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Resumen: 

El proyecto Edificio Luna es generado en la ciudad de Riobamba con el propósito 

de solucionar el problema habitacional en la zona central. Actualmente las 

viviendas de la ciudad se expanden a las afueras dejando en la zona central como 

un sector de comercio que se desarrollan en construcciones antiguas. 

Adicionalmente en la ciudad no existe una cultura de inversión en el mercado 

inmobiliario por lo que este proyecto plantea movilizar este mercado y aprovechar 

las condiciones actuales que presenta la economía del país. 

El proyecto Edificio Luna explota la ubicación del terreno, promocionándose como 

“vivir cerca de todo”. Caracterizado por su diseño, ubicación y calidad, el proyecto 

se muestra como una gran opción de inversión para un sector económico medio 

alto.  

El uso de suelo es aprovechado al máximo generando espacios familiares y 

comerciales con seis departamentos de vivienda, cuatro oficinas y cuatro locales 

comerciales. 

La factibilidad financiera es analizada empleando escenarios optimistas y 

pesimistas para determinar el rendimiento del proyecto en donde la conclusión 

resulta que el proyecto es viable desde todos los puntos analizados presentando 

una magnifica opción de inversión. 

  



 

 

 

 

Abstract: 

The project “Edificio Luna” is located in Riobamba, Ecuador. This project is made 

with the purpose of solve the housing problem in the downtown. Currently the 

housing construction in the city is made in the suburbs and the downtown remains 

with old constructions. Also the project wants to take advantage of the interest of 

investment in a new market. 

The project “Edificio Luna” takes advantage of its localization with the idea of living 

closer of everything. It has a beautiful design, good quality and privilege location. It 

has housing and commercial spaces offering six departments, four offices and four 

shop places.  

The financial analysis using optimistic and pessimistic scenarios proves that the 

project is well conceived. Thus, the “Edificio Luna” is a great option of investment. 
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1.1 Entorno Macroeconómico. 

La construcción representa una parte fundamental en el desarrollo de un país siendo 

una imagen de la evolución o retroceso económico de la sociedad. El impulso que 

este sector genera en la economía está relacionado con varios sectores productivos, 

tal es que si la construcción avanza, el país avanza igual.  

Las condiciones Macroeconómicas de la región incentivan a la construcción para 

que el proyecto Edificio Luna se realice debido a las siguientes razones: 

 La estabilidad generada por el nuevo sistema monetario. 

 Existencia de una demanda represada de vivienda. 

 Desconfianza en el sistema financiero y preferencia por las inversiones 

inmobiliarias, que si bien representan activos menos líquidos, tienen menor 

riesgo y otorgan mayor seguridad económica. 

 Muchos ahorros provisionales (jubilaciones, cesantías, etc.)  se destinan a 

inversiones inmobiliarias. Esto puede ser atribuido a que a partir de la 

adopción del nuevo sistema monetario, se logró una mayor estabilización para 

la economía, fomentando de esta manera la inversión. 1   

 La estabilidad política, que hace mucho tiempo no se vivía en el Ecuador, 

generan un ambiente de confianza en el gobierno y sus propuestas. Las 

reformas económicas que ha implementado el sector público ha generado que 

las inversiones de los sectores financieros promuevan la construcción 

elaborando leyes como: la obligatoriedad del sistema financiero a mantener 

un saldo del 5% del patrimonio técnico de cada institución destinado a 

actividades hipotecarias
2
. 

                                            

1
 http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3.pdf 

2
 http://www.elcomercio.com/negocios/bancos-obligados-dar-creditos_0_697130525.html. 

http://www.elcomercio.com/negocios/bancos-obligados-dar-creditos_0_697130525.html
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 El incremento de créditos hipotecarios y la gran presencia del BIESS como 

entidad financiera de préstamos y muchas otras formas de incentivos, 

desembocan a que la construcción siga en crecimiento. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 1 Resumen Macroeconómico 

El invertir en construcción actualmente genera confianza y seguridad a los 

inversores. 

1.2 Análisis de Mercado 

El análisis de mercado nos determina si nuestro proyecto es viable en las 

condiciones actuales, si existen clientes que se interesen en adquirir las unidades de 

vivienda que se proyectan y nos da la posibilidad de definir una estrategia para el 

proceso de ventas. Los resultados del estudio de mercado obtenido nos permiten 

analizar el sector y realizar comparativos de las preferencias de los clientes con  lo 

que ofrecen los competidores. Entre los resultados se analizan los siguientes: 
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 El cliente objetivo del proyecto Edificio Luna es el nivel económico medio, el 

que se encuentra en condiciones de adquirir vivienda y también tiene el 

interés de comprar una. 

 La demanda por vivienda familiar no se encuentra cubierta en el sector. 

 En los últimos años se nota un crecimiento en la preferencia por adquirir 

departamentos para vivienda. 

 La oferta del sector ayuda que los proyectos inmobiliarios se sigan 

desarrollando y que el mercado sea más dinámico.  

 La oferta del sector no representa una amenaza al proyecto ya que las 

unidades de venta se ofertan a precios mayores y su mercado objetivo es el 

mismo. 

  
 Elaborado por: Danilo Luna, 2013  

 Fuente: Danilo Luna, 2013 
Tabla 2 Resuman de análisis de la Oferta en la ciudad de Riobamba 

De acuerdo al análisis de mercado el Edificio Luna es viable para su construcción y 

posterior venta debido a que las preferencias están acorde con el proyecto. 

El proyecto está acorde a lo que ofrece el mercado. 
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1.3 Análisis Técnico Arquitectónico 

El análisis arquitectónico del proyecto Edificio Luna fue realizado con el propósito de 

determinar las propiedades que tiene y sus ventajas conforme al sector. Las 

conclusiones que se determina son las siguientes. 

1. El desarrollo de un proyecto inmobiliario en la ciudad de Riobamba representa 

una inversión positiva, desde el punto de vista técnico arquitectónico, al no 

existir un mercado inmobiliario consolidado la cantidad de proyectos no es 

muy grande y la demanda de vivienda se encuentra en aumento.  

2. La zona donde se desarrolla el proyecto es una zona consolidada y de gran 

crecimiento considerada el centro de negocios la zona ofrece varias ventajas 

respecto a la ubicación de otros proyectos. 

3. El proyecto arquitectónico cubre las necesidades del sector ofreciendo el área 

de departamentos con forme a las necesidades de la demanda potencial en 

Riobamba. 

4. El cumplimiento de las regulaciones municipales y el máximo 

aprovechamiento de áreas hace que el proyecto sea viable. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 3 Conclusiones del componente arquitectónico. 
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1.4 Composición de los Costos. 

Para el análisis de los costos del Proyecto “Edificio Luna” es necesario evaluar los 

componentes que forman parte del costo total, para lo cual se los analiza por: 

 Costo del Terreno 

 Costos Directos 

 Costos Indirectos 

El resultado del análisis de costos nos muestra que el costo del proyecto está dentro 

de los estándares normales de construcción, el valor del terreno y el costo de 

construcción así como el tiempo estimado de obra van acorde al comportamiento del 

mercado inmobiliario de la ciudad de Riobamba. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 4 Conclusiones del análisis de costos respecto a indicadores 

1.5 Componente Comercial 

Para lograr una  absorción exitosa en un proyecto inmobiliario es necesario 

establecer la estrategia comercial adecuada. Para el proyecto Edificio Luna se va a 

realizar una estrategia que se enfocará en la promoción inmobiliaria y en la 

penetración y desarrollo del mercado. 

La promoción inmobiliaria se iniciará proponiendo el nombre del proyecto y la firma 

del constructor. Al tratarse del primer proyecto que desarrolla el constructor, se ha 
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recomendado desarrollar una empresa y generar una imagen de marca con el 

propósito de tener ventajas contables y comerciales. Además, se busca generar una 

marca que se reconozca en el mercado para lograr una presencia en vista de 

proyectos futuros. 

Un plan estratégico que nos permita una penetración en un mercado como el de 

Riobamba es necesario, puesto que la cultura de inversión inmobiliaria es muy 

limitada a pesar de que se encuentra en crecimiento. El plan estratégico se enfoca 

en impulsar el desarrollo del mercado inmobiliario, la venta del proyecto y la 

promoción de la marca. 

Mediante estas estrategias de venta y promoción se logra establecer que el proyecto 

es viable desde la estrategia de comercial. El resumen de las conclusiones muestra 

en la tabla siguiente. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 5 Conclusiones del Capítulo Comercial 

1.6 Análisis Financiero. 

Con la información obtenida de acuerdo a los ingresos y cotos del proyecto 

planteados se procede a realizar el análisis del proyecto. Se realiza dos tipos de 

análisis. 

 El análisis estático que determinará de manera rápida y genérica si el 

proyecto es rentable, este es análisis previo a la realización del proyecto y se 

lo realiza para evaluar de manera esquemática la viabilidad. 
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 El análisis dinámico que incluye ya las variables de valor del dinero en el 

tiempo determinando el VAN y TIR del proyecto para ver de forma más 

realista la verdadera incidencia de costos, tiempo de ventas, precios e 

ingresos para el proyecto. 

Después de realizado el análisis financiero se realiza la evaluación de escenarios en 

los que podremos ver las condiciones desfavorables del proyecto como puede ser 

atrasos en los tiempos de ventas, variaciones de los precios de venta, etc. 

Se determina además un escenario en el que el constructor realiza un préstamo para 

poder realizar el proyecto, conocido como apalancamiento 

Después de los análisis de flujo y sensibilidades se resume que: 

 El proyecto es viable financieramente al obtener un VAN de 71.859$. 

 El proyecto no es sensible a los cambios de precio y de costos. 

 El apalancamiento del Proyecto generaría una mayor rentabilidad a los 

accionistas. 

 El proyecto es financieramente viable. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 
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 2 ENTORNO MACROECONÓMICO 
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2.1 Objetivos 

 Evaluar la situación macroeconómica actual del Ecuador. 

 Valorar la evolución de la construcción en el Ecuador y su situación actual. 

 Determinar la inflación actual del Ecuador. 

 Analizar el sistema de crédito y tasas de interés de los bancos privados y 

estatales. 

 Examinar la demanda de vivienda en el Ecuador. 

 Estudiar ingresos económicos no petroleros que influyen en el PIB. 

2.2 Metodología 

Para el análisis macroeconómico se analizará la inflación y el producto interno Bruto 

del Ecuador para determinar la situación actual del país. Determinado esto se 

procederá analizar los principales factores que le afectan al PIB como son el 

Petróleo y las remesas de migrantes. El aporte de la construcción al PIB será 

determinado y analizado evaluando su crecimiento de acuerdo a las tasas de crédito 

y a la demanda de vivienda en el Ecuador.  

 
Ilustración 1 Metodología de análisis Macroeconómico 

2.3 Introducción 

La construcción representa una parte fundamental en el desarrollo de un país siendo 

una imagen de la evolución o retroceso económico de la sociedad. El impulso que 
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este sector genera en la economía está relacionado con varios sectores productivos, 

tal es que si la construcción avanza, el país avanza igual.  

En el Ecuador, como en muchos países, su desarrollo se encuentra fuertemente 

ligado al rumbo político que en ocasiones limita su desarrollo o impulsa su evolución. 

Cuando el sector público invierte en construcción hablamos de varios campos como 

desde la vivienda popular, hasta las grandes obras de ingeniería, lo que demuestra 

un avance de la sociedad y una manera digna de vivir. 

La inversión privada, por otro lado, denota como un actor principal en el momento de 

construir, ya que aporta fuertemente a la inversión para nuevos proyectos de 

construcción. Esta inversión se ve sujeta a las oportunidades que ofrezca el medio 

como crecimiento del PIB, créditos, tasas, oportunidades de inversión, demanda de 

vivienda, remesas de los migrantes.  

2.4 Inflación. 

“La inflación es uno de los indicadores económicos más importantes que condiciona 

el comportamiento de la economía real de todo Estado y se define como el aumento 

sostenido de los precios de los bienes y servicios en un período determinado, y para 

su cuantificación se utiliza el Índice de Precios al Consumo.” (Digital, 2013). A nivel 

latinoamericano la inflación muestra una disminución durante el tiempo y 

especialmente Ecuador tiene una desaceleración de precios muy importante en la 

última década. 
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 1 Inflación Anualizada Latinoamérica Mayo 2013 

La inflación en el Ecuador antes de la dolarización se mantenía en porcentajes 

bastante altos, pero a partir del año 2000 la reducción de la inflación se ha 

mantenido de forma estable en casi todos los años. Teniendo a finales del 2012 el 

valor de 4.16%. 

 
Elaborado por: Danilo Luna 
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Fuente: (INEC, 2013) 
Gráfico 2 Inflación de Ecuador desde el 2001 - 2012 

La inflación acumulada para el año 2013 es menor a la del 2012 teniendo a mayo del 

2013 de 1.19% porcentaje menor en los últimos 5 años. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 3 Inflación Acumulada a Mayo 2001 - 2013 

Para finalizar el año 2013 se prevé una disminución de la inflación respecto a la del 

año 2012. 

2.5 Producto Interno Bruto (PIB) 

El PIB del Ecuador en los últimos 7 años ha estado en constante incremento 

teniendo como valor en el 2012  de 64,186 millones de dólares  (precios constantes 

año 2007). Esta estabilidad en el crecimiento se produce a partir de la dolarización 

en el año 1999 y continúa hasta el 2012. La tasa de variación promedio del PIB 

desde el año 2000 al 2012 es del de 4.2% mayor a la década anterior en donde el 

promedio de la tasa de variación se registró en 2.4%. 
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (BCE, 2013) 

 Gráfico 4 PIB real precios 2007. Valores y Variación. (BCE, 2013) 

Las supuestos macro económicos realizados por el Banco Central del Ecuador 

(BCE) en el 2011 estiman que hasta el 2015 existirá un crecimiento económico del 

4,07% en promedio en función de la actividad económica del país a partir del 2008. 

Por lo que la variación del PIB estaría en aumento constante, lo que no sucedió en 

del 2011 al 2012, el crecimiento fue menor comparado al año anterior. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (BCE, 2013) 

 Gráfico 5 Variación del PIB en los últimos 7 años (BCE, 2013) 
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El gobierno, para los años del 2012 al 2013, impulsa la inversión pública en 

proyectos petroleros e hidroeléctricos incentivando la inversión privada y el consumo 

de los hogares.  Para los años 2014 y 2015 la inversión va a ser mayor incentivando 

los sectores minero y la nueva “Refinería del Pacífico”. (BCE, 2013). 

Las principales actividades que aportan al PIB se muestran en la siguiente tabla, 

teniendo un protagonismo creciente la construcción: 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (BCE, 2013) 

Tabla 6 Aporte porcentual de las actividades económicas al PIB 

2.6 Producto Interno Bruto de la Construcción 

El rol de la construcción en el PIB del Ecuador ha tomado un gran impulso en los 

últimos tres años. Su participación en el 2010 representaba la tercera actividad que 

más aportaba al PIB siendo la primera el comercio al por mayor y menor, reparación 

de vehículos y motocicletas y en segundo lugar la Extracción de Petróleo. En el 2011 

y 2012 pasa a ser la segunda actividad que más aporta al PIB sobre pasando a la 

extracción de petróleo y muy cercana a la de comercio. 
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (BCE, 2013) 

Gráfico 6 Principales actividades del que aportan al PIB 

La construcción en el país genera en promedio de los tres últimos años un aporte del 

9,5 % del PIB total. 

  
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (BCE, 2013) 

 Gráfico 7 Aporte de la construcción al PIB 

El crecimiento de la construcción en el Ecuador es consecuencia de una gran 

inversión pública realizada en muchas obras de vialidad y proyectos de interés para 

el país, cómo aeropuertos, hidroeléctricas, etc. Esta inversión se ve reflejada en las 
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contribuciones de las empresas constructoras que han generado mayores ingresos 

subiendo de ranking en la lista del SRI como grandes contribuyentes. 

Grandes Contribuyentes - Catastro 2013 (Ranking actual) 

            
(*)Ranking según Declaraciones del  
Impuesto a la Renta - Período Fiscal RAZÓN SOCIAL SECTOR PROVINCIA NUEVO 

2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 

39 35 32 44 50 54 44 
HIDALGO E 

HIDALGO S.A 
CONSTRUCCIÓN PICHINCHA   

41 147 263 N/A N/A N/A N/A 
SINOHYDRO 

CORPORATION 
CONSTRUCCIÓN PICHINCHA   

71 76 66 87 124 127 115 
HERDOIZA 

CRESPO S.A. 
CONSTRUCCIÓN PICHINCHA   

158 247 264 259 256 N/A N/A 
CONSTRUTORA 

OAS LTDA. 
CONSTRUCCIÓN PICHINCHA X 

169 112 78 130 176 211 210 FOPECA S.A. CONSTRUCCIÓN PICHINCHA   

183 174 139 175 224 189 209 
COMPAÑIA 
VERDU S.A. 

CONSTRUCCIÓN GUAYAS   

195 107 203 247 252 248 N/A 
CONSTRUCTORA 

HERDOIZA 
GUERRERO S.A 

CONSTRUCCIÓN PICHINCHA   

221 183 114 207 232 228 212 CONSERMIN S. A. CONSTRUCCIÓN PICHINCHA   

259 268 N/A N/A N/A N/A N/A 
CHINA 

GEZHOUBA Cia 
ltda 

CONSTRUCCIÓN GUAYAS X 

260 254 252 69 66 40 34 
CONSTRUTORA 

NORBERTO 
ODEBRECHT S. A. 

CONSTRUCCIÓN GUAYAS   

266 265 262 257 254 249 242 
URIBE Y 

SCHWARZKOPF 
S.A. 

CONSTRUCCIÓN PICHINCHA   

Tabla 7 Mayores contribuyentes por impuesto a la renta causado – Construcción. (SRI, 2013) 

La primera empresa constructora inmobiliaria aparece en el puesto 266 de la lista, lo 

que indica que la alta aportación de la construcción en el PIB está sustentada por la 

inversión pública en obras de interés social y no en la construcción de vivienda. 

2.7 Tasas de Interés y Créditos Hipotecarios. 

La estabilidad monetaria que tenemos desde la dolarización en el 2000 ha generado 

un ambiente que seguridad al momento de invertir. La construcción se vuelve en un 

atractivo para los inversores privados, llamando la atención del sistema bancario que 

ven en el sector de la construcción y especialmente el inmobiliario una oportunidad 

de inversión. Además, el uso eficiente del ahorro público para el financiamiento del 

desarrollo es un aspecto en el que el gobierno viene trabajando de manera muy 

fuerte.  
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“El financiamiento para construcción de vivienda es siempre recuperable, la cartera 

vencida de los préstamos para vivienda no supera el 1%, y el efecto multiplicador de 

la inversión en vivienda es igual a 7, lo que significa que por cada dólar invertido en 

vivienda el producto nacional crece en siete dólares, con efectos extremadamente 

beneficiosos en el empleo”. 3 

La oportunidad que puede encontrar el constructor, en este ambiente de confianza, 

es que al momento de sacar un préstamo, la tasa de interés es la más baja con 

respecto a otros tipos de préstamo. Si comparamos las tasas de interés de la 

vivienda con respecto a las de microcréditos encontramos que son la mitad de estos, 

y estas tasas bajas son solo comparables con Inversiones Corporativas o 

Empresariales, de volúmenes superiores al millón de dólares (Elaborado por: BCE  

Fuente:  

Tabla 8 Tasas de interés activas efectivas por segmento de crédito.). Por lo que las 

facilidades que ofrecen las entidades bancarias para préstamos, y las tasas de 

interés para sacar estos préstamos son una oportunidad para que el sector de la 

construcción vea un crecimiento. 

 
Elaborado por: BCE  
Fuente: (BCE, 2013) 

Tabla 8 Tasas de interés activas efectivas por segmento de crédito. (BCE, 2013) 

                                            

3 Marco P. Naranjo Chiriboga; Profesor - investigador de FLACSO Ecuador; 
http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3.pdf 

http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3.pdf
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En el último año la tasa de interés referencia de vivienda no ha cambiado pero el 

volumen de crédito otorgado por bancos privados para el segmento vivienda ha 

disminuido con respecto al año anterior, teniendo para mayo del 2013 un valor de 

volumen de crédito entregado por bancos privados (sin contar con el BIESS) de 37.8 

millones con una tasa efectiva de 10.98%.  

 
Elaborado por: BCE  
Fuente: (BCE, 2013) 

Tabla 9 Volumen de Crédito de mayo 2013 - mayo 2013 

Sin embargo los créditos otorgados por el BIESS han ido en aumento generando 

volúmenes de crédito por encima de los 80 millones. Por lo que la suma de los 

volúmenes de créditos de tanto de la banca privada como del BIESS sobrepasa la 

cifra de 120 millones y con un volumen constante durante el año. 
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Elaborado por: BCE  
Fuente: (BCE, 2013) 

Tabla 10 Volumen de Crédito con y sin BIESS 

Los préstamos hipotecarios para vivienda han sido fuertemente impulsados por el 

BIEES lo que ha demostrado un crecimiento de préstamos muy superior a la banca 

privada. 

 
 

Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (Gamboa, 2013) 

Gráfico 8 Crédito Hipotecario de Sector financiero y el BIESS 

El sector financiero privado pierde fuerza con respecto al BIESS debido a las 

facilidades que este da para otorgar un crédito, es así que las operaciones por para 

dar crédito por parte del BIESS se sitúan en el mes de mayo en 2.446 operaciones y 
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la banca privada realiza tan solo 899 operaciones en el mismo mes. Tomando en 

cuenta que los montos de préstamo son muy parecidos, teniendo para el BIEES un 

monto promedio de préstamo de 36.252 $ y para la banca privada de 42.053$, se 

concluye que el BIESS es en este momento la entidad principal entidad para obtener 

un préstamo hipotecario de vivienda. 

Numero de operaciones y Crédito Promedio mayo 2013 

ENTIDAD NUMERO DE OPERACIONES CREDITO PROMEDIO 

BIESS                      2.446.00   $        36.252.00  

BANCA PRIVADA                       899.00   $        42.053.00  

Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (BCE, 2013) 

Tabla 11 Número de operaciones y Crédito Promedio Mayo 2013 

 Los volúmenes de crédito se colocan en un 54.50 % de los casos a plazos entre 10 

y 15 años y un 27.57% a un plazo de 2 a 6 años. 

