD

Lugar y fecha:

( /S El instrumento puede ser aplicado, tal como esta elaborado,
( J ) El instrumento debe ser mejorado antes de ser aplicado y nuevamente validado.

slBesief]

Direccién: Campus matriz, La Libertad - prov. Santa Elena - Ecuador

Firma dyl’flxperto Informante
Caamaiio Lépez Libi Carol, MSc.

Codigo Postal: 240204 - Teléfono: {04) 781732 ext 131
www.upse.edu.ec

f

-

L 4
Spna_se



Apéndice 11

Certificado de validacion de instrumentos

f""\.

\

UPSE

‘5 = Facultad de Ciencias Administrativas
/ Administracion de Empresas

88

CERTIFICADO DE VALIDACION DE INSTRUMENTO DE

TRABAJO DE INVESTIGACION

A QUIEN INTERESE CERTIFICO QUE:

Habiendo revisado los instrumentos a ser aplicados en el Trabajo de Integracion
Curricular titulado: “Estudio de mercado para la ereacién de una empresa constructora
en el cantén Santa Elena, provincia de Santa Elena.” planteado por el estudiante Pincay

Soriano Ronald Mauricio, doy pog validado los siguientes formatos presentados.
1. Encuesta.
2. Entrevista.

Las herramientas anteriormente mencionadas reflejan pertinencia ¢n las preguntas en
base al tema planteado, ademas se ajustan a la informacion que necesita recabarse para

los fines del tema especificado por el estudiante.

Es todo cuanto puedo certificar en honor a la verdad autorizando al peticionario dé el

uso necesario de este documento que mds convenga a su interés.

La Libertad, 28 de junio de 2023

Docente de la Carrera de Administracion de Empresa
UPSE, crece sin Eimites
Direccién: Campus matriz, La Libertad - prov. Santa Blena - Ecuador

Codigo Postal: 2aU204 - Teléfono: (U4) /81732 &d 131 f ’
www.upse.edu.ec SO



Apéndice 12
Resolucion N° 0908072022-GADMSE-CM. creacion del sector "Unete" en el cantén

Santa Elena

RESOLUCION N° 0908072022-GADMSE-CM.-

EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE SANTA ELENA

CONSIDERANDO

Qué en el Capitulo Sequndo, de los Derechos del Buen Vivir, Seccion Sexta, Hébitat y Vivienda, de la Carta Magna,
el At 30 determina que las parscnas tienen derecho a un habiat seguro y saludable y a una vivienda adecuada u
digna, con independencia de su situacion social y economica;

Que el numeral 26 del Art. 68 ibidem, garantiza a las personas el cerecho a 1a propiedad en tedas sus formas, con
funcion y responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcion de
politcas publicas, entre olras medidas;

Que el At 470 gel Codigo Orgénico de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizade estsblece que se
cansidera fraccionamiento o subdivision urbana la divisidn de terreno en dos o mas lotes con frente 0 acceso a alguna
viz plblica existente o en proyecto;

Que dentro de las competencias asignadas a la Coordinacion de Proyeccitn y Planificacién Teritorial y con la
finalidad de atender las necesidades presentadas por la poblacion del Canton Santa Elena, de tener un espacio para
viir dignamente, se proceds 3 la CREACION DE LA LOTIZACION K3, CREACION, REUBICACION, Y
RESCILIACION DE SOLARES y en coordinacion con el personal tcnico de Planificacién territoridl, liderss de las
persanas beneficiarias de la lotizacion, se realizd la inspeccion en sifio donde la Consultoria encargada del
lavantamiento topografico detarmine el &rea de 241.081 metros cuadrados, en donde no existe construccién alguna,
posteriormente el Coordinader de Proyecddn y Planificacion Territorial reviso la decumentacion legal y catastral
correspondiente para la Creacion del Sector de la Lotizacon.

Que atendiendo esta solicitud s¢ constiluyd el expedients N° 0352-OVP-GADMSE-2021, referente 8 CREACION DE
LA LOTIZACION K3, CREACION, REUBICACION, Y RESCILIACION DE SOLARES, ubicados en el Sector N° 14,
de |a cabecera cantonal de Santa Elena, en el que se anexaran los diferentes informes técnicos y legales.

