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RESUMEN EJECUTIVO

El presente estudio de factibilidad contempla una investigacion que pretende
demostrar la viabilidad de la creacion de una empresa cuyo fin es el de desarrollar
jardines en las terrazas de los edificios situados en el Distrito Metropolitano de

Quito.

Entre los aspectos tratados se tiene el crecimiento de la ciudad de Quito y sus
efectos negativos para el ambiente y para la salud de la poblacion, asi como la
necesidad de creacibn de mas espacios verdes utilizando espacios poco
tradicionales. Ademas se analiza el impacto del sector de la construccion en el

crecimiento econémico del pais.

Para el desarrollo del presente estudio se realizaron varias encuestas a
administradores de edificios dentro del Distrito Metropolitano de Quito, a los
cuales se les pregunt6 datos informativos sobre las terrazas de sus edificios. Estas
encuestas arrojaron resultados muy interesantes y alentadores para el completo

desarrollo del estudio.

Se realizd un estudio técnico en el cual se determiné la capacidad utilizada y la

localizacion mas apropiada; también se especifica en su totalidad el proceso de

disefio y construccidn de jardines en las terrazas de los edificios.
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Adicionalmente se establecio la mejor figura legal para la constitucion legal de la
empresa; se analizaron las leyes y ordenanzas competentes y se dio un enfoque
importante al plan estratégico de la empresa, analizando todos los aspectos

indispensables para el correcto y exitoso funcionamiento de la empresa.

Finalmente se establecieron presupuestos y costos, lo cual fue de gran importancia
para el analisis financiero y los resultados proyectados esperados. Este analisis
permitid demostrar la factibilidad financiera del estudio, indicando la inversion
necesaria para llevarla a cabo; los resultados son atractivos para inversionistas con
un periodo de recuperacion relativamente corto y un excelente retorno de la

inversion.



INTRODUCCION

El crecimiento del Distrito Metropolitano de Quito ha significado un incremento
significativo en el desarrollo de proyectos inmobiliarios para la ciudad, los cuales
se estan enfocando principalmente en el mayor aprovechamiento de los espacios
disponibles, es asi que la mayoria de proyectos ofrecidos son construcciones

verticales o edificios.

Adicional a esto se tiene que la gran mayoria de edificios actualmente construidos
y funcionando cuentan con la posibilidad de utilizacion de sus terrazas con fines
recreativos; sin embargo muy pocos de los mismo utilizan estas areas con esos

fines.

El presente estudio tiene como finalidad identificar la factibilidad de crear una
empresa que desarrolle jardines en las terrazas de los edificios del Distrito
Metropolitano de Quito; para con esto ofrecer a la poblacion disponibilidad de
areas verdes recreativas, lo cual representaria una mejora en la calidad de vida.
Esto atreves de herramientas de mercadeo que permitan comprobar la aceptacion
en el mercado potencial; asi como herramientas financieras para medir su
rentabilidad; pero sin dejar por alto los aspectos técnicos para el correcto

funcionamiento de los procesos necesarios para brindar el servicio.



CAPITULO |

1. ANTECEDENTES

El presente estudio de factibilidad es planteado en base a la necesidad de
ofrecer espacios verdes para los habitantes del Distrito Metropolitano de
Quito que residan en edificios, debido a que actualmente en el mercado los
oferentes de servicios de disefio y construccion de jardines estan enfocados
a satisfacer estas necesidades en terrenos convencionales cerca del suelo y
especialmente en viviendas individuales o conjuntos de casas dejando de
lado la utilizacion de terrazas de edificios para este fin; por lo tanto este
segmento de mercado representa una demanda insatisfecha que se puede

llegar a cubrir con una empresa que brinde este servicio.

En las dltimas décadas Quito ha experimentado una profunda
transformacion de su paisaje afectando de forma considerable los sistemas
ecologicos y ambientales, el factor principal que ha determinado esta
metamorfosis de la ciudad es el incremento poblacional, el cual viene
fundamentado no solo por un proceso bioldgico reproductivo de la

poblacion sino también por la migracion de personas de poblaciones rurales.

En las siguientes fotografias de dominio publico se puede apreciar un
ejemplo del cambio agresivo que se ha dado en la reduccién de espacios

verdes en Quito, especificamente se puede apreciar el cambio en el sector



comprendido entre la Av. 6 de Diciembre y Av. Naciones Unidas en el norte
de Quito.
En la primera fotografia tomada en 1951 se aprecia el Estadio Olimpico

Atahualpa rodeado de espacios verdes:

Imagen No. 1.1

Estadio Olimpico Atahualpa 1951

Fente. El mrcio
Elaborado por: Diego Vargas



50 afios mas tarde el crecimiento de la ciudad es dramético, depredando

espacios verdes casi en su totalidad en este sector:

Imagen No. 1.2

Estadio Olimpico Atahualpa 2001

Fuente: EI Comercio
Elaborado por: Diego Vargas

Este constante incremento poblacional ha afectado el uso del suelo
provocando efectos negativos a nivel ambiental, estos efectos afectan
directamente a la salud fisica y mental de los residentes de las grandes
ciudades ya que la disminucion de areas verdes representa mayor
contaminacién del aire y disminucion de activad fisica realizada por las
personas ya que al no contar con espacios verdes buscan otro tipo de

distracciones.



Por otra parte enfocandonos principalmente en los beneficios a la salud
fisica y mental que representan las areas verdes, Carla Bonatti docente de
enfermeria de la Universidad Andrés Bello de Chile asegura que vivir donde

existe areas verdes implica muchos beneficios para la salud:

Las areas verdes contribuyen a liberar oxigeno a la atmoésfera y
absorben diéxido de carbono, atrapan particulas de polvo, humo y
cenizas que circulan en el aire. Por tal razon, vivir en espacios con
éreas verdes contribuye en la calidad de vida de las personas.*

Entre otros beneficios que presenta Bonatti:

e La presencia de vegetacion bloquea la radiacion solar, la cual es muy
nociva para la salud de las personas.

e Las areas verdes ayudan a mejorar la calidad del aire por lo tanto a
disminuir enfermedades respiratorias cronicas.

e Entre nifios y jovenes, los efectos positivos sobre la salud incluyen
una mejor funcion cognitiva y una reduccion de los sintomas del

trastorno por déficit de atencion con hiperactividad.

A esto se suma que para contribuir en la calidad de vida de las personas la
Organizacién Mundial de Salud (OMS) recomienda un minimo de 12.5m?

de areas verdes por habitante dentro de la ciudad.

1 C. BONATTI. (2009). [http://noticias.unab.cl/sabias-que/vivir-en-areas-verdes-disminuye-la-obesidad-y-
ayuda-a-la-salud-mental/], Vivir en areas verdes disminuye la obesidad y ayuda a la salud mental.
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Es por eso que este proyecto representa un aspecto muy favorable a
considerar dentro del Distrito Metropolitano de Quito ya que al poseer
pocos lugares donde construir areas verde publicas se pueden aprovechar las
terrazas inutilizadas o sub utilizadas de los propias viviendas o edificios de
oficinas para la construccion y aprovechamiento de areas verdes teniendo
como fin principal el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes

de Quito.

1.1  Anadlisis del entorno

Segun el Banco Mundial el PIB o producto interno bruto es una
medida macroecondmica que expresa el valor monetario de la
produccidn de bienes y servicios de demanda final de un pais durante

un periodo de tiempo.

Es asi que la evolucién del PIB, en el Ecuador, se ha visto marcada
por un porcentaje creciente en los Ultimos 8 afios; especificamente

las cifras son las siguientes:



Gréfico No. 1.1

Crecimiento de Producto Interno Bruto Ecuatoriano

PIB
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Diego Vargas

Tabla No. 1.1

Variacion del Producto Interno Bruto

Ao | PIB (millones) | Variacion
2005 $41,507.1
2006 $46,802.0 12.76%
2007 $51,007.8 8.99%
2008 $61,762.6 21.08%
2009 $62,519.7 1.23%
2010 $67,812.3 8.47%
2011 $77,831.6 14.78%

2012 $84,682.3 8.80%
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Diego Vargas

La tasa real de crecimiento del PIB se mide en base anual ajustada
por la inflacion, es asi que la tasa de crecimiento del PIB del
Ecuador en el 2012 fue del 5% y segun el Banco Central del Ecuador
en el 2013 el crecimiento se establecié en el 3.5%. Segin A.

Maddison en su libro The World Economy (2001) el crecimiento



econémico habitualmente se lo mide en porcentaje de crecimiento
del PIB y este crecimiento representa el aumento de la renta o valor
de bienes y servicios para una economia, en base a esto podemos
afirmar que este crecimiento en la economia Ecuatoriana es bastante
favorable para el emprendimiento de nuevas empresas ya que a

mayor crecimiento econémico mayor demanda de bienes y servicios.

Segin asegura el Banco Central, en su informe estadistico
macroecondmico publicado en julio del 2013, la actividad que
presentd una mayor contribucion a la variacion del 5% (2012) del

PIB fue la construccion:

Grafico No. 1.2

Contribuciones al crecimiento

1.323 Construccian
Ensefianza y Salud
Manufacturza (sin ref. petrdleo)
Administracién publica
Otros Elementos del PIB
Transporte
Comercio
Alojamiento y Comida
Correo y Comunicaciones
Otros Servicios

wdl 0.15 Petraleo y minas

_._] 0.13 Actividades profesionales

_,_] 0.12 Servicios financieros

__] 0.07 Acuicultura y pesca de camardn
__] 0.07 Electricidad y agua

_] 0.02 Pesca (excepto camardn)

| 0.00 Agricultura

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Banco central del Ecuador



En 2011 el sector inmobiliario en Quito tuvo un crecimiento del 10%
en comparacion al 2010 y en el 2012 creci6 en un 4.5% con relacién
al 2011 asegurar Helmer Flores titular de la camara de la

construccion de Quito (CCQ).

Por otro lado para confirmar las estadisticas antes mencionadas basta
con recorrer las principales avenidas de la ciudad de Quito y sus
valles para encontrar proyectos de vivienda, en especial
construcciones verticales, asi como terrenos en venta para estos
fines. Para Helmer Flores la explicacion para la gran oferta
inmobiliaria en la capital se da porque hay mas dinero en el mercado
y esto es gracias a la participacion del Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) en el sector. En sus cifras
estadisticas se indica que entre Octubre del 2010 y Octubre del 2011

el BIESS entregé USD 740 millones en préstamos hipotecarios.

Para confirmar esto la constructora Uribe & Schwarzkorpf, segin
afirma la revista lideres en su articulo “Quito destapa toda una
oferta inmobiliaria” (2012), las ventas se incrementaron en 40% en

el 2011 en comparacion a las del 2010.

En el siguiente grafico se pueden apreciar los proyectos de las

empresas constructoras mas grandes con presencia en Quito:



Rivadeneira Fernandez Salvador

Gréfico No. 1.3

Proyectos de empresas constructoras (unidades habitacionales)

CR constructora
Romero & Pazmifo
Mutualista pichincha
Inmocasales

Uribe & Schwarzkorpf

Fuente: Revista Lideres
Elaborado por: Diego Vargas

1.2

Cabe Recalcar que un gran porcentaje de las viviendas que se
construyen son edificios, esto es un dato muy importante ya que el
presente estudio se enfoca en la creacion de jardines en las terrazas
de edificios, es asi que se muestra un panorama bastante bueno para

el emprendimiento de un negocio que ofrezca este servicio.

Anadlisis del sector

El sector de la jardineria en la ciudad de Quito esta caracterizado por
la prestacion de servicios de manera informal por personas naturales,
y no por empresas, sin embargo también existen pocas empresas que
se dedican generalmente a actividades de mantenimiento, cuidado,
siembra, cultivo y arreglo de jardines asi como el disefio y
construccion de los mismos. Especificamente, en esta rama, existen

8 empresas registradas en la Superintendencia de Compafiias de las

10
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cuales solo 4 estadn activas actualmente (Enero 2014). Eso quiere
decir que tan solo 4 empresas pequefias, ademéas de trabajadores
informales, generan toda la oferta de servicios de jardineria para los
2'239,191 de habitantes que alberga la ciudad de Quito segun el

Censo poblacional del INEC (2010).

Por otro lado, normalmente cuando una persona en Quito se pregunta
sobre servicios de jardineria o sobre adquisicion de plantas piensa en
Nayon. Esta parroquia esta ubicada a 10 minutos de la ciudad de
Quito y es ampliamente conocida por la variedad de plantas
ornamentales que alli se producen y que adornan la ciudad de Quito;

segun el sitio web de esta parroquia (www.minayon.com) “La

mayoria de sus pobladores se dedica a la actividad de cultivo y

comercializacion de plantas.”

En esta parroquia se pueden encontrar mas de 500 especies de flores,
arboles frutales y plantas lo que la convierte en el principal
proveedor de plantas para la construccién de jardines en la ciudad

Quito.

Uno de los principales viveros presentes en Nayon es el vivero Los
Tulipanes; segun el sitio oficial de la parroquia de Naydn este vivero
se dedica principalmente a proveer insumos y plantas ornamentales
para el hogar, empresas, proyectos de paisajismos y decoracion en

general en la ciudad de Quito, todo esto complementado por el

11
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servicio de asesoramiento para lograr convertir espacios vacios en
espacios verdes. Sin embargo, cabe recalcar que este vivero no
ofrece el servicio de construccion de jardines de manera técnica en la

terraza de los edificios.

Entre otro de los tantos viveros que trabajan en Nayon se resalta el
Vivero los Laberintos, esta es una empresa de asesoria y disefio de
jardines; Sin embargo, cabe reiterar que hay un sin nimero de otros
viveros que ofrecen los mismos servicios antes mencionados sin

diferenciacion alguna.

Realizando un sondeo se logré detectar que ninguno de estos viveros

posee el conocimiento técnico para instalar un jardin de manera

correcta en la terraza de un edificio.

12



CAPITULO II

2.

ESTUDIO DE MERCADO

2.1

Identificacion del bien o servicio

El presente estudio de factibilidad pretende demostrar la factibilidad
para la creaciébn de una empresa que desarrolle jardines en las
terrazas de edificios en el Distrito Metropolitano de Quito basandose
para esto en herramientas de marketing para comprobar su
aceptacion en el mercado potencial, herramientas financieras para
medir su rentabilidad, asi como evaluando los aspectos técnicos para
verificar la posibilidad de que su funcionamiento satisfaga las

necesidades de los clientes potenciales.

El servicio ofrecido permitira a los clientes gozar de espacios verdes
para su recreacion, obteniendo asi un momento de esparcimiento que
ayudara a liberacidn de tensiones causadas por problemas cotidianos

y el trabajo.

Se pretende llegar a ser una de las mejores empresas de jardineria en
la ciudad de Quito, enfocada, principalmente, en la utilizacion de
terrazas de los edificios y utilizando disefios contemporaneos y

antiguos.

13



2.1.1 Caracteristicas del servicio

2.1.1.1 Disefio, construccion y mantenimiento de

jardines

El servicio que se ofrecerd es el disefio,
construccién de jardines de bajo mantenimiento,
ya que en la actualidad se busca aprovechar el
tiempo de la mejor manera posible. Estos jardines
son diseflados basandose en fundamentos
estéticos y funcionales, ideados para no dar
demasiado trabajo. Para su disfrute y encanto en
cualquier época del afio. Pensados para ajustarse
a cualquier estilo de vida, gusto y presupuesto.

Sobre todo, son jardines de agradable belleza.

Ademas son diseflados para ahorrar en gastos,

bajo consumo de agua y mantenimiento.

Los beneficios ecoldgicos que estos jardines
brindan son:

Impactan el medio ambiente circundante al
reducir la cantidad de smog y polvo que
cargan bacterias causantes de enfermedades
y virus. Los jardines también contribuyen a
la captura de carbono®.