  
Elaborado por: BCE  
Fuente: (BCE, 2013) 

Gráfico 9 Volumen de Crédito por Plazo 

Los préstamos que realiza el BIESS, tanto en cantidad como en volumen, están 

dirigidos en gran porcentaje a las viviendas terminadas con un promedio de 66 

millones de dólares entregados mensualmente. El segundo destino de los créditos 

hipotecarios son empleados para vivienda en construcción. 
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Elaborado por: BCE  
Fuente: (BCE, 2013) 

Gráfico 10 Numero de Operaciones y Volumen de crédito por Producto otorgado por el BIESS 

2.8 Demanda de Vivienda en el Ecuador. 

Si bien el sector de la construcción ha crecido notablemente desde la dolarización. 

Este crecimiento se ve reflejado en obras de vialidad y construcción alrededor de la 

obra pública, dando como resultado que las empresas dedicadas a este tipo de 

trabajos son las que más han crecido a nivel nacional. La demanda por vivienda no 

se encuentra cubierta aún. “El déficit de vivienda en América Latina, según la 

CEPAL, supera la cantidad de 25 millones de viviendas. Solventar esta carencia 

requeriría no menos de 125 mil millones de dólares. Si extrapolamos esta 
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información para el caso ecuatoriano, se necesitaría más de 6 mil millones de 

dólares  para satisfacer  el déficit  acumulado de un millón doscientos mil unidades 

habitacionales.”4 

Existe una oportunidad en elaborar proyectos de vivienda para clase media,  media 

baja y baja, según el economista Ramiro Gonzales  ,presidente del Directorio del 

BIEES, la financiación de proyectos inmobiliarios durante el 2011 estuvo ubicada 

básicamente en las grandes urbes y en general dirigidas a familias con ingresos 

medios y medios bajos. Para el 2012 se procura una mayor participación del BIEES 

en proyectos que estén destinados para familias de ingresos bajos. 

De acuerdo al INEC existe un número importante de familias que todavía no cuenta 

con una vivienda adecuada y que no cumple con sistemas constructivos 

estandarizados. En la tabla numero 6 encontramos un resumen realizado a través 

del censo en donde podemos observar la cantidad de tipo de viviendas en todo el 

Ecuador: 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (BCE, 2013) 

Tabla 12 Detalle de vivienda en el Ecuador. 

De esta manera se evidencia las oportunidades que tiene el sector de la 

construcción de la vivienda a nivel nacional. 

                                            

4 Melany Gualavisí, Mayra Sáenz 
http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3.pdf 

 

http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3.pdf
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El actual crecimiento de la población es de aproximadamente un 2% anual, es decir 

260 mil habitantes cada año, que requieren cerca de 58 mil viviendas. El reto es que 

todos accedan a ella.5 

2.9 PIB del petróleo. 

El PIB del petróleo es un gran aporte para la economía ecuatoriana, es por esto que 

el análisis de este indicador es fundamental para determinar la situación económica 

del ecuador. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (BCE, 2013) 

Gráfico 11 VAB del PIB, petrolero y no petrolero. 

La variación anual del PIB del petróleo no es constante y para terminar el año 2012 

es negativa, esto quiere decir que su aporte es menor el año 2012 que el 2011. Esta 

irregularidad se podría atribuir al precio del Petróleo a nivel mundial, pero como se 

ve en el siguiente gráfico, el precio del petróleo se ha mantenido creciendo llegando 

hasta el valor de 96.4 dólares por barril para terminar el 2012 

                                            

5
  (2012, 01). Oportunidades Y Amenazas Del Sector De La Construccion En El 

Ecuador. BuenasTareas.com. Recuperado 01, 2012, de 
http://www.buenastareas.com/ensayos/Oportunidades-y-Amenazas-Del-Sector-De/3318674.html 
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Por lo que la falta de crecimiento del PIB se atribuye al proceso de extracción del 

petróleo. 

2.10 Remesas e Inversión extranjera. 

Los ingresos percibidos por el país durante estos últimos diez años vienen dado por 

dos factores fundamentales que han ayudado al gobierno a realizar inversiones 

fuertes y en gran cantidad. Estos factores se basan principalmente en el excelente 

precio del petróleo y las remesas de los migrantes que en su mayoría se destinan a 

la compra y construcción de vivienda. Esto ha hecho que el país no sienta el impacto 

de la crisis mundial. Sin embrago, la crisis se ve reflejada en la disminución 

considerable de las remesas de migrantes a inicios del 2012. Generando el mínimo 

histórico de ingresos en estos seis últimos años. Lo que supone un menor ingreso 

de dinero para el desarrollo interno del país. 
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (BCE, 2013) 

Gráfico 12 Remesas de migrantes evolución desde 1993 al 2012 

Este es un primer impacto que tiene la crisis financiera en el Ecuador, que no toma 

mayor relevancia debido al excelente precio del petróleo.  

“Al tercer trimestre del 2012, el país recibió USD 606,3 millones por el concepto de 

remesas, aproximadamente USD 19 millones menos que el trimestre anterior, lo que 

significa un decrecimiento del 3%. Además presenta un decrecimiento del 10% 

comparando con el mismo período del 2011. La variación decreciente de flujos de 

remesas se le atribuye al entorno económico por el que atraviesan países donde 

residen los migrantes ecuatorianos.” (CCQ, 2013) 

“La Inversión Extranjera Directa (IED) dirigida al país al tercer trimestre del 2012 fue 

de USD 83,3 millones, existiendo un decrecimiento de USD 95,6 millones 

aproximadamente, es decir un 53% menos con respecto al trimestre anterior.” (CCQ, 

2013) 

2.11 Conclusiones. 

Las condiciones Macroeconómicas de la región como del país incentivan al sector de 

la construcción. Se evidencia un crecimiento sostenido durante los últimos diez años 

y la tendencia sigue. Las razones principales son: 

 La estabilidad generada por el nuevo sistema monetario. 
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 Existencia de una demanda represada de vivienda. 

 Desconfianza en el sistema financiero y preferencia por las inversiones 

inmobiliarias, que si bien representan activos menos líquidos, tienen menor 

riesgo y otorgan mayor seguridad económica. 

 El aporte de las remesas de inmigrantes que a pesar de que van 

disminuyendo por la crisis, son destinadas en gran parte a la adquisición de 

vivienda. 

 Muchos ahorros provisionales (jubilaciones, cesantías, etc.)  se destinan a 

inversiones inmobiliarias. Esto puede ser atribuido a que a partir de la 

adopción del nuevo sistema monetario, se logró una mayor estabilización para 

la economía, fomentando de esta manera la inversión. 6   

 Durante los últimos años, el sector de la construcción recibió un fuerte 

impulso por el incremento de divisas gracias al alto precio del petróleo; sin 

embargo, la última crisis económica internacional afectó relativamente al 

sector por disminuciones de ingresos de divisas a finales del 2008 y principios 

del 2009, teniendo su mínimo en diciembre del 2008 con 31.40$ el barril. A 

partir de ese momento vuelve a tener una recuperación notable y en el año 

2012 subiendo a más de 100 $ el barril y teniendo un final de año un valor 

constante cercano al precio de 85 $ el barril. 

 La estabilidad política, que hace mucho tiempo no se vivía en el Ecuador, 

generan un ambiente de confianza en el gobierno y sus propuestas. Las 

reformas económicas que ha implementado el sector público ha generado que 

las inversiones de los sectores financieros promuevan la construcción 

elaborando leyes como: la obligatoriedad del sistema financiero a mantener 

un saldo del 5% del patrimonio técnico de cada institución destinado a 

actividades hipotecarias
7
. 

                                            

6
 http://www.flacso.org.ec/portal/pnTemp/PageMaster/irdye9i6xg21gh4an3qif306ftk5v3.pdf 

7
 http://www.elcomercio.com/negocios/bancos-obligados-dar-creditos_0_697130525.html. 

http://www.elcomercio.com/negocios/bancos-obligados-dar-creditos_0_697130525.html
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 El incremento de créditos hipotecarios y la gran presencia del BIESS como 

entidad financiera de préstamos y muchas otras formas de incentivos, 

desembocan a que la construcción siga en crecimiento. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 13 Cuadro Resumen de Indicadores Macroeconómicos 

El invertir en construcción actualmente genera confianza y seguridad a los 

inversores.  
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 3 ANÁLISIS DE MERCADO 

  



P á g i n a  | 30 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

3.1 Objetivos. 

 Analizar la oferta y demanda del medio inmediato del proyecto edificio Luna. 

 Evaluar compradores potenciales. 

 Determinar la viabilidad del proyecto. 

3.2 Metodología. 

Para el análisis de mercado estudiaremos la demanda de la provincia de 

Chimborazo como un referente del sector y a partir de estos datos nos enfocaremos 

en su capital, Riobamba. Examinaremos la situación actual de las viviendas, las 

preferencias de los clientes potenciales y los clientes potenciales calificados.  

Se evalúa el mercado inmobiliario de Riobamba y la competencia del proyecto 

“Edificio Luna”. Las unidades de vivienda ofertadas por la competencia son 

estudiadas desde el punto de vista arquitectónico, ubicación, costo y área. 

 
Ilustración 2 Metodología Análisis de Mercado 

Chimborazo 

Riobamba 
Demanda 

Oferta Competencia 

Conclusión 

Análisis 
de 

Mercado 
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3.3 Introducción. 

El análisis de mercado nos permite conocer los elementos que conforman, evaluar 

las oportunidades y conocer las amenazas, con el propósito de definir si existe un 

mercado en el que se pueda participar y determinar si nuestro producto tendrá éxito. 

El tener todo el conocimiento del mercado disminuye las posibilidades de fracaso y 

reduce la incertidumbre del resultado de nuestro producto. 

El mercado inmobiliario es un mercado de consumo que en la actualidad presenta 

un crecimiento acelerado con gran interés por los inversionistas. Frecuentemente 

nuevas empresas de construcción e inmobiliarias van apareciendo para aprovechar 

de esta oportunidad que ofrece el sector de la construcción. Por este motivo es 

necesario determinar las necesidades del mercado, cuáles son sus preferencias, 

cual es el sector con mayor crecimiento y cuál es el que se encuentra ya cubierto.  

El análisis de mercado nos permitirá determinar la demanda que tiene el sector 

inmobiliario para poder ofrecer un producto acorde a las necesidades, y 

adicionalmente nos permitirá conocer la oferta que existe en el sector, determinando 

de esta manera estrategias y planes para que nuestros productos sean competitivos 

y obtengan los resultados deseados. 

3.4 Análisis de la Demanda. 

La demanda es lo que está dispuesto a adquirir el cliente final a un precio 

establecido, cubriendo sus necesidades, expectativas y preferencias. En el caso 

inmobiliario es necesario conocer a qué tipo de cliente nos vamos a enfocar y cuáles 

son sus preferencias al momento de escoger una vivienda. Para determinar el 

consumidor final es necesario definir el sector y el tipo de consumidor al que se 

desea estudiar.  

El proyecto “Edificio Luna” se desarrolla en la ciudad de Riobamba, Provincia de 

Chimborazo. El proyecto está enfocado para un nivel socio-económico medio, medio 

– alto.  
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3.4.1 Datos estadísticos de la provincia de Chimborazo. 

Con el fin de examinar nuestro cliente potencial evaluaremos los datos estadísticos 

de la provincia de Chimborazo de acuerdo al censo 2010.  

En la provincia de Chimborazo viven alrededor de 458.00 personas de donde  el 

52,2 % de la población son mujeres y el 47.8 % son hombres. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 13 Grafico de la Población de Chimborazo según Censo 2010 

La edad promedio de la población es de 29 años, “la población de 0 a 14 años 

presenta un incremento considerable tanto de hombres como de mujeres. De 15 a 

30 años presenta entrantes en la pirámide, este fenómeno podría justificarse por la 

salida que tiene este grupo de población fuera de la provincia por motivos de 

estudio, trabajo u otros. De 31 a 40 años la población se incrementa, esto puede ser 

por el ingreso de población extranjera al país. A partir de los 41 años en adelante la 

población va disminuyendo.” (INEC, 2013) 



P á g i n a  | 33 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 14 Porcentaje de personas por edades en Chimborazo 

El 46,5 % de las personas en Chimborazo están casadas, el 6,5 % están unidas 

dando que un 53 % de las personas en edad adulta forman una familia. El 37,5 % de 

los Chimboracenses está soltero 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 15 Estado Conyugal de los Chimboracenses en porcentaje. 
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En Chimborazo, la población económicamente activa y en edad de trabajar (se 

calculan para personas de 10 años y más) son en su mayoría hombres teniendo un 

64% que trabajan, superior a la cifra de las mujeres que tan solo tienen un 46%. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 16 Porcentaje de Hombres y Mujeres económicamente activas. 

Del total de personas que trabajan en Chimborazo más de la mitad realiza 

actividades por cuenta propia o es empleado privado, el empleado de una entidad 

pública es apenas el 12 %. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 17 Total de ocupación de los Chimboracenses en porcentaje. 
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Existe un número muy grande de personas ocupadas mayores de 18 años que no 

aportan al IESS. Tan solo el 26.47% de las personas aportan al IESS con 

aportaciones voluntarias y generales. El 5 % de los Chimboracenses hace 

aportaciones a otros seguros. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 18 Porcentaje de personas que aportan al IESS 

La características de las viviendas de los Chimboracenses viene dada por una 

marcada preferencia del 73.7% por casas o Villa. Los departamentos apenas son un 

7 %, pero lo que es importante es el crecimiento de la preferencia de los 

departamentos desde el año 2001 con respecto al 2010, creciendo un 80 %. Las 

casas o villas también crecen pero a una tasa menor, y las otras opciones de 

vivienda van disminuyendo de preferencia.  
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 19 Tipo de Vivienda en Chimborazo 2001 y 2010 

El 59.2 % de las personas tiene vivienda propia en Chimborazo, el porcentaje de 

hogares que arrienda o viven en una casa prestada es del 26%. Y tan solo un 5% 

tiene vivienda y la está pagando. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 20 Tenencia de Vivienda en Chimborazo 2010 
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3.4.2 Datos estadístico y de oferta de la Ciudad de Riobamba. 

El cantón Riobamba es la capital de la provincia de Chimborazo. La población en el 

2010 de acuerdo al censo fue de 225.741.00 y con tendencia al crecimiento.  

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 21 Población de Riobamba 

La edad media de la población es de 29,8 años. De todas las personas 

económicamente activas el 27,2 % están afiliadas al IESS. La cantidad de viviendas 

en la ciudad de Riobamba es de 79.842 del cual el porcentaje de viviendas propias y 

totalmente pagadas de acuerdo al censo del 2010 es del 48.3%. 

3.4.3 Estudio de la Demanda en la ciudad de Riobamba. 

Para poder determinar nuestro cliente potencial, sus preferencias por sectores, tipos 

de vivienda, formas de pago y preferencias especiales se efectuó un levantamiento 

de información mediante encuestas personalizadas a los clientes potenciales de la 

ciudad de Riobamba. Las encuestas fueron enfocadas al Nivel Socio Económico 

(NSE) medio y medio alto debido a que el proyecto desarrollado está diseñado para 

este mercado. 
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Se seleccionó personas que viven en barrios de la ciudad con el NSE deseado, 

personas que trabajan en entidades públicas y entidades privadas, y posibles 

clientes que viven en sectores de arrendamiento.  

Con estas consideraciones se realizó el cálculo del tamaño de muestra hasta 

obtener un nivel de confianza del 90% con un margen de error del105 % y nuestro 

universo será considerando la cantidad de personas económicamente activa en la 

provincia de Chimborazo. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (INEC, 2013) 

Gráfico 22 Universo de la muestra 

La población en edad de trabajar  en Chimborazo es de 364.000 personas, de 

quienes económicamente activas se encuentran el 35 %  200.000 personas (PEA se 

calculan para las personas de 10 años de edad y mas). Este va a ser nuestro 

universo de muestra para realizar el cálculo. 
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 14 Determinación del Tamaño de la Muestra 

Las entrevistas fueron realizadas a 100 representantes de familias de los cuales se 

tiene que seleccionar nuestro cliente potencial y nuestro cliente potencial calificado. 

De modo que seleccionando el cliente potencial calificado obtenemos el número de 

encuestas necesario para realizar el estudio. 

3.4.3.1 Antecedentes de la demanda. 

Para el resultado del análisis se parte con la siguiente información: 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 15 Datos de análisis de la Demanda 

Del total de encuestas el 48 % de los encuestados corresponden a hombres y el 52 

% corresponden a mujeres. 
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 16 Porcentaje de entrevistados separados por género 

De toda la muestra se filtró a las personas con interés de adquirir vivienda 

estableciendo como interés de adquisición un periodo máximo de tres años, para 

más años se considera que no tiene interés. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 23 Interés de adquirir Vivienda 

El 12 % no tiene interés de adquirir vivienda dentro de los próximos 3 años, por lo 

que los datos que a continuación se muestran corresponden solo a la población 

interesada en adquirir vivienda en los 3 años siguientes. 
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 24 Porcentaje de tipo actual de vivienda de la demanda. 

Los clientes encuestados muestran que el 70 % vive actualmente en casa y el 30 % 

en departamentos, teniendo solo estas dos formas de representar su vivienda actual. 

Se analiza el estado actual de contrato de las personas encuestadas determinando 

cuantas de ellas poseen viviendas propias y cuantas arrendadas o familiares. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 25 Porcentaje de Tenencia Actual de vivienda de la Demanda 

De los encuestados con interés de adquirir vivienda tan solo el 32 % posee vivienda 

propia, el resto de personas que corresponde a un 68% arrienda o vive con sus 

familiares. 
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Se analiza la ubicación actual de las viviendas de los encuestados de acuerdo a la 

zonificación explicada en el Gráfico 38 Zonas de la ciudad de Riobamba. Y se 

determina la situación actual. 

  
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 26 Sector de la vivienda actual en Porcentaje 
 

3.4.3.2 Preferencias de Tipo Vivienda. 

En la ciudad de Riobamba como se muestra en el censo poblacional 2010 la 

preferencia de los riobambeños está dirigida a la adquisición de casas sobre la de 

los departamentos (Gráfico 19 Tipo de Vivienda en Chimborazo 2001 y 2010), pero 

también cabe destacar que la preferencia por vivienda en departamento ha ido 

creciendo en la última década.  
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 27 Porcentaje de Preferencia para la compra de Vivienda 

El porcentaje de preferencia por adquirir departamentos es del 14 %, y el interés de 

adquirir casa es del 86 %, una marcada tendencia de la gente de Riobamba para 

adquirir casas.  

3.4.3.3 Preferencias de Ubicación de vivienda. 

Para el estudio se ha delimitado a Riobamba en 5 zonas, las que se encuentran 

explicadas en el Gráfico 38 Zonas de la ciudad de Riobamba.  

 
Elaborado por: Danilo Luna  
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Fuente: Danilo Luna, 2013 
Gráfico 28 Sectores de preferencia por porcentaje 

El sector de preferencia por parte de los entrevistados es de la Zona 1 que 

corresponde al norte de la ciudad, la zona dos es el segundo lugar donde los 

clientes buscarán vivienda. 

3.4.3.4 Preferencias de Dormitorios de Vivienda. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 29 Porcentaje de Preferencia de Dormitorios 

Se determina una marcada preferencia por las viviendas con 3 dormitorios, teniendo 

un 51% la siguiente es de 4 dormitorios, las unidades de vivienda de 1 y 2 

dormitorios no son de interés para el los clientes riobambeños. 

3.4.3.5 Preferencias de Baños en la Vivienda. 
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Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 30 Porcentaje de Preferencia de número de baños por vivienda 

Existe una clara preferencia por viviendas que tengan 2 baños y 3 baños. Las 

viviendas con 1 baño o con 1 baño y medio no son de interés de los encuestados. 

3.4.3.6 Preferencia de Lavandería en la Vivienda. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 31 Porcentaje de preferencia de Lavandería 

La preferencia por tener piedra de lavar en el área de lavandería todavía es mayor 

de la de tener un cuarto de máquinas. Lo que si se observa es que se prefiere tener 

un área de lavar privada y no comunal. 
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3.4.3.7 Preferencia por Parqueaderos y Bodegas. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 32 Porcentaje de preferencia de Parqueaderos y Bodegas 

Las preferencias por parqueaderos se sitúan la mayoría por un parqueadero y luego 

de dos parqueaderos. Las bodegas tienen una marcada preferencia por tener una 

sola bodega. 

3.4.3.8 Preferencias del estado de la vivienda para comprar. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 33 Preferencias del estado de la vivienda para la adquisición 
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Los clientes estudiados muestran una clara preferencia de comprar la vivienda 

terminada, no existe la cultura de la compra de vivienda antes o durante de la 

construcción. Tan solo el dos por ciento de los encuestados compraría una vivienda 

usada, el 98% compraría la vivienda recién construida. 

3.4.3.9 Forma de pago 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 34 Porcentaje de forma de pago 

El 94 % de los encuestados respondió que la forma de pago de una nueva unidad de 

vivienda sería a crédito. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 35 Entidad de Financiamiento en que sacarían el préstamo. 
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La entidad por la cual los clientes se inclinarían para sacar el préstamo es el BIESS 

con un 39 %, le sigue los préstamos en los bancos privados. No existe una cultura 

de uso de fiduciarias en el sector encuestado. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 36 Preferencias de tiempo de Financiamiento 

La mayoría de los que buscan crédito buscarían sacarlos a los 15 años, los 

siguientes tiempos de préstamo están dentro de los 10 años con un 20% ya los 20 

años con un 16%. Es importante que muy pocas personas pensaran en un préstamo 

a los 25 años, tan solo un 7%. 
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3.5 Análisis de la oferta. 

Este análisis nos permitirá comparar nuestro producto con el que se ofrece en el 

mercado con el fin de evaluar el precio al que se comercializa, las fortalezas y 

debilidades de la competencia con el propósito de establecer estrategias de 

comercialización venta y construcción que nos permitan hacer de nuestro producto 

exitoso. 

3.5.1 Datos de Empresas constructoras e Inmobiliarias en la ciudad de 

Riobamba 

En la ciudad de Riobamba se encuentran registradas 75 empresas constructoras, de 

todas estas empresas  45 están dedicadas a la construcción de edificios y casas. 