Gue mediante Oficio N° GADMSE-JEDUR-2022-638-0 da fecha 01 de unio de 2022, suscrito por el Ing. Alexander
Garcia Garcia, JEFE DE DESARRCLLO URBANC Y RURAL, expone: “Que realizada ka inspeccion por fa Ing. Erika
Ewgenio que ublcada en sitio, pudoconstamdenfmdolasoonvp«amasasqmdasdmscmyconhﬁnaﬁdadda
slender i@s necesidages preseniadas por ia poblacion del Cantdn Sania Eiena de fener un espacio para vivir
dignamente, se procede a la CREACION DE 535 SOLARES EN EL SECYORKBubmdaenelsecmrBdeem
Junsdiceion cantonal. En coordinacidn con el personal técnico de Planificacion temtonial y Nideres barriales de las
personas beneficiarias de la Jotizackin, $8 realizd la inspeccin en sitio y ef levantamiento topografica por fo que se
deferming of area de 241.081.08m* en donde no existe constniccidn aiguna, postenormente el Coordinador de
Proyeccién y Planificacion Territorial revisé la documentacion legal y catasiral comespondiente para la CREACION,
La lotizacion se encuentra ubicada a la alfura del Kimetro 3 de la via principal Santa Eiena - Guayaquil. La topografia
de! terreno es imeguiar Sin cotas de pendiente, se constata que en el sitio existe un canaion natural de aguas laas,
fnose do ola tensidn, tuborles do sgus poleble de 400 mm, £00 mm y 900 mm respectvaments; las cualos pars
mmrhwmoMWMasmnmmmwmmmueﬁbsmmmMasymmm
areas de senvidumbres. Cabe indicar que se realizé la inspeccion en silio, en conjunfo con el personal técnico de
Aguapen para €l reconocimiento de la ubicacion actual de [as tuberias que pasan en ia parte supenor del proyecio.
IMadiante informe técnico de gestion de riesgos en OFICIO Nro. GADMSE-DAGR-2022-0687-0 indica que “uego del
analisis realizado del sector K3, se conciuye que &l area se encuentra afectado por ef paso de un cauce natural y zona
de inundacion. Sin embargo, debido a los asentamientos existentes se ha modificado &f curse del agua, que afects al
comporiamiento futuro def ric, aumentando el peligro a inundaciones. Por fo tanto, se recomienda salve mejor criteno
mantensr fos terrenos afectados (Calor Roiol como areas verdes 1os sofares oue se encuentran colindantes af cauce
(coler amarillo) podran ser legalizables siempre y cuando se aplique una restauracion yio un plan de mitigacion” EJ
proyecto de lotizacién, esté compuesto de 835 solares, 8 espacios de areas verdes, 6 dreas de uso comun y 49 vias
intemnas”

Que mediante ofico N* GADMSE- JECAV-2022-1265-0 de fecha 17 de junio de 2022 suscrito por el Sr. Walter
Panchana Tomala, JEFE DE CATASTRO Y AVALUOS expone. ‘Rewisado el sistema nformatico catastral, se consiato
que se encuentra registrada Resoiucién No.2017-DF-GADMSE-2015. amparados en Resolucion # 04165 INDA-de!
190372008, donde se deja sin efecto la Adjudicacion otorgada a favor de ASOPIME, ubicado en &l sector No. 14 Ex

9 f
A v

1
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Apéndice 13

Empresas constructoras del canton Santa Elena de la provincia de Santa Elena

Aﬁuu Expenu Nombre n Tipo compania n Actividad ecnnomin Hegiu vainciaﬂ Ciudad n Tamano n Sector n Canlidzﬂ Activoz  kd Patrimonifd Ingreso pu Utilidad au Utilidad cu Utlidad rjd IR causa( Ingreso Tulaﬂ
2022 74359 MAREVISTAS.AS. SOCIEDAD POR ACCIOMES SIMPLIFIC: F4100.10 - CONSTRUCCI( COSTA SANTA ELEN SANMTAELEN MCROEMPRESA | SOCIETARID §141046443  ABETIRY  $MEZE)  ATETIET  STETIET ATETIET $1.962.50

SHESERTE 000 $ERA2Ed S0 3N0TT
;
05

00,10 - CONSTRUCCI COSTA, SANTA ELEN SANTAELEN PECIERA SOCETARID
00,10 - CONSTRUCCI COSTA SANTA ELEM SANTA ELEN MICROEMPRESA | SOCIETARID

2022 B2775 MARINABREEZE S.A AMANIA F4
2022 04 MEGALIFE S.A AMONIMA F4

2022 140469 CONSTRUCTORA DE WIAS Y CAMNOS CONVICAS A, AMONIMA F410010 - CONSTRUCCI(COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MICROEMPRESA | SOCIETARIO $I74B106T  $107.836503 $ $36.334 74 53
2022 719223 COMSTRU YENDOCIMIENTOS J & JCONSTRLMAS 5. AMONIMA F410010 - CONSTRUCCI(COSTA SANTA ELEM SANTA ELEN MCROEMPRESA | SOCIETARIO FI9G47 $13383399 $40.00 $34.00 $40.00 $26.52
2022 133298 WAYSERVI 5.4 MO F4100.10 - CONSTRUCC) COSTA SANTA ELEN SAMTA ELEN PEQUEAA SOCIETARID $124.099056  $A2EAR A1 NDS,SWD.UD $320R78 $325143