2 L. MANRIQUE. (2013). [http://www.tribunahispanausa.com/beneficios-a-la-salud-y-la-economia-de-tener-
un-jardin-huerto/], Beneficios a la salud y la economia de tener un jardin huerto.

14



Al final el cliente recibe un jardin conformado
por diferentes elementos como son arboles,
plantas, fuentes de agua y otros elementos inertes,
los cuales dependeran del disefio. Disefiado para
que el mantenimiento de las plantas sea minimo y
enfocado en el ahorro y reciclaje del agua. Este
tendrd la finalidad de ofrecer un espacio de
relajacion y entretenimiento a los habitantes de
los edificios asi como un lugar para cultivo de

alimentos organicos.

Imagen No. 2.1

Jardin en terraza

Fuente: Studioblog
Elaborado por: Diego Vargas
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2.2

Estudio de la demanda

2.2.1

2.2.2

Definicion del segmento de mercado objetivo

La segmentacion de mercado consiste en dividir en partes
un mercado en lo que cominmente se conoce cOMO grupos
0 segmentos; estos grupos deben tener caracteristicas en
comun para que los integrantes sean homogéneos y de esa
manera poder identificar mas facilmente cuales son las

necesidades y expectativas del segmento.

Para el presente estudio se identifico dentro del mercado al
que se desea llegar a los Presidentes de las juntas directivas
de los edificios en los cuales residen personas que cuenten
con ingresos medio, medios — altos dentro del Distrito

Metropolitano de Quito.

Determinacion de la poblacion

Al no existir estadisticas que presenten la segmentacion
requerida se realizé un censo en los sectores caracterizados
por acoger a personas con un nivel de ingresos medio,
medio — alto en donde se contabiliz6 el nimero de edificios

presentes en cada uno de los siguientes sectores:
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e Sector numero 1 comprendido desde la interseccion de

la Av. Eloy Alfaro y Av. Republica hasta la
interseccion de la Av. Eloy Alfaro y Av. El Inca.

e Sector numero 2 comprendido desde la interseccion de

la Av. América y Marfiosca hasta Chaupicruz en el
extremo Noroeste y La interseccion de la Av. Prensa y
Edmundo Carvajal

e Sector nimero 3 comprendido desde la Plaza Artigas

hasta la interseccion de la Av. Amazonas y Av. Eloy
Alfaro

e Sector numero 4 comprendido desde la interseccion de

la Av. Patria y Av. 6 de Diciembre hasta la interseccion

de la Av. Colon y Av. 12 de Octubre.

Todos los sectores pueden ser mejor apreciados en el Anexo

2.
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Al realizar un recorrido por los 4 sectores seleccionados se
pudo consolidar el nimero de edificios que actualmente

existen:

Tabla No. 2.1

Determinacion de la poblacion

Numero de
Sector epe s
edificios

1 1,322

2 650

3 418

4 83
TOTAL 2,473

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Por lo tanto la poblacion se define en 2,473 Presidentes de
la junta directiva de los edificios en los cuales residen
personas que cuenten con ingresos medio, medios — altos

dentro del Distrito Metropolitano de Quito.
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2.2.3

Determinacién de la muestra

Para determinar el tamafio de la muestra es muy importante
conocer que este debe estar conformado por el nimero de
sujetos necesario para que la muestra sea un valor

representativo de la poblacién. Para este propdsito se

aplicara la siguiente formula:

Nag=Z*°

ﬂ: ¥ En ]
(N —1)e?+ o227

En donde:

n = el tamafio de la muestra

N = tamafio de la poblacion

o = Desviacion estandar de la poblacion
Z = valor constante

e = limite aceptable de error

Para el presente estudio se pretende utilizar un intervalo de
confianza del 95%. En base a esto tenemos que la poblaciéon
es N = 2,473; para el intervalo de confianza del 95%, Z =

1,96; para esto la desviacion estandar seria ¢ = 0.5; y el

limite aceptable de error e = 0.05

Ng2zZ?
n=— —
e?(N—1)+og?Z?
= 2473 1w 052x 1,064
(2473 -1)x 0052+ 0.52x 1962
mn = 333
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2.2.4

2.2.5

Es asi que el nimero de necesario para que la muestra sea

un valor representativo de la poblacion es 333.

Disefio de la encuesta

En la encuesta realizada (Anexo 1), cada una de las
preguntas fue de gran importancia para obtener informacién
crucial para el desenvolvimiento del presente estudio y la
determinacion de la viabilidad y aceptacion de los servicios
propuestos. La encuesta consta de 9 preguntas claves para

determinar la aceptacion del proyecto.

Anadlisis de los resultados de la encuesta

La tabulacion de las encuestas fue realizada en la
herramienta ofimatica Microsoft Excel, la cual ofrece una
gran gama de opciones estadisticas que facilitan la

obtencién de informacion a través del analisis de datos.

La encuesta se aplico a 333 personas segun los parametros

establecidos en el punto 2.2.2 de este estudio, dentro de los

4 sectores establecidos anteriormente.
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Las respuestas obtenidas a las preguntas fueron:

Gréfico No. 2.1

1. ¢El edificio en el que reside tiene terraza?

¢El edificio en el que reside tiene
terraza?

SECTOR 1 SECTOR 2 SECTOR 3 SECTOR 4

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Tabla No. 2.2

¢El edificio en el que reside tiene terraza?

| NO Total
Sector 1 152 0 152
Sector 2 43 0 43
Sector 3 66 0 66
Sector 4 60 12 72
Total 321 12 333
96% 4%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Se obtuvo como resultado que 321 de un total de 333
personas encuestadas afirmaron que en el edificio en el que
residen tiene terraza. Esto quiere decir que el 96% de los
edificios consolidados en los 4 sectores establecidos tiene
terraza. Este resultado es bastante positivo ya que presenta
un horizonte alentador en cuanto a los edificios en los que

se podria proponer el proyecto.

Grafico No. 2.2
2. ¢ Cuantos metros cuadrados tiene la terraza de su

edificio?

¢ Cuantos metros cuadrados tiene la
terraza de su edificio?

SECTOR 1 SECTOR 2 SECTOR 3 SECTOR 4

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Tabla No. 2.3

¢ Cuantos metros cuadrados tiene la terraza de su

edificio?
Sector 1 157 m*
Sector 2 142 m*
Sector 3 135m?’
Sector 4 116 m*
Promedio 138 m?

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Partiendo de las 321 personas que afirmaron que los
edificios en los que residen cuentan con terraza, los datos
obtenidos muestran que en promedio los edificios dentro de
estas zonas tiene una terraza disponible de 138m” Esta
informacion es importante para la determinacion de costos
estimados ya que la mayoria de materiales usados para la
construccion de jardines se presupuestan por metro

cuadrado.
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Gréfico No. 2.3

3. ¢ Qué uso se le da a la terraza del edificio en el que

reside?

¢Qué uso se leda a la terraza del edificio en el
que reside?

Sector 1

-

Sector 2

Sector 3

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Tabla No. 2.4

-

Sector 4

¥ Lavanderia
* Eventos
® lardines

¥ No se usa

¢ Qué uso se le da a la terraza del edificio en el que

reside?
Lavanderia | Eventos | Jardines | Noseusa | Total
Sector 1 32 40 19 81 172
Sector 2 33 7 1 35 76
Sector 3 24 11 14 23 72
Sector 4 12 11 1 36 60
Total 101 69 35 175 380
Lavanderia | Eventos | Jardines | Noseusa | Total
Sector 1 19% 23% 11% 47% 100%
Sector 2 43% 9% 1% 46% 100%
Sector 3 33% 15% 19% 32% 100%
Sector 4 20% 18% 2% 60% 100%
Promedio 29% 17% 8% 46%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Esta pregunta es de opcion maltiple por lo que el total de
respuestas puede ser mayor al nimero de encuestados. Los
resultados mostraron que de todos los edificios que poseen
terraza es decir 321 edificios, en el 46% no se usa la terraza
para nada; el 29% es utilizado como &rea de lavanderia y
tendedero de ropa, el 16% para eventos sociales y tan solo
el 8% posee jardines; en este 8% nos enfocaremos mas
adelante para determinar si las personas que tienen jardin
poseen algun tipo de proveedor que les brinde el servicio.
Cabe recalcar la importancia de que el 46% de los edificios
tenga desaprovechada el area de terraza ya que en estos

casos la propuesta puede tener mayor aceptacion.

Grafico No. 2.4
4. ¢Le gustaria que la terraza de su edificio se

aprovechara con un espacio verde con jardines?

éLe gustaria que la terraza de su edificio se aprovechara con
un espacio verde con jardines?

Sector 1 ector 2 Sector 3 Sector 4

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Tabla No. 2.5
¢Le gustaria que la terraza de su edificio se aprovechara

con un espacio verde con jardines?

Sl NO Total
Sector 1 117 14 131
Sector 2 47 0 47
Sector 3 54 0 54
Sector 4 54 0 54
Total 272 14 286
95% 5%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Partiendo de las personas que si poseen terraza en el
edificio en el que residen y ademas que actualmente no
tengan jardines instalados en la terraza, los resultados
demuestran que el 95% de las personas que dan otro uso o
no dan ningun uso a sus terrazas si estarian dispuestos a que
este espacio fuese aprovechado por areas verdes con

jardines.

Este es un resultado positivo ya que, si volvemos a la
pregunta anterior se puede demostrar que el 46% de los
edificios no dan uso a su terraza y que el 46% en total
utilizan este espacio como area de lavanderia y para eventos
sociales; de este consolidado se demuestra que el 95%

muestran aceptacion al proyecto.
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Entre las personas que respondieron ‘“NO”, ninguna

especificd una razon en especifico del porque no le gustaria.

Gréfico No. 2.5
5. ¢ Tiene contratado un servicio de mantenimiento

para el cuidado del jardin de su terraza?

éTiene contratado un servicio de mantenimiento para el
cuidado del jardin de su terraza?

Sector 1 ector 2 Sector 3 Sector 4

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Tabla No. 2.6
¢ Tiene contratado un servicio de mantenimiento para el

cuidado del jardin de su terraza?

| NO Total
Sector 1 8 11 19
Sector 2 0 3 3
Sector 3 0
Sector 4 0 6 6
Total 8 27 35
23% 77%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Tomando como punto de partida los resultados que
mostraron que el 8% de los edificios con terraza ocupan el
espacio con areas verdes con jardines; se tiene que los
resultados de esta pregunta demuestran que el 23% de estos
edificios tiene contratado un servicio de mantenimiento para

el cuidado del jardin de su terraza.

Entre las personas que respondieron positivamente todas
indican que el servicio no es prestado por una empresa

formal sino por jardineros independientes.

Grafico No. 2.6

6. ¢Esta conforme con el servicio que recibe?

¢Esta conforme con el servicio que recibe?

Sector 1 Sector 2 Sector 3 Sector 4

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Tabla No. 2.7

¢ Esté conforme con el servicio que recibe?

Sl NO Total
Sector 1 8 0 8
Sector 2 0 0 0
Sector 3 0 0 0
Sector 4 0 0 0
Total 8 0 ]
100% 0%

Fuentes: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

El 100% de las personas que tienen contratado el servicio
de mantenimiento de sus jardines muestran que estan

conformes con el servicio de reciben.

Gréfico No. 2.7
7.  ¢Estaria dispuesto a contratar un servicio de
disefio, construccidén y mantenimiento de jardines

en la terraza de su edificio?

¢Estaria dispuesto a contratar un servicio de diseno, construccion y
mantenimiento de jardines en la terraza de su edificio?

Sector 1 ector 2 Sector 3 Sector 4

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Tabla No. 2.8
¢Estaria dispuesto a contratar un servicio de disefio,
construccion y mantenimiento de jardines en la terraza

de su edificio?

Sl NO Total
Sector 1 127 18 145
Sector 2 36 5 41
Sector 3 58 5 63
Sector 4 51 7 58
Total 272 35 307
89% 11%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Partiendo de la totalidad de edificios que poseen terraza, el
89% de las personas indican que si estarian dispuestas a
contratar el servicio de disefio, construccion 'y

mantenimiento de jardines en las terrazas de sus edificios.

Entre las personas que respondieron que no estarian
dispuestas a contratar el servicio indican principalmente que
no lo harian porque prefieren realizar el trabajo ellos mismo
y también porque asumen que estos servicios tienen costos

muy elevados.
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Grafico No. 2.8
8.  Seleccione el o los tipos de plantas que preferiria

que sean usadas

Seleccione el o los tipos de plantas que preferiria que sean usadas

40%

¥ Frutales
* Aromaticas
® Omamentales

® Hortalizas

’ I

Sector 1

Sector 2 Sector 3 Sector 4

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Tabla No. 2.9
Seleccione el o los tipos de plantas que preferiria que

sean usadas

Frutales | Aromaticas | Ornamentales | Hortalizas | Total
Sector 1 66 55 104 36 261
Sector 2 25 25 19 18 87
Sector 3 44 36 41 25 146
Sector 4 26 15 10 14 65
Total 161 131 174 93 559

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas



Dentro de las plantas con mayor preferencia para un jardin
tenemos que las plantas ornamentales tienen la mayor
aceptacion con un porcentaje del 31%, algunas de las
plantas que estan dentro de este grupo son: Margaritas,
Begonias, Petunias, Primulas, etc.; Seguido estadn los
arboles frutales con un 29% de aceptacion, dentro de este
grupo encontramos: Limones, Naranjas, Mandarinas,
Moras, Mango, Aguacate, etc.; En tercer lugar de
preferencia encontramos a las plantas aromaticas y
comestibles, dentro de las cuales tenemos: Albaca, Romero,
Cedron, Hierba Luisa, Orégano, Tomate Cherry, etc.; Por
altimo las plantas con un 17% de aceptacion son las
Hortalizas, dentro este este grupo tenemos: Habas,

Guisantes, Acelga, Ajo, Pimientos, Zanahoria, etc.
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Grafico No. 2.9
9. Seleccione el o los tipos de adornos que preferiria

que sean usadas

Seleccione el o los tipos de adornos que preferiria que sean usadas

¥ Piletas

¥ Bancas

® Vasijas

* Caminos

» Mesa/sillas

® Otros

Sector 1 Sector 2 Sector 3

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Tabla No. 2.10
Seleccione el o los tipos de adornos que preferiria que

sean usadas

Piletas | Bancas | Vasijas | Caminos | Mesa/sillas | Otros | Total
Sector 1 84 79 33 60 50 16 322
Sector 2 27 13 6 17 27 0 90
Sector3 | 43 35 11 25 19 5 138
Sector4 | 32 20 19 25 25 12 133
Total 186 147 69 127 121 33 683

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Dentro de los adornos ofrecidos se tiene que la mayor

aceptacion se muestra por las piletas con un 33%,

posteriormente tenemos las bancas hechas de madera o

piedra con un 26%, seguida de los camiones hechos de

piedra de rio o madera con un 23%, luego se muestra

aceptacion por una mesa con silla con un 22%, finalmente

tenemos las vasijas de barro con un 12%. Cabe indicar que

un 6% también mencionan otro tipo de adornos, entre ellos

tenemos:  Antorchas,

Gruta,

lluminacion

nocturna,

Comederos para colibries, Hamacas, Carpas o Gazebos,

Arbustos y Parasoles.

2.2.6  Determinacion de la demanda potencial

Grafico No. 2.10

Determinacion de la demanda (muestra)

]

Tiene Terraza

/ 96% (321)

Estaria dispuesto
a contratarel
servicio
89% (272)

b

Muestra
333
Mo tiene
h Terraza
4% (13)

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Mediante la investigacion de mercados realizada por medio
de encuestas, dentro de una muestra de 333 Presidentes de
la junta directiva de los edificios en los cuales residen
personas que cuenten con ingresos medio, medios — altos
dentro del Distrito Metropolitano de Quito, se pudieron

obtener los porcentajes indicadas en la tabla anterior.