Existen también 10 empresas inmobiliarias que operan en la ciudad de Riobamba. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (Compañías, 2013) 

Gráfico 37 Numero de Empresas Constructoras e Inmobiliarias en la Ciudad de Riobamba 

3.5.2 Oferta de la vivienda. 

Existen alrededor de 26 proyectos nuevos, recién terminados y en estado de 

construcción en la ciudad de Riobamba, la mayoría de estos están concentrados en 

la zona norte de la ciudad (Zona 1), una pequeña concentración en la zona centro 

(Zona 2) y por el momento un solo proyecto en la zona sur (Zona 3). 
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ZONAS DE LA CIUDAD DE RIOBAMBA 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (Compañías, 2013) 

Gráfico 38 Zonas de la ciudad de Riobamba 

La zona de más crecimiento con nuevos proyectos inmobiliarios es la Zona 1 que es 

alejada de los servicios y catalogada como urbana. En la zona central se maneja la 

gran mayoría de servicios y actualmente cuenta con 6 proyectos nuevos. En la zona 

sur es más residencial con casas antiguas que hasta el momento no presenta una 

generación de vivienda nueva. 

. 

Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: (Compañías, 2013) 

Gráfico 39 Número de proyectos por zonas en la ciudad de Riobamba 
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3.5.3 Análisis de la competencia. 

Se considera la competencia a los proyectos con características similares al edificio 

Luna, y la zona de análisis va a ser la 2. Que son los que se encuentran más 

cercanos. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 40 Ubicación de la competencia directa 
 

La zona dos se encuentra consolidada y que está generando varios proyectos en 

estos últimos años. En la zona predomina las viviendas unifamiliares de varios años, 

es una zona muy comercial que en estos últimos años la tendencia de los nuevos 

proyectos es generar edificios de 5 o más pisos de altura de departamentos. 
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Los proyectos que se consideran competencia ofrecen departamentos, oficinas y 

locales comerciales en el mismo proyecto. Los proyectos son aquellos que están 

pensados en la venta de departamentos, ya que existen otros que solo son para 

arriendo. 

 
Elaborado por: Danilo Luna  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 17 Cuadro de resumen de Proyectos de la competencia. 

 

3.5.3.1 Edificio “Ramírez” 

 
Fotografía 1 Fachada del edificio "Ramírez" 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 18 Cuadro de datos resumen del Edificio "Ramírez" 



P á g i n a  | 53 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

El edificio Ramírez se encuentra ubicado en una zona en consolidación, el proyecto 

se encuentra terminado y cuenda con unidades a la venta. Son tres pisos en los que 

se distribuyen 8 unidades de vivienda, Los departamentos son de 3 habitaciones, 

cuenta con dos baños y medio, el área de construcción es de 100 m2, los acabados 

son para un nivel económico medio, no cuenta con sala de ventas ni departamento 

modelo. 

El financiamiento se lo puede realzar a través de la Mutualista Pichincha, se entrega 

una entrada del 30 % y se financia el 70 % restante.  

3.5.3.2 Condominios “Vanesa” 

 
Fotografía 2 Fachada del Condominios "Vanesa" 

 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 19 Cuadro de datos resumen Condominios “Vanesa” 

Condominios Vanesa es un proyecto que se encuentra en la zona centro muy cerca 

del límite con la zona sur. El proyecto es de 4 pisos de altura y cuenta con 4 
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unidades de departamentos, la superficie de los departamentos es de 97 m2, dos 

departamentos están disponibles. El proyecto se encuentra terminado. Los 

acabados internos y externos están realizados. No existe salón de ventas ni 

departamento modelo. El pago es de contado teniendo 3 meses después de la firma 

del contrato para poder realizar los papeles para el crédito. 

3.5.3.3 Edificio “Córdova 2” 

 
Fotografía 3 Fachada del Edificio "Córdova 2" 

 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 20 Cuadro de datos resumen del proyecto edificio "Córdova 2" 

El edificio Córdova 2 es un proyecto mixto que cuenta con oficinas de alquiler, 

locales comerciales de uso propio y de 4 departamentos de venta ubicados en el 

piso 4 y 5. Los departamentos tiene una superficie promedio de 135 m2, los 

acabados no están incluidos en la entrega dejando al cliente la elección de los 
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muebles y los pisos. El proyecto se encuentra terminado y se mantiene a la venta 

dos unidades. No tiene salón de ventas. 

Al ser un proyecto terminado solicitan una entrada el 30 % el 3 meses más para 

obtener el 70 % restante. 

3.5.3.4 Edificio “Córdova 2” 

 
Fotografía 4 Fachada del edificio "Vallejo" 

 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 21 Cuadro de datos resumen del edificio "Vallejo" 

El edificio vallejo es un proyecto de vivienda y locales comerciales, cuenta con 4 

pisos y en cada piso existe dos departamentos, los departamentos piso dos están 

ocupados, dejando tan solo 4 unidades de venta, de esas dos de ellas se 

encuentran vendidas.  El área promedio es de 150 m2, cuenta con tres dormitorios 3 

baños. No tiene salón de ventas. 
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Al ser un proyecto terminado solicitan una entrada del 20 % y el pago restante en 

tres meses. 

3.5.4 Análisis Comparativo de la Competencia Directa. 

En el siguiente cuadro comparativo se detalla la competencia en comparación con el 

edificio Luna. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 22 Cuadro resumen comparativo de la competencia 

De los cuatro proyectos analizados, los proyectos Córdova 2 y Vallejo son la 

competencia directa por ubicarse muy cercanos al proyecto Luna. Se observa que 

los precios se manejan entre los 600 y 700 dólares por m2 de todos los proyectos. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 41 Precio por metro cuadrado de la competencia 

Las áreas que ofrecen los proyectos de la competencia se muestran comparados 

con los del el Edificio Luna en el siguiente cuadro. Los proyectos considerados 

competencia directa ofrecen unidades con áreas más grandes. 

 



P á g i n a  | 58 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 42 Comparación de áreas de la competencia 

Las unidades se comercializan a precios más altos en las unidades que forman parte 

de la competencia. Los precios de las unidades de vivienda de la competencia 

directa oscilan entre los 95.000 dólares y los 89.000, Mientras que los del Edificio 

Luna están en 78.000 la unidad más grande. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 43 Comparación de precios por unidad de la competencia 

De acuerdo al análisis de precios por unidad se ve que los proyectos Córdova 2 y 

Vallejo están enfocados a un mercado más alto que los proyectos Ramírez y 

Vanesa. El Edificio Luna está en el mismo mercado que Córdova 2 y Vallejo. 

3.6 Conclusiones. 

El análisis de mercado nos determina si nuestro proyecto es viable en las 

condiciones actuales, si existen clientes que se interesen en adquirir las unidades de 

vivienda que se proyectan y nos da la posibilidad de definir una estrategia para el 

proceso de ventas. Los resultados del estudio de mercado obtenido nos permiten 
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analizar el sector y realizar comparativos de las preferencias de los clientes con  lo 

que ofrecen los competidores. Entre los resultados se analizan los siguientes: 

 El cliente objetivo del proyecto Edificio Luna es el nivel económico medio, el 

que se encuentra en condiciones de adquirir vivienda y también tiene el 

interés de comprar una. 

 La demanda por vivienda familiar no se encuentra cubierta en el sector. 

 En los últimos años se nota un crecimiento en la preferencia por adquirir 

departamentos para vivienda. 

 La oferta del sector ayuda que los proyectos inmobiliarios se sigan 

desarrollando y que el mercado sea más dinámico.  

 La oferta del sector no representa una amenaza al proyecto ya que las 

unidades de venta se ofertan a precios mayores y su mercado objetivo es el 

mismo. 

La tabla siguiente muestra un resumen de la comparación del proyecto edificio Luna 

versus sus competidores. 
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TABLA DE CONCLUSIONES 

 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 23 Calificación de Proyectos de acuerdo a indicadores de demanda. 

 

La calificación está dada como 5 el valor máximo y 1 el valor mínimo. 

Con el resultado de la calificación respecto a indicadores, procedemos a realizar la ponderación de los valores para 

obtener el resultado final  
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TABLA 2 DE CONCLUSIONES 

 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 24 Resultados de la calificación ponderada de los proyectos de acuerdo a los indicadores 

 

De acuerdo al análisis de mercado el Edificio Luna es viable para su construcción y posterior venta debido a que las 

preferencias están acorde con el proyecto. 

El proyecto está acorde a lo que ofrece el mercado. 
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 4 ANALISIS TÉCNICO 

ARQUITECTÓNICO 
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4.1 Objetivos: 

 Definir el entorno de Riobamba. 

 Sectorizar la ciudad e identificar servicios cercanos al proyecto. 

 Describir el proyecto arquitectónico del Edificio Luna. 

 Concluir su factibilidad de construcción. 

4.2 Metodología 

La metodología empleada seguirá el siguiente orden: 

 
Ilustración 3 Metodología de análisis Arquitectónico 

Mediante este análisis determinaremos si el proyecto es viable desde el punto de 

vista Arquitectónico y de ubicación. 

Descripción de el Entorno 
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4.3 Datos Generales de la Ciudad de Riobamba. 

 
Fotografía 5 Chimborazo visto desde Riobamba 

El cantón San Pedro de Riobamba es la capital de la provincia de Chimborazo. 

Ubicada en el centro del país tiene una posición privilegiada para acceder a 

cualquier parte del país. 

  
Gráfico 44 Ubicación de la provincia de Chimborazo (Wikipedia, 2013) 
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La provincia de Chimborazo está situada en la zona central del pasillo interandino. 

En la cordillera occidental se encuentra el volcán Chimborazo, que da nombre a la 

provincia, con una altura de 6.310 msnm. La división política es de 10 cantones y 

61 parroquias. Siendo la capital el cantón Riobamba.  

 
Gráfico 45 División política de la provincia de Chimborazo (Wikipedia, 2013) 

Con una población de 225.741.00  personas de acuerdo al censo poblacional del 

2010 (INEC, 2013) la ciudad de Riobamba es una de las más importantes del 

país. “La ciudad fue fundada el 15 de agosto de 1534 cerca de la laguna de Colta, 

siendo la primera fundación española en el territorio ecuatoriano. Tras un 

devastador terremoto en el año de 1797 queda completamente destruida y se 

traslada en el mismo año hasta el lugar que ocupa hoy en día, convirtiéndose en 

la primera y única ciudad planificada del Ecuador. Durante un breve período, 

tras la fundación de la República del Ecuador fue la capital del país” (Wikipedia, 

2013).  

http://es.wikipedia.org/wiki/Volc%C3%A1n_Chimborazo
http://es.wikipedia.org/wiki/1534
http://es.wikipedia.org/wiki/Colta_(cant%C3%B3n)
http://es.wikipedia.org/wiki/Ciudad_planificada
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Fotografía 6 Ciudad de Riobamba en la noche (skyscrapercity, 2013) 

Ubicada a 2754 msnm, en el centro geográfico del Ecuador, en medio de un 

entorno natural magnífico dentro de la cordillera de los Andes, ubicándose varios 

nevados y volcanes a su alrededor, empezando por el Chimborazo, el 

Carihuairazo, el nudo y volcán del Igualata, el Tungurahua, el Altar, la Cordillera 

Real, los Cubillines, los volcanes Tulabug y Aulabug, y en primer plano los cerros 

de Yaruquíes y el Cacha, recibiendo el sobre nombre de “Corazón de la Patria”, 

“Sultana de los Andes”, levantado de manera racional y simétrica en una meseta 

rodeada de elevaciones. 
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Fotografía 7 Volcán Chimborazo (skyscrapercity, 2013) 

 

 
Fotografía 8 Nevado Carihuairazo (skyscrapercity, 2013) 
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Fotografía 9 Nevado el Altar (skyscrapercity, 2013) 

 

 
Fotografía 10 Volcán Tungurahua (skyscrapercity, 2013) 

“La ciudad ocupa una superficie de 2.900 hectáreas de área urbana. Se halla a 

180 km de la capital de la república, a un poco más de 200 km del puerto 

principal. Está servida por carreteras que la conectan con el sur, el norte, el 
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oriente y el occidente del territorio patrio. La línea férrea se halla en proceso de 

rehabilitación”. (2003) 

 
Fotografía 11 Panorámica de Riobamba (skyscrapercity, 2013) 

La temperatura promedio es de 14ºC; las más altas se registran al medio día con 

23ºC.  De clima templado seco con variaciones hacia el frío en las noches, posee 

una precipitación promedio de 200 – 500 mm.  Los vientos dominantes provienen 

del Oriente. Limita al norte con la provincia de Tungurahua, y los cantones Guano 

y Penipe, al sur con Colta y Guamote, al este con la provincia de Morona Santiago 

y al oeste con la provincia de Bolívar.  
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Fotografía 12 Panorámica Centro Histórico (skyscrapercity, 2013) 

La ciudad en su parte urbana se encuentra dividida en 5 parroquias de la 

siguiente manera: 

1: Parroquia Maldonado 

2: Parroquia Veloz 

3: Parroquia LIzarzaburu 

4: Parroquia Velazco 

5: Parroquia Yaruquies. 
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Gráfico 46Plano de la Ciudad de Riobamba, división por Parroquias 

La zonificación en cuanto a construcción, comercio, nuevos proyectos y nivel 

económico viene dada por una distribución de acuerdo a la geografía, en la 

ciudad de Riobamba viene dada por un crecimiento hacia el norte cerca del 

cantón Guano. Por este motivo y para el estudio de la ubicación la sectorización 

viene dada de la siguiente manera: 

 
Gráfico 47 Plano de la Ciudad de Riobamba División por Zonas 

 

ZONA 1 

ZONA 2 

ZONA 2 
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4.3.1 Zona 1 -  norte (Desde el sector de las Acacias hacia el Terminal 

Terrestre) 

La zona 1 es la zona de crecimiento actual en Riobamba, generándose muchos 

barrios residenciales y proyectos de vivienda de casas, influenciados en gran 

parte por la ubicación de la Escuela Politécnica de Chimborazo.  

 
Fotografía 13 Ubicación de la zona norte (skyscrapercity, 2013) 

 
Fotografía 14 Condominios en la Zona 1 (skyscrapercity, 2013) 
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Fotografía 15 Zona 1- Las Acacias (skyscrapercity, 2013) 

4.3.2 Zona 2 - Centro (Desde el Terminal Terrestre hasta el Parque 

Maldonado)  

Es la parte consolidada de Riobamba. Los servicios municipales como la gran 

parte de comercio se encuentran distribuidos en este sector. El centro histórico 

con gran tradición está considerado dentro de esta zona en donde los parques y 

las iglesias se conglomeran para dar el encanto a los habitantes y transeúntes de 

la sector. La ubicación de la avenida León Borja, plaza Giralda, el Estadio 

Olímpico de Riobamba, la plaza de Monumental Raúl Dávalos y la estación del 

tren generan el atractivo principal de toda la ciudad. 

Las viviendas en su mayoría tienen más de 30 años de construidas y nuevas 

construcciones empiezan a realizarse habiendo de esta zona un imán inmobiliario 

y comercial. 
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Fotografía 16 Panorámica Zona 2 (skyscrapercity, 2013) 
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Fotografía 17 Panorámica de la Zona 2 - Estadio, Plaza de toros y Estación del tren. (skyscrapercity, 
2013) 

 
Fotografía 18 Zona 2 Parque Maldonado vista hacia el norte. (skyscrapercity, 2013) 

4.3.3 Zona 3 - Sur (Desde El parque Maldonado hasta el Camal) 

Zona residencial de crecimiento relegado en donde se encuentra la ciudadela 

Bellavista la primera ciudadela urbana y primera planificada del Ecuador. En la 

zona 3 podemos el antiguo Campus de la Universidad central de Chimborazo, el 

parque industrial y el mercado mayorista. La zona tuvo un crecimiento muy 

potente a finales del siglo 20, en la actualidad esta zona ha tenido un 

estancamiento en cuanto al crecimiento, pero los nuevos proyectos como el 

parque ecológico Leónidas Proaño y el Multideportivo Tenis Club de Chimborazo 

generan focos de atención para la población. 



P á g i n a  | 76 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

 
Fotografía 19 Panorámica Zona 3 (skyscrapercity, 2013) 

 

 
Fotografía 20 panorámica zona sur Bellavista (skyscrapercity, 2013) 
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4.4 Localización del Proyecto: 

El terreno donde se desarrolla el proyecto “Luna”, está ubicado la Zona Centro. 

En las calles José Orozco y Uruguay.  

 

 
Gráfico 48 Ubicación del Proyecto Edificio Luna en el mapa 

La calle Orozco es de sentido sur Norte y la calle Uruguay es una vía de doble 

circulación que empieza en la avenida de los Héroes y termina en la avenida 10 

de Agosto., El proyecto se encuentra a una cuadra de la avenida Veloz de doble 

sentido que recorre desde en ingreso a Riobamba desde el norte de la ciudad 

hasta el parque Industria siendo una de las principales arterias. Además, se 

encuentra a tres cuadras de la Avenida Daniel León Borja, una de los sitios con 

mayor desarrollo de comercio y de servicios. 
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4.4.1 Servicios 

 
Gráfico 49 Ubicación general de los servicios en la ciudad de Riobamba. 

La ciudad de Riobamba tiene en su distribución tiene una centralización de 

servicios en la zona 2 (zona central) en donde se puede encontrar la mayoría de 

locales comerciales, bancos, centros educativos, parques, centros de salud. 

Las entidades públicas como el municipio, IESS, Agua Potable, CNT, Empresa 

Eléctrica, tiene sus ventanillas en la parte límite de la zona centro y la zona sur. 

A continuación se analizará las cercanías que tienen todos estos servicios en 

relación al proyecto “Edificio Luna”. 
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4.4.2 Centros Educativos: 

 
Gráfico 50 Ubicación de centros educativos General en la Ciudad de Riobamba 

La provincia de Chimborazo es la tercera provincia después de Pichincha y de 

Guayas con el mayor número de institutos técnicos y tecnológicos con un total de 

24, donde 18 de estos se encuentran en la ciudad de Riobamba. 

(EcuadorInmediato, 2013) 

En la ciudad de Riobamba existen varios centros educativos de educación 

primaria y superior de mucho prestigio a nivel nacional, entre estos tenemos como 

principales tenemos al colegio Maldonado, Santo Tomás Apóstol Riobamba y San 

Felipe Neri. Estas escuelas y colegios se encuentran ubicadas en la zona centro 

de la ciudad. 
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Fotografía 21 Colegio Maldonado Riobamba (skyscrapercity, 2013) 

Además Riobamba cuenta con dos universidades categorizadas con A y de gran 

demanda y prestigio a nivel nacional, estas universidades son al Escuela 

Politécnica de Chimborazo (ESPOCH) y la Universidad Nacional de Chimborazo 

(UNACH) ubicadas al norte y al sur de la ciudad respectivamente. La UNACH  

inauguró su nuevo campus en la zona centro de la ciudad en la vía a guano 

manteniendo ahí las ingenierías y las especialidades técnicas. También existe la 

extensión de la Universidad San Francisco de Quito que opera para ciertos 

niveles en la zona centro. 
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Fotografía 22 Campus Riobamba USFQ (skyscrapercity, 2013) 

En 2011 la ciudad de Riobamba fue declarada como Ciudad Politécnica, 

Universitaria y tecnológica del Ecuador lo que le permite a la ciudad contar con 

una planeación estratégica para el desarrollo académico, conformar la red de 

educación superior, mejorar el transporte público, etc. Todo esto con el fin de 

hacer a Riobamba una ciudad atractiva para la educación. 

 
Fotografía 23 Campus UNACH (skyscrapercity, 2013) 

Estudiantes de varios sectores del país llegan a Riobamba para poder estudiar en 

estas universidades siendo las personas de las provincias de Macas, el Puyo, 

Tungurahua y Guayaquil las que más acuden a la ciudad. 

 
Fotografía 24 ESPOCH Riobamba 
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Alrededor del proyecto tenemos uno de los principales colegios en la ciudad de 

Riobamba como lo es el colegio Santo Tomas Apóstol Riobamba y el colegio 

militar ubicados a 4 cuadras desde el proyecto, además de varias escuelas y 

colegios como son el Maldonado, Andaguirre, San Felipe, Maria Auxiliadora, 

Fátima, Marianas. Colegios y escuelas con años de historia y con una demanda 

muy grande de alumnos. El nuevo Campus de la UNACH se ubica 

aproximadamente a cinco minutos desde el proyecto. Los Campus de la ESPOCH 

y la antigua UNACH se encuentran a 15 minutos aproximadamente desde el 

proyecto. 

 
Gráfico 51 Ubicación de centros educativos cerca del Proyecto “Edificio Luna” 
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4.4.3 Centros de Salud 

 
Gráfico 52 Plano de la ciudad con la ubicación de Hospitales y Clínicas. 

En la Ciudad de Riobamba los más importantes centros de salud son el Hospital 

de Especialidades San Juan, Clínica Metropolitana, el hospital del IEES, Hospital 

Militar y el Hospital Policlínico. Todos estos centros de salud se encuentran en la 

zona centro a menos de 5 minutos desde el proyecto “Edificio Luna” el único que 

sale del sector es el Hospital Policlínico que se encuentra en el sector sur de la 

ciudad. 

 
Fotografía 25 Zona 2 -  Hospital de especialidades San Juan (skyscrapercity, 2013) 
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Fotografía 26 Zona 2 Hospital del IESS (skyscrapercity, 2013) 

 

 
Gráfico 53  Ubicación de centros de salud cerca del Proyecto “Edificio Luna” 
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4.4.4 Iglesias y Parques 

 
Gráfico 54 Plano de Ubicación de Iglesias y Parques 

Las iglesias más emblemáticas de la ciudad de Riobamba se encuentran en la 

zona central siendo estos uno de los puntos de turismo muy importantes de la 

ciudad de Riobamba. Entre las más importantes esta la iglesia de la Loma de 

Quito, la Catedral, la Concepción, los que son puntos de visita obligados por parte 

de los turistas.  

 
Fotografía 27 Iglesia y parque de la Loma de Quito (aqui3d) 
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Fotografía 28 Zona 2 - Catedral y Parque Maldonado (skyscrapercity, 2013) 

 

 
Fotografía 29 Zona 2 Concepción 

 

 
Fotografía 30 Zona 2 Parque libertad y Basílica 
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 Los parques tanto para el descanso como para la distracción se encuentran en 

toda la ciudad siendo estos puntos de encuentro de los riobambeños. 