2022 WB512 INGEOTOP 5.4, MO F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO b 7=l W e R W L L |

2022 126897 FENTACSA 5.4 AMONIM F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEM SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO $TRATRE0 $TRIRAEE $2365 $67.69 $67.69 $50.77

2022 154390 COMSTRUCCIONES Y PROYECTOS PENINSULARES 5.4 AMONIMA F4100.20 - CONSTRUCC! COSTA SANTA ELEM SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO $03E0356  $5RE 04 000 $0.00 $0.00

2022 W74 CONSTRUVECD 5.4, ANONIMA F4100.0 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEM SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIOD $9243648  $RSR00E  $2.260.00 $9032 Ry $900.32

2022 140450 OBRAS Y SERVICIOS DE INGEMIERIA DBSERING 5.4, ANONIMA F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEM SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARID 60,0501 $BU,035‘D1 SB20000  gr320000  -$13.20000

2022 107784 POLIPRINT 5.4, AMANIMA F4100.20 - CONSTRUCC) COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO 156407 MIEBE $MEMNR $0.00 $128.88 $926 $27.39 3162478
2022 7432 AOUTECS.A AMANIMA F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO $3B44071  $2BEIEE  §R13500 $32.78 $37.82 2411 804 $5,135.00
2022 723388 NESAB 5.4, AMANIMA F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO $37, 18291045 3278 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 i

2022 BEE INMOBILIARIA SAN LIS DEL SALCE 54 AMANIA F4100.20 - CONSTRUCC) COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MCROEMPRESA SOCIETARIO $3355791 4540108 44800000 $0 DD:MS,DDD.DD} $48,000.00

2022 138648 BRAHERMESA S.A AMANIA F410010 - CONSTRUCCI(COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MCROEMPRESA | SOCIETARIO $EA6E  $202548 43605509 0.00 $979.26 $36.055.09
2022 325956 JL-CONSTRUCTORA-CHS.AS. SOCIEDAD POR ACCIONES SIMPLIFIC: F4100.10 - CONSTRUCCI COSTA SANTA ELEM SANTAELEN MCROEMPRESA | SOCIETARID $963410 $196408  $1350200 $177.50 $177.50 $33.40 $7810 $13512.00
2022 728831 EMPRESA CONSTRUCTORA LIPAME S.A. AMONIMA F4100.20 - CONSTRUCCI COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MCROEMPRESA | SOCIETARIO $B,S2D:BE] $704030  B4702000 4637050 41472446 604030 $330.20 $47.020.00
2022 725341 COMNSANEWS 5.4 AMONIMA F410010 - CONSTRUCC) COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN PEQUERIA SOCIETARID

$123627  §250413.47 $318.77) 481258 61 $236.27 $8250 125541547

R N ) PO S IPEC0 o SN IFSC) IS (PR RN R S P (S P PV (PSR - (PR S S A (S

2022 735096 JHONMITO CONSTRUCCIONES 5.4 MO F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO 100000 000 $0.00 1 ;
2022 64252 SERINCIV Cle, LTDA, RESPONSABILIDAD LIMITADA F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEN SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO 32282 000 $0.00
2022 148285 CONSBALOOR 5.4, AMONIM F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEM SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO 400870 458000 $0.00
2022 W42 PROCONVISA 5.4 AMONIM F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEM SANTA ELEN MCROEMPRESA  SOCIETARIO 80000 000 $0.00
2022 727747 LARROSA & YALVERDE CONSTRUCTORA S.A. AMONIMA F4100.10 - CONSTRUCCH COSTA SANTA ELEM SANTA ELEN MCROEMPRESA SOCIETARID 400,00 000 $0.00
2022 32891 MONTPROECT SAS. SOCIEDAD POR ACCIOMNES SIMPLIFIC, F4100.20 - CONSTRUCC COSTA SANTAELEM SANTA ELEN MCROEMPRESA SOCIETARID ] $500.00 $0.00

Nota: Informacion obtenida de la superintendencia de compaiiias valores y seguros.
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Apéndice 14
Evidencia de encuestas a propietarios de terrenos del sector "Unete" del cantén Santa

Elena

Nota: Sector “Unete” canton Santa Elena



Apéndice 15
Evidencia de entrevista a profesionales en el sector de la construccion en el canton

Santa Elena

Nota: Profesionales del sector de la construccion del canton Santa Elena.
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