Este estudio indica que dentro de la muestra, el 96% de los
edificios tiene terrazas, mientras que tan solo el 4% no
tiene. Dentro de los edificios que poseen terraza se obtuvo
la informacion del uso que se le da a ese espacio, como
resultado se obtuvo en el 46% de los edificios no se da
ningun uso a la terraza, mientras que en el 29% de los
edificios se utiliza este espacio como area de lavanderia, el
17% lo usa para eventos, mientras que solamente el 8% de
los edificios tiene jardines en la terraza. Partiendo de los
edificios que tienen terraza y que no la usan jardines
tenemos como resultado que el 95% de estos edificios si les
gustaria que este espacio fuese aprovecha con jardines,
mientras que el 5% rechaza la idea. Finalmente de la
totalidad de edificios que tienen jardines o que les gustaria
tener jardines en la terraza el 89% indican que si estaria
dispuesto a contratar un servicio de disefio, construccion y

mantenimiento de jardines en las terrazas de sus edificios,
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mientras que el 11% indican que no estaria dispuesto a

contratar el servicio.

Es asi que utilizando los resultados del estudio de mercado

podemos aplicarlos a la totalidad de la poblacién
establecida en el punto 2.2.2 del presente estudio tenemos

los siguientes resultados:

Grafico No. 2.11

Determinacion de la demanda (poblacion)

Lavanderia Le gusta{ria
| 29% (638) ter;::é;i;g;naen Estaria dispuesto
95% (2.075) a cuntrfat_ar el
Eventos servicio
Tiene Terraza / 17% (404) No le gustaria 89% (2016)
96% (2.374) \ tener jardin en
/ No usan la terraza MNo estaria
46% (1.032) 5% (109) dispuesto a
Poblacidn contratarel
2.473 Y lardines servicio
8% (190} 119 (243)
Mo tiene
h Terraza
4% (99)

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Para determinar la demanda potencial dentro de los
edificios en los cuales residen personas que cuenten con
altos dentro del Distrito

ingresos medio, medios -

Metropolitano de Quito se establecio el namero de edificios
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dentro de 4 zonas en donde se considera que hay edificios
que cumple con estas caracteristicas, este numero se

determind en 2,473 edificios.

A partir de este dato se procede a utilizar los porcentajes
encontrados gracias a los resultados de las encuestas

aplicadas a 333 Presidentes de la junta directiva.

Es asi que de los 2,473 edificios el 96% tiene terraza es
decir 2,374, mientras que solamente el 4% o 99 edificios no
tienen terraza. Luego de haber encontrado este valor se
procede a preguntar determinar cual es el uso que se da a la
terraza; por lo tanto de los 2,374 edificios que tienen
terraza, 1,092 edificios no usan este espacio para nada, 688
utilizan el espacio para lavanderia, 404 para eventos

sociales y 190 tienen jardines.

Luego de esto se concluye que de los 2,184 edificios que no
tienen jardines, 2,075 si les gustaria tener jardines en el

espacio de la terraza mientras que 109 no les gusta la idea.

Finalmente podemos inferir que 2,016 edificios estarian
dispuestos a contratar el servicio de disefio, construccion y
mantenimiento de jardines en la terraza de sus edificios,

mientras que 249 no estarian dispuestos.
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2.2.7

Esto quiere decir que la demanda potencial consta de los
edificios que estarian dispuestos a contratar el servicio

propuesto, es decir se establece en 2,016 edificios.

Proyeccion de la demanda

Segun Julio Cesar Porteiro, docente de la Universidad de la
Republica del Uruguay, la proyeccién de la demanda estima
la cuantia de los bienes y servicios que ofrecera un proyecto
y que el mercado estaria dispuesto a adquirir durante un

horizonte establecido.

Indica la revista especializada en bienes raices Clave que la
tasa de crecimiento promedio de los ultimos afios del sector
de la construccién en Ecuador, es del 10%° Ademas se
indica que desde el afio 2009 se incrementaron los
incentivos al sector inmobiliario en el Ecuador lo cual

favorece al crecimiento de la industria.

¥ V. NAVEDA. (2013). [http://www.clave.com.ec/index.php?idSeccion=956], El sector de la construccién,

Ecuador, Colombia, Peru.
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2.3

Tabla No. 2.11

Proyeccion de la demanda

Proyeccion de la demanda

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2,016

2,217

2,439

2,683

2,952

3,247

Fuente: Investigacion realizada

Elaborado por: Diego Vargas

La proyeccion viene dada por el afio base 2014, dato

obtenido en las encuestas y a ese valor se le proyecté el

10% de crecimiento anual, el cual es el promedio de

crecimiento de los Ultimos afnos.

Estudio de la oferta

Segun Gregory Mankiw en su libro Principios de Economia, la

oferta se define como la cantidad de bienes y servicios que los

productores estan dispuesto a vender a diferentes precios en el

mercado.
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2.3.1 Analisis de la competencia

Se aprecia que existen 8 empresas que se dedican
formalmente a la jardineria en la ciudad de Quito, segln
informacion encontrada en la pagina web de la
superintendencia de compafiias, de las cuales solo 4 se
encuentran actualmente activas, estas empresas son las

siguientes:
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Tabla No. 2.12

Anélisis de la competencia

Situacion
Empresa Objeto social actual
A DE JARDINES como alquiler :ﬂiseﬁo mantenimiento de la
S.A. EMARJAR quiier, diseno, mamenimiento, -\, ripcion
decoracidn, paisajismo, jardineria, etc.
CASAS Y Arreglo, mantenimiento y disefio de
JARDINES jardines, venta de plantas ornamentales, Disolucion
ESVIDA S.A. semillas, fertilizantes.
CONSTRUCCIO
NES PARQUES Cancelacion
Y JARDINES No presenta dela
CONSPAJAR inscripcion
CIA. LTDA.
ooy | Dedcisepor s oo e
MANTENIMIEN L . .
mantenimiento, cuidado, siembra,
TO DE cultivo, arreglo de jardines. Podra AGULEL
JARDINES uItvo, arreglo de J ' existencia
JARDIN dedicarse asimismo a la compra, venta,
EXPRESS S.A. |mpf)r'facu.)[1, exportacion, 5
comercializacidn, representacion
ECUATORIANA Cancelacion
DE JARDINES | Explotacidn agricola, ganadera y forestal,
. . dela
SA cultivo de flores y hortalizas inscripcion
ECUAJARDESA P
FRANCISCA Disefo, construccion, mantenimiento de
FREILE DISENG edificic')s casas siste’mas hidraulicos, de AEULE]
DE JARDINES 'a’rdines’ arques v afines ! existencia
CIA. LTDA. J » parquesy '
MULTIJARDINE | Trabajos de jardineria, limpieza, arreglo, Actual
SS.A. fumigacién existencia
RIOERIO MantemmlenFo, creauo.n, d|.seno,
arreglos y cuidados de jardines.
VALAREZO Almacenar, distribuir, comercializar Actual
MANTENIMIEN . ! ! ! . .
10 DE importar y exportar toda clase de existencia
JARDINES S.A. productos agr.oqlwlmlcos, guimicos,
biolégicos.

Fuente: Superintendencia de compafias
Elaborado por: Diego Vargas
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Estas empresas ofrecen servicios tecnificados en cuanto a
disefio y creacion de jardines, pero no estan enfocados
especialmente a las terrazas de los edificios; ademas
representan la minoria dentro de la oferta de servicios de

jardineria.

Por otro lado, la oferta de servicios de jardineria esta
mayormente conformada por viveros, muchos de ellos
informales, los cuales se encuentran concentrados en la

parroquia de Nayon.

Entre los viveros mas representativos en dicha parroquia
estan:

e Vivero los Tulipanes

e Vivero los Laberintos

e Mi jardin en su casa

e Vivero de los valles

e Passiflora

e Jardin los Andes

e Vivero el Guayacan

Todos estos ofrecen el servicio de disefio, construccion y
mantenimiento de jardines, ademas de una gran variedad de
plantas de todo tipo; sin embargo ninguno de estos ofrece
un servicio profesional y técnico para la instalacion de

jardines en las terrazas de los edificios.
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Anélisis de precios

Segun Philip Kaotler, el precio es la cantidad de dinero que se cobra
por un producto o servicio. En otras palabras es el valor econémico
que se requiere a cambio de la entrega un producto o de la

prestacién de un servicio.

2.4.1 Precios existentes en el mercado

Para la obtencion de esta informacion se realizé una
investigacion en la cual se recopildo los precios
utilizados por las empresas que ofrecen servicios de

disefio, construccion y mantenimiento de jardines.

Esta investigacion se realizd en la parroquia de
Nayon en distintos viveros con la finalidad de
obtener los precios que actualmente estan vigentes

para estos servicios.

Dentro de la informacién que se pudo recopilar
principalmente tenemos que no es posible establecer
un costo por metro cuadrado tanto de disefio, como
de construccién de jardines ya que este depende
totalmente de la preferencia que tenga el cliente en

el tipo de plantas a utilizar y los diferentes adornos
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que desee. Es por eso que para analizar los costos se
tomé como referencia el tamafio promedio de las
terrazas de los edificios, dato que fue obtenido en la
encuesta realizada a 333 Presidentes de la junta
directiva de cada edificio; este valor es 138 metros

cuadrados.

En el estudio técnico se indica la manera correcta
para la construccion de un jardin en la terraza de un
edificio, sin embargo en el siguiente cuadro se
presentan las materias primas necesarias para la
construccion de un jardin en la terraza de un

edificio.

En base a eso tenemos que el promedio de los

precios que ofrece la competencia para un jardin de

este tamafio son:
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Tabla No. 2.13

Costo de insumos

Costo de insumos necesarios para la construccion de un jardin

de 138 m’

Descripcion Cantidad| Costo Costo
m3 de tierra 20.7 $23.11 $478.40
m2 de césped 138 $2.93 $404.80
arbol frutal 15 $13.33 $200.00
palmera enana 2 $30.67 $61.33
albaca 8 $0.75 $5.97
romero 8 $0.93 $7.47
tomate cherry 8 $1.60 $12.80
orégano 8 $0.80 $6.40
cedrén 8 $1.39 $11.09
toronjil 8 $0.80 $6.40
Menta 8 $0.80 $6.40
pimientos 5 $1.73 $8.67
aji 6 $1.60 $9.60
margaritas 25 $1.01 $25.33
geranios 25 $1.87 S 46.67
begonias 25 $1.33 $33.33
primula 25 $1.60 $40.00
chabelas 25 $1.87 $ 46.67
crisantemos 25 $1.60 $40.00
escancelas 130 $0.37 $48.53
bambu 56 $4.00 $224.00
piedra decorativa 50 $0.93 S 46.67

$1,770.53

Fuentes: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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2.5

Tabla No. 2.14

Costo de impermeabilizacion

Costo de insumos necesarios para la construccion de un
sistema de impermeabilizacién para un jardin de 138 m?

Descripcion Cantidad| Costo Costo total

Sistema Imperlastic + Polibrea +
Super K 3000 A.R + Imptek Dren
+ Imperpol 3000 + Sistema de
riego

138 $23.30 $3,214.85

$3,214.85

Fuentes: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Esto nos quiere decir que si se requiere del servicio
de disefio y construccién de un jardin para una

terraza de 138 m?el precio serfa de $ 4,985.38.

factibilidad del estudio de mercado

La factibilidad comercial del proyecto se determina en base a un
mercado de clientes dispuesto a adquirir y utilizar los productos o

servicios ofrecidos por el proyecto propuesto.

En base a este criterio se concluye que el proyecto es
comercialmente factible ya que muestra una aceptacion del 85.5%
del total de la muestra utilizada para realizar la investigacion, este
dato se justifica que de las 333 Presidentes de la junta directiva
encuestados se constatdé que 272 de ellos indicaron que estarian

dispuestos a contratar el servicios de disefio, construccion y
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mantenimiento de jardines en la las terrazas de los edificios en los

que ejercen su Presidencia.

Ademéas de ser comercialmente factible se muestra que una

aceptacion del 85.5% muestra un panorama enormemente

alentador.
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CAPITULO Il

3.

ESTUDIO TECNICO

3.1

Estudio del tamario

Segun Rosillo J. en su libro Formulacién y evaluacion de proyectos
de investigacion, para determinar el tamafo del proyecto es
necesario identificar el volumen de produccién de un bien y/o el de
prestacion de un servicio para un mercado; para esto es

indispensable utilizar los resultados del estudio de mercado.

3.1.1 Determinacion del tamafio del proyecto

Tomando en cuenta principalmente que el proyecto se basa
en la prestacion de un servicio se determina el tamafio del
proyecto en base a la capacidad instalada, es asi que la
capacidad instalada para el proyecto es la cantidad de
clientes a los que se preste el servicio durante todo el

horario de trabajo sin paradas.

Para recabar los tiempos que toman las diferentes

actividades necesarias para el proyecto se consultd a las

personas encargadas de los viviros ubicados en Nayén.
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En este proyecto la construccion de un jardin de 138m? se

demora en promedio 31.4 horas lo cual representan 4 dias

completos tomando en cuenta el desplazamiento de los

jardineros hacia los edificios. A continuacion se detalla los

tiempos para la construccion de un jardin de dicho tamafio:

Tabla No. 3.1

Tiempo armado de jardines

Actividad Tiempo
Preparacion del espacio en general 4.75 horas
Limpieza general de la superficie 0.50 horas
Ubicacion de puntos de control 0.25 horas
Picar y profundizar los bordes 2.00 horas| _,
Construccion murete de baja altura 2.00 horas Dlla
Impermeabilizacién 2.75 horas
Colocacion membrana base 1.00 hora
Refuerzo membrana en puntos de control 0.75 horas
Sellado de membrana 1.00 hora
Colocacion de capa drenante y detalles de desagiies | 1.75 horas
Colocacién capa impermeable 0.75 horas
Colocacién capa de leca 0.25 horas Dia
Colocar segunda capa impermeable 0.75 horas )
Colocacion del sustrato 6.25 horas
Subir tierra a la terraza 5.00 horas
Colocacion de tierra 1.25 horas
Colocacion del sistema de riego 8.00 horas
Armado de sistema de riego 2.50 horas| _,
Conexion del sistema de riego 2.50 horas D?I’a
Pruebas de funcionamiento 1.00 hora
Colocacion final del sistema 2.00 horas
Plantado de especies vegetales 6.00 horas
Subir las plantas y césped a la terraza 2.00 horas
Sembrado de las plantas 3.00 horas Dia
Colocacién de césped 1.00 hora 4
Detalles de borde y terminacion 2.00 horas
Relleno de bordes con piedra blanca 0.50 horas
Colocacién de adornos y detalles 1.50 horas

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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3.2

En base a esto se determina la capacidad asi:

Tabla No. 3.2

Determinacién de la capacidad

Actividad I\.lum.ero de Tiempo Hor:f\s al (Eap'. Cap. Cap.
jardineros dia diaria | semanal | anual
i0 2
Construccion 3 32 lghoras | 075 | 375 | 195
de jardines horas
Total 195

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Estudio de localizacion

Afirma Sapag Chain N. en su libro Preparacion y evaluacion de
proyectos que la localizacion de un proyecto puede determinar el
éxito o el fracaso de un proyecto, ademas indica que la decision de
donde debe ubicarse un proyecto obedecera a criterios econdémicos,
estratégicos, institucionales e incluso a criterios emocionales. A
mas de esos factores también debe considerarse aquella

localizacion que permita maximizar la rentabilidad del proyecto.

Por otro lado existen otros factores que deben considerarse también
para la decision final, entre ellos es indispensable contar con un
lugar amplio para almacenamiento temporal de materiales y un
pequefio muelle de carga para facilitar el transporte de dichos

materiales.
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3.2.1 Factores determinantes de la localizacién

Los factores mas importantes que influyen en la decision

son los siguientes:

Cercania al mercado
Se necesita un lugar donde los clientes puedan

acceder facilmente, y de forma segura.