 
Gráfico 55 Ubicación de parques e iglesias cerca del Proyecto “Edificio Luna” 

El proyecto se encuentra ubicado de manera que parques e iglesias están a 

menos de 2 cuadras, y uno de los principales parques, el Parque Guayaquil, se 

encuentra a 4 cuadras del proyecto. Este parque cuenta con áreas de recreación, 

laguna,  cachas, camineras, tarima donde se realizan presentaciones. La plaza de 

Toros Raul Dávalos y la estación del tren se encuentran a 3 y 5 cuadras 

respectivamente. 

 
Fotografía 31 Zona 2 - Parque Guayaquil. 
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Fotografía 32 Zona 2 -Plaza de Toros Raúl Dávalos (skyscrapercity, 2013) 

 

 
Fotografía 33 Zona 2 Estación del Tren (skyscrapercity, 2013) 
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4.4.5 Centros Comerciales, Cadenas de Comida, Bancos y Entidades 

Públicas. 

 
Gráfico 56 Plano de ubicación de centros comerciales bancos y entidades públicas 

En los últimos 3 años se han inaugurado en Riobamba dos centros comerciales, 

el Multiplaza con la presencia de Supermaxi, y el Paseo Shopping con el 

Hipermarket, haciendo notar el interés de los inversores en la ciudad. El 

crecimiento viene dado en las zonas 1 y 2. Esta ubicación se debe a la necesidad 

de espacio, en el centro se cuenta con el Tía, dos locales de Akí. 
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Fotografía 34 Zona 1 - C.C. Multiplaza (skyscrapercity, 2013) 

 
Fotografía 35 Zona 2 - Paseo Shopping Riobamba (skyscrapercity, 2013) 

 

 
Fotografía 36 Zona 2 -  Plaza Giralda (skyscrapercity, 2013) 

La mayoría de entidades públicas y bancos se encuentran en el centro de la 

ciudad creando una zona en donde se realizan todas las transacciones.  
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Fotografía 37 Zona 2 -  Municipio de Riobamba 

El proyecto se encuentra ubicado cerca de estos servicios teniendo los bancos o 

entidades públicas a menos de 5 minutos. 

 

 
Gráfico 57 Ubicación de Centros comerciales, bancos y entidades públicas “Edificio Luna” 

4.5 Evaluación Arquitectónica.  

El edificio Luna Machado  nace con la finalidad de ser una solución al problema 

de vivienda presente en la zona central de la ciudad de Riobamba. En este 
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capítulo se analizará la semilla de la creatividad que da origen al esquema formal 

y funcional que se encuentra integrado en esta propuesta. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 58 Render Edificio Luna 

4.5.1 Ubicación del proyecto 

Después del análisis realizado, este proyecto crece con la finalidad de ser una 

alternativa de vivienda destinada a familias de nivel socio económico medio, con 

intenciones de desarrollo. 

Implantada en una ubicación privilegiada,  con las ventajas de ubicarse en un 

área consolidada, cuenta con todos los servicios básicos, rodeado de la  
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infraestructura necesaria para lograr un correcto desarrollo y con la tranquilidad 

de vivir en un espacio seguro. 

El “Edifico Luna” se encuentra ubicado en la zona central de la  ciudad  de 

Riobamba, en un predio esquinero cuya área es de  247.43m2, considerado como 

una ubicación estratégica, puesto que combina el comercio con zonas de 

esparcimiento y recreación  

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 59 Ubicación del Proyecto 

 

 

Es indispensable saber que el proyecto se implanta en una sector ya consolidado 

en donde existe una tendencia de progreso, por la evolución que ha presentado el 

sector en los últimos años, pues se está optando por la sustitución de viviendas 

de 1 y 2 plantas  por edificios de 4 a 7 pisos de altura,  lo que evidencia el gran 

desarrollo del mismo. 
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Las visuales que se obtienen desde el interior, nos permiten conectarnos con la 

naturaleza a pesar de encontrarnos en un área desarrollada y la ventaja de ser un 

predio esquinero nos da la oportunidad de optimizar la luz natural para iluminar 

todos los espacios de estancia y permanencia. 

 En el terreno se puede encontrar una ligera pendiente, la cual será solventada 

para conseguir un mismo nivel. 

4.5.2 Análisis del terreno 

El terreno donde se implantará el proyecto, se encuentra en un predio esquinero,  

tiene una forma rectangular, siendo sus medidas 10.90 de ancho y 22.70m de 

largo, por lo que contamos con un área de  247.43 m2 para su diseño, al terreno 

se puede considerar plano, pues tiene una  mínima pendiente de 0.50 cm la cual 

podrá ser solventada para trabajar a un mismo nivel. 

Al ser esquinero poseemos dos frentes, el de mayor dimensión da hacia una vía 

segundaria la calle Orozco que no posee mayor tráfico vehicular, por las 

características que tiene este frente ubicaremos el ingreso al edificio,  mientras 

que el frente de menos dimensión da a una calle de alto tráfico tanto peatonal 

como vehicular, la calle Uruguay se ha caracterizado por ser muy concurrida y 

rodeada de variado comercio, por lo que se ha pensado en aprovechar su frente 

para plantear  locales destinados a comercio. 

Al elevarnos un poco más del promedio de edificaciones existentes, se despliega 

ante nosotros visuales que nos permiten estar en contacto con la naturaleza. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Fotografía 38 Visual del terreno dirección norte 
 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Fotografía 39 Visual del Terreno Dirección sur 

La cercanía a  espacios culturales y de estudio, escuelas y colegios, es 

indispensable al momento de buscar una vivienda que brindé  confort, por lo que 

se presenta un análisis de los centros educativos y de formación representativos 

existentes en el sector 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 60 Esquema de ubicación de centros educativos cercanos 

La ubicación de espacio de  esparcimiento y entretenimiento  es indispensable 

para el correcto desarrollo, por lo que se presenta un análisis de los mismos:   

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 61 Esquema de Ubicación de parques cercanos 

4.5.3 Conceptualización del proyecto 

Al ser un proyecto que trata de solventar las necesidades de una sociedad, se lo 

plantea como un espacio funcional que recoja el carácter del entorno.  

En este proyecto se resaltará alguna de sus características tomando en cuenta 

los estilos arquitectónicos existentes y se lo encajara en uno que nos proporcione 

el correcto complemento entre forma y función, utilizando los métodos 

constructivos tradicionales, que en este caso serán los pórticos de hormigón 

armado. 
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Por lo antes dicho al proyecto lo podemos ubicar en un estilo arquitectónico 

contemporáneo,   al observar su funcionalidad,  como se  distribuye el espacio en 

el terreno,  y la forma clara como se presenta la circulación,  a pesar de ello  

también podemos  ver se han retomado  algunos puntos de diseño del estilo 

internacional, del movimiento moderno,  así como: 

 La planta libre: A partir de la estructura independiente, aprovechando 

la tecnología del hormigón armado genera una estructura de pilares en 

la que apoyan losas, de esta forma el arquitecto decide dónde poner los 

cerramientos, siendo independientes de un nivel al otro. 

 La fachada libre: El corolario del plano libre en el plano vertical. La 

estructura se retrasa respecto de la fachada, liberando a ésta de su 

función estructural y permitiendo libertad en su composición 

independientemente de la estructura. 

 La ventana alargada: Por el mismo motivo del punto anterior, también 

los muros exteriores se liberan, y las ventanas pueden abarcar todo el 

ancho de la construcción, mejorando la relación con el exterior y 

permitiendo un mejor asoleamiento de los espacios interiores. 

 La terraza-jardín: Para Le Corbusier la superficie ocupada a la 

naturaleza por la vivienda debía de ser devuelta en forma de jardín en la 

cubierta del edificio, convirtiendo el espacio sobre la vivienda en un 

ámbito aprovechable para el esparcimiento, que además permitía 

mantener condiciones de aislamiento térmico sobre las nuevas losas de 

hormigón. 

4.5.4 Distribución del proyecto 

Después de tener claras las características existentes del terreno,  las ventajas de 

encontrarnos en una ubicación privilegiada, de poseer una correcta iluminación 

por ser un predio  bañado de luz, de poseer  visuales que nos conectan con el 

entorno y teniendo claro el carácter que le queremos brindar al proyecto, 

procedemos a realizar una distribución de áreas, sectorizando el espacio público,  

http://es.wikipedia.org/wiki/Planta_libre
http://es.wikipedia.org/wiki/Fachada
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del espacio privado,  dividiendo las áreas de estancia de las áreas de 

permanencia, vinculamos las áreas de circulación y comenzamos a caracterizar 

cada uno de los espacios. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 62 Distribución de áreas del proyecto Edificio Luna 

El proyecto consta  de 5 niveles los cuales serán distribuidos  de la siguiente 

manera: 

4.5.4.1 Espacio público 

PLANTA BAJA: La planta baja por encontrarse directamente vinculada con el alto 

tráfico vehicular y peatonal  será destinada a comercio, por el área existente se 

plantean  4 espacios comerciales de 50m2 aproximadamente cada uno, con 

ingresos individuales y con grandes ventanales que favorezcan la exhibición de 

productos o servicios que aquí se puedan realizar. En este nivel se ha pensado  

dotar de una mayor altura, pues la variedad de funciones a las que se deberá 

adaptar dependiendo de las necesidades del usuario. 
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En este nivel también se piensa en el ingreso al edifico y la conexión con la 

circulación vertical, amas de ello se genera un espacio destinado a la vigilancia de 

todo el edificio. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 63 Distribución de la primera planta - Locales comerciales 

PLANTA ALTA: Por la necesidad existente, se ha pensado en generar espacios 

para oficinas, puesto que por el sector no existe y por la facilidad de acceso, por 

la buena ubicación y por las visuales existentes, se plantea en la planta alta, 

oficinas, por el área existente se diseñan cuatro amplias oficinas, todas con un 

área de apoyo y un baño,  poseen grandes ventanales que nos permiten 

comunicarnos al exterior y a su vez iluminarlo creando un adecuado espacio 

destinado a trabajo. 

Las oficinas se encuentran vinculadas por un área de recepción la misma que da 

a un patio exterior el cual complementa el ingreso de luz. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 64 Distribución de la Segunda Planta - Oficinas 

4.5.4.2 Espacio privado: 

La tercera, cuarta y quinta planta alta están destinadas a vivienda, en  cada planta 

encontraremos 2 departamentos, los mismos que cumplen con las necesidades 

de una  familia completa, por la distribución vamos a encontrar un departamento 

en la parte posterior que cuenta con 117.00 m2 y un departamento que da a la 

calle principal, el mismo que cuenta con un área de 130m2, ambos 

departamentos cuentan con 3 dormitorios, 2 baños completos, sala, comedor, 

cocina y un área para máquinas,  todos los espacios de los departamentos  se 

encuentran correctamente iluminados y ventilados.  
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 65 Distribución de tercera cuarta y quinta planta - Departamentos 

4.5.4.3 Espacio comunal: 

SEXTA PLANTA: En la última planta se ha pensado en generar un espacio 

comunal, de esparcimiento para todos los usuarios del edifico, aquí se ha 

considerado un cuarto de máquinas, un área de mirador y un espacio para BBQ. 

Con el tiempo se piensa plantear una terraza ajardinada con tramas de piso para 

completar el diseño en una quinta fachada. 

4.5.5 Criterios de  diseño. 

Se puede considerar al proyecto como un volumen puro del cual se extraen 

fracciones para conformar el espacio interior, lo que nos permite un juego de 

llenos y vacíos los mismos que componen la fachada. 

En el proyecto según el tratamiento de los volúmenes que se da al exterior, se 

puede diferenciar claramente los espacios destinados a comercio y oficina 

ubicados en las dos plantas bajas, de los espacios destinados a vivienda, 

ubicados en las plantas altas. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 66 Distribución de áreas proyecto Edificio Luna 

Es importante observar la diferencia entre los espacios de estancia, de los de 

permanencia, no solo por las diversas características del espacio sino por el uso 

de materiales. Un ejemplo de ello se observa en la fachada principal, el espacio 

destinado para circulación vertical se lo diferencia a través del recubrimiento de 

piedra, lo que genera una idea de estructura medular que vincula los diferentes 

niveles del edificio. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 67 Fachada Frontal Calle Orozco 

En el eje central del proyecto se ha  pensado el ingreso y la circulación vertical, la 

misma que nos conectara todos diferentes espacios, Esta circulación se la 

considera como espacio comunal y su mantenimiento se encontrara a cargo de la 

administración del edifico. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 68 Fachada lateral - Calle Uruguay 

En cuanto a las fachadas podemos encontrar  un ritmo entre los espacios de 

llenos y vacíos,  de los cuales se puede identificar el acceso principal, a través del 

cambio del material.  

Puesto que el área de comercio se encuentra en contacto con el alto tráficos 

generan accesos propios para cada uno de estos espacios, al igual que la oficinas 

en menor grado son de acceso público, el tratamiento que se le da a este tipo de 

espacios, tanto en planta como en fachada lo diferencia del área privada que se 
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encuentra en los niveles superiores, puesto que desde la tercera planta los únicos 

usuarios serían los dueños de los departamentos. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 69 Corte para análisis de áreas 

4.5.6 Análisis de espacios y su relación entre la planta, la sección y el 

alzado. 

Siendo la planta la principal generatriz de la forma, en indispensable analizar 

cómo se encuentra distribuida y a su vez relacionada  con  la fachada y con sus 

respectivas secciones, este análisis nos ayudara a entender el proyecto y como 

este se encuentra distribuido. En cada una de las plantas también podemos 

encontrar la diferencia entre lo que es el espacio público y privado 

En las oficinas y los locales que son espacios colectivos podemos ver que existen 

espacio que serán  de permanencia y espacios destinados al tránsito, un local 

será un espacio privado de permanencia, mientras que los halls recibidores, y 

circulaciones, serán considerados como áreas de tránsito, de carácter público. 



P á g i n a  | 106 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 70 Planta Baja esquema de espacios de permanencia y tránsito. 
 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 71 Planta oficinas esquema de espacios de permanencia y tránsito 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 72 Planta de departamentos, esquema de áreas de apoyo, social y privada. 

Para terminar podemos observar cómo se diferencia las áreas públicas de las 

áreas privadas, y estas diferencias son evidentes tanto en planta como en alzado, 

lo cual se puede observar de manera gráfica en el siguiente análisis. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 73 Esquema del proyecto de áreas de uso 
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4.5.7 Resumen general de áreas del proyecto. 

En el siguiente cuadro se detallan todas las áreas que conforman el proyecto, el 

cuadro representa todas las áreas vendibles consideradas para el proyecto, 

menos las áreas que no entran en el análisis, dando como resultado las áreas que 

deben estar en el Informe de Regulación Municipal: 

 Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 25 Resumen de áreas del Proyecto. 

Todos los espacios se encuentran correctamente iluminados,  su distribución es 

funcional, la circulación es directa y los ambientes son amplios, a más de ellos las 
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visuales que se consiguen desde todos los dormitorios y de la sala son 

panorámicas ya que las viviendas alrededor no superan los 3 pisos de altura.  

El proyecto se ha pensado a un usuario de una clase media - media alta, por el 

confort  la ubicación que este presenta.  

 

 

 

Fotografía 40 Panorámica desde el proyecto 

4.5.8 Zonificación Urbana. 

De acuerdo al IRM obtenido en el municipio de Riobamba, la zonificación 

asignada al predio indica lo siguiente: 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 26 Cuadro de Zonificación Urbana 
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4.5.9  Materialidad 

El sistema constructivo de nuestro proyecto, debido al uso de materiales y por la 

forma de construcción será llamado “tradicional”  el mismo que se conforma por 

una estructura de  hormigón armado sismo resistente, mamposterías levantadas 

de ladrillo. Dentro de la ciudad de Riobamba es lo más común y conveniente ya 

que es una de las ciudades donde podemos encontrar con mucha facilidad la 

tierra negra 

A continuación se detalla el cuadro de Los detalles de acabado, la elección de los 

mismos se relacionan directamente con el Nivel Socioeconómico medio - medio 

alto al cual se proyecta el producto.  
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PLANTA NIVEL ÁREA ESPACIO

Área de atención * * * *

Área de almacean. * * * * *

Baño * * * *

Área de atención * * * * *

Área de almacean. * * * *

Baño * * * *

Área de atención * * * *

Área de almacean. * * * * *

Baño * * * *

Área de atención * * * *

Área de almacean. * * * *

Baño * * * *

Recepción * * * *

Circulación * * * *

Baño * * * *

Escalones * * * *

Descanzos * * * *

Área de oficina * * * *

Baño * * *

Área de oficina * * * *

Baño * * *

Área de oficina * * * *

Baño * * *

Área de oficina * * * *

Baño * * *

Recepción * * * *

Circulación * * * *

Patio * *

Escalones * * * *

Descanzos * * * *

Hall ingreso * * * *

Sala * * * *

Comedor * * * *

Cocina * * *

Baño social * * *

Circulación * * * *

Dormitorio master * * * *

Dormitorio 1 * * * *

Dormitorio 2 * * * *

Baño privado * * *

Área de lavado * * *

Circulación * * * *

Escalones * * * *

Descanzos * * * *

Sala * * * *

Comedor ¨* * * *

Cocina * * *

Baño social ¨* * *

Cuarto de estudio * * * *

Dormitorio master * * * * *

Baño privado * * *

Circulación * * * *

Escalones * * * *

Descanzos * * * *

Terraza accesible * *

PAREDES BARREDERAS PISOS TUMBADO

CUADRO DE ACABADOS                                                                                                                                                                       

EDIFICIO LUNA MACHADO
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4.6 Conclusiones 

El análisis arquitectónico del proyecto Edificio Luna fue realizado con el propósito 

de determinar las propiedades que tiene y sus ventajas conforme al sector. Las 

conclusiones que se determina son las siguientes. 

5. El desarrollo de un proyecto inmobiliario en la ciudad de Riobamba 

representa una inversión positiva, desde el punto de vista técnico 

arquitectónico, al no existir un mercado inmobiliario consolidado la cantidad 

de proyectos no es muy grande y la demanda de vivienda se encuentra en 

aumento.  

6. La zona donde se desarrolla el proyecto es una zona consolidada y de gran 

crecimiento considerada el centro de negocios la zona ofrece varias 

ventajas respecto a la ubicación de otros proyectos. 

7. El proyecto arquitectónico cubre las necesidades del sector ofreciendo el 

área de departamentos con forme a las necesidades de la demanda 

potencial en Riobamba. 

8. El cumplimiento de las regulaciones municipales y el máximo 

aprovechamiento de áreas hace que el proyecto sea viable. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 27 Conclusiones del componente arquitectónico. 
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 5 COMPOSICIÓN DE LOS COSTOS 
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5.1 Objetivos. 

 Analizar la incidencia de los diversos costos. 

 Evaluar el impacto que tienen los costos en el proyecto. 

 Determinar el valor por m2 del Proyecto. 

5.2 Metodología. 

Para el análisis de los componentes de ingeniería es necesario analizar cada 

componente que lo constituyen, en el caso de proyectos inmobiliarios se realiza el 

análisis del consto del terreno, los costos directos y los costos indirectos. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Ilustración 4 Metodología Determinación de Costos 

5.3 Costos del Proyecto 

Para el análisis de los costos del Proyecto “Edificio Luna” es necesario evaluar los 

componentes que forman parte del costo total, para lo cual los dividiremos en: 

 Costo del Terreno 

 Costos Directos 

 Costos Indirectos 

El resultado de este análisis nos servirá para relacionarlo con el precio de venta 

estimado y de esta manera determinar la utilidad del proyecto. 

Costo del Terreno 

Costos Directos 

Costos Indirectos 
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5.3.1 Costo del Terreno. 

El terreno que tiene un área de 247 m2 y es de propiedad del constructor el 

terreno fue heredado hace 10 años. Para poder determinar correctamente el costo 

del terreno emplearemos el método residual empleando los datos de precios de la 

competencia, regulaciones municipales, información del sector y análisis del 

mercado. 

Del análisis de los precios de la competencia cercana obtenemos el siguiente 

cuadro. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013; 2013 

Gráfico 74 Precios de la Oferta 

El resultado nos muestra dos precios que resultan del promedio matemático y del 

valor ponderado, para motivo de nuestro análisis emplearemos el precio 

ponderado de 610.20 $ por m2.  

A continuación evaluaremos los parámetros municipales como son el COS en 

planta baja y total y determinaremos el parámetro alpha necesario para estimar el 

valor del terreno. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013; 2013 

Gráfico 75 Cálculo del Valor del Terreno - Método Residual 

Con este resultado del análisis obtenemos que el costo del terreno es de 329.34 $ 

por m2, su equivalente por la totalidad del terreno es de $ 81.487.86 USD. Éste 

será el precio que se lo establecerá como el máximo a pagarse por el terreno y a 

su vez será el valor que emplearemos para el cálculo del costo total del proyecto. 

5.3.2 Costos Directos. 

Se considera como costos directos a todos los rubros que son utilizados en la 

construcción del proyecto. En el siguiente cuadro determinaremos de cada uno de 

estos rubros, su valor y su incidencia en el total del proyecto. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 28 Cuadro de costos directos del Proyecto Edificio Luna 

Los costos más grandes están repartidos en la estructura del edificio, y en los 

acabados, que incluye el acabado de pisos, los acabados exteriores, carpintería y 

pintura, que en total suman el 31,51% de los costos en general. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 76 Composición de costos directos del Proyecto Edificio Luna 

5.3.3 Costos Indirectos. 

Los costos indirectos del proyecto representan alrededor de un 27.49 % de los 

costos totales. Consideramos como costos indirectos los costos de planificación, 

tasas municipales, honorarios profesionales y gastos administrativos. Se los 

consideran de la siguiente manera. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 29 Cálculo de los costos indirectos del Proyecto Edificio Luna 
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La composición de los costos indirectos está en su mayoría enfocada a los 

honorarios profesionales. Los gastos administrativos y ventas, sumado con el 

valor de la planificación un 43 % de los costos indirectos totales. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 30 Resumen de costos indirectos Edificio Luna 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 77 Composición de costos indirectos Edificio Luna 

5.3.4 -Costos Totales del Proyecto. 

Con los datos de los costos directos, indirectos y de terreno podemos elaborar los 

costos totales del proyecto. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 31 Costos totales del Proyecto Edificio Luna 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 78 Composición de Costos totales del Proyecto Edificio Luna 

El costo total de construcción del proyecto Edificio Luna es de 481.806,46 dólares, 

donde los costos directos representan el 64 % del total de los costos, el costo del 

terreno representa el 14 % y los costos indirectos representan el 22 %. 

5.4 Relación Costo por m2 

En el siguiente cuadro se muestra el costo por metro cuadrado del proyecto. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 32 Relación de Costo del proyecto por Área total 

El costo total del terreno por el área total es de 460 $ un costo normal para este 

tipo de proyecto y para el mercado de Riobamba ya que el costo del terreno está 

en 320$ el m2 permitiendo construir 5 pisos. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 33 Relación de costo del proyecto por área construida 

El costo por el área construida representa todas las zonas de construcción lo que 

incluye las áreas vendibles y las áreas no vendibles. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 34 Relación del costo por área Vendible 

El valor del costo por área vendible corresponde a 501$ dólares por cada m2.  

5.5 Cronograma de ejecución de  Obra. 

El proyecto edificio luna comprende 4 fases para su construcción. Estas fases 

son: Planificación, Ejecución, Ventas y Cierre del Proyecto los que serán 

realizados de acuerdo al siguiente cronograma. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 35 Cronograma de ejecución del Proyecto Edificio Luna 

5.5.1 Planificación. 

La etapa de planificación comprende 3 meses en los que se realizará lo referente 

a los estudios técnicos – arquitectónicos, permisos municipales de construcción, 

diseños y compra del terreno. 

5.5.2 Ejecución. 

La fase de ejecución comprende 12 meses en los que se realizará la obra de 

construcción del edificio desde sus cimientos hasta la totalidad de los acabados. 

5.5.3 Ventas. 

Ventas empezará antes del inicio de las obras y tendrá una duración de 16 meses 

para lograr las ventas de todas las unidades de vivienda. Se extiende el periodo 

de ventas debido a que el mercado objetivo tiene la tendencia de adquirir vivienda 

una vez terminada. 

5.5.4 Cierre. 

Esta etapa es en la que se entrega la unidad al cliente con la respectiva firma de 

contrato y escrituras, se recibe la totalidad del monto del inmueble. 

5.6 Cronograma Valorado. 

En los siguientes cuadros se muestran los gastos directos e indirectos distribuidos 

en el tiempo, la construcción arranca después de los 3 meses de planificación.
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CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS DIRECTOS 
 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 36 Cronograma de costos Directos valorados Proyecto Edificio Luna 
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GRÁFICO DE COSTOS DIRECTOS PARCIALES Y ACUMULADOS 
 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 79 Curva de costos directos parciales y acumulados 
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CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS INDIRECTOS 
 

 
 

Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

 

Tabla 37 Cronograma valorado de costos Indirectos del proyecto Edificio Luna 
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GRÁFICO DE COSTOS INDIRECTOS PARCIALES Y ACUMULADOS 
 

 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 80 Curva de costos indirectos parciales y acumulados 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

 
Tabla 38 Cuadros de costos directos, indirectos y saldo con terreno acumulados. 
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GRÁFICO DE COSTOS TOTALES CON TERRENO ACUMULADOS 
 

 
 

Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

 

Gráfico 81 Curva de costos totales del proyecto parciales y acumulados
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El edificio se proyecta para construirlo durante un año desde su inicio de la 

construcción, sin embargo se considera un periodo total de 20 meses teniendo en 

cuenta 3 meses de planificación, tres meses de postventa después de finalizada la 

construcción y dos meses de cierre. Dentro del análisis de los costos directos e 

indirectos no se toma en cuenta el costo del terreno, pero para el análisis del consto 

total del proyecto se lo toma en cuenta y se lo considera en el mes cero, previo al 

inicio de la construcción del edificio. 

5.7 Conclusiones. 

El resultado del análisis de costos nos muestra que el costo del proyecto está dentro 

de los estándares normales de construcción, el valor del terreno y el costo de 

construcción así como el tiempo estimado de obra van acorde al comportamiento del 

mercado inmobiliario de la ciudad de Riobamba. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 39 Conclusiones del análisis de costos respecto a indicadores 
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 6 COMPONENTE COMERCIAL 
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6.1 Objetivos. 

 Definir una estrategia comercial para el proyecto. 

 Posicionar la marca del constructor. 

 Analizar el cronograma de ventas de las unidades de vivienda. 

 Definir forma de pago 

 Implementar formas de ventas 

6.2 Metodología. 

El componente comercial se lo va a analizar desde la imagen de la marca, el 

constructor y promotor “Luna Constructores” no es conocido en el mercado por lo 

que se empezará por el diseño de la imagen del constructor y del proyecto.  

Después de definir la imagen analizaremos la promoción del proyecto y terminando 

con la estrategia de ventas. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Ilustración 5 Metodología del el análisis comercial. 

Venta 

Promoción 

Marca 
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6.3 Estrategia de Comercial. 

Para lograr una  absorción exitosa en un proyecto inmobiliario es necesario 

establecer la estrategia comercial adecuada. Para el proyecto Edificio Luna se va a 

realizar una estrategia que se enfocará en la promoción inmobiliaria y en la 

penetración y desarrollo del mercado. 

La promoción inmobiliaria se iniciará proponiendo el nombre del proyecto y la firma 

del constructor. Al tratarse del primer proyecto que desarrolla el constructor, se ha 

recomendado desarrollar una empresa y generar una imagen de marca con el 

propósito de tener ventajas contables y comerciales. Además, se busca generar una 

marca que se reconozca en el mercado para lograr una presencia en vista de 

proyectos futuros. 

Un plan estratégico que nos permita una penetración en un mercado como el de 

Riobamba es necesario, puesto que la cultura de inversión inmobiliaria es muy 

limitada a pesar de que se encuentra en crecimiento. El plan estratégico se enfoca 

en impulsar el desarrollo del mercado inmobiliario, la venta del proyecto y la 

promoción de la marca. 

6.3.1 Posicionamiento de la Empresa 

El constructor y dueño del proyecto inmobiliario no posee una empresa inmobiliaria y 

lo desarrolla como profesional de la construcción. La propuesta es crear una 

empresa dedicada a la construcción y venta de vivienda. Esta empresa ayudará a la 

organización del proyecto durante la planificación, construcción y ventas.  

Para establecer a la empresa constructora como un referente inmobiliario es 

necesario generar la imagen de marca del constructor y tener clara la misión y visón 

de la empresa. 
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6.3.1.1 Definición del Negocio. 

Luna Machado Constructores es una empresa enfocada a la construcción 

inmobiliaria y civil en el Ecuador. El propósito de la empresa es la solución de 

problemas constructivos y habitacionales de manera eficiente empleando sistemas y 

tecnologías innovadoras. 

6.3.1.2 Misión. 

Satisfacer la necesidad en el mercado inmobiliario y de la construcción brindando 

servicios de construcción, asesoría, ventas y calidad, cumpliendo las expectativas 

del cliente. 

6.3.1.3 Visión. 

Ser una empresa constructora líder a nivel regional generando proyectos que 

cumplan con las necesidades del mercado empleando diseños y sistemas 

innovadores para la construcción. 

6.3.2  Marca 

La generación de marca de la constructora proporcionara fuerza de ventas y 

ayudará a la promoción y absorción. Dentro de la marca también se analiza el 

posicionamiento de la empresa con la generación del nombre, el logo y la marca. 

Para la constructora el proyecto edificio Luna será el primer proyecto que desarrolla. 

Con el fin de generar una imagen de marca se envía a una empresa de diseño para 

la generación del logo de la empresa. 
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Elaborado por: Desingtroupe, 2013  
Fuente: Desingtroupe, 2013 

Gráfico 82 Propuestas de diseño de imagen de Empresa Luna Constructores 

De estas propuestas se escoge la primera para ir desarrollando la idea. Se genera 

un segundo grupo de propuestas para el desarrollo de la imagen de la empresa. 

  
Elaborado por: Desingtroupe, 2013  
Fuente: Desingtroupe, 2013 

Gráfico 83 Segunda propuesta de diseño marca para la empresa Luna Constructores 

Se termina con dos diseños finales que serán sometidos para el análisis por parte de 

la empresa. 

 
Elaborado por: Desingtroupe, 2013  
Fuente: Desingtroupe, 2013 

Gráfico 84 Propuestas de diseño de marca definitivas para la empresa Luna Constructores 

Determinado el logo final se procede a realizar el manual de imagen de marca: 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 85 Logotipo de Luna Constructores 

6.4 Promoción. 

La promoción de un proyecto inmobiliario es muy importante al momento de vender 

el producto, en el caso del proyecto Edificio Luna la promoción la realizará la misma 

empresa. 

El nombre del edificio obedece al apellido del constructor. Este nombre se 

aprovechará para el desarrollo de la imagen del edificio con la elaboración de un 

escudo y acentuando la letra “L”. 
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Elaborado por: Estefanía Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 86 Promoción Edificio Luna 

Con la proyección de esta idea se desarrollan varios aspectos para atraer al cliente. 

 El concepto del edificio está enfocado en la cercanía y facilidad de acceso a 

servicios. 

 La clase media busca estilo, elegancia y comodidad con aspiración de 

mostrar su categoría económica, el sector donde se ubica el proyecto es una 
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zona residencial donde los habitantes representan a la clase económica 

media. 

 Los espacios que propone el proyecto son amplios, cómodos y seguros. 

En base a estas consideraciones se desarrolla el eslogan del proyecto. 

“Vivir cerca de todo” 

Definido el slogan del proyecto y determinado el cliente al que se va a enfocar la 

promoción realiza la publicidad. 

6.4.1 Vallas publicitarias. 

La valla se colocará en el lugar de construcción del proyecto. Para el diseño de la 

valla se han empleado los colores que identifican el edificio como son el blanco, el 

gris y el azul, dentro de la valla se incluye la información del proyecto como son los 

departamentos y las oficinas de arriendo. No se incluye la información del precio.  La 

propuesta de valla se muestra a continuación. 
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Elaborado por: Estefanía Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 87 Propuesta de Valla para publicidad 

6.4.2 Promoción en medios. 

La promoción del proyecto inmobiliario se la realizará en diarios locales, en los que 

se pautará durante los primeros dos domingos de cada mes la información de la 

venta de departamentos, durante 3 meses. Los diarios donde se pautará serán el 

diario la Prensa y el Diario los Andes al ser los dos de mayor circulación a nivel de la 

ciudad. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: (Prensa, 2013) 

Gráfico 88 Logotipo diario la Prensa Chimborazo 
 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: (Andes, 2013) 

Gráfico 89 Logotipo Diario los Andes Chimborazo 

No se va a realizar la promoción en medios televisivos ni en medios radiales, debido 

a que el análisis de mercado nos mostró que la prensa escrita es en donde más se 

buscan los proyectos inmobiliarios. 

Pregunta: ¿Dónde busca información de Proyectos Inmobiliarios? 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 90 Preferencia del mercado de Riobamba al momento de buscar proyectos inmobiliarios. 
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De acuerdo a las preferencias del mercado los canales de distribución que se va a 

manejar serán los siguientes: 

 Publicaciones en Periódicos de la ciudad 

 Participación en las ferias de vivienda. 

 Creación de la página web para la promoción del proyecto. 

 Uso de las redes sociales para hacer la promoción y dirigir a un público 

objetivo que no se encuentre solo en la ciudad de Riobamba. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Facebook, 2013 

Gráfico 91 Promoción en redes sociales del proyecto edificio Luna 

6.5 Estrategia de Precios y Formas de pago 

Los precios de los departamentos corresponden a la utilidad que buscan los 

inversionistas y a un precio que sea competente en el mercado de la ciudad de 

Riobamba. 

De acuerdo al análisis de la oferta se determina que los precios de los 

departamentos se encuentran dentro de lo que actual mente se está 

comercializando en el mercado. 
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Ilustración 6 Precio por m2 de los proyectos de la competencia 

Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

El precio por m2 está en el promedio de los precios que se ofertan en el sector de la 

construcción del proyecto Edificio Luna. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 
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El costo por unidad de vivienda se encuentra apenas por encima del promedio de las 

unidades parecidas que se ofertan en el mercado de Riobamba. Por lo que el valor 

de las unidades ofrece un atractivo al cliente debido a su precio. 

De acuerdo al estudio de la oferta se demuestra que el porcentaje de absorción de 

los proyectos no es muy alto debido a que el mercado se encuentra en desarrollo y 

es muy conservador al momento de comprar unidades de vivienda en planos o 

durante la construcción. 

Para el proyecto actual no se realiza diferenciación de precios de acuerdo a la altura 

y la ubicación, ya que el alterar los precios de las unidades de acuerdo a estos 

parámetros, en un mercado que se encuentra en desarrollo, podría generar 

confusión y desconfianza en el producto. 

Para los productos comerciales se tomó en cuenta el precio establecido en el sector 

para locales comerciales es de 800 $ el metro cuadrado. Y para las oficinas se 

empleó el precio de 650$ el metro cuadrado. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 40 Precio de ventas de las unidades del Proyecto Edificio Luna 

Con el fin de dinamizar el mercado inmobiliario se propone facilidades en la forma de 

pago para comenzar a crear un ambiente de inversión seguro, ya que actualmente 
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las inversiones para las compra de vivienda se las realiza cuando el departamento 

se encuentra completamente construido de acuerdo al análisis de mercado. 

Se ha establecido los siguientes porcentajes de pago para la adquisición de 

vivienda. 

 El 10 % para la reserva del inmueble. 

 El 20% durante la construcción del proyecto. 

 El 70% restante a la entrega del inmueble con el financiamiento de crédito 

hipotecario mediante cualquier entidad financiera. 

Para incentivar y ayudar al cliente en la compra, la constructora ofrece el 

seguimiento y la ayuda para realizar los créditos hipotecarios con el BIESS que de 

acuerdo al análisis macroeconómico es la mayor entidad financiera que realiza 

préstamos hipotecarios para la compra de viviendas. 

6.6 Cronograma de Ventas. 

El programa de ventas se considera que va a ser desarrollado por el promotor de la 

obra quien va a buscar vender las 6 unidades de vivienda de acuerdo al cronograma 

*establecido. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 41 Cronograma del Proyecto 

Para cumplir con el cronograma de ventas la absorción de unidades mensual de 

viviendas debería ser de 0.5 unidades/mes. El planteamiento de compra es que se 

capte el 30% del total de los ingresos en la fase de planificación y ejecución con la 

propuesta de 10% de reserva de la unidad y el 20% restante en cuotas mensuales 

hasta concluir la construcción de departamento. Junto con la entrega del 
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departamento se pagará el 70% restante del valor del inmueble mediante un crédito 

hipotecario. Este tiempo de entrega del inmueble y pago final se considera 6 meses 

después de terminada la construcción. Esta consideración se la realiza al tener un 

mercado en desarrollo en donde la venda de unidades se la realiza cuando se 

encuentra ya construido. Esta propuesta de ventas se ajusta más a la realidad del 

medio. 

El cronograma de ventas o ingresos estará distribuido de la siguiente manera. 



P á g i n a  | 145 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

 
 

Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

 

Tabla 42 Cronograma de Ventas. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 92 Cuadro de ventas con cobros parciales y acumulados 
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6.7 Conclusiones. 

Después del análisis Comercial se concluye que el proyecto es viable, mediante 

las estrategias de venta y promoción que se recomiendan se logra generar la 

imagen de marca necesaria para promocionar el proyecto. El resumen de las 

conclusiones muestra en la tabla siguiente. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 43 Conclusiones del Capítulo Comercial 

 

  



P á g i n a  | 148 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

 

 7 ANALISIS FINANCIERO 
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7.1 Objetivos. 

 Determinar si el proyecto es económicamente viable y rentable para los 

inversionistas. 

 Realizar escenarios en los que se evalúe condiciones críticas para el 

proyecto y verificar si cumple con la rentabilidad. 

 Analizar el apalancamiento del proyecto, determinar su factibilidad y 

comprobar su beneficio para los intereses de la constructora y accionistas. 

7.2 Metodología. 

Con la información obtenida de acuerdo a los ingresos y cotos del proyecto 

planteados se procederá a realizar el análisis del proyecto. Se realizarán dos tipos 

de análisis. 

 El análisis estático que determinará de manera rápida y genérica si el 

proyecto es rentable, este es análisis previo a la realización del proyecto y 

se lo realiza para evaluar de manera esquemática la viabilidad. 

 El análisis dinámico que incluye ya las variables de valor del dinero en el 

tiempo determinando el VAN y TIR del proyecto para ver de forma más 

realista la verdadera incidencia de costos, tiempo de ventas, precios e 

ingresos para el proyecto. 

Después de realizado el análisis financiero se realizará la evaluación de 

escenarios en los que podremos ver las condiciones desfavorables del proyecto 

como puede ser atrasos en los tiempos de ventas, variaciones de los precios de 

venta, etc. 

Finalizaremos proponiendo un escenario en el que el constructor realice un 

préstamo para poder realizar el proyecto conocido como apalancamiento para 

determinar el beneficio sobre la rentabilidad que obtendría. 
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Ilustración 7 Metodología de en Análisis Financiero 

7.3 Análisis Estático. 

El análisis estático o también denominado análisis vertical, es un análisis previo a 

al análisis dinámico del proyecto, este análisis nos sirve para determinar de 

manera rápida y estimativa la utilidad del proyecto.  

Este análisis estudia la situación financiera del proyecto en un momento 

determinado, sin tomar en cuenta los cambios del flujo de caja durante el tiempo. 

Si el análisis estático nos da como resultado en aproximado al margen deseado  

podemos analizar de manera más profunda con el análisis dinámico. 

Factibilidad del Proyecto 

Apalancamiento 

Escenarios 

Analisis 
Fincaiero 
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 Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 44 Análisis Estático de margen y rentabilidad 

El resultado del análisis nos demuestra que la rentabilidad es del 19 %, un valor 

que se encuentra dentro de lo deseado para un proyecto inmobiliario. El margen 

de ganancia está en el 16%. 

7.4 Análisis Dinámico. 

El análisis dinámico financiero toma en consideración el flujo de la inversión, 

gastos e ingresos durante el tiempo con el fin de dar una clara idea si la inversión 

debe o no debe realizarse. 

Para el análisis dinámico hay que evaluar: 

 Tasa de Descuento 

 Análisis de los Ingresos en el Tiempo 

 Análisis de los Egresos en el tiempo. 

 La Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Valor Actual Neto (VAN). 

7.4.1 Tasa de Descuento. 

La tasa de descuento, también llamada costo de oportunidad, es un valor para 

poder determinar el valor del dinero futuro en términos presentes. Esta tasa de 

descuento está ligada directamente con el tipo de negocio en el que se trabaje, ya 

que depende del riesgo que tiene el proyecto. 
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Para el negocio inmobiliario la manera más común de obtener este costo de 

oportunidad es considerando proyectos parecidos con el fin de manejar un valor 

similar. Al ser esta la primera obra inmobiliaria para la empresa esta opción no 

resulta factible. 

Existen métodos para el cálculo de la tasa de descuento, entre los comúnmente 

utilizados están el Método CAPM y el método WACC. Estos métodos 

mundialmente empleados servirán como referencia para determinar la tasa de 

descuento del sector de la construcción en nuestro país.  

Para la determinación de nuestro coeficiente se empleará el método CAPM 

7.4.1.1 Método CAPM (Capital Assest Pricing Model) 

El método CAPM, que en español significa Modelo de la valoración del precio de 

los activos financieros,  es un modelo matemático que se utiliza para determinar la 

tasa de retorno de un activo o una inversión. El método relaciona el rendimiento 

que se espera del proyecto con el rendimiento del mercado. Toma en cuenta 

además la situación actual del país mediante el riesgo país. 

Para incluir el riesgo en el CAPM se emplea el factor beta  (β),  este factor 

representa un aumento o disminución de un riesgo partiendo de una inversión 

considerada con riesgo cero como lo son los bonos del estado en Estados 

Unidos. 

La ecuación que se emplea para determinar la tasa de descuento es: 

      (     )       

Dónde: 

   : Rendimiento esperado, Tasa de descuento, costo de oportunidad. 

   : Rendimiento libre de riesgo (rendimiento de los bonos EEUU) 

   : Rendimiento medio de empresas pequeñas (EEUU) 

  : valor que determina el riesgo de un proyecto. 
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   : Rendimiento adicional que se exige a la inversión dependiendo del 

riesgo al que esté sometido (riesgo país). 

Para la obtención de la tasa de descuento empleamos los valores de rendimiento 

libre de riego, rendimiento medio de empresas pequeñas y el   de los datos de 

Estados Unidos, debido a que los estudios y las tablas para estos valores se 

encuentran actualizados.  

        (Valor actualizado a agosto de 2013) (reuters, 2013) 

          (Valor actualizado a 25 julio de 2013) (beforeitsnews, 2013) 

       

Para completar la formula empleamos el factor de riesgo país del Ecuador. 

Riesgo país = 631 (19 de agosto de 2013) (BCE, 2013) 

           

De esta manera el resultado del rendimiento esperado es: 

         (          )            

           

Para nuestro análisis se empleará el valor de la tasa de descuento del 21% 

7.4.2 Análisis de los Ingresos en el Tiempo. 

El valor de los ingresos durante el tiempo está dado por la política de ventas. Para 

el caso del proyecto se considera un periodo de ventas de 10 meses durante la 

construcción, el esquema de venta se lo realiza mediante una entrada del 10% un 

20% hasta terminar la construcción y el 70%  de la construcción que son 

distribuidos en tres meses considerando un período de trámite del préstamo 

hipotecario.  
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

 
Gráfico 93 Resumen de Ingresos por ventas del Proyecto Edificio Luna
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7.4.3 Análisis de los egresos en el Tiempo 

Los egresos en el proyecto están determinados por los costos directos, los costos 

indirectos y el costo del terreno. Estos costos se encuentran distribuidos durante 

el tiempo de acuerdo al cronograma valorado de costos. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 45 Costos Directos parciales y acumulados 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 46 Costos Indirectos parciales y acumulados
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 94 Resumen de Egresos durante el tiempo del proyecto Edificio Luna
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7.4.4 Flujo de Caja. 

Con la determinación de los ingresos y los egresos durante el tiempo se elabora 

un cuadro de flujos mensuales de la caja del proyecto. La etapa de planificación 

se la junta en el mes cero que corresponde a los trabajos previos antes del inicio 

de la construcción. En el mes cero también se incluye la compra del terreno.  

A partir del mes uno se considera los costos directos e indirectos, así como 

también los ingresos obtenidos por las ventas. En el proyecto no se consideró una 

etapa de preventa en planos.  