Costo del arriendo
Es un factor importante ya esto también puede ser un

rubro importante en el calculo de la rentabilidad.

Disponibilidad de parqueadero
Muy importante ya que los clientes potenciales
tienen preferencia al transporte en automoviles

propios.

Espacio para bodega
Es un factor clave ya que se necesita almacenar
temporalmente materiales indispensables para la

prestacion del servicio.
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e Muelle para carga
Este factor es mas una facilidad para la carga de
materiales al medio de transporte, sin embargo no es

indispensable.

Para decidir cuél es lugar mas idéneo para la localizacion
del proyecto es necesario analizar los diferentes factores en
base a una matriz de localizacién en la cual se puede
establecer este lugar mediante una calificacion objetiva de

los diferentes factores.

Para ello se debe definir la ponderacion o el peso de cada

factor mediante una matriz de enfrentamiento de factores:

Tabla No. 3.3

Matriz de enfrentamiento de factores

Factor F1 F2 F3 F4 F5 |Puntaje| Peso
F1: Cercania al X 1 1 0 1 3 30%
mercado
F2: Costo de arriendo | O X 0 0 1 1 10%
F3: Disponibilidad de 0 1 X 0 0 1 10%
parqueadero
F4: Espacio para 1 1 1 X 1 a 40%
bodega
F5: Muelle paracarga| O 1 0 0 X 1 10%

TOTAL 10 100%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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La calificacion se realizara en base a la localizacion y va de
la siguiente manera:

1=malo

2=regular

3= bueno

4= muy bueno

Partiendo de esto se construye la matriz de evaluacion de

factores:

Tabla No. 3.4

Matriz de evaluacion de factores sector 1y 2

Factor Peso Sector 1 Sector 2
Calif. | Pond. | Calif. | Pond.

Cercania al mercado 30% 4 1.2 2 0.6
Costo de arriendo 10% 4 0.4 3 0.3
Disponibilidad de parqueadero 10% 4 0.4 4 0.4
Espacio para bodega 40% 3 1.2 4 1.6
Muelle para carga 10% 1 0.1 3 0.3

TOTAL 100% 33 3.2
Fuentes: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Tabla No. 3.5
Matriz de evaluacién de factores sector 3y 4
Factor Peso Sector 3 Sector 4
Calif. | Pond. | Calif. | Pond.

Cercania al mercado 90% 3 0.9 3 0.9
Costo de arriendo 20% 2 0.2 3 0.3
Disponibilidad de parqueadero 30% 3 0.3 3 0.3
Espacio para bodega 80% 2 0.8 2 0.8
Muelle para carga 10% 1 0.1 1 0.1

TOTAL 100% 23 2.4

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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3.2.2

En base a este analisis se determina que el lugar con mayor
puntaje y por lo tanto el mas favorable se encontraria dentro

del Sector 1.

Micro localizacion

Dentro del Sector 1 se pusieron en consideracion los

siguientes lugares:

o Oficina de 75m* en la Juan Severino y Av. 6 de
Diciembre, edificio Argentina Plaza, octavo piso.

o Local comercial de 100m? en la Av. Eloy Alfaro y
Catalina Aldaz, edificio Messina.

o Departamento comercial de 150m? en la calle El

Nacional y El Telégrafo.

Analizando los factores considerados para la realizacion de
la matriz de localizacidn, estos tres lugares seleccionados
cumplen con los el factor de cercania al mercado, costo de
arriendo aceptable, disponibilidad de parqueadero, sin
embargo la propiedad que tiene ventaja es el departamento
comercial en la calle EI Nacional y EI Telégrafo, ya que
tiene un bodega posterior muy amplia e idonea para el

almacenamiento temporal de materiales y adicional tiene un
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garaje con acceso directo hacia la bodega, lo que facilita de

gran manera la carga y descarga de materiales.

3.3 Proceso técnico de instalacion de cubiertas verdes en edificios

3.3.1 Definiciones generales

3.3.1.1 Qué es una cubierta verde

Se denomina cubierta ajardinada o verde al sistema

compuesto por una capa externa ocupada por una

base de pequefio espesor que permite o alberga el

crecimiento de especies vegetales en la parte

superior de una estructura impermeable de techos,

terrazas o azoteas de edificios.

3.3.1.2 Elementos que componen una cubierta verde

Para crear una cubierta verde debe garantizarse:

o Una membrana impermeable, la cual impide

el paso de humedad hacia la estructura

interior del edificio.
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Una barrera anti-raices, esta controla el paso
de cualquier raiz que haya podido perforar la
membrana impermeable.

Un sistema de drenaje, sirve para direccionar
la infiltracion de agua sobrante hacia los
desaglies asi evitando la acumulacion de la
misma en la superficie.

Una capa de filtracion, contiene el sustrato y
protege el drenaje de la presion que ejercen
las capas superiores impidiendo el filtrado de
materia organica lixiviada.

Un medio de crecimiento o sustrato, brinda
soporte fisico a la vegetacion y proporciona
los nutrientes requeridos, oxigeno y agua
para su desarrollo.

Una cubierta vegetal. Este es el componente
vivo del sistema el cual esta compuesto por
plantas adaptadas a las condiciones fisicas y

micro climaticas en las que deberan crecer.
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3.3.1.3 Cubiertas verdes

Bésicamente la principal cubierta verde que se

requiere es la conocida como extensiva:

Las cubiertas extensivas son capas livianas y
de poco mantenimiento y universalmente
inaccesibles, generalmente se planta en ellas
especies de adaptacion sencilla que puedan
desarrollarse sobre sustratos de menos de
15cm de espesor. Estas no requieren mas
agua que la proporcionada por las lluvias.

Las cubiertas intensivas son accesibles,
tienen como caracteristica principal espacios
de uso exterior y requieren de sustratos de
mayor espesor ya que albergan una variedad
de plantas de mayor tamafio y complejidad
que van desde comestibles y arbustos hasta

arboles.
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3.3.14

3.3.15

Caracteristicas de las cubiertas verdes

Las cubiertas verdes a instalarse en los edificios del
Distrito Metropolitano de Quito seran disefiadas
para que funcionen de la forma maés
autosustentable posible, siendo capaces de
adaptarse de manera satisfactoria a condiciones
extremas. Para esto se dara prioridad a las especies
vegetales de bajo mantenimiento y se utilizaran
materiales simples y de facil obtencién en el

mercado local.

Peso total de la cubierta verde

Considerando que un edificio construido de
caracteristicas tradicionales, el peso total de la
cubierta a instalar debera ser igual o menor a 180
Kg/m? con sustrato himedo. Es de gran
importancia siempre verificar las condiciones
estructurales de cada edificacion segun planos y en

acuerdo al personal técnico encargado del edificio.
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3.3.1.6 Tipo de cubierta vegetal

e Se darén prioridad a utilizar plantas capaces de
adaptarse facilmente a localizaciones externas,
que no presenten ningun riesgo para la salud y
que no produzcan alergias.

e Se utilizaran las cubiertas que requerian el
menor mantenimiento posible durante todo el
afio en base a las condiciones climaticas de la
ciudad de Quito.

e Se utilizardn preferentemente especies de
plantas nativas.

e Deberan seleccionarse plantas que requieran
mantenimiento y poda poco frecuente asi
mismo que sean resistentes a plagas.

e Las especies a utilizar deberan minimizar la
necesidad de riegos adicionales a las ya
presentadas en lluvias durante todo el afio en la

ciudad de Quito.

59



3.3.2

Descripcion del proceso de instalacion

3.3.2.1 Preparacion general del espacio

Se inicia la obra con una limpieza general de la
superficie donde se colocaré la cubierta verde, esto
es muy importante ya que con esto se busca
eliminar cualquier objeto que pueda perforar la
membrana hidréfuga a colocar. Se ubican puntos
de control en donde se requieran realizar tareas
especiales, estas pueden darse por encuentros con
tuberias, sistemas de ventilacion, desagues,
terminacion de la membrana aislante hidréfuga,

etc.

Se pican y profundizan los bordes donde se
encuentra la membrana aislante con muros o
limites para asi evitar la filtracién potencial. Estos
bordes se levantan sobre el muro y se recubren con
una mezcla de cemento, arena y agua pero el
cemento debe ser un mortero especial que posee
alta impermeabilidad.

En las demarcaciones de la cubierta verde, que no

colinden con muros, se debe construir un murete de
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baja altura (25cm de alto) en ladrillo comun para

delimitar el sistema.

Imagen No. 3.1

Terraza edificio

Fuente: Base de datos propia
Elaborado por: Diego Vargas

3.3.2.2 Impermeabilizacion

Se coloca la membrana PVC de 1mm de espesor
soldada por termo fusidn con soplete eléctrico. Las
partes especiales como muros, cafierias y rejillas se
deben reforzar con membrana asfaltica. Esta
membrana debe ser fijada en todas las partes donde
tenga encuentro con muros o limites y se sella con

sellador poliuretanico de un componente.
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Imagen No. 3.2

Capa de poliuretano

Fuente: Base de datos Alibaba
Elaborado por: Diego Vargas

3.3.2.3 Capa drenante y detalles de desagties
Una vez terminada la capa impermeable se debe

colocar un manto geo textil de 150gr/m? para evitar

la traccion de los deméas componentes.

Imagen No. 3.3

Capa drenante

Fuente: Preciolandia
Elaborado por: Diego Vargas
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Sobre la capa geo textil se coloca una capa de
50mm de leca o arcilla expandida de entre 10 y 20

mm de didmetro como drenante del sistema.

Imagen No. 3.4

Capa de leca

Fuente: Base de datos Alibaba
Elaborado por: Diego Vargas

En el caso de los desagues pluviales y rejillas se
debe construir un borde rodeando los mismos con
una altura de 23cm con ladrillo comun teniendo
cuidado de no bloquear el drenaje lateral de
infiltracion. El acceso del agua hacia la rejilla
interior se debe realizar a través de ladrillos huecos
protegidos con malla tipo mosquitero para evitar el
ingreso de la leca colocada u otros objetos que

pudieran tapar las cafierias.
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Imagen No. 3.5

Perfil desagues

Ladrilla hueco
. Malla plastica
Ladrillc macizo tipo "mosquitero”

Rajilla

LAy

Fuente: Informe técnico cubiertas verdes en edificios publicos
Elaborado por: Direccion nacional de estrategias ambientales

Imagen No. 3.6

Desagues

Fuente: Informe técnico cubiertas verdes en edificios publicos
Elaborado por: Direccion nacional de estrategias ambientales
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Sobre la capa de leca se debe colocar una segunda
membrana geo textil de 150gr/m?, esta capa sirve
para evitar la penetracion de las raices de la capa

vegetal a la capa de leca y capa inferior.

3.3.2.4 Sustrato

Sobre la segunda membrana geo textil se debe

colocar una capa de 15 cm de grosor de sustrato, el

cuél debe estar conformado por tierra negra, resaca

de rio, musgo y corteza de pino.

Imagen No. 3.7

Capa de sustrato

Fuente: Base de datos pria
Elaborado por: Diego Vargas
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3.3.2.5 Sistema de riego

Para minimizar el consumo de agua se debe
colocar un sistema de riego por goteo
automatizado, técnica desarrollada en Israel pais
que tiene escases de agua, este permite el riego

automatico y controlado de la cubierta.

Imagen No. 3.8

Sistema de riego

Fuente: Informe técnico cubiertas verdes en edificios
publicos

Elaborado por: Direccion nacional de estrategias
ambientales
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3.3.2.6 Plantado de especies vegetales

Una vez se haya concluido el instalado y las
pruebas del sistema de riego se puede continuar
con la plantacion de las especies vegetales
escogidas para jardin. Es importante completar los

espacios entre plantas con pasto.

Imagen No. 3.9

Plantado de especies vegetales

Fuente: Base de datos edificios verdes
Elaborado por: Diego Vargas
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3.3.2.7 Detalles de borde y terminacion

El perimetro completo de los jardines debe tener un
borde libre de vegetacion de al menos 40 cm de
ancho el cual debe ser rellenado con piedra blanca
partida esto con el fin de contar con un borde
contiguo a los extremos construidos en las
primeras capas. Esto evita la erosion provocada por
las lluvias. Es importante colocar un sendero
peatonal sobre el césped colocado el mismo que
puede ser construido en diferentes materiales por
ejemplo rodajas de troncos de madera, piedras,

etc.

Imagen No. 3.10

Detalles de terminacion

-y’

Fuente: Base de datos ﬁlaritas y]ardines
Elaborado por: Diego Vargas
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CAPITULO IV

4. ESTUDIO ADMINISTRATIVO LEGAL

4.1 Marco legal interno del proyecto

4.1.1 Constitucion

Para la constitucion formal de una empresa basada en este
estudio de factibilidad, se considera como una buena opcion
el modelo de empresa unipersonal de responsabilidad
limitada, Segun el Dr. Francisco Sanchez Farfan profesor de
la UTPL este tipo de empresa tiene las siguientes

caracteristicas:

a)  Solo puede ser constituida por una persona, por lo que
no se admiten socios ni accionistas, como en las
compafiias anonimas o de sociedad limitada.

b) La idea es que personas naturales puedan ejercer el
comercio, excepto actividades de tipo financiero y de
mercado de valores.

c) Las compafias anénimas o de sociedad limitada no
pueden transformarse en empresas unipersonales, a
menos que antes de la expedicién de la ley hubiese

estado configurada con una persona.
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d)

9)

La empresa unipersonal no puede ser embargada, pero
si se puede hacer uso de las utilidades que esta genere.
Los acreedores personales del Gerente pueden exigir
que se liquide la empresa, para cobrar lo adeudado.
Deberé siempre pertenecer a una persona y no podra
tenerse en copropiedad, salvo el caso de la sucesion
por causa de muerte. Si hubiese la sociedad conyugal
al constituirse la empresa, el propietario sera, respecto
de terceros, el Unico duefio, con excepcion de su
conyuge.

Si el matrimonio se disolviere por cualquier razon
durante la existencia de la empresa, su patrimonio
deberad ser tomado en cuenta para el calculo de los
gananciales (ganancias obtenidas en el matrimonio).
Pero si se forma antes de la unién, no forma parte de
la sociedad conyugal.

Toda empresa unipersonal que se constituya y se
inscribpa en el Ecuador tendrd la nacionalidad
ecuatoriana y su domicilio principal debera estar

ubicado en un cantén del territorio nacional.

La constitucion de este modelo de empresa debe hacerse por

medio de escritura pablica, una vez que sea otorgada el

gerente propietario se dirigira ante uno de los jueces de lo

civil y pedird su aprobacién e inscripcion en el registro
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4.1.2

mercantil. Ademés pudiéndola afiliar al gremio o camara
que le corresponderia conforme a la actividad u objeto que

se dedique la empresa.

Leyes y ordenanzas municipales.

Ley Organica de empresas unipersonales de

responsabilidad limitada

Algunas de las disposiciones principales que se mencionan

en la ley son:

e Esta empresa se conforma con la figura de compafiia de
responsabilidad limitada, pero no con las caracteristicas
particulares de la misma.

¢ Inicia sus actividades hasta la finalizacion de su plazo
legal con una sola persona, Unica y exclusivamente.

e Se puede conformar por una persona que tiene la
capacidad legal para realizar actos de comercio.

e No admite una transformacion por otra especie de
compafiia, salvo el caso de que los herederos del
Gerente-Propietario sean varios, en cuyo caso deberan
transformar la compafiia unipersonal en otra tipo de

compafiia.
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e EIl objeto de esta compaiiia es la actividad econémica
organizada a la que se va a dedicar, y dicho objeto

comprenderd solo una actividad empresarial.

Con respecto al capital necesario se menciona:

e El capital inicial necesario es el monto total de dinero
que el gerente propietario hubiere destinado a la
actividad misma.

e EIl capital no podrd ser inferior al producto de la
multiplicacion de la remuneracion béasica minima
unificada del trabajador por diez.

e Si el capital fuera menor al minimo establecido debera
ser aumentado en el plazo de seis meses y registrarse en
el Registro Mercantil, caso contrario la empresa estara
en liquidacion inmediata.

e Puede hacer aumentos de capital que provenga ya sea
de un aporte en dinero del gerente propietario o por
capitalizacion de reservas o utilidades de la empresa.

e Respecto de las reservas, estas son resultado de destinar
el diez por ciento de las utilidades anuales hasta que
representen el cincuenta por ciento del capital de la

empresa.
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Un punto muy importante para la eleccion de este tipo de
empresa es que estd exenta de impuestos en el proceso de
constitucion o transformacién, y solamente las utilidades y
valores que retire de ella el Gerente Propietario estan
sujetos al tratamiento tributario que tienen las compafiias

anénimas.

En cuanto a presentacion de informes econdmicos este
modelo de empresa deberad preparar su balance en los 90
dias posteriores al término del ejercicio econdmico; el
Gerente Propietario luego de ver los resultados economicos
tomara las resoluciones que deberdn constar en un acta
firmada por él y el contador de la empresa ante Notario,
conjuntamente en el balance general y el estado de la cuenta

de peérdidas y ganancias.
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Ordenanza Municipal para el otorgamiento de la
Licencia Metropolitana de funcionamiento para los
establecimientos que operen dentro del Distrito

Metropolitano de Quito*

Esta ordenanza dispone lo siguiente:

Seccion |

Del ambito y aplicacion de la ordenanza

Art. ...(1).- Ambito.- Las disposiciones de esta ordenanza se
aplicaran a personas naturales y juridicas domiciliadas
dentro de los limites del Distrito Metropolitano de Quito,
que ejerzan cualquier tipo de actividad econdmica, excepto
las actividades de caracter turistico.

Seccion 11

De la licencia metropolitana de funcionamiento

Art. ...(4).- La Licencia Metropolitana de Funcionamiento
es el documento que habilita a las personas naturales y
juridicas para el ejercicio de las actividades econdmicas en
el Distrito Metropolitano de Quito, autorizando el
funcionamiento de sus establecimientos, en razon de que se

ha cumplido con los requisitos exigidos de acuerdo a su

4 2009, Ordenanza metropolitana para el otorgamiento de la licencia Metropolitana de funcionamiento
para los establecimientos que operen dentro del Distrito Metropolitano de Quito, ordenanza N°0283.
Quito. P.2
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categoria, y las inspecciones y controles realizados por el
Cuerpo de Bomberos, Direccion Metropolitana de Salud,

Publicidad Exterior y Direccion Metropolitana Ambiental.

Art. ...(6).- Licencias para cada una de las sucursales o
agencias.- La persona natural no obligada a llevar
contabilidad que mantuviera ademas del local principal,
sucursales o agencias adicionales, debera obtener una
Licencia Metropolitana de Funcionamiento por cada uno de
los locales, misma que incluira todos los componentes
(Patente, Riesgo de Incendios, Registro Ambiental, Salud,

Publicidad; los tres ultimos cuando sean necesarios).

La persona natural obligada a llevar contabilidad, o la
persona juridica que mantuviera ademas del local principal,
sucursales o agencias adicionales, deberd obtener una
Licencia Metropolitana de Funcionamiento por cada uno de
los locales; sin embargo, el cobro del rubro de patente
correspondiente a todos sus locales se incluira unicamente
en la orden de pago de la licencia del local principal, en
razon de que su movimiento econdmico esta reflejado de

manera consolidada en su contabilidad.

Art. ...(7).- El contribuyente que mantuviere mas de una

actividad econémica en un mismo local, deberd tramitar una
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sola Licencia Metropolitana de Funcionamiento, siempre y
cuando las actividades sean relacionadas; en este caso, el
calculo del rubro de patente se lo manejara en funcion de la
actividad principal. En el caso de actividades no

relacionadas requerira de una licencia por cada actividad.

Art. ...(10).- La Licencia Metropolitana de Funcionamiento
comprende los siguientes componentes:
Patente Municipal y los Permisos de Prevencion y Control

de incendios, de Publicidad Exterior y de Salud.

Art. ...(11).- Vigencia.- La Licencia Metropolitana de
Funcionamiento tendra vigencia de dos afios fiscales,
contados desde el primero de Enero hasta el treinta y uno de

Diciembre de cada afo.

Art. ...(12).- Del plazo para la renovacion de la Licencia

Metropolitana de Funcionamiento:

Cada dos afos, el contribuyente debera canjear su Licencia
Metropolitana de Funcionamiento. Cada afio, el
contribuyente deberd cancelar el valor de la patente de

acuerdo a las siguientes fechas:

76



a)

b)

c)

Para las personas naturales no obligadas a llevar
contabilidad el plazo sera hasta el 15 de Febrero de cada
afio.

Para las personas naturales obligadas a llevar
contabilidad el plazo es de 30 dias habiles contados a
partir del 28 de Marzo de cada afio, fecha en la cual
vence el plazo para la presentacion de balances a la
Superintendencia de Compafiias y declaracién de
impuesto a la Renta al SRI.

Para las personas juridicas el plazo es de 30 dias habiles
contados a partir del 28 de Abril de cada afo, fecha en
la cual vence el plazo para la presentacion de balances a
la Superintendencia de Compariias y declaracion de

Impuesto a la Renta al SRI.

En todos los casos, transcurrido el plazo para el pago de

patente, se cargaran los intereses y multas por mora

correspondientes, de acuerdo a la ordenanza vigente sobre

"Normativa para la aplicacién del impuesto de Patente

Municipal".

De igual forma, cada afio el contribuyente debera cancelar

el pago por sus permisos de control y prevencion de

incendios, publicidad exterior y permiso sanitario, asi como

también deberd mantener vigentes sus permisos.

77



En caso de incumplimiento de estos pagos y permisos se

revocara la Licencia Metropolitana de Funcionamiento.

Art. ...(16).- De la anulacion de la Licencia Metropolitana
de Funcionamiento y/o cierre de la actividad econdmica.-
Todos los contribuyentes que cierran su local o actividad
econdmica estan obligados a notificar el cierre al Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito; para dicho efecto se
aplicara el procedimiento descrito en el reglamento a esta

ordenanza Metropolitana.

Seccién V

De las infracciones y sanciones

Art. ...(22).- Infracciones.- Constituyen infracciones a esta
ordenanza, ademas de las sefialadas en las respectivas
ordenanzas Metropolitanas referentes a gestion de patentes,
control y prevencién de incendios, publicidad exterior y

salud, las citadas a continuacion:

- Llevar a cabo una actividad econdmica sin contar con

la respectiva Licencia Metropolitana de

Funcionamiento.
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- No portar el original de la Licencia Metropolitana de
Funcionamiento.

- Renovar tardiamente o no renovar la Licencia
Metropolitana de Funcionamiento.

- Realizar una actividad diferente a la autorizada.

- Impedir u obstaculizar las inspecciones de control al
personal de bomberos, salud y publicidad.

- Proporcionar informacién falsa.

Ordenanza reformatoria al nuevo régimen del suelo

para el Distrito Metropolitano de Quito®

La parte concerniente a esta ordenanza, dispone lo

siguiente:

Art. 15.- Sustituye la letra ¢) del Art. I1.172, “Areas verdes

recreativas”, por la siguiente:

c) En edificaciones en altura existente, o edificaciones que
se han acogido a ampliaciones por los cambios de
zonificacién, podran utilizarse las terrazas como areas
recreativas abiertas, siempre y cuando cuenten con las
debidas seguridades y sean disefiadas especificamente

para dicho fin.

® 2009, Ordenanza reformatoria del nuevo régimen del suelo del Distrito Metropolitano de Quito,
ordenanza N° 107. Quito. Art. 15. P.5
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En edificaciones nuevas, las areas verdes recreativas podran
localizarse y disefiarse especificamente para dicho fin, en

terrazas y/u otros pisos.

Patente de la marca®

Con el objetivo de que la marca sea Unica debe ser
registrada, y para poder registrar la marca “TECHO
VERDE” en el Instituto Ecuatoriano de Propiedad
Intelectual (IEPI) los pasos que hay que seguir son los

siguientes:

1.  Se debe realizar una busqueda fonética en el IEPI, la
cual tiene un costo de $16. Esta busqueda tiene la
finalidad de determinar si existe un signo registrado
que tenga un porcentaje de similitud respecto al signo
que se pretende registrar; con esto se previene que la

solicitud de registro sea negada.

2. Se debe llenar el formulario de registro de signos
distintivos, para presentar es necesario adjuntar lo

siguiente:

® (2013). [http://www.propiedadintelectual .gob.ec/programas-y-servicios/]. Pasos para obtener patente de

marca.
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e Comprobante original de pago de la tasa por
registro de marcas ($54)

e Nombramiento del representante legal de la
empresa

e 6 etiquetas a color de 5 x 5 cm en papel

adhesivo, si la marca tuviera un disefio o logo.

El IEPI verifica la solicitud

El Director Nacional de Propiedad Intelectual

consigna una resolucién aprobando o negando el

registro de la marca.

En el caso de ser aprobada el IEPI notifica al titular

que debe cancelar el valor de $28 para la emision del

titulo (este debe ser renovado cada 10 afios).
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4.2

Plan estratégico de la empresa

42.1

4.2.2

Misidn

Techo Verde es una empresa de jardineria especializada en
el disefio, construccibn y mantenimiento de jardines
teniendo como foco principal su aplicacién en las terrazas
de los edificios de una manera técnica y profesional,
utilizando preferentemente materias primas y suministros

producidos localmente.

Vision

Techo Verde, en el plazo de 5 afios, llegara a promover el
crecimiento del sector de la jardineria dentro del Distrito
Metropolitano de Quito con un gran nivel de calidad y
diferenciacion, generando trabajo a los productores locales
de plantas ornamentales; En el mismo plazo llegara a ser el
mayor proveedor en el mercado de servicios de jardineria de

alta especialidad.
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4.2.3 Objetivos estratégicos

Objetivo a corto plazo
Registra la marca y constituir la empresa Techo Verde para
brindar un servicio de gran calidad, cumpliendo con todas

las normas necesarias para este fin.

Objetivo a mediano plazo

Consolidar alianzas estratégicas con empresas constructoras
para brindar el servicio de disefio, construccion y
mantenimiento de jardines en las terrazas de los edificios

gue se encuentren en proyectos a futuro de estas empresas.

Objetivo a largo plazo

Abrir sucursales en las ciudades de mayor desarrollo dentro
del pais y que cuenten con un gran nimero de edificios,
teniendo como foco principal las ciudades de Guayaquil y

Manta.
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4.3 Andlisis interno

4.3.1 Organigrama estructural

Gréfico No. 4.1

Organigrama estructural

GERENTE
PROPIETARIO

DISEfIADOR DE ENCARGADO DE
[ RECEPCIOMISTA ][ VENDEDOR ][ JARDINES ][ CONTADOR ][ MENSAIERD ][ LIMPIEZA ]

[ JARDINERO 1 ][ JARDINERO 2 ]
JARDINERO 3

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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4.3.2 Descripcion de los cargos

Tabla No. 4.1

Gerente propietario

Gerente propietario

Responde a N/A

Panificar, dirigir y coordinar las actividades de los
departamentos de ventas, administrativo y técnico;
representar a la compafiia ante otras empresa o
instituciones externas.

* Representar legalmente a la empresa.

¢ Generar rentabilidad para la empresa.

* Realizar seguimiento al personal para verificar el
cumplimiento de sus funciones.

¢ Buscar alianzas estratégicas para asi mejorar la
participacion de la empresa en el mercado.

e Evaluar las operaciones y los resultados obtenidos.
e Representar a la empresa frente a terceros.

Sueldo $ 2,500

Lugar de trabajo | Oficina central

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Eje de cargo

Funciones
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Tabla No. 4.2

Disefiador de jardines

~ Disefiadordejardines

Responde a Gerente propietario

Evaluar los distintos espacios escogidos por los

Eje de cargo clientes para la colocacién de jardines con el fin de
disefiar los jardines tomando en cuenta las
necesidades de cada cliente.

e Visitar el domicilio de cada cliente.

¢ Brindar asesoramiento en la creacidn de propuestas
de disefio de jardines mediante herramientas
informaticas de vanguardia.

¢ Encargarse del abastecimiento de materiales e
insumos para la creacion de jardines.

e Liderar el proceso de creacién de los jardines.

¢ Dar seguimiento a los jardineros en el cumplimiento
de sus funciones.

e Disefiar los sistemas de riego para los jardines.

¢ Representar a la empresa frente a terceros.

e Crear cotizaciones cuando el vendedor lo requiera.

Sueldo $700
Lugar de trabajo | Domicilio de clientes y oficina central

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Funciones
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Tabla No. 4.3

Jardinero 1
Responde a Disefiador de jardines

Construir y dar mantenimiento a los jardines de los
clientes.

e Seguir las instrucciones del disefiador de jardines en
cuanto a la colocacion de sustrato, plantas en general
y otros suministros necesarios para los jardines.

* Reportar cualquier inconveniente en el proceso de
Funciones construccion al disefador de jardines.

* Encargarse de la limpieza de las areas de transito en
el domicilio del cliente.

¢ Asegurar el buen uso de los recursos utilizados en la
creacion de jardines.

Sueldo $340
Lugar de trabajo | Domicilio de clientes

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Eje de cargo

Tabla No. 4.4

Jardinero 2

Responde a Disefiador de jardines

Construir y dar mantenimiento a los jardines de los
clientes.

e Seguir las instrucciones del disefiador de jardines en
cuanto a la colocacion de sustrato, plantas en general
y otros suministros necesarios para los jardines.

® Reportar cualquier inconveniente en el proceso de
Funciones construccion al disefador de jardines.

¢ Encargarse de la limpieza de las areas de transito en
el domicilio del cliente.

e Asegurar el buen uso de los recursos utilizados en la
creacion de jardines.

Sueldo $340
Lugar de trabajo | Domicilio de clientes

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Eje de cargo
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Tabla No. 4.5

Jardinero 3
Responde a Disefiador de jardines

Construir y dar mantenimiento a los jardines de los

Eje de cargo ;
clientes.

¢ Seguir las instrucciones del disefiador de jardines en
cuanto a la colocacidn de sustrato, plantas en general
y otros suministros necesarios para los jardines.

* Reportar cualquier inconveniente en el proceso de
Funciones construccion al disefador de jardines.

* Encargarse de la limpieza de las dreas de transito en
el domicilio del cliente.

¢ Asegurar el buen uso de los recursos utilizados en la
creacion de jardines.

Sueldo $340
Lugar de trabajo | Domicilio de clientes

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Tabla No. 4.6

Vendedor

Responde a Gerente propietario

Satisfacer las necesidades del cliente, brindando una
atencion adecuada y un seguimiento constante
durante el proceso de venta y postventa para lograr
la fidelidad del cliente.

e Atender las solicitudes de los clientes.

¢ Concretar los negocios con los clientes utilizando
para ello propuestas y cotizaciones entregadas por el
disefiador de jardines.

e Mantener actualizado el portafolio de insumos
disponibles para la construccion de jardines.

e Asesorar a los clientes en la parte técnica de la
construccion de jardines.

e Asesorar a los clientes en la funcién de cada planta
o accesorio disponible.

Sueldo $ 500
Lugar de trabajo | Oficina central

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Eje de cargo

Funciones
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Tabla No. 4.7

Contador
Responde a Gerente propietario

Ser el responsable de la planificacidn, organizacidony
coordinacion de todas relacionadas con el area
contable, con el objetivo de obtener las
consolidaciones y estados financieros requeridos por
la organizacion, asegurandose que se cumplan las
normas contables vigentes.

e Llevar los libros contables de una forma adecuada.
¢ Presentar los estados financieros a tiempo y con
Funciones exactitud.

e Llevar los temas legales de la empresa.