En este análisis de flujo no existe ningún otro ingreso a parte de las ventas. Los  

aportes de accionistas o financiamiento con entidades bancarias denominado  

apalancamiento se lo estudiará posteriormente.  

Los resultados del análisis se los resume en el gráfico en donde se evalúa los 

ingresos acumulados, los egresos acumulados y el saldo de caja. El análisis nos 

demuestra que el proyecto durante toda su etapa constructiva tiene un saldo 

negativo hasta llegar al final de la construcción en donde se realiza la cobranza 

final de las unidades mediante créditos hipotecarios y es aquí donde el flujo de 

caja cambia de signo y termina siendo positivo. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 47 Flujo de caja mensual y  acumulado del proyecto Edificio Luna 
 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 95 Flujo de caja acumulado con la comparación de ingresos y egresos acumulados
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7.4.5  Valor Neto Actual (VAN) 

El VAN nos permite calcular el valor presente del dinero gastado e invertido en la 

vida del proyecto. El análisis se lo realiza en función de los flujos de caja futuros, 

se descuenta el valor presente y se considera una tasa de descuento. En el caso 

del análisis del proyecto se emplea el valor obtenido en el cálculo del CAPM, 

21.71% que en números redondos nos equivale al 22%. 

De esta manera evaluamos el flujo de caja mensual. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 48 Flujo de caja mensual proyecto Edificio Luna 

Con los valores de la utilidad antes de impuestos analizamos el VAN con la tasa 

de descuento del 22 %. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 49 Resultado del VAN del proyecto Edificio Luna 



P á g i n a  | 160 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

El resultado nos muestra un VAN positivo de 71.859 $. El VAN obtenido 

representa un 13 % de los costos totales del proyecto, por lo que se puede 

considerar un gran margen que podría soportar varianzas en precios o costos. 

El valor de la TIR resulta del 58 %. Al tratarse de una evaluación financiera para el 

sector inmobiliario el valor de la TIR no resulta determinante al momento de la 

evaluación. 

7.5 Análisis de Sensibilidades. 

El análisis de sensibilidades nos permite evaluar varios escenarios por los que el 

proyecto dejaría de ser rentable. Estos escenarios van a ser: 

 Incremento en los costos directos de la construcción. 

 Reducción de los precios de venta. 

 Incremento de costos y reducción del precio al mismo tiempo. 

Estos escenarios se los plantea con la necesidad de evaluar posibles riesgos que 

afectan al sector inmobiliario. Al evaluar estos escenarios con nuestro proyecto se 

puede definir si a pesar de estos cambios el proyecto puede seguir siendo viable y 

atractivo para los accionistas. 

7.5.1 Sensibilidad a la variación de Costos. 

La variación de costos, en especial los directos, es una realidad en el sector de la 

construcción, ya que las materias primas pueden variar dependiendo de la 

producción, la demanda o incluso la influencia política. Por este motivo se ve la 

necesidad del análisis de una variación de costos con el escenario más crítico que 

sería el del incremento. 

Los costos que se va a considerar el incremento son los costos directos debido a 

que son los más frecuentes en la variación. Para el análisis se evaluará hasta que 

costo máximo puede aumentarse para que el proyecto deje de ser rentable. 
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CUADROS DE SENSIBILIDAD A LA VARIACIÓN DE LOS COSTOS 

 

 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

                                 
 

Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 50 Cuadro resumen de la sensibilidad a la variación de costos 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 96 Sensibilidad del VAN a la variación del Costo 
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En las tablas se muestra el escenario en el cual la variación del costo nos da un 

VAN de 0. Posteriormente se muestra el cuadro en el que se muestra la variación 

del VAN por cada porcentaje de variación del costo. 

De los resultados obtenidos a la sensibilidad del VAN por incremento de costos se 

determina que el proyecto puede resistir un cambio de costos en un 22.64 % más 

de lo actualmente considerado. A partir de este valor el VAN se vuelve negativo 

haciendo que el proyecto ya no cumpla con el costo de oportunidad propuesto. 

En base a este resultado se determina que el proyecto no es sensible a la 

variación de costos ya que un incremento del 23 % es un incremento muy grande 

para un periodo de un año. Por lo que en función de este escenario se determina 

que el proyecto es viable y no es sensible al incremento de costos. 

7.5.2 Sensibilidad a la variación del Precio. 

El análisis a la sensibilidad a la variación del precio corresponde a un escenario 

en el que el mercado comience a bajar sus precios debido a crisis económicas o a 

un  exceso de oferta. Para poder medir este riesgo es necesario realizar este 

análisis lo que implica vender las unidades a un precio menor para poder ser 

competitivos. 

Este escenario en el mundo inmobiliario es de importante consideración debido a 

que, cuando existe un gran crecimiento en el mercado es muy difícil prever su 

contracción. El alterar los ingresos por ventas nos determinará hasta que 

reducción de precio podemos manejar en el proyecto y seguir cumpliendo con la 

rentabilidad propuesta. 

A continuación se desarrolla el cuadro del análisis por preció definiendo la 

reducción de precios más crítica que podemos obtener. 
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CUADROS DE SENSIBILIDAD A LA VARIACIÓN DEL PRECIO 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

                                    
 

Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

 

Tabla 51 Sensibilidad a la variación de Precio 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 97 Variación del VAN por variación del Precio 



P á g i n a  | 166 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

En los cuadros se modifica el porcentaje del precio hasta obtener un valor de VAN 

igual a 0. Y luego en un tabla resumen se muestra la variación del van por cada 

porcentaje de variación del precio. 

De los resultados obtenidos se observa que el proyecto es sensible a una 

disminución en el precio de venta de 12.33%. es decir podemos bajar los precios 

de venta en un 12.33% y nuestro proyecto sería rentable. 

De este análisis se concluye que el proyecto por sensibilidad de precios es 

rentable, ya que actualmente en el mercado los precios se encuentran a la alza y 

el riesgo de que estos precios caigan un porcentaje mayor al 10% es mínimo. Así 

que como resultado se determina que el Proyecto es viable y no es sensible a una 

disminución del precio de venta. 

7.5.3 Sensibilidad a aumento de costos y disminución de precios. 

En este escenario se analizará unas dos condiciones perjudiciales al proyecto en 

un mismo tiempo. Como se mencionó anteriormente en el mercado inmobiliario el 

aumento de costos y disminución de precios se pueden dar en cualquier 

momento. Mediante este análisis evaluaremos la incidencia de estas variables al 

mismo tiempo y se concluirá hasta que momento el proyecto sigue siendo 

rentable para los accionistas. 

Para este análisis se interrelacionará las dos variables  y se determinará en que 

punto de la relación el proyecto no cumple con las expectativas.  

Las probabilidades para que estas dos variables ocurran al mismo tiempo resultan 

ser más pequeñas que si una de estas ocurriera por si sola pero, el análisis de 

este escenario permitirá determinar el nivel de riesgo del proyecto en un 

escenario poco probable. 
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CUADROS DE SENSIBILIDAD AL INCREMENTO DEL COSTO Y DISMINUCIÓN DEL PRECIO 

 

 
 

 
 

 
 
 

Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 52 Tablas de Variación del VAN  respecto a un incremento de los costos y una disminución de los precios 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

 

Tabla 53 Variación del VAN por incremento de costos y disminución de  precios
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En las tablas se muestra un escenario de variación del costo en 8% de aumento y 

una disminución del 8% en los precios, obteniendo un VAN negativo que ya no 

cumpliría con los objetivos del proyecto. 

En la tabla de resumen se demuestra los diferentes tipos de combinaciones que 

deberían cumplirse para que el proyecto deje de ser rentable. El caso analizado 

en las tablas podría ser el más probable. 

La conclusión de este capítulo es que el proyecto es viable hasta escenarios 

pocos probables como la disminución del precio en 8% y el aumento del costo en 

8%. Es así que decimos que el proyecto es viable y no es sensible al cambio de 

precios y costos al mismo tiempo. 

7.6 Análisis del Apalancamiento. 

El apalancamiento es una forma de inversión en el que los accionistas utilizan 

dinero de entidades financieras para mejorar su rentabilidad. El propósito es 

contar con los recursos  de dinero para el proyecto sin necesidad que los 

inversionistas corran con todo el gasto. 

Para finalizar el análisis financiero se evaluará esta figura con el fin de mejorar 

aún más la rentabilidad del proyecto. 

Para el cálculo de las cuotas se utiliza los datos de crédito que ofrece el Banco 

del Pacífico con su plan de crédito Construye con el Pacífico. Que llega a financiar 

el 50 % del proyecto inmobiliario por un periodo de un año, a una tasa nominal de 

10.50%. se puede mejorar la tasa siempre que se cuente con el terreno para el 

proyecto. Por motivo de análisis se realizará el cálculo asumiendo que se va a 

construir y no se tiene el terreno. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: (Pacífico, 2013) 

Gráfico 98 Créditos otorgados por el Banco del Pacífico para construcción. 

El crédito que se necesita obtener para la construcción está dado por el valor más 

bajo del flujo acumulado del proyecto. En el caso del Edificio Luna el valor es 

320.358$ que representa el 56% de los costos del proyecto. Con el fin de acceder 

al crédito por el banco se realizará un préstamo de 280.000$ que corresponde al 

49% del costo total del proyecto. 
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 Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 99 Cuadro acumulado de Ingresos egresos y saldo 
 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 54 Crédito bancario solicitado y tasa de interés. 

Con estos datos se realiza el análisis de los flujos y se saca el nuevo VAN del 

proyecto. 

La forma del desembolso de los préstamos se plantea que sea 100.000$ al inicio 

del proyecto, 40.000 $ al primer trimestre. 100.000$ en el segundo trimestre y 

40.000$ al cabo del tercer trimestre. El objetivo de no solicitar todo el préstamo al 

inicio es tratar de mitigar el valor de las tasas de interés. 
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CUADROS DE APALANCAMIENTO DEL PROYECTO 

 

 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 55 Cuadro de apalancamiento del proyecto. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 100 Ingresos, egresos y flujos acumulados con apalancamiento 
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Empleando el apalancamiento el VAN aumenta de 71.859$ a 95.924$ siendo este 

un 17% del costo total de la obra. Lo importante del apalancamiento es la 

rentabilidad del dinero de los accionistas ya que la inversión de los accionistas será 

el valor mínimo del flujo de caja del proyecto, es decir 60.040 $. La inversión del 

accionista es mínima para un proyecto que va a generar el costo de oportunidad 

deseado y un valor adicional de cercano a los 100.000$. 

Nuevamente el TIR no se lo toma como un valor de análisis debido a las 

fluctuaciones de signos en el flujo de caja. 

7.7 Conclusiones. 

Después de los análisis de flujo y sensibilidades se resume que: 

 El proyecto es viable financieramente al obtener un VAN de 71.859$. 

 El proyecto no es sensible a los cambios de precio y de costos. 

 El apalancamiento del Proyecto generaría una mayor rentabilidad a los 

accionistas. 

 El proyecto es financieramente viable. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Gráfico 101 Tabla de Conclusiones Capitulo Financiero 
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 8 ASPECTOS LEGALES 
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8.1 Introducción 

En el presente capitulo se lo realiza cumpliendo del marco legal vigente nacional y 

local, relacionado con el desarrollo del proyecto; es decir se hará una revisión de la 

aplicación de las normativas y regulaciones existentes relacionadas con la 

naturaleza de proyecto. 

Para poder determinar que el procedimiento y el orden jurídico con el que 

debemos proceder se tiene que tomar en cuenta el Art.-225 de la Constitución en 

el que manifiesta ” El orden jerárquico de aplicación de las normas será el siguiente: 

La Constitución; los tratados y convenios internacionales; las leyes orgánicas; las 

leyes ordinarias; las normas regionales y las ordenanzas distritales; los decretos y 

reglamentos; las ordenanzas; los acuerdos y las resoluciones; y los demás actos y 

decisiones de los poderes públicos…” , con lo cual se debe respetar los 

procedimientos así mismo que la Ley manda prohíbe y permite, lo que se debe 

tomar en cuenta para el proyecto, condicionando a este proyecto en forma directa e 

indirecta para su factibilidad, operatividad y manejo económico. 

El capítulo está dividido  en: 

 Constitución de Compañía, promotora de la Empresa. 

 Se analizara la Parte Jurídica relacionada con el proyecto como es: 

 Compra del terreno  

 Obtención de permisos para la construcción ( IRM) 

 Escrituras ( Fraccionamiento; Propiedad Horizontal y adjudicación) 

8.2 Constitución de Compañía, promotora de la Empresa 

8.2.1 Aspectos legales relacionados con la  compañía  promotora 

LUNA MACHADO CONSTRUCTORES  CIA LTDA., es una empresa inmobiliaria 

que se formó para realizar operaciones mercantiles brindando un óptimo servicio, 

seguridad jurídica, y buscando un fin lucrativo. 

Su objeto social es el siguiente: ” La  compañía se dedicará   a realizar 
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construcciones   en general,  obra vial, civil, construcción  de puentes  y todo  lo  

referente   al  ámbito   de la construcción; así mismo a  planificar, aprobar, fiscalizar, 

diseñar, realizar consultorías y construcción en actividades  de arquitectura,  

ingeniería civil, eléctricas, sanitarias, mecánicas y automotrices. Podrá realizar  

también actividades mineras en las fases de prospección, exploración,  explotación   

y comercialización; así como,  la fabricación,  diseño,  distribución  y  venta   de   

productos elaborados en minerales metálicos y no metálicos. También podrá  

comprar y vender bienes inmuebles,  realizar la venta de casas, departamentos,   

terrenos e inmueble” 

Esta sociedad de compañía limitada se la constituyo bajo Ley de Compañías del 

Ecuador, legislación competen que dispone en su Art.92.- “La compañía de 

responsabilidad limitada es la que se contrae entre dos o más personas, que 

solamente responden por las obligaciones sociales hasta el monto de sus 

aportaciones individuales y hacen el comercio bajo una razón social o denominación 

objetiva, a la que se añadirá, en todo caso, las palabras "Compañía Limitada" o su 

correspondiente abreviatura. Si se utilizare una denominación objetiva será una que 

no pueda confundirse con la de una compañía preexistente. Los términos comunes y 

los que sirven para determinar una clase de empresa, como "comercial", "industrial", 

"agrícola", "constructora", etc., no serán de uso exclusivo e irán acompañadas de 

una expresión peculiar. 

Si no se hubiere cumplido con las disposiciones de esta Ley para la constitución de 

la compañía, las personas naturales o jurídicas, no podrán usar en anuncios, 

membretes de cartas, circulares, prospectos u otros documentos, un nombre, 

expresión o sigla que indiquen o sugieran que se trata de una compañía de 

responsabilidad limitada. 

Los que contravinieren a lo dispuesto en el inciso anterior, serán sancionados con 

arreglo a lo prescrito en el Art. 445. La multa tendrá el destino indicado en tal 

precepto legal. Impuesta la sanción, el Superintendente de Compañías notificará al 

Ministerio de Finanzas para la recaudación correspondiente. 
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En esta compañía el capital estará representado por participaciones que podrán 

transferirse de acuerdo con lo que dispone el Art. 113”, la Ley de Compañía 

establece participaciones de la siguiente manera en su Art. 113.-“La participación 

que tiene el socio en la compañía de responsabilidad limitada es transferible por acto 

entre vivos, en beneficio de otro u otros socios de la compañía o de terceros, si se 

obtuviere el consentimiento unánime del capital social. 

La cesión se hará por escritura pública. El notario incorporará al protocolo o insertará 

en la escritura el certificado del representante de la sociedad que acredite el 

cumplimiento del requisito referido en el inciso anterior. En el libro respectivo de la 

compañía se inscribirá la cesión y, practicada ésta, se anulará el certificado de 

aportación correspondiente, extendiéndose uno nuevo a favor del cesionario. 

De la escritura de cesión se sentará razón al margen de la inscripción referente a la 

constitución de la sociedad, así como al margen de la matriz de la escritura de 

constitución en el respectivo protocolo del notario.”, así como lo que establece el 

Código de Comercio y como las disposiciones del Código Civil. 

Entre los Socios se consideró constituir este tipo de compañía que establece la Ley 

por las siguientes ventajas en la administración de la compañía: 

a. A intervenir, a través de asambleas, en todas las decisiones y 

deliberaciones de la compañía, personalmente o por medio de 

representante o mandatario. Para efectos de la votación, cada 

participación dará al socio el derecho a un voto; 

b. A percibir los beneficios que le correspondan, a prorrata de la 

participación social pagada, siempre que en el contrato social no se 

hubiere dispuesto otra cosa en cuanto a la distribución de las 

ganancias; 

c. A que se limite su responsabilidad al monto de sus participaciones 

sociales, salvo las excepciones que se establece en la Ley; 

d. A no devolver los importes que en concepto de ganancias hubieren 

percibido de buena fe; pero, si las cantidades percibidas en este 
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concepto no correspondieren a beneficios realmente obtenidos, estarán 

obligados a reintegrarlas a la compañía; 

e. A no ser obligados al aumento de su participación social. Si la 

compañía acordare el aumento de capital, el socio tendrá derecho de 

preferencia en ese aumento, en proporción a sus participaciones 

sociales, si es que en el contrato constitutivo o en las resoluciones de 

la junta general de socios no se conviniere otra cosa. 

f. A ser preferido para la adquisición de las participaciones 

correspondientes a otros socios, cuando el contrato social o la junta 

general prescriban este derecho, el cual se ejercitará a prorrata de las 

participaciones que tuviere; 

g. A solicitar a la junta general la revocación de la designación de 

administradores o gerentes. Este derecho se ejercitará sólo cuando 

causas graves lo hagan indispensable. Se considerarán como tales el 

faltar gravemente a su deber, realizar a sabiendas actos ilegales, no 

cumplir las obligaciones o la incapacidad de administrar en debida 

forma; 

h. A pedir convocatoria a junta general en los casos determinados por la 

presente Ley. Este derecho lo ejercitarán cuando las aportaciones de 

los solicitantes representen no menos de la décima parte del capital 

social; y, 

i. A ejercer en contra de los gerentes o administradores la acción de 

reintegro del patrimonio social.  

 

Además la decisión de los socios es que dentro de los estatutos se nombre a los 

representantes de la compañía y para ello llegan a un acuerdo y para ello suscriben 

el acta Universal de Socios. 

La constitución de la compañía se la realiza de acuerdo a la legislación vigente de la 

siguiente manera: 
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 La reserva del nombre se la realizo en Superintendencia de Compañía, luego 

de tener un nombre ya registrado en el ente competente, además este 

nombre se lo puede registrar en el Instituto Ecuatoriano de Propiedad 

Intelectual IEPI, para que este sea de dominio exclusivo de la Compañía; 

luego se procedió a  integrar la cuenta de capital, por ser una compañía de 

responsabilidad limitada se la integro con $ 400,00,  como lo estable la 

Normativa vigente Art.-103.-“ Los aportes en numerario se depositarán en una 

cuenta especial de "Integración de Capital", que será abierta en un banco a 

nombre de la compañía en formación. Los certificados de depósito de tales 

aportes se protocolizarán con la escritura correspondiente. Constituida la 

compañía, el banco depositario pondrá los valores en cuenta a disposición de 

los administradores.” A cada socio con las siguientes  participaciones en 

porcentajes 25%, cada uno y en valor monetario  $125,00, cada socio, según 

el Art. 102 de la Ley de compañías que los transcribo a continuación. “El 

capital de la compañía estará formado por las aportaciones de los socios y no 

será inferior al monto fijado por el Superintendente de Compañías. Estará 

dividido en participaciones expresadas en la forma que señale el 

Superintendente de Compañías.” 

 Al constituirse la compañía, el capital estará íntegramente suscrito, y pagado 

por lo menos en el cincuenta por ciento de cada participación. Las 

aportaciones pueden ser en numerario o en especie y, en este último caso, 

consistir en bienes muebles o inmuebles que correspondan a la actividad de 

la compañía. El saldo del capital deberá integrarse en un plazo no mayor de 

doce meses, a contarse desde la fecha de constitución de la compañía.” 

 Se realizaron los estatutos de la Compañía de acuerdo a la Ley según el Art. 

136 y 137 de la Ley de Compañías que prescribe lo siguiente “Art. 136.- La 

escritura pública de la formación de una compañía de responsabilidad limitada 

será aprobada por el Superintendente de Compañías, el que ordenará la 

publicación, por una sola vez, de un extracto de la escritura, conferido por la 

Superintendencia, en uno de los periódicos de mayor circulación en el 
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domicilio de la compañía y dispondrá la inscripción de ella en el Registro 

Mercantil. 

 El extracto de la escritura contendrá los datos señalados en los numerales 1, 

2, 3, 4, 5 y 6 del Art. 137 de la Ley de Compañías, y además la indicación del 

valor pagado del capital suscrito, la forma en que se hubiere organizado la 

representación legal, con la designación del nombre del representante, caso 

de haber sido designado en la escritura constitutiva y el domicilio de la 

compañía.” y en su Art. 137 en su parte pertinente” La escritura de 

constitución será otorgada por todos los socios, por si o por medio de 

apoderado. En la escritura se expresará: 

1. El nombre, nacionalidad y domicilio de las personas naturales o jurídicas 

que constituyan la compañía y su voluntad de fundarla. 

2. La denominación objetiva o la razón social de la compañía; 

3. El objeto social, debidamente concretado; 

4. La duración de la compañía; 

5. El domicilio de la compañía; 

6. El importe del capital social con la expresión del número de las 

participaciones en que estuviere dividido y el valor nominal de las mismas; 

7. La indicación de las participaciones que cada socio suscriba y pague en 

numerario o en especie, el valor atribuido a éstas y la parte del capital no 

pagado, la forma y el plazo para integrarlo; 

8. La forma en que se organizará la administración y fiscalización de la 

compañía, si se hubiere acordado el establecimiento de un órgano de 

fiscalización, y la indicación de los funcionarios que tengan la 

representación legal; 

9. La forma de deliberar y tomar resoluciones en la junta general y el modo 

de convocarla y constituirla; y, 

10. Los demás pactos lícitos y condiciones especiales que los socios juzguen 

conveniente establecer, siempre que no se opongan a lo dispuesto en esta 

Ley. ” y con los  acuerdos  establecido por  los socios sin contraponerse 

con la legislación, en la cual se  consideró nombrar como Representante 
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Legal al Gerente General y a su Presidente de la compañía LUNA 

MACHADO CONSTRUCTORES CIA LTDA, que es una potestad que se la 

da a la Junta General en su parte pertinente en el Art.118.-“ Son 

atribuciones de la junta general: a) Designar y remover administradores y 

gerentes”; luego de esta junta y suscrita el acta ;se elevando a escritura 

pública estos estatutos pidiendo al Notario se nos otorgue tres copias 

certificadas se procedió a  la aprobación  y registro en la Superintendencia 

de Compañías, en virtud de su aprobación se procedió a la publicación 

como lo estipula la Ley, en el periódico de mayor circulación de la ciudad 

de Riobamba ya que es su Domicilio Principal, Diario la Prensa, después 

de las publicaciones regresa a la Superintendencia de Compañías para 

que se registre la publicación en este Entidad para que la orden para que 

en Señor Notario a cargo de la Escritura margine en la escritura la 

aprobación de la Superintendencia de Compañías, para que esta se 

realice los trámites pertinentes en el MGAD de la cuidad de Riobamba 

para la obtención de permisos, como son estos la PATENTE; al obtener 

los permisos municipales se procede a Registrar en el Registro Mercantil o 

el que haga de su vez, al estar registrado la compañía se realizan los 

nombramientos con la aceptación de los titulares y se los registra en el 

mismo Registro Mercantil o los que hagan a su vez. 