¢ Manejar los roles de pago de cada empleado.
Sueldo $500

Lugar de trabajo Oficina central

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Eje de cargo

Tabla No. 4.8

Mensajero

Mensajero

Responde a Gerente propietario

Ser el responsable de la entrega de facturas y otra
documentacién a proveedores y clientes.

e Mantener organizadas las facturas.

e Mantener organizados los documentos de pagos a
proveedores.

Funciones e Mantener organizados todo tipo de documentos.
e Asegurar que todo tipo de documentos sean
entregados a la empresa o persona indicada en el
tiempo establecido.

Sueldo S 340

Lugar de trabajo Oficina central
Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Eje de cargo
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Tabla No. 4.9

Encargado de la limpieza

~ Encargadodelalimpieza

Responde a Gerente propietario

Ser el responsable de la limpieza de todas las dreas
de la oficina central de operaciones.

e Mantener el abastecimiento de productos y
suministros de limpieza.

* Asegurar que se realice una limpieza ciclica de
Funciones todas las areas de la oficina central

e Mantener el abastecimiento de productos de
consumo de clientes y colaboradores como café,
azucar, agua, etc.

Sueldo $340

Lugar de trabajo Oficina central
Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Eje de cargo

Tabla No. 4.10

Recepcionista

Responde a Gerente propietario

Ser el responsable de la primera atencidn al cliente
tanto de manera personal como telefdnica

e Atender inquietudes y cuestionamiento de clientes
tanto por via telefénica como personal.

e Transferir lamadas destinadas hacia otros
colaboradores.

Eje de cargo

Funciones
e Generar pagos a proveedores.
e Generar facturas para cobros a clientes.
e Direccionar al mensajero para el cumplimiento de
sus entregas y retiros.
Sueldo $340
Lugar de trabajo Oficina central

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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4.3.3 Estructura funcional y operativa

La estructura funcional o también conocida como piramidal
estd principalmente enfocada hacia el jefe; por otro lado en
la estructura operativa es posible conectar todos los
procesos Yy actividades necesarias para que los trabajadores
puedan concretar, situar, disefiar, estructurar y renovar los
procesos con el objetivo de buscar siempre la mejora

continua.

Para que puedan coexistir estas dos estructuras planteadas
lo més importante es que los lideres de la empresa tengan
esto muy en cuenta, es decir que sepan con claridad que se
maneja la estructura funcional y la operativa. La funcional
enfocandose hacia el jefe; y la operativa dando foco

principal al cliente.

Esta tendencia actual de hacer coexistir estos dos tipos de
estructura es bastante beneficiosa para poder manejar las
empresas de forma inteligente ya que asi se mantienen una
constante busqueda del cumplimiento y satisfaccion tanto

del jefe como de los clientes.
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CAPITULO V

5. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

El objetivo principal que se desea demostrar es la viabilidad financiera del
presente estudio de factibilidad. Sin embargo también es necesario
determinar el presupuesto de inversiones necesarias para la puesta en

marcha del proyecto, asi como maximizar la utilidad.

5.1 Presupuesto de inversiones

El presupuesto de inversiones da la pauta para determinar el monto

que sera preciso para realizar todas las inversiones necesarias para

la puesta en marcha de la empresa asi como para los primeros

meses de la operacion de la misma, esté informacion es crucial para

la evaluacion econdmica del proyecto.

5.1.1 Determinacion de la inversion total inicial

Inversiones fijas

Las inversiones fijas estan relacionadas a la adquisicion de

activos fijos tangibles, asi como el mobiliario necesario para

iniciar el funcionamiento de la empresa.
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Tabla No. 5.1

Activos fijos

Activos Fijos

Descripcion Cantidad u(r:mci)tsz:rc;o Costo total
Muebles y enseres
Archivador 6 $160.00 $960.00
Dispensador agua 2 $157.50 $315.00
Dispensador café 1 $50.88 $50.88
Escritorio 4 $220.00 $ 880.00
Escritorio recepcion 1 $350.00 $350.00
Extintor de incendios 3 $30.00 $90.00
Mesa centro recepcion 1 $50.00 $50.00
Mesa juntas 1 $297.00 $297.00
Mueble cafeteria 1 $240.00 $240.00
Mueble impresora 1 $240.00 $240.00
Silla Giratoria 5 $130.00 $650.00
Silla regular 18 $70.00| $1,260.00
Sillén 1 $450.00 $450.00
Equipos de oficina
Computador 5 $590.00| $2,950.00
Impresora multifuncional 1 $952.00 $952.00
Proyector 1 $550.00 $550.00
Router internet 1 $21.00 $21.00
Teléfonos 5 $29.49 $147.45
Herramientas de trabajo
Rack almacenamiento materiales 1 $420.00 $420.00
Carretilla 4 $150.00 $600.00
Kit herramientas jardineria 4 $80.00 $320.00
Kit herramientas construccion 4 $135.00 $540.00
Vehiculos

Camioneta doble cabina 1 $22,000.00 | $ 22,000.00
Total $34,333.33

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Gastos de constitucion

Es la inversion necesaria para establecer la creacion y el
para regular el funcionamiento de la empresa, dentro de
estos estan considerados todos los requisitos legales
necesarios y los permisos obligatorios que se requieren
para poner en funcionamiento la empresa, como son la

patente y permiso de funcionamiento de bomberos y

municipio.
Tabla No. 5.2
Gastos de constitucion
Gastos de constitucion
Concepto Total
Notaria S 400.00
Estatutos de constitucion $ 100.00
Obtencidon del RUC $50.00
Permisos Municipales $350.00
Permiso de Bomberos $50.00
Permiso de Funcionamiento $ 200.00
Honorarios Abogado $500.00
Publicacion en el diario El Comercio $50.00
Total| $1,700.00

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Capital de trabajo

Estd compuesto de la consolidacion de los recursos
necesarios para la operacion normal del proyecto. El
principal objetivo de este es la de financiar la diferencia
existente entre los ingresos y los egresos que posee la
empresa antes de percibir sus primeros ingresos generados
de la prestacion del servicio, es decir antes de poder trabajar

normalmente.

Para Techo Verde el célculo del capital de trabajo,
representa determinar la cantidad de recursos necesarios
para cubrir los gastos en que se debe incurrir tanto en
suministros e insumos, pago de sueldos de mano de obra
directa e indirecta; y los gastos de administracion y ventas

durante el primer mes de funcionamiento de la empresa.
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Tabla No. 5.3

Capital de trabajo

Capital de trabajo

Rubro Ene
Numero de servicios 3
Costo unitario materiales | $4,985.38
Costo total de materiales | $ 14,956.14
Mano de obra directa $1,313.93
Gastos administrativos S 8,955.48
Gastos de ventas $328.63
Total $25,554.19
Precio de venta $20,051.82
Anticipo (50%) $10,025.91
Capital de trabajo $15,528.28

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Inversion total inicial
Una vez determinados los activos fijos y el capital de
trabajo, es necesario establecer la inversion total inicial

requerida para el presente estudio de factibilidad.

Tabla No. 5.4

Inversion total inicial

Inversion total inicial
Rubro Total
Activos fijos $34,333.33
Gastos de constitucion | $1,700.00
Capital de trabajo $15,528.28
Total $51,561.61

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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5.2 Fuentes de financiamiento

Tabla No. 5.5
Fuentes de financiamiento
Fuentes de financiamiento
‘. Porcentaje de
Inversion .. ..
participacion
Inversion total | $51,561.61 100.00%
Capital Propio |$26,812.04 52.00%
Financiamiento |$ 24,749.57 48.00%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

5.2.1 Capital propio

5.2.2

Al considerar el modelo legal de empresa unipersonal de
responsabilidad limitada, el capital propio solamente puede
venir del Gerente propietario, es decir que no se cuenta con
participacion de socios o accionista. La cantidad decidida a
invertir asciende a $26,812.04; contribuyendo con un 52%

de la inversion total necesaria.

Financiamiento

Se considera a la Corporacion Financiera Nacional como
fuente de financiamiento para el presente estudio de
factibilidad ya que la actividad a realizar consta dentro del

Anexo A: Actividades financiables, sin embargo se
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especifica que se financia solo el capital de trabajo. Esto no
presenta restriccion ya que la cantidad que se requiere

financiar es netamente capital de trabajo.

El préstamo se realizard a 3 afios plazo ya que este es el
plazo maximo para financiamiento de capital de trabajo; por
un monto total de $24,749.57 lo cual representa el 48% de

la inversion total; y con una tasa activa de 10.65% anual.

Tabla No. 5.6

Datos del préstamo

Monto | $ 24,749.57 | Periodos 36

Tasa 10.65% Pago $806.17
Fuente: Corporacién Financiera Nacional
Elaborado por: Diego Vargas
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Tabla No. 5.7

Tabla de amortizacion del préstamo

Fuente: Corporacion Financiera Nacional
Elaborado por: Diego Vargas
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Amortizacion del préstamo
Meses | Pago Interés | Pago Capital Cuota Saldo
1 $219.65 $586.52 $806.17 |$24,163.05
2 $214.45 $591.73 $806.17 $23,571.33
3 $209.20 $596.98 $806.17 |$22,974.35
4 $203.90 $602.28 $806.17 |$22,372.07
5 $198.55 $607.62 $806.17 |$21,764.45
6 $193.16 $613.01 $806.17 |$21,151.44
7 $187.72 $618.45 $806.17 |$20,532.98
8 $182.23 $623.94 $806.17 |$19,909.04
9 $176.69 $629.48 $806.17 |$19,279.56
10 $171.11 $635.07 $806.17 |$18,644.49
11 $165.47 $640.70 $806.17 |$18,003.79
12 $159.78 $646.39 $806.17 |$17,357.40
13 $154.05 $652.13 $806.17 |$16,705.27
14 $148.26 $657.91 $806.17 |$16,047.36
15 $142.42 $663.75 $806.17 |$15,383.61
16 $136.53 $ 669.64 $806.17 |$14,713.96
17 $130.59 $675.59 $806.17 |$14,038.38
18 $124.59 $681.58 $806.17 |$13,356.79
19 $118.54 $687.63 $806.17 |$12,669.16
20 $112.44 $693.73 $806.17 |$11,975.43
21 $106.28 $699.89 $806.17 |$11,275.54
22 $100.07 $706.10 $806.17 |$10,569.43
23 $93.80 $712.37 $806.17 $9,857.06
24 $87.48 $718.69 $806.17 $9,138.37
25 $81.10 $725.07 $806.17 $8,413.30
26 $74.67 $731.51 $806.17 $7,681.80
27 $68.18 $738.00 $806.17 $6,943.80
28 $61.63 $744.55 $806.17 $6,199.25
29 $55.02 $751.15 $806.17 $5,448.10
30 $48.35 $757.82 $806.17 $4,690.28
31 $41.63 $764.55 $806.17 $3,925.73
32 $34.84 $771.33 $806.17 $3,154.40
33 $28.00 $778.18 $806.17 $2,376.22
34 $21.09 $785.08 $806.17 $1,591.13
35 $14.12 $792.05 $806.17 $799.08
36 $7.09 $799.08 $806.17 $0.00
Total $4,272.66 | $24,749.57 | $29,022.24




5.3

Presupuesto de ventas

Tomando en cuenta que los primeros meses son de lanzamiento del
servicio se construyé un presupuesto mensual de ventas para
ajustarse a la realidad, mediante este se pretende cubrir el 5% de la
demanda y fundamentando la proyecciébn de la demanda
establecida con un crecimiento del 10% se pretende incrementar la

capacidad en un 4% anual.

Es asi que teniendo la proyeccion de la demanda como fue

establecida en el estudio de mercado:

Tabla No. 5.8
Proyeccion de la demanda
Proyeccion de la demanda
2014 2015 2016 2017 2018
2,016 2,217 2,439 2,683 2,952

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Y cubriendo el 5% de la demanda de cada afio el nimero de

servicios cubiertos, incluyendo el crecimiento de 4% anual, la

proyeccion de la demanda seria la siguiente:

Tabla No. 5.9
Presupuesto de ventas
Presupuesto de ventas
2014 2015 2016 2017 2018
101 115 127 140 154

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Tomando en cuenta el tamafio promedio de los jardines establecido

en anteriormente en 138m? se define el precio de cada servicio de

disefio, construccion de jardines en $6,683.94 con un incremento

proyectado del 2.70% anual, valor que es igual a la inflacion

sobrellevada en Ecuador en el 2013. Es asi que las ventas
proyectadas a 5 afios vista son:
Tabla No. 5.10

Presupuesto de ventas proyectado

Presupuesto de ventas proyectado

Afo 2014 2015 2016 2017 2018
Numero
de 101 115 127 140 154
servicios
:::::.o $6,683.94 | $6,864.41 | $7,049.74 | $7,240.09 | $7,435.57
Total $675,077.88 | $791,356.15 | $ 894,105.02 | $ 1,010,108.09 | $ 1,141,389.76

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Es necesario detallar el presupuesto mensual para el primer afio ya

que al ser el un nuevo lanzamiento el panorama debe ajustarse lo

mas posible a la realidad:

Tabla No. 5.11
Presupuesto de ventas mensual

Presupuesto de ventas mensual
Mes Ene Feb Mar Abr May Jun
Numero
de 3 4 5 6 7 8
servicios
Precio $6,683.94 | $6,683.94 | $6,683.94 | $6,683.94 | $6,683.94 | $6,683.94
unitario
Total $20,051.82 | $26,735.76 | $33,419.70 | $40,103.64 | $46,787.58 | $53,471.52

Presupuesto de ventas mensual
Mes Jul Ago Sep Oct Nov Dic
Numero
de 9 10 11 12 13 13
servicios
Precio $6,683.94 | $6,683.94 | $6,683.94 | $6,683.94 | $6,683.94 | $6,683.94
unitario
Total $60,155.45 | $66,839.39 | $73,523.33 | $80,207.27 | $86,891.21 | $ 86,891.21

Fuente: Investigacion realizada

Elaborado por: Diego Vargas
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5.4 Presupuestos de costos y gastos del proyecto

5.4.1 Costo de materiales

Tomando en cuenta que el tamafio promedio de los jardines

a construir son de 138m? Tenemos que los materiales

requeridos para dicho fin y el costo de los mismos son los

siguientes:
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Tabla No. 5.12

Costos de insumos

Costo de insumos necesarios para la construccidn de un jardin

de 138 m’

Descripcion Cantidad| Costo Costo
m3 de tierra 20.7 $23.11 $478.40
m2 de césped 138 $2.93 $404.80
arbol frutal 15 $13.33 $200.00
palmera enana 2 $30.67 $61.33
albaca 8 $0.75 $5.97
romero 8 $0.93 $7.47
tomate cherry 8 $1.60 $12.80
orégano 8 $0.80 $6.40
cedrén 8 $1.39 $11.09
toronjil 8 $0.80 $6.40
Menta 8 $0.80 $6.40
pimientos 5 $1.73 $8.67
aji 6 $1.60 $9.60
margaritas 25 $1.01 $25.33
geranios 25 $1.87 S 46.67
begonias 25 $1.33 $33.33
primula 25 $1.60 $40.00
chabelas 25 $1.87 $ 46.67
crisantemos 25 $1.60 $40.00
escancelas 130 $0.37 $48.53
bambu 56 $4.00 $224.00
piedra decorativa 50 $0.93 S 46.67

$1,770.53

Fuentes: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Tabla No. 5.13

Costos de insumos impermeabilizacion

Costo de insumos necesarios para la construccion de un
sistema de impermeabilizacién para un jardin de 138 m?