Al ya estar constituida la Compañía LUNA MACHADO CONSTRUCTORES CIA 

LTDA, y al estar registrada comienza su vida Jurídica por lo tal es necesario obtener 

el Registro Único de Proveedores para que comience su vida Tributaria;  y para 

poder competir en el mercado del Sector Publico se debe obtener RUP. 

El procedimiento para formalizar la  constitución  de  la  sociedad anónima, se lo 

llevó a cabo de  la siguiente manera: 
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OBJETO.- La compañía se dedicará a realizar construcciones en 

general, obra vial, civil, construcción de puentes y todo lo 

referente al ámbito de la construcción; así mismo a planificar, 

aprobar, fiscalizar, diseñar, realizar consultorías y construcción 

en actividades de arquitectura, ingeniería civil, eléctricas, 

sanitarías, mecánicas y automotrices. Podrá realizar también 

actividades mineras en las fases de prospección, exploración, 

explotación y comercialización; así como, la fabricación, diseño 

distribución y venta de productos elaborados en Minerales 

metálicos y no metálicos. También podrá comprar y vender 

bienes inmuebles, realizar la venta casas, departamentos, 

terrenos e inmuebles, 

Aprobación  del nombre  Superintendente de 
Compañías.- 

 Elaboración de la minuta donde conste la 
escritura de constitución de la compañía 
(requiriendo la aprobación del contrato 
constitutivo en concordancia con el Art. 136 de la 
Ley de Compañías). 

Aprobación. 

 

 

 

Constitución del nombre y el logo de la 

Empresa de acuerdo a la necesidades y 

solicitudes de los accionistas. 
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8.3 Requerimientos legales para el cumplimiento relacionados al 

proyecto 

Posterior a la elaboración de los estudios de pre factibilidad que ayudan a 

determinar la vialidad del proyecto en términos técnicos y financieros, se llevaron a 

cabo las siguientes fases: 

8.3.1 Adquisición del bien inmueble: 

La adquisición del  bien inmueble se la realizo mediante escritura pública de  contrato 

de compra venta en la cual es necesario los siguientes documentos y diligencias: el 

pago del impuesto predial del año en curso, escrituras anteriores para saber si esta en  

bien fraccionado o no, certificado de gravamen otorgado por el Registro de la 

Propiedad del Cantón Chimborazo en el cual se observa si existe algún gravamen o 

impedimento para la adquisición del bien, con toda esta documentación se realiza la 

trasferencia de dominio  y se catastra en el Municipio para luego ser elevada a 

Socios.- Publicación para demostrar que los 
socios tienen la capacidad legal realizada en 
el diario de mayor circulación de la región. 
Diario la Prensa 

 

 

 

Situación Legal COMPAÑÍA LUNA 

MACHADO CONSTRUCTORES CIA. 

LTD. SUPERINTENDENCIA DE 

COMPAÑIAS  
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escritura pública  e inscrita para su validez en Registro de la Propiedad del Cantón 

Riobamba, con lo cual queda adquirido legalmente el bien inmueble. 

8.3.2 Planificación: 

Para poder continuar con el proyecto en los términos técnicos y arquitectónico, es 

necesario obtener el siguiente documento IRM (Informe de Regulación 

Metropolitana) del predio donde se va a construir, es el documento otorgado por la 

Municipalidad, el cual es necesario para nuestro proyecto ya que nos otorga la 

información del predio como es: compra-venta de propiedades, fraccionamientos, 

obtención de lineamientos para edificar, establecer si el predio está o no afectado 

por trazados viales, registro de planos, obtención de permisos de construcción, 

entre otros. 

En este informe, se puede obtener los datos de un predio relacionados con los 

parámetros necesarios para desarrollar la planificación del proyecto, entre los que 

se tienen: 

 Clave catastral 

 Parámetros para urbanizar y/o lotizar. 

 Usos y tipos del suelo permitidos. 

 Disponibilidad de  servicios básicos 

 Área del predio 

 Área disponible para construir la planta baja. 

 Área máxima de edificación (construcción). 

 Altura máxima de edificación permitida (edificabilidad). 

 Retiros de edificación que debe respetarse, definición de línea de fábrica. 

 Usos y tipos del suelo permitidos. 

 Disponibilidad de servicios básicos 

8.3.3 Registro y aprobación de planos arquitectónicos y de ingenierías 

El registro de planos arquitectónicos y  de ingenierías es un requerimiento del ente 

regulador GAD previo al inicio de cualquier trabajo de intervención  física sobre una 
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obra nueva o sobre una estructura existente. 

El registro es para garantizar que el proyecto que se va a construir  este acorde y 

dentro de la normativa legal que en este caso son las  ordenanzas y resoluciones 

en la zona en la que se encuentra el predio. Esta diligencia se en el Municipio, 

llevándola siguiente documentación: 

 Formulario suscrito por el propietario del proyecto, solicitando el  registro  del 

mismo y por la profesión al arquitecto o ingeniero civil quien elaboró el 

proyecto, que debe estar acompañado de sus respectivos timbres 

Municipales. 

 Copia de la Cédula de Ciudadanía del propietario (Persona Natural). 

 Copia de Estatutos, Nombramiento del Representante Legal y Ruc  

 Informe de Regulación Municipal (IRM). 

 Escritura de adquisición del inmueble que debe estar inscrito en el Registro 

de la Propiedad. 

 Copia del recibo de pago del impuesto predial del año en que se realice el 

trámite. 

 Copias impresas de los planos del proyecto  y un  archivo magnético para 

lectura,     donde   consten:     planos     arquitectónicos     (plantas,     

fachadas y cortes arquitectónicos; planta de cubiertas; implantación general; 

cuadro de áreas; y ubicación);  planos  eléctricos  e hidrosanitarios; planos  

estructurales  a partir de la segunda planta en el caso de losa con sus 

respectivas memorias de cálculo. 

 

8.4 Construcción 

8.4.1 Licencia de construcción 

La licencia de construcciones otorgada por el GAD Municipal  y es el habilitante 

para la ejecución de una determinada construcción, tiene un tiempo de vigencia que 

es durante el periodo de construcción establecido, siempre y cuando no exista un 

cambio en el proyecto, si fuera así el caso se notificará y registrará el cambio del 
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titular en la entidad en el Municipio. 

8.4.2 Requisitos 

Los requisitos son los siguientes: 

 Entrega del respectivo formulario suscrito por el proyectista, solicitando la 

licencia de construcción, así como por el profesional responsable  y de 

existir, también por el promotor. Donde se declare que la información 

contenida en el mismo y sus anexos se ajusten a la realidad  y que cumplen 

con la normativa vigente. Se debe mencionar que las los que suscriben  

deben reconocer en sus firmas frente a un Notario para su validez. 

 Original del acta de registro de planos arquitectónicos y  de ingenierías 

registrado en el municipio. 

 Comprobante de pago a la Empresa de Agua Potable por contribución de 

instalación de servicios. 

 Dos copias firmadas de planos estructurales y de instalaciones eléctricas, 

sanitarias y demás que demanden el proyecto, y un archivo magnético para 

lectura. 

 En edificaciones con alturas mayores a  tres pisos, se  deberá adjuntar: la 

memoria de cálculo estructural; y un estudio de suelos. 

 Durante la ejecución del proyecto se realizará inspecciones por parte del 

municipio, en las cuales se informara al Municipio que el proyecto está 

manejándose y construyendo de acuerdo a las ordenanzas Municipales, que 

establece el régimen administrativo de la licencia municipal urbanística. 

8.5 Declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal 

La declaratoria del régimen de propiedad horizontal es el documento que faculta a 

la propiedad  para  edificar o para albergue dos o más unidades independientes de 

vivienda, comercios, oficinas u otros usos, conforme a lo establecido en la Ley de 

Propiedad Horizontal y su Reglamento General. Esta declaratoria se tramitará una 

vez realizado el registro de planos.  
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8.5.1 Requisitos para su obtención: 

Se solicita al Municipio la obtención de la declaratoria de propiedad horizontal esta 

solicitud va suscrita por el proyectista, por el profesional responsable  y del  

promotor.  

La documentación que se adjunta para este permiso es la siguiente: 

 Escritura de la adquisición del inmueble que se encuentre inscrita en el 

registro de la propiedad del cantón correspondiente. 

 Certificado de gravámenes actualizado 

 

 Original o copia certificada del acta de registro de planos arquitectónicos y 

de ingenierías en el municipio o certificado de reconocimiento de 

edificaciones existentes. 

 Cuadro   de   alícuotas   y   áreas   comunales   que   detalle   solo   las   

fracciones correspondientes del total de las áreas de uso privado y que son 

susceptibles de individualizarse, se debe asignar alícuotas a las áreas de 

uso comunal, debiendo constar en detalle la superficie y el destino. 

Al momento de la obtención de declaratoria de Propiedad Horizontal se la debe 

elevar a Escritura Pública, esto quiere decir que se le dará validez ante un notario 

Público e inscribir en el Registro de la Propiedad del Cantón Riobamba.  

8.6 Permiso para habitar 

Esta  autorización la emite el Municipio que es la autoridad competente, para que 

una edificación pueda ser habitada  

Requisitos para su obtención: 
 

 Solicitud  para la obtención de la Licencia de Habitabilidad  

 Originales o copias certificadas de la licencia de construcción  y 

de los planos registrados; 
 

 Original o copia certificada del de las inspecciones  realizadas por el 
Municipio. 
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8.7 Talento Humano  

Una vez obtenida todos los requisitos legales se proceden a la construcción de la 

obra para lo cual se requiere talento humano. 

8.7.1 El recurso humano 

La construcción de la obra, estará a cargo de la empresa inmobiliaria promotora y 

esta  será la responsable de suscribir  los contratos sus Trabajadores de las 

siguientes áreas que han considerado para el proyecto:  

 Áreas Técnica 

 Área Administrativa 

 Obreros  

8.7.2 Personal Técnico 

Son los Profesionales para la construcción, se los contratará mediante un contrato 

de servicios Profesionales, que estos no tienen relación de dependencia con la 

compañía, (no se paga IESS, por la naturaleza del contrato) y es única y 

exclusivamente para la construcción de este proyecto y se le cancelará con la  

presentación de su factura.  

 

8.7.3 Área Administrativa: 

El Talento Humano del área administrativa se los contratará mediante contrato a 

plazo fijo con un tiempo de prueba  como lo estipula el Código Laboral en su Art. 15.- 

“Contrato a prueba.- En todo contrato de aquellos a los que se refiere el inciso 

primero del artículo anterior, cuando se celebre por primera vez, podrá señalarse un 

tiempo de prueba, de duración máxima de noventa días. Vencido este plazo, 

automáticamente se entenderá que continúa en vigencia por el tiempo que faltare 

para completar el año. Tal contrato no podrá celebrarse sino una sola vez entre las 

mismas partes. 

Durante el plazo de prueba, cualquiera de las partes lo puede dar por terminado 
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libremente…”, en esta clase de contratos si existe relación de dependencia esto 

quiere decir que el empleador paga un porcentaje total de 12,15%, que está  

compuesto de 11.15% aporte patrona, 0.5% IECE y 0.5% SETEC   y otro porcentaje 

por el aporte personal del trabajador  9.35%, dando un total de $ 21,5% del valor 

establecido en el contrato, según  la disposición del Art 1 de la Resolución N° C.D. 

261 del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social IESS (Registro Oficial  615, 18-VI-

2009), y su reforma agregada mediante Resolución C.D. 274, (Registro Oficial 15, 

31-VIII-2009), en donde se establece los porcentajes totales de aportación para los 

trabajadores del sector privado de la siguiente manera: 9.35% Aporte que se le 

descuenta al trabajador de su remuneración y 11.15% Aporte patronal a cargo 

del empleador 

Estos valores forman un total de 20, 50% de la remuneración del trabajador. 

8.7.4 Área Obreros  

A los obreros se los contratará por Obra según el Art.16.- “Contratos por obra 

cierta, por tarea y a destajo.- El contrato es por obra cierta, cuando el trabajador 

toma a su cargo la ejecución de una labor determinada por una remuneración que 

comprende la totalidad de la misma, sin tomar en consideración el tiempo que se 

invierta en ejecutarla. 

En el contrato por tarea, el trabajador se compromete a ejecutar una determinada 

cantidad de obra o trabajo en la jornada o en un período de tiempo previamente 

establecido. Se entiende concluida la jornada o período de tiempo, por el hecho de 

cumplirse la tarea. 

En el contrato a destajo, el trabajo se realiza por piezas, trozos, medidas de 

superficie y, en general, por unidades de obra, y la remuneración se pacta para cada 

una de ellas, sin tomar en cuenta el tiempo invertido en la labor. “, lo la naturaleza de 

estos contratos se le puede pagar los beneficios de ley en cada pago, además 

tienen relación de dependencia con la compañía, se estable un horario de trabajo 

pero no plazo por su naturaleza es hasta la culminación de la obra. La Afiliación de 

los obreros es de: personal 9.35% y aporte patronal 12.15%, de la remuneración. 
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8.8 Ventas  

8.8.1 Promesa de Compra Venta 

Este tipo de contrato lo estable el Código Civil en su Art 1732.- “Compraventa es un 

contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa, y la otra a pagarla en 

dinero. El que contrae la obligación de dar la cosa se llama vendedor, y el que 

contrae la de pagar el dinero, comprador. El dinero que el comprador se obliga a dar 

por la cosa vendida se llama precio”, en el cual una persona adquiere una obligación 

con otra, En el Contrato de Promesa de Compra Venta se establece: los que 

comparecen (las personas que van adquirir el bien las que van a vender), 

descripción del bien a adquirir, el valor que se entrega al vendedor al momento de la 

firma de este contrato ( 30% para la reserva del bien inmueble),plazo en el que el 

comprador y el vendedor se comprometen a firmar las escrituras definitivas de 

Compra – Venta ( vendedor se compromete a entregar el bien inmueble descrito y el 

comprador se compromete a entregar la totalidad del dinero para la adquisición del 

bien), además se establece una cláusula penal para que los dos comparecientes 

cumpla con esta promesa de compra venta, en esta cláusula penal se establece una 

multa al que incumpla con lo acordado y esta multa se la reclama en un Juicio Civil, 

esta Promesa se la realiza mediante escritura pública ante un Notario que es la 

Autoridad Competente y se la inscribe en el Registro de la Propiedad. 

Al momento de que se cancela la totalidad del valor acordado se Realizada el 

contrato de compra venta, este contrato se lo realiza ante el notario y se inscribe en 

el Registro de la Propiedad quedando así realizada la transferencia de dominio y el 

comprador pueda ser uso de su vivienda. 

8.8.2 Contratos de compraventa  en planos 

La construcción en el momento que cuente con todas las normas legales pertinentes 

para la aprobación,  autorización y regulación municipal que se exige para  la 

construcción en este caso del edificio LUNA MACHADO y su compañía que es la 

que representa esta construcción  tiene la capacidad legal de firmar contratos de 
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compra venta y entregar al comprador el bien inmueble, ya que en el momento que 

se encuentra aprobada la declaratoria de propiedad horizontal esto significa con 

Escritura Pública ante el Notario e inscrito en el Registro de la Propiedad, quiere 

decir que se   encuentra catastrada y registradas todas las alícuotas del edificio en 

el Municipio, listo para su venta en planos. 

 El promitente comprador puede capitalizar la compra del bien a mediano y largo 

plazo, beneficiándose de la congelación de los precios y si los hubiere de los 

descuentos.   

 

8.9 Conclusiones:  

Es muy importante la estructura legal y financiera para el proyecto ya que nos 

permite identificar el alcance, las responsabilidades, derechos y obligaciones que se 

adquieren al momento de emprender dicho proyecto, previo a la planificación y 

construcción se debe tener en cuenta los aspectos de viabilidad del proyecto, ya 

que es un parámetro decisorio. Previa a poner en marcha el proyecto es necesario 

considerar en cada una de las etapas los requisitos legales y cumplirlos a cabalidad, 

para poder evitar problemas en la entidad correspondiente que es el Municipio que 

da los permisos necesarios para la construcción. 

Todo proyecto inmobiliario debe sujetarse   a ordenanzas y trámites legales, 

determinados por diferentes órganos de control y aprobación para garantizar la 

normal ejecución del proyecto.  
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 9 GERENCIA DE PROYECTO 
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9.1 Introducción  

La Gerencia de Proyectos reconoce la necesidad de una Dirección de Proyectos, 

para tener una correcta manera de gestionar los recursos para hacerlos de uso 

óptimo y así obtener mejores resultados. 

La gerencia comprende  el manejo eficiente de los procesos en todas sus fases, a 

partir de su concepción, planificación, ejecución hasta la culminación y entrega del 

producto final. 

A continuación se realizará el análisis de Gerencia de Proyectos  para el proyecto 

“Edificio Luna” en base a la metodología TenStep para dirección de proyectos, el 

cual contempla diez pasos que se deben realizar para lograr un correcto desarrollo 

del mismo, estos son: 

 
Ilustración 8 Metodología Ten Step Gerencia de Proyectos 

9.2 Definición del Trabajo 

 

1 • Definición del Trabajo 

2 • Integración del Plan de Trabajo y del Presupuesto 

3 • Gestión del Plan de Trabajo y del Presupuesto 

4 • Gestión de Polémicas 

5 • Gestión del Alcance 

6 • Gestión de la Comunicación 

7 • Gestión de Riesgo 

8 • Gestión de los Recursos Humanos 

9 • Gestión de la Calidad 

10 • Gestión de Adquisiciones.  
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9.2.1 Acta de Constitución 

El Acta de Constitución es un resumen ejecutivo que entrega una visión general del 

proyecto, sus objetivos, alcance, entre otros. A continuación se presenta la 

Definición de Trabajo para el proyecto “Edificio Luna”. 

 

 

•El Edificio Luna consta de 6 unidades de vivienda 3 de estas unidades 

tienen áreas de 130 m2 y las 3 restantes teine un área de 117 m2. 

Adicionalmente se cuenta con 4 locales comerciales cada uno de 50 m2 

aproximadamente y 4 oficinas con áreas de 50 m2. 

•El proyecto se ubica en la zona centro norte de Riobamba. el sector la 

Giralda. 

•A partir de los análisis realizados en los capítulos anteriores se ha 

identificado que los Costos Directo de Construcción serán de 

361.250,00 USD, los Costos Indirectos de 126.401,00USD, y el consto 

del terreno de 81.500$ dejando un total de constos de inversión de 

570.000 $ 

V i s i ó n  General 
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Alcance: 

• Generar un proyecto que produzca la mayor rentabilidad para el 

promotor y la satisfacción del cliente al recibir un producto de 

calidad que cumpla con sus expectativas.  

• Construir una solución de vivienda que satisfaga las necesidades 

espaciales, funcionales, estéticas y económicas del cliente meta 

que hemos establecido.  

• Analizar los diferentes aspectos que pueden influir en la vida del 

proyecto con la finalidad de gestionar los diferentes procesos en 

miras de obtener para cada uno mejores resultados.  

• Establecer patrones de seguimiento y evaluación de los procesos 

que permitan facilitar el seguimiento y control del proyecto en 

todas sus fases.   

 

O b j e t i v o s 

 

• Ofrecer un  producto de calidad que satisfaga las necesidades de 

los clientes. 

• Cumplir con los cronogramas propuestos y con los entregables 

requeridos. 

• Posicionar la marca Luna Constructores como una empresa 

seria, innovadora y lider en la región. 

Metas 
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• Con la finalidad de identificar el potencial cliente, las características 
del producto, necesidades e identificar a la competencia inmediata.  

Estudio de mercado  

• En base a la experiencia del constructor y el estudio de mercado 
realizado.  

• Luna Constructores se encargará de la difusión y comercialización 
del producto por medio de su departamento de ventas, quienes 
serán los encargados de establecer estrategias de comercialización, 
dar seguimiento a los clientes y entregar asesoramiento en la 
compra del producto.  

Estrategias de comercialización y ventas   

• De impacto del proyecto en la zona de implantación.  

• De ingenierías complementarios al Proyecto Arquitectónico con 
profesionales calificados.  

Realizar estudios  

• Que se acople a las normativas establecidas, que sea planificado y 
ejecutado de manera correcta cumpliendo con todos los 
requerimientos, trámites y procesos en cada una de sus fases, de 
esta manera se busca que los cronogramas y el manejo de recursos 
no sufra retrasos o demás complicaciones para así tener control 
sobre el ritmo de ejecución del proyecto.  

Generar el proyecto arquitectónico 

• A través del Departamento Financiero y establecer las correctas 
estrategias de manejo de recursos.  

Gestionar el financiamiento del proyecto  

• La empresa cuenta con experiencia en este campo, por tanto serán 
los encargados directos de la planificación, adquisiciones, 
contrataciones y ejecución de avance de obra de acuerdo a los 
cronogramas establecidos.  

Ser los ejecutores de la obra 
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Riesgos: 

 No cumplir con los tiempos establecidos para cada uno de los entregables y la 

ejecución de las obras.  

 Sobre oferta de productos similares en el sector. 

 No cumplir las metas en pre ventas para así asegurar el punto de equilibrio y 

la estabilidad financiera del proyecto de acuerdo a los cronogramas 

establecidos de ventas y desembolsos. 