Descripcion Cantidad| Costo Costo total
Sistema Imperlastic + Polibrea +
Super K 3000 A.R + Imptek Dren
1 23. 214.
+ Imperpol 3000 + Sistema de 38 22330 | 53, 85
riego
$3,214.85

Fuentes: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

El costo total de los materiales 0 insumos necesarios para la

construccion de un jardin, de las dimensiones promedio,

asciende a $4,985.38. En el caso del primer afio el

presupuesto de costo de materiales mensual se calculé de la

siguiente manera:
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Tabla No. 5.14

Presupuesto de costo de materiales mensual

Presupuesto de costo de materiales mensual

Mes Ene Feb Mar Abr May Jun
Nun‘!e.ro de 3 4 5 6 7 8
servicios
Costo materiales | ¢ 1 770,53 | $1,770.53 | $ 1,770.53 | $ 1,770.53 | $ 1,770.53 | $ 1,770.53
unitario
Costo materiales
impermeabilizacién | $ 3,214.85 | $3,214.85 | $3,214.85 | $3,214.85 | $3,214.85 | $3,214.85
unitario
Costo total unitario | $ 4:985.38 | $4,985.38 | $4,985.38 | $ 4,985.38 | $4,985.38 | $ 4,985.38
Costo total de $14,956.14 | $19,941.53 | $24,926.91 | $29,912.29 | $34,897.67 | $ 39,883.05
materiales mensual

Presupuesto de costo de materiales mensual
Mes Jul Ago Sep Oct Nov Dic
Nimero de 9 10 11 12 13 13
Servicios
Costo materiales $1,770.53 | $1,770.53 | $1,770.53 | $1,770.53 | $1,770.53 | $ 1,770.53
unitario
Costo materiales
impermeabilizacién | $ 3,214.85 | $3,214.85 | $3,214.85 | $3,214.85 | $3,214.85 | $ 3,214.85
unitario
Costo total unitario | $ 4:985.38 | $4,985.38 | $4,985.38 | $4,985.38 | $ 4,985.38 | $ 4,985.38
Costo total de $44,868.43 | $49,853.81 | $54,830.19 | $59,824.58 | $ 64,809.96 | $ 64,809.96
materiales mensual

Fuentes: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Proyectado estos costos para 5 afios se debe emplear un

incremento equivalente a la inflacion del 2.7% sobre estos

costos se obtienen los siguientes resultados:

Tabla No. 5.15

Presupuesto de costo de materiales anual

Presupuesto de costo de materiales anual

Ano 2014 2015 2016 2017 2018

. . 101 115 127 140 154
Numero de servicios
Costo materiales $1,770.53 | $1,818.34 | $1,867.43 | $1,917.85 | $1,969.64
unitario
Costo materiales
impermeabilizacién $3,214.85 | $3,301.65 | $3,390.79 | $3,482.34 | $3,576.37
unitario
Costo total unitario $4,985.38 | $5,119.99 | $5,258.23 | $5,400.20 | $5,546.00
Costo total de materiales
anual $ 503,524 $ 590,253 $ 666,890 $ 753,414 $ 851,334

Fuentes: Investigacion realizada

Elaborado por: Diego Vargas
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5.4.2 Costo de mano de obra

En la siguiente tabla se presentan los sueldos establecidos

para el personal administrativo y la mano de obra directa

Tabla No. 5.16
Sueldos

Rubros Sueldo Rubros Sueldo
Gere.nte . $2,500 Enc§rga.do $ 340
propietario de limpieza
Recepcionista $340 Vendedor $ 500
Disefi
Disefiador de $700 [ Jardinero1 $340
jardines
Contador $500 Jardinero 2 $340
Mensajero $340 Jardinero 3 $340

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Adicional a esto se deben considerar todos los beneficios

legales, es asi que el presupuesto mensual se construyd asi:

Tabla No. 5.17

Presupuesto de mano de obra mensual

Presupuesto de mano de obra mensual

Sueldos administrativos

Fondos
13er 14to IESS
Rubros Sueldo de Vacaciones Total mes | Total afio
sueldo | sueldo (12.15%)
reserva
Gerehte . $2,500 | $208.33 | $28.33 $0.00 $0.00 $303.75 $3,040.42 | $36,485.00
propietario
Recepcionista $ 340 $28.33 $28.33 $0.00 $0.00 $41.31 $437.98 $5,255.72
Plse,nador de $ 700 $58.33 $28.33 $0.00 $0.00 $ 85.05 $871.72 $10,460.60
jardines
Contador $ 500 $41.67 $28.33 $0.00 $0.00 $60.75 $630.75 $7,569.00
Mensajero $ 340 $28.33 $28.33 $0.00 $0.00 $41.31 $437.98 $5,255.72
E'nca'rgado de $340 $28.33 $28.33 $0.00 $0.00 $41.31 $437.98 $5,255.72
limpieza
Vendedor $ 500 $41.67 $28.33 $0.00 $0.00 $60.75 $630.75 $7,569.00
SUBTOTAL | $77,850.76
Mano de obra directa
Fondos Aporte
13er 14to . ~
Rubros Sueldo de Vacaciones | patronal | Total mes | Total afio
sueldo | sueldo
reserva al IESS
Jardinero 1 $ 340 $28.33 $28.33 $0.00 $0.00 $41.31 $437.98 $5,255.72
Jardinero 2 $ 340 $28.33 $28.33 $0.00 $0.00 $41.31 $437.98 $5,255.72
Jardinero 3 $340 | $28.33 | $2833 $0.00 $0.00 $41.31 $437.98 $5,255.72
SUBTOTAL | $15,767.16
Total Mensual $7,801.49
Total anual $93,617.92

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Considerando que algunos beneficios de ley se empiezan a
pagar pasado 1 afio de servicio del colaborar, es necesario
construir una proyeccién anual, en este caso a 5 afios vista,
para considerar todos estos rubros; para el desarrollo del
presente presupuesto se considera un incremento en el
sueldo basico de un 13% anual, el cual fue calculado en
base a un promedio de crecimiento de dicho sueldo en los

Gltimos 3 anos.

En base a estos parametros y las directrices que manda la
ley en cuanto a remuneraciones, Yy adicionalmente
considerando un incremento del 8% a los sueldo que sean
mayores al basico del personal administrativo. Es asi que el

presupuesto proyectado es el siguiente:

110



Tabla No. 5.18

Presupuesto de mano de obra anual

Presupuesto de mano de obra anual

Ano 2014 | 2015 2016 2017 2018
Sueldos administrativos
Gerente $30,000 $ 32,400 $34,992 $37,791 $ 40,815
propietario
Recepcionista S 4,080 $ 4,610 s 5,210 S 5,887 s 6,652
Disefiadorde | ¢ g 409 $9,072 $9,798 $ 10,582 $11,428
jardines
Contador $ 6,000 $ 6,480 $6,998 $7,558 $8,163
Mensajero $ 4,080 $4,610 $5,210 $ 5,887 $ 6,652
Encargadode | ¢4 g0 $4,610 $5,210 $ 5,887 $ 6,652
limpieza
Vendedor $ 6,000 $ 6,480 $6,998 $7,558 $8,163
13ero sueldo $5,220 $ 5,689 $ 6,201 $6,763 $7,377
14to sueldo $ 2,380 $ 2,689 $ 3,039 $3,434 $3,881
Vacaciones S0 $3,193 S 3,486 $ 3,806 $ 4,158
Fondos de
reserva S0 $ 5,686 $6,199 $ 6,760 $7,374
IESS (12.15%) $7,611 S 8,294 $9,042 $9,860 $ 10,756
Subtotal $77,850.76 | $93,814.89 | $102,382.19 | $111,772.95 | $ 122,070.99
Mano de obra directa

Numero de 3 3 3 3 3
jardineros
Sueldo $340 $384 $434 $491 $ 554
Jardineros
Sueldo total

. $ 12,240.00 $13,831.20 | $15,629.26 $17,661.06 $19,957.00
Jardineros
13ero sueldo $1,020.00 $1,152.60 $1,302.44 $1,471.75 $1,663.08
14to sueldo $1,020.00 $1,152.60 $1,302.44 $1,471.75 $1,663.08
Vacaciones $0.00 $672.35 $ 759.76 $ 858.52 $970.13
Fondos de $0.00 $1,152.14 | $1,301.92 | $1,471.17 | $1,662.42
reserva
IESS (12.15%) $1,487.16 $1,680.49 $1,898.95 $2,145.82 $2,424.78
Subtotal $15,767.16 | $19,641.38 | $22,194.76 | S 25,080.08 | $ 28,340.49
TOTAL $93,617.92 | $113,456.27 | $ 124,576.95 | $ 136,853.03 | $ 150,411.48

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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5.4.3 Gastos administrativos

Dentro de los gastos administrativos necesarios tenemos los
servicios basicos del lugar donde funcionarian las oficinas
de la empresa, los suministros de oficina y los dtiles de
limpieza; de todos los cuales se proyecta su consumo a 5
afios vista y se considera un incremento en los costos de los

mismo en un valor equivalente a la inflacién, es decir 2.7%.

Tabla No. 5.19

Servicios basicos mensuales

Servicios basicos mensuales
Concepto Consumo mensual
Agua $20.00
Luz $40.00
Teléfono $50.00
Internet $50.00
Total $160.00

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Tabla No. 5.20

Suministros de oficina mensuales

Suministros de oficina mensuales

. Precio Precio

Concepto Cantidad unitario total
Resmas A4 4 $7.85 $34.02
Esferos 12 $0.30 $3.60
Caja grapas 2 $1.40 $2.80
Caja clips 2 $1.40 $2.80
Cuadernos 3 $1.20 $3.60
Carpetas 14 $0.55 $7.70
Archivadores 2 $2.50 $5.83
Grapadoras 1 $3.15 $1.58
Perforadora 1 $3.30 $1.65
Marcadores 1 $1.15 $1.53
Calculadoras 1 $5.25 $3.06
Total $68.17

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Tabla No. 5.21

Utiles de limpieza mensuales

Utiles de limpieza mensuales
Concepto Cantidad u::(te::‘(i)o T:t(:r
Desinfectante 3 $1.50 $4.50
Jabén tocador 3 $1.30 $3.90
Papel higiénico 6 $0.30 $1.80
Escobas 2 $1.20 $2.40
Recogedores 2 $1.00 $2.00
Trapeadores 3 $1.30 $3.90
Trapos
abs?)rbentes > »0.25 »1.25
Total $19.75

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Tabla No. 5.22

Otros gastos mensuales

Otros gastos mensuales
Concepto Costo
Arriendo $2,000.00
Mantenimiento vehiculo $100.00
Combustible vehiculo $120.00
Total $2,220.00

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Considerando estos estimados de consumo mensual se
procede a consolidar todos los valores y a proyectarlos bajo

los parametros antes indicados:

114



Tabla No. 5.23

Presupuesto de gastos administrativos

Presupuesto de gastos administrativos

Servicios basicos

Ao 2014 2015 2016 2017 2018
Agua $ 240.00 S 246.48 $253.13 $ 259.97 $ 266.99
Luz $480.00 $492.96 $506.27 $519.94 $533.98
Teléfono $ 600.00 $616.20 $632.84 $649.92 $667.47
Internet $600.00 $616.20 $632.84 $649.92 $667.47
Subtotal $1,920 $1,972 $2,025 $2,080 $2,136
Suministros de oficina
Ao 2014 2015 2016 2017 2018
Resmas Ad $408.20 $419.22 $430.54 $442.16 $454.10
Esferos $43.20 S 44.37 $45.56 $46.79 $48.06
Caja grapas $33.60 $34.51 $35.44 $36.40 $37.38
Caja clips $33.60 $34.51 $35.44 $36.40 $37.38
Cuadernos $43.20 $44.37 $45.56 $46.79 $ 48.06
Carpetas $92.40 $94.89 $97.46 $100.09 $102.79
Archivadores $70.00 $71.89 $73.83 $75.82 $77.87
Grapadoras $18.90 $19.41 $19.93 $20.47 $21.03
Perforadora $19.80 $20.33 $20.88 $21.45 $22.03
Marcadores $18.40 $18.90 $19.41 $19.93 $20.47
Calculadoras $36.75 $37.74 $38.76 $39.81 $40.88
Subtotal $ 818 $ 840 $ 863 $ 886 $910
Utiles de limpieza
Ao 2014 2015 2016 2017 2018
Desinfectante $54.00 $55.46 $56.96 $58.49 $60.07
Jabén tocador $46.80 $48.06 $49.36 $50.69 $52.06
Papel higiénico $21.60 $22.18 $22.78 $ 23.40 $24.03
Escobas $28.80 $29.58 $30.38 $31.20 $32.04
Recogedores $24.00 $24.65 $25.31 $ 26.00 $26.70
Trapeadores $46.80 $48.06 $49.36 $50.69 $52.06
Trapos absorbentes $15.00 $15.41 $15.82 $16.25 $ 16.69
Subtotal $ 237 $243 $ 250 $ 257 $ 264
Otros gastos
Afio 2014 2015 2016 2017 2018
Arriendo $24,000.00 | $24,648.00 | $25,313.50 | $25,996.96 | $26,698.88
Mantenimiento $1,20000 | $1,232.40 | $1,265.67 | $1,299.85 | $1,334.94
vehiculo
Combustible vehiculo $ 1,440.00 $1,478.88 $1,518.81 $1,559.82 $1,601.93
Subtotal $ 26,640 $ 27,359 $ 28,098 $ 28,857 $29,636
Total $ 29,615 $ 30,415 $31,236 $32,079 $32,945

Fuente: investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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5.4.4 Gastos de ventas

Para los gastos de ventas igualmente se considera un

incremento anual equivalente a la inflacion del 2.7%.

Mensualmente el gasto seria el siguiente:

Tabla No. 5.24

Gastos de ventas mensuales

Gastos de ventas mensuales
Concepto Consumo mensual
Rotulacién externa $20.83
Tripticos $40.00
Redes sociales $45.00
.Unif‘ormes de $22.80
jardineros
Aronis s20009
Total $328.63

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Sin embargo existen algunos gastos que no se los realizarian
todos los meses, como es el caso de la rotulacion externa la
cual se pretende ser renovada una vez al afio y los
uniformes de los jardineros los cuales se renovarian cada 4
meses. Estos valores se encuentran ajustados a un valor

mensual.
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Tabla No. 5.