9.2.2 Integración del Plan de Trabajo y del Presupuesto 

La integración del trabajo busca desarrollar las actividades del proyecto de acuerdo 

a un plan mental, a un plan de proyecto anterior exitoso, por medio de plantillas con 

base en las características de los proyectos o crear un plan desde cero.  

Para la organización del proyecto generaremos en plan de integración a partir de la 

Metodología TenStep para Gerencia de Proyectos mediante la metodología del 

Project Management Institute y la guía del PMBOK versión 5. 

•El proyecto está dirigida a un Nivel Socio económico Medio Alto, familias 
consolidadas que buscan cercanía a los servicios enla ciudad de 
Riobamba y sientan confort  y seguridad a sus usuarios.  

Enfoque 
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Ilustración 9 Plan de integración 

A este proceso se lo conoce también como Planeación del Proyecto, la Gerencia de 

proyectos es la encargada de generar y cumplir con las Estructuras de Desglose del 

Trabajo (EDT) distribuidos por fases, las cuales a su vez se derivan en sus 

respectivos paquetes de trabajo:  

A continuación presentamos el EDT para el proyecto. 

Plan de 
Integración 

Plan de Gestión del Alcance Línea base-EDT 

Plan de Gestión del Tiempo Línea base-Cronograma 

Plan de Gestión del Costo Línea base-Presupuesto 

Plan de Gestión de la Calidad 

Plan de Gestión de los  Recursos 
Humanos 

Plan de Gestión de la Comunicación 

Plan de Gestión de las Adquisiciones 

Plan de Gestión de los Interesados 

Plan de Gestión del Riesgo 
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EDIFICIO LUNA 

FI100 

Fase de Inicio 

FI110  IRM 

FI120  

Elaboración de 
Estudios Iniciales.  

FI130  Plan de 
Negocios 

FP200 

Fase de Planificación 

FP210   Estudio 
de Suelos 

FP220   Estudio 
Arquitectónico 

FP230    Diseño 
estructural, 

eléctrico e hidro 
sanitario.  

FP240   Gerencia 
de Proyectos. 

FP250   Análisis 
Financiero. 

FP260   Permisos 
Municipales.  

FE300 

  Fase de Ejecución 

FE310   Trabajos 
Preliminares.  

FE320  Instalaciones 
Provisionales.  

FE330 Movimiento de 
suelos. 

FE340  Estructura. 

FE350  Mampostería. 

FE360  Enlucidos. 

FE 390 Obras de urbanización 

FE370  Instalaciones 
Eléctricas y Sanitarias. 

FE380  Recubrimientos 

FE3100  Acabados 

FE3110   Trabajos de 
Cierre 

FC400 

 Fase de Cierre 

FC410   Cierre de 
Contratos 

FC420   Recepción 
de Garantías.  

FC430   Entrega de 
Viviendas 

Ilustración 10 EDTs del proyecto 

El realizar el EDT a partir de la definición del trabajo y los entregables a producir 

permite dividir el trabajo en partes más pequeñas y manejables con la finalidad de 

facilitar la estimación del trabajo y llegar a un nivel máximo de detalle.  

9.2.3 Gestión del Plan de Trabajo y del Presupuesto 

En este punto se debe comparar el costo del proyecto con el tiempo de duración 

planificado para el mismo, es necesario llevar una revisión continúa del plan de 



P á g i n a  | 201 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

trabajo, identificando la ejecución de actividades y manteniendo un continuo control 

sobre el avance del proyecto.  

En este punto es importante generar un sistema de control periódico de la vida del 

proyecto por medio de Informes de Avance de Obra que vinculan la información de 

costos reales de avance a la fecha versus a la programación y presupuestos 

establecidos.  

La gestión del Plan de trabajo nos permite generar ajustes continuos de la 

planificación y mantener un control sobre los avances propuestos.  

El correcto manejo de la Gestión del Plan de Trabajo y del Presupuesto nos permite 

además planificar la adecuada disponibilidad de recursos financieros, materiales y 

de trabajo, necesarios para cumplir con los cronogramas establecidos y los costos 

calculados.  

9.2.4 Gestión de Polémicas.  

 “Una Polémica es un problema definido formalmente que impedirá el progreso de un 

proyecto sobre el cual no existe un acuerdo a fin de resolverlo.” (TenStep, 2010) 

Con la finalidad de anticiparse a  problemas a fin de si es posible eliminar riesgos, es 

importante la Gestión de Polémicas ya que establece responsabilidades para con el 

Director del Proyecto quien además será responsable de la correcta ejecución de los 

avances, en el caso de nuestro proyecto los responsables de dicha Gestión es la 

Gerencia de Proyectos. 

El proyecto está lleno de polémicas en cada una de las áreas en las que se 

desenvuelve, es importante tener presente que al tomar decisiones pertinentes se 

deben establecer planes de acción, los cuales cuenten con actividades precisas, 

personas responsables y tiempos límites de ejecución. Dichos planes de acción 

deben incluirse en el Plan de Trabajo.  
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Para la resolución de polémicas a lo largo de la vida del proyecto es importante 

establecer técnicas, en este caso para nuestro proyecto aplicaremos el Análisis 

Causa y Efecto.   

9.2.5 Gestión del Alcance 

 “La Gestión del Alcance consiste en lograr que el patrocinador tome aquellas 

decisiones que se traducirán en cabios al alcance del proyecto”. (TenStep, 2010) 

Se debe entender que dentro de un proyecto los cambios son inevitables, si estos no 

son gestionados de manera correcta pueden generar problemas graves dentro del 

avance del proyecto que repercutirán en retrasos y perdida de dinero. 

Para el proyecto este punto es crítico ya que al ser un proyecto que genera varias 

posibilidades de ampliación en las viviendas se debe tener claro hasta qué punto se 

puede dar paso a las diferentes modificaciones, ya que si dichos cambios se 

generan a destiempo pueden traer graves problemas a nivel de permisos, controles 

y registros.  

Cada cambio debe ser registrado mediante “Ordenes de Cambio” las cuales serán 

gestionadas directamente entre la Gerencia de Proyectos y el cliente final previo 

acuerdos sobre costos y tiempos adicionales que cualquier tipo de modificación 

conlleva.  
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La gerencia maneja políticas para identificar la incidencia de los cambios en los 

costos del proyecto, para esto se genera Contratos de Obra Cierta por trabajos 

adicionales, los cuales son incluidos en el gasto general a cargo de: 

a) Modificaciones por Dirección Arquitectónica.  

b) Errores Presupuestales. 

c) Modificaciones Contratadas.  

d) Imprevistos.  

De esta manera se procura tener control sobre las variaciones en el alcance y que 

su incidencia en costos sobre el proyecto sea de fácil verificación.  

9.2.6 Gestión de la Comunicación 

Se considera que la comunicación es un factor óptimo para el éxito siendo 

indispensable que se establezca canales apropiados de interrelación entre todos  los 

involucrados en el proyecto.  
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Para nuestro proyecto la comunicación principal se da entre la Empresa 

Constructora y el Cliente Final. Dentro de la empresa es importante que la 

información sea organizada, la cabeza principal del proyecto es el Gerente del 

Proyecto quien coordinará todos los demás aspectos relacionados con los 

departamentos de Gerencia de Proyectos, Financiero, Diseño, Ventas, Créditos, 

Legal, Planificación, Contabilidad y Obra. 

Es importante que la información referente a los clientes  se maneje de manera 

unánime entre los diferentes departamentos y que el único vínculo con el 

consumidor final sea el Gerente del Proyecto, todas las decisiones internas, 

polémicas, riesgos, cambios al alcance, se gestionan a través de él. 

Todo tipo de decisiones tomadas o acciones ejecutadas, deben ser registradas por 

escrito y archivadas en las carpetas de clientes o en caso de ser disposiciones 

tomadas a nivel interno ya sea en obra u otro departamento, entregables como 

informes de avance o de juntas directivas también se debe registrar por escrito en la 

bitácora de obra y en las carpetas del proyecto.  

9.2.7 Gestión de Riesgo 

 “El riesgo se refiere a condiciones o circunstancias futuras que existen fuera del 

control del equipo de proyecto y que tendrán un impacto adverso en el proyecto si se 

llegan a presentar”. (TenStep, 2010) 

La Gestión de Riesgos es el proceso que permite: 

 Identificar Riesgos. 

 Determinar que riesgos deben ser enfrentados.  

 Implementar planes para enfrentar y administrar riesgos.  

 Monitorear continuamente riesgos ya identificados e identificar nuevos. 

Dentro del proyecto podemos identificar los siguientes riesgos, clasificándolos en de 

alto y medio impacto, estos son: 
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De Impacto Alto: 

 Riesgos políticos. Los cuales son externos al proyecto pero pueden afectar 

de manera drástica, aspectos como los cambios de las políticas económicas, 

la inflación, incremento de impuestos, nuevas leyes, etc.  

 Riesgos del Sector de la Construcción. La especulación, la escasez de 

productos pueden generar incrementos en los precios de los materiales, así el 

aumento de competidores puede afectar de manera directa a los precios de 

mercado.  

De Impacto Medio: 

 Errores presupuestales. 

 No cumplimiento de las metas de venta.  

 Retrasos en los trámites municipales, procesos de crédito, generación de 

documentos legales, etc.  

Ante los riesgos mencionados se deben establecer planes de contingencia que 

permitan generar holguras que sean los soportes en caso de generarse 

eventualidades.  

9.2.8 Gestión de los Recursos Humanos 

Todo el personal a excepción  la mano de obra, será recurso interno de la empresa, 

debidamente remunerado, cumpliendo con todos los beneficios que otorga la ley.  

El personal de la empresa será evaluado de forma semestral para hacer un 

seguimiento de su trabajo. Esta evaluación será realizada por su jefe inmediato y 

reportada al director del proyecto y al departamento de recursos humanos. 

La evaluación de desempeño está dada por: 

 Cumplimiento de Objetivos 

 Factores de Aptitud 

 Factores de Actitud 
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En cuanto a los contratos de personal en obra se generan por medio de contratos de 

obra por servicios profesionales, es decir la mano de obra que trabaja para la 

empresa no participará en el rol de la misma. 
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9.2.9 Gestión de la Calidad 

9.2.9.1 Procesos de Calidad 

La Gestión de la calidad se refiere a los procesos de control que permitan generar 

un producto que cumplan con las expectativas del cliente.  

La calidad se logra en base al cumplimiento de varios procesos que son revisados, 

registrados, evaluados y de ser el caso, corregidos a fin de generar productos cada 

vez mejores. 

9.2.9.2 Planeación de Calidad 

“Son las actividades realizadas durante la fase de planeación que determinan los 

estándares de calidad, incluyendo los criterios de precisión y término para la 

dirección del proyecto y de productos finales específicos, estándares y pautas 

pertinentes para la compañía”. (TenStep, 2010) 

9.2.9.3 Control de Calidad 

Son procesos que se realizan de forma continua con la finalidad de verificar el 

cumplimiento de los estándares de calidad establecidos para el proyecto.  

Dentro de la Constructora se plantea implementar Procesos de Control de Calidad 

con la finalidad de asegurar el correcto manejo de los recursos y la construcción de 

productos que cumplan con los estándares requeridos.  

Los procesos consisten en: 

 Entrega de especificaciones técnicas de los productos, materiales o trabajos 

requeridos por la empresa,  

 Revisión continúa de productos y trabajos realizados en varias fases o etapas. 

 Generar check list con observaciones que deben ser mejoradas. No se 

procederá a realizar pagos por avance de obra en caso de que las revisiones 

arrojen resultados insatisfactorios.   
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 Si los problemas en los productos son repetitivos esta es causa para la 

terminación del contrato con el proveedor o contratista.  

 Entrega por parte de los proveedores o contratistas de cartas de garantía y 

responsabilidad sobre el producto frente a la Constructora y el Cliente Final.  

Para el control de la calidad se realizará auditorias de calidad y se registrarlos 

hallazgos encontrados en la siguiente tabla, en donde se muestran las soluciones a 

estos problemas. 

 
Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 56 Control de hallazgos de control de calidad 
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9.2.9.4 Beneficios de la Calidad 

La calidad genera un plus importante que marcará a la empresa y al proyecto 

actuando de manera positiva y produciendo beneficios para la misma, entre los 

cuales podemos mencionar: 

 Incrementa el número de clientes satisfechos.  

 Mejora la Marca como compañía constructora en el Mercado.  

 Mejora la productividad. 

 Disminuye costos y tiempos.  

 Eleva la autoestima del equipo de trabajo. 

 Disminuye errores y defectos en el producto y la calidad de atención al cliente.  

9.2.10 Gestión de Adquisiciones.  

En un proyecto es necesario tener en cuenta el abastecimiento de bienes y servicios 

de empresas externas por lo que la relación con proveedores y distribuidores es 

fundamental para no incurrir en retrasos.  

Para el proyecto va a ser necesario identificar las necesidades en la construcción y 

de este modo contactar a los proveedores como parte de la planificación del 

proyecto. Para esto es se considerarán los siguientes pasos: 

9.2.10.1 Plan de Gestión de Compra. 

Es importante definir como los artículos serán solicitados durante la el proyecto y de 

qué manera se administrarán los proveedores. Establecer las formas de pedido, que 

proveedores, formas y tiempos de pago nos ayudarán a gestionar de manera 

correcta las compras que se realicen. 

El proceso de compras deberá seguir la siguiente secuencia: 

 Iniciar una solicitud de compra 

 Desarrollo de requerimientos 

 Aprobación de la solicitud 
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 Autorización de compra 

 Revisión de ofertas 

 Responsabilidad de Administración del contrato. 

 Requerimientos de cierre del contrato 

 Diagrama de proceso de abastecimiento. 

9.2.10.2 Crear lista completa de proveedores. 

Todos los proveedores que puedan satisfacer las necesidades del proyecto son 

listados y almacenados como una fuente de datos para cuando existan necesidades 

de compra. El propósito de este paso es obtener una lista completa de proveedores 

que se quieran considerar para el futuro. Es importante considerar a todos los 

posibles candidatos. 

Para llenar la información se empleará el siguiente formato: 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 57 Información de Proveedores 
 

9.2.10.3 Crear lista corta de Proveedores. 

De las lista completa se realiza una depuración eliminando a los proveedores muy 

nuevos, aquellos que sean muy caros y aquellos que no cumplan con 

requerimientos. Mediante esta lista podemos seleccionar adecuadamente a nuestro 

proveedor más cercano. 



P á g i n a  | 212 

  DANILO JAVIER LUNA MACHADO
 

 
Elaborado por: (Amarillas, 2013) 
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 58 Lista corta de proveedores. 

9.2.10.4 Selección de Proveedores. 

La selección de proveedores se la realizará mediante una tabla en la que se 

evaluará: 

 Condiciones Comerciales 

 Calidad de Producto 

 Entregas 

 Servicio 

Se dará un puntaje a cada aspecto y se calificará al proveedor. 
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Elaborado por: Danilo Luna, 2013  
Fuente: Danilo Luna, 2013 

Tabla 59 Tabla de calificación de Proveedores 

Se escogerán al menos a tres proveedores y se escogerá al que ofrezca las mejores 

puntuaciones, cumpliendo las especificaciones solicitadas. 
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9.3 Plan Estratégico. 

El plan estratégico de la compañía nos definirá la planificación para el proyecto. 

9.3.1 Fortalecer el uso de la Tecnología de la Información y Sistemas de 

Gestión. 

Aprovechar las tecnologías de información con las que la empresa cuenta, 
invertir en nuevas tecnologías de la información para mantenerse 
actualizado en los avances tecnológicos. Potencializar el uso y Mantener 
los Sistemas de Gestión de la Calidad, Ambiental, Seguridad, 
Responsabilidad social empresarial, etc., actualizados, y certificados. 
Dotar de herramientas tecnológicas acordes con el avance tecnológico 
mundial, como computadores, internet, automatización de equipos de 
planta y automatización de procesos administrativos, etc. 

Ítem Indicador Resp. indicador frecuencia 

1 Mantener vigente el Sistema D.P. # de no conformidades c/año 

 

9.3.2 Mejorar el Ambiente laboral y la cultura organizacional. 

Desarrollar en el transcurso del año, los eventos de participación social 
para mantener un clima laboral agradable que promueva el trabajo en 
equipo y el gusto por el trabajo. Programar actividades internas que 
permitan formar al personal en el sistema de trabajo organizado, 
estructurado y sistematizado de acuerdo con las políticas empresariales. 
(Módulos internos, comités, capacitación de remplazos, etc.) Mejorar la 
satisfacción laboral, a través de reconocimientos, participación, acceso a 
la información, apoyo, etc., Para lograr mayor productividad de los 
empleados. 

1. Ítem Indicador 2. Resp
. 

Indicador 3. frecuencia 

1 Encuesta de Satisfacción Laboral 4. R.H. Encuesta 5. C/A 

2 Evaluación de desempeño R.H. Evaluación de Desempeño 6. Ene / Jul 
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9.3.3 Fortalecer el capital intelectual. (Conocimiento y Habilidades). 

Fortalecer las capacidades de los empleados, invertir en capacitación, 
delegar autoridad y responsabilidad, fomentar el trabajo por objetivos. 
Generar motivación por el trabajo realizado y potencializar las habilidades 
de los trabajadores. Mantener actualizado el conocimiento de acuerdo con 
el avance tecnológico mundial. Es responsabilidad de cada persona 
buscar cursos de capacitación, autoeducación en su área, suscripción a 
revistas especializadas, etc. Participar en eventos internacionales genera 
mayor conocimiento y experiencia. Potencializar el aprendizaje y 
crecimiento profesional. 

Ítem Indicador 7. Resp
. 

Indicador frecuencia 

1 Inversión en Capacitación 8. R.H.  ∑                  c/año 

2 Evaluación del sistema de gestión de 
proveedores 

D.C Formato de Evaluación c/trimestre 

 

9.3.4 Maximizar la eficiencia operacional. 

Impulsar la gestión de proyectos de mejoramiento de las capacidades 
de producción, desarrollar los procesos productivos y anticiparse a 
requerimientos futuros. Invertir en tecnología a través de la renovación 
y actualización de maquinaria. Desarrollar nuevos métodos de trabajo 
utilizando de forma eficiente los recursos económicos. Controlar y 
reducir desperdicios (Materiales, Mano de obra, exceso de inventario, 
burocracia, traslados excesivos, uso innecesario de equipo). Una 
fuente de ahorro es implementar proyectos de la gestión ambiental, 
mantener los equipos operando dentro de los parámetros ambientales 
establecidos evita multas y reclamos de la comunidad. Reducir los 
costos de fabricación, incrementar la productividad, y mejorar la calidad 
de los productos. 

Ítem Indicador Resp. Indicador frecuencia 

1 Ventas  D.C.                    

              
 

c/mes 

2 % Desperdicios  D.C.             (  )

(  )       
      

c/mes 

3 Productividad de la mano de obra D.P.            (  )

              
 

c/mes 
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4 Rotación de Materias Primas  E.C. 
                    

                   
 

c/mes 

 

9.3.5 Mejorar la Gestión de Logística y Abastecimiento. 

En esta estrategia la disponibilidad de materias primas y producto terminado es 
fundamental. Mantener claros los acuerdos de abastecimiento y logística con los 
proveedores y clientes. Invertir en equipos para mejorar el sistema de logística, y 
desarrollar sistemas para mantener informados a los proveedores y clientes 
sobre plazos y fechas de entrega. Desarrollar un método para conocer los 
requerimientos futuros.  

Ítem Indicador Resp. indicador frecuencia 

1 9. Índice de eficiencia en las entregas D.C.                

              
      

c/mes 

2 10. Reclamos por falta de material D.C. # Reclamos por falta de Stock c/mes 

3 11. Nivel de cumplimiento de proveedores G.C. OC recibidas fuera de tiempo 
/ total de OC 

Mensual 

 

9.3.6 Fortalecer la Gestión estratégica de clientes. 

Lograr la rentabilidad de los clientes. Desarrollar técnicas para analizar la 
rentabilidad de los clientes. Definir políticas y establecer acuerdos contractuales 
respecto a cupos de crédito, plazos de pago, bonificaciones y penalidades. 
Lograr acuerdos mutuamente beneficiosos con los clientes, alcanzar alianzas 
estratégicas con los clientes. Segmentar el mercado y definir políticas 
comerciales con cada segmento de mercado.  

Ítem 12. Indicador Resp. indicador frecuencia 

1 13. Índice de delincuencia D.V. ∑        c/mes 

2 14. Días de recuperación de cuentas por 
cobrar 

D.V.                   

      
 

c/mes 

3 15. Rotación de Capital de Trabajo D.V.       

                  
 

c/mes 
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9.3.7 Incrementar la propuesta de valor para el cliente. 

Diseñar la propuesta de valor para el cliente. Medir y mejorar la satisfacción del 
cliente. Potencializar los atributos del producto y servicio para lograr un prestigio 
reconocido en el mercado. Desarrollar en el personal una cultura de atención y 
servicio al cliente. 

- Porque el usuario final compraría nuestro producto. ? 

Ítem Indicador Resp. Indicador frecuencia 

1 Encuesta de satisfacción de clientes D.V. Puntuación Año 

2 Estandarización de puntos de venta de 
los distribuidores 

D.V.               

            
      

Año 

 

9.3.8 Fortalecer la imagen de marca. 

Desarrollar material P.O.P., mostradores, herramientas multimedia, etc. 
participar en ferias y eventos en mercados nacionales. Estandarizar la imagen 
de marca, presentaciones multimedia, página web, etc. Plantear estrategias de 
construcción de marca, marketing asociado al confort en la vivienda. 

Ítem Indicador Resp. Indicador frecuencia 

1 Reclamos de clientes y usuarios D.V. # de Reclamos c/mes 

2 Inversión en promoción y publicidad D.V.                

      
      

c/mes 

 

9.3.9 Lograr rentabilidad sobre la inversión. 

Monitorear y establecer planes de acción financieros para lograr los rendimientos 
sobre la inversión esperada. Mejorar el manejo del flujo de caja y optimización 
del capital de trabajo. Establecer medidas y controles para lograr la 
maximización y eficiencia del capital circulante. Establecer acciones para reducir 
los gastos y lograr la utilidad proyectada. 

Ítem Indicador Resp. indicador frecuencia 

1 Rentabilidad sobre la inversión D.P.              

          
      

c/mes 

2 Utilidad Neta sobre Ventas D.P.              

      
 

c/mes 
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