25

Presupuesto de gastos de ventas

Presupuesto de gastos de ventas

Afio 2014 2015 2016 2017 2018
Rotulacién externa | $250.00 | $256.75 | $263.68 | $270.80 | $278.11
Tripticos $480.00 | $492.96 | $506.27 | $519.94 | $533.98
Redes sociales $540.00 | $554.58 | $569.55 | $584.93 | $600.72
g’r‘;‘:‘;"::: de $273.60 | $280.99 | $28857 | $296.37 | $304.37
Anuncios en $2,400.00 | $2,464.80 | $2,531.35 | $2,599.70 | $ 2,669.89
revistas

Total $3,944 | $4,050 | $4,159 | $4,272 | $4,387

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

5.45 Gastos financieros

Los gastos financieros, en este caso, son la totalidad de

intereses generados por el préstamo en el que se desea

incurrir. Este monto asciende a $4,272.66, el mismo que

esta calculado a una tasa de 10.65% anual del monto a

financiar $24,749.57 a un plazo de 36 meses.
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5.4.6 Depreciacion

Tabla No. 5.26

Depreciacion de activos fijos

Depreciacion Activos Fijos

Descripcion Cantidad Valor Valor total dep;:ea‘cs;:cién Depreciacion
Muebles y enseres
Archivador 6 $160.00 $960.00 10% $96.00
Dispensador agua 2 $157.50 $315.00 10% $31.50
Dispensador café 1 $50.88 $50.88 10% $5.09
Escritorio 4 $220.00 $ 880.00 10% $88.00
Escritorio recepcién 1 $350.00 $350.00 10% $35.00
Extintor de incendios 3 $30.00 $90.00 10% $9.00
Mesa centro recepcion 1 $ 50.00 $50.00 10% $5.00
Mesa juntas 1 $297.00 $297.00 10% $29.70
Mueble cafeteria 1 $240.00 $240.00 10% $24.00
Mueble impresora 1 $ 240.00 $ 240.00 10% $ 24.00
Silla Giratoria 5 $130.00 $ 650.00 10% $65.00
Silla regular 18 $70.00 $1,260.00 10% $126.00
Sillén 1 $ 450.00 $ 450.00 10% $45.00
Equipos de oficina
Computador 5 $590.00 $2,950.00 33% $983.24
'r;"u’it';f;':ional 1 $952.00 $952.00 10% $95.20
Proyector 1 $ 550.00 $ 550.00 10% $ 55.00
Router internet 1 $21.00 $21.00 10% $2.10
Teléfonos 5 $29.49 $ 147.45 10% $14.75
Herramientas de trabajo
;a:t':i':;ce"amie"t° 1 $ 420.00 $420.00 10% $42.00
Carretilla 4 $150.00 $ 600.00 10% $60.00
,Kal: d';::ral,;"ie"tas 4 $80.00 $320.00 10% $32.00
f;tn::’rr;i:i‘;‘:‘"tas 4 $135.00 $ 540.00 10% $54.00
Vehiculos
S:;?;Z"Eta doble 1 $22,000.00 | $22,000.00 20% $ 4,400.00
Total depreciacion anual $6,321.57
Total depreciacion mensual | $526.80

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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55 Estados financieros

5.5.1 Estado de situacion financiera inicial y proyectado

Tabla No. 5.27

Activo

Activo Corriente
Activo Fijo

Gastos de constitucion

Total Activo

Gerente Propietario

Balance de situacion inicial

Balance de situacion inicial
Techo Verde
A Enero del 2014

$15,528.28
$34,333.33

$1,700.00

$51,561.61

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Pasivo
Pasivo largo plazo
Total Pasivo

Patrimonio
Capital Social
Total Patrimonio

Total Pasivo + Patrimonio

Contador

$24,749.57

$24,749.57

$26,812.04

$26,812.04

$51,561.61



Tabla No. 5.28
Balance general

Balance General

Techo Verde
del 01 de Enero del 2014 al 31 de Diciembre del 2018
Inicial 2014 2015 2016 2017 2018
Activos
Activo Corriente
Bancos $15,528.28 | $50,232.00 | $82,257.48 | $124,524.05 | $187,664.28 | $263,970.60
Total Activo Corriente $15,528.28 | $50,232.00 | $82,257.48 | $124,524.05 | $187,664.28 | $263,970.60
Activo No Corriente
Muebles y enseres $5,832.88 | $5,832.88 $5,832.88 $5,832.88 $5,832.88 $5,832.88
Equipos $4,620.45 | $4,620.45 $4,620.45 $4,620.45 $4,620.45 $4,620.45
Herramientas de trabajo $1,880.00 | $1,880.00 $1,880.00 $1,880.00 $1,880.00 $1,880.00
Vehiculos $22,000.00 | $22,000.00 | $22,000.00 $22,000.00 $22,000.00 $22,000.00
(-) Depreciacién acumulada $0.00 -$6,321.57 | -$12,643.14 | -$18,964.70 | -$25,286.27 | -$31,607.84
(+) Gastos de constitucion $1,700.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Total Activo No Corriente $36,033.33 | $28,011.76 | $21,690.19 | $15,368.63 | $9,047.06 $2,725.49
Total Activo $51,561.61 | $78,243.76 | $103,947.68 | $139,892.68 | $196,711.33 | $ 266,696.09
Pasivo
Pasivo Corriente
Part. Trab. por pagar (15%) $0.00 $5,111.15 $6,810.90 $9,057.78 $11,575.27 | $14,398.58
Imp. a la renta por pagar (22%) $0.00 $6,371.90 | $8,490.92 $11,292.03 | $14,430.50 | $17,950.23
Total Pasivo Corriente $0.00 $11,483.05 | $15,301.82 | $20,349.81 | $26,005.77 | $32,348.81
Pasivo No Corriente
Documentos por pagar $24,749.57 | $17,357.40 | $9,138.37 $0.00 $0.00 $0.00
Total Pasivo No Corriente $24,749.57 | $17,357.40 | $9,138.37 $0.00 $0.00 $0.00
Total Pasivo $24,749.57 | $28,840.45 | $24,440.19 | $20,349.81 | $26,005.77 | $32,348.81
Patrimonio
Capital social $26,812.04 | $26,812.04 | $26,812.04 | $26,812.04 | $26,812.04 | $26,812.04
Reserva Legal $0.00 $1,129.56 | $2,634.77 $4,636.54 $7,194.68 | $10,376.76
Utilidad Retenida $0.00 $21,461.71 | $50,060.67 | $88,094.29 | $136,698.85 | $197,158.48
Total Patrimonio $26,812.04 | $49,403.31 | $79,507.49 | $119,542.87 | $170,705.56 | $234,347.28
Total Pasivo + Patrimonio $51,561.61 | $78,243.76 | $103,947.68 | $139,892.68 | $196,711.33 | $ 266,696.09

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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5.5.2 Estado de resultados proyectado

Tabla No. 5.29

Estado de resultados

Estado de resultados
Techo Verde
del 01 de Enero del 2014 al 31 de Diciembre del 2018

2014 2015 2016 2017 2018
Ventas $675,077.88 | $791,356.15 | $894,105.02 | $1,010,108.09 | $1,141,389.76
Costo de Ventas $519,290.67 | $609,893.92 | $689,085.08 $778,494.15 $879,674.25
Utilidad bruta $155,787.20 | $ 181,462.23 | $205,019.94 $231,613.94 $261,715.52
Gastos de Operacion
Gasto Administrativos $107,465.81 | $124,229.54 | $133,618.04 | $143,852.17| $155,016.35
Gasto de Ventas $3,943.60 $ 4,050.08 $4,159.43 $4,271.73 $4,387.07
Gasto Depreciaciones $6,321.57 $6,321.57 $6,321.57 $6,321.57 $6,321.57
Gasto de Constitucion $1,700.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Total Gasto de Operacion $119,430.98 | $134,601.19 | $144,099.04 | $154,445.47 | $165,724.99
Utilidad antes de Intereses $36,356.22 | $46,861.04 | $60,920.90 $77,168.46 $95,990.53
Gasto Financiero $2,281.91 $1,455.05 $535.71 $0.00 $0.00
Utilidad antes de IRy PT $34,074.32 | $45,405.99| $60,385.19 $77,168.46 $95,990.53
15% part. Trab. $5,111.15 $6,810.90 $9,057.78 $11,575.27 $14,398.58
Utilidad antes de Impuestos $28,963.17 | $38,595.09 | $51,327.42 $65,593.20 $ 81,591.95
22% Imp. A la Renta $6,371.90 $8,490.92 | $11,292.03 $ 14,430.50 $17,950.23
Utilidad del ejercicio $22,591.27 | $30,104.17 | $40,035.38 $51,162.69 $63,641.72
Reserva legal 5% $1,129.56 $1,505.21 $2,001.77 $2,558.13 $3,182.09
Utilidades retenidas $21,461.71 | $28,598.97 | $38,033.61 $ 48,604.56 $60,459.63

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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5.5.3 Flujo de caja

Tabla No. 5.30
Flujo de caja
Flujo de Caja
2014 2015 2016 2017 2018
Saldo inicial $15,528.28 | $50,232.00 | $82,257.48 | $124,524.05 | $187,664.28
(+) Ventas $675,077.88 | $791,356.15 | $894,105.02 | $1,010,108.09 | $1,141,389.76
(-) Costo materiales $503,523.51 | $590,252.54 | $666,890.32 | $753,414.08 | $851,333.76
(-) Costo mano de obra $93,617.92 | $113,456.27 | $124,576.95 | $136,853.03 $150,411.48
(-) Gastos $33,558.65 | $34,464.73 | $35,395.28 $36,350.95 $37,332.43
() Impuesto a la renta $0.00 $6,371.90 $ 8,490.92 $11,292.03 $14,430.50
(-) Part. Trabajadores $0.00 $5,111.15 $6,810.90 $9,057.78 $11,575.27
(-) Intereses $2,281.91 $1,455.05 $535.71 $0.00 $0.00
(-) Préstamo $7,392.17 $8,219.03 $9,138.37 $0.00 $0.00
Saldo final $50,232.00 | $82,257.48 | $124,524.05 | $187,664.28 | $263,970.60

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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5.5.4

Flujo de fondos

Tabla No. 5.31

Flujo de caja

Flujo de fondos

2014 2015 2016 2017 2018

Utilidad Neta $22,591.27 | $30,104.17 | $40,035.38 | $51,162.69 | $63,641.72
(+) Depreciacién $6,321.57 | $6,321.57 | $6,321.57 | $6,321.57 | $6,321.57
(-) Costo de Inversion $51,561.61 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00

Activo Fijo $34,333.33

Capital de Trabajo $15,528.28

Gastos de constitucion $1,700.00
(+) Recuperacion GDC $1,700.00
(+) Recuperacion del Ac. Fi. $2,725.49
(+) Recuperacion del CT $15,528.28
(-) Amortizacidn $7,392.17 $ 8,219.03 $9,138.37 $0.00 $0.00
(=) Flujo de fondos -$51,561.61 | $23,220.67 | $28,206.71 | $37,218.58 | $57,484.26 | $ 88,217.06

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

123




5.6

Evaluacion financiera

5.6.1 Periodo de Recuperacion de la inversion (PRI)

Este indicar tiene como objetivo medir en cuanto tiempo se
recuperard el total de la inversion a valor presente, mas
especificamente nos indica la fecha con la cual se cubra la

inversion inicial en afios, meses y dias.

Para el célculo de este indicador se utilizo la siguiente

formula;

PRI= A+ _(B-O

En donde:

A = Afo inmediato anterior en que se recupera la inversion
B = Inversion Inicial

C = Flujo de efectivo acumulado del afio inmediato anterior
en el que se recupera la inversion.

D = Flujo de efectivo del afio en el que se recupera la
inversion.

($51561.61 - $65153.9)

PRI= 3+
$24,021.11

PRI = 2.43
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Tabla No. 5.32

PRI 1
Ao Inversidn Flujo Neto Flujo
Actualizado Acumulado
0 -$51,561.61
1 $20,067.15 $20,067.15
2 $21,065.64 $41,132.79
3 $24,021.11 $65,153.90
4 $32,062.20 $97,216.10
5 $42,521.45| $139,737.55
Periodo recuperacion 2.43
Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
Tabla No. 5.33
PRI 2
Afios 2.43 2.00 2
Meses 0.43 5.21 5
Dias 0.21 6.29 7
El periodo es de 2 Afios, 5 Meses, 7 Dias

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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5.6.2 Indice Beneficio Costo (I b/c)

Este indice representa la relacion entre el valor presente de
los flujos sobre la inversion. La importancia de este
indicador es que permite conocer que tan conveniente es

recurrir en el valor de la inversion.

2 VP

'bfe= —

En donde:

VP = Valor presente de los flujos de fondos
I.1. = Inversion Inicial

Ib/c= 2 VP
L.l
Ib/c = $139,737.55
$51,561.61
Ib/c= $2.71

Interpretacion: Por cada délar de inversion, se recupera

ese dolar y adicional $1.71
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5.6.3 Punto de Equilibrio (PE)

Es el sitio en cual el nivel de operaciones genera ingresos
iguales a sus correspondientes costos y gastos, es decir es la
cifra de ventas que se requiere lograr para conseguir cubrir
los costos y gastos de la empresa y en consecuencia no

obtener ni perdida ni ganancia.

__ CF
(P-CVu)
En donde:
CF = Costos fijos
CVu = Costo variable unitario
P = Precio
PE = CF
(P -CVu)
PE = $127,176.57
($6683.94 - $4985.38)
PE = 75
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Tabla No. 5.34

Tipo de costos

Rubro 1 Tipo de
costo
Materia prima $503,523.51 cv
Mano de obra $15,767.16 CF
Gastos Administrativos $107,465.81
Sueldos administrativos | S 77,850.76 CF
Utiles de limpieza $237.00 CF
Suministros de oficina $818.05 CF
Otros Gastos S 26,640.00 CF
Servicios basicos $1,920.00 CF
Gastos de Ventas $ 3,943.60
Gastos de ventas $3,943.60 CF
Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
Tabla No. 5.35
Total costos
Valor
Producciéon anual 101
Costo variable unitario $4,985.38
Total costos fijos $127,176.57
Total costos variables $503,523.51

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Tabla No. 5.36

Punto de equilibrio

Ventas Costo Fijo C°.St° Costo total | Ingresos
variable
40 $127,176.57 | $199,415.25 | $326,592 | $267,358
45 $127,176.57 | $224,342.16 | $351,519 | $300,777
50 $127,176.57 | $249,269.07 | $376,446 | $334,197
55 $127,176.57 | $274,195.97 | $401,373 | $367,617
60 $127,176.57 | $299,122.88 | $426,299 | $401,036
65 $127,176.57 | $324,049.79 | $451,226 | $434,456
70 $127,176.57 | $348,976.69 | $476,153 | $467,876
75 $127,176.57 | $373,271.73 | $500,448 | $500,448
80 $127,176.57 | $398,830.51 | $526,007 | $534,715
85 $127,176.57 | $423,757.41 | $550,934 | $568,135
90 $127,176.57 | $448,684.32 | $575,861 | $601,555
95 $127,176.57 | $473,611.23 | $600,788 | $634,974
100 $127,176.57 | $498,538.13 | $625,715 | $668,394

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas

Grafico No. 5.1
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Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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5.6.4 Tasa Minima de Aceptacion Rentable (TMAR)

Tabla No. 5.37

TMAR =
TMAR =

TMAR
Premio por inversién 12.00%
Riesgo Pais = 5.69%
Inflacion = 2.70%

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Diego Vargas

TMAR =

TMAR del financiador =

Tabla No. 5.38

20.39%

10.65%

TMAR ponderada

Premio por inversidn + Riesgo pais + Inflacion
12% +5.69% + 2.7%

TMAR Ponderada

Fondos propios | $26,812.04| 52.00% 20.39% 10.60%
Financiamiento | $ 24,749.57 | 48.00% 10.65% 5.11%
Inversién total | $51,561.61 | 100.00% | TMAR del proyecto |15.71%

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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5.6.5 Valor Actual Neto (VAN)

El Valor Actual Neto es el indicador que permite calcular el
valor presente de un determinado niumero de flujos de cajas

futuros originados por una inversion.

El célculo del Valor Actual Neto importa ya que permite
evaluar la factibilidad de los proyectos de inversion en un
tiempo 0, con el objetivo de ser comparados con la

inversion inicial.

Se calcula de la siguiente manera:

FF1 FF2 FF3 FFn Inversion
VAN = 1 T ; T Tt .t — - -
(1+1i) (1+1i) (1+1) (1+i)" Inicial
En donde:

FF1 = Flujo de fondos en el afio 1
FFn = Flujo de fondos en el afio n
i = Tasa minima de aceptacion rentable

$23,220.67 . $28,206.71 . $37,218.58 . $57,484.26 . $ 88,217.06

VAN = - $51,561.61
(1+20.39%)" (1+20.39%) (1+20.39%)° (1+20.39%)* (1+20.39%)°

VAN = $20,067.15 + $21,065.64 + $24,021.11 + $32,062.20 + $42,521.45 - $51,561.61

VAN = $88,175.94

Al tener un valor actual neto por encima de 0 se puede
interpretar que la inversion produciria ganancias por encima

de la rentabilidad esperada en este caso $88,175.94.
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5.6.6 Tasa Interna de Retorno (TIR)

Es una tasa de rendimiento utilizada para medir y comparar

la rentabilidad de

las

inversiones.

Este

indicador de

rentabilidad es el promedio de los rendimientos futuros

esperados.

Procedemos a calcular el VAN con los valores del flujo de

fondos de cada afio y como tasa usamos los porcentajes que

den como resultado los valores positivo negativo mas

cercanos a 0; y aplicamos la formula.

Tabla No. 5.39
TIR

Afio FFI VAN 60% VAN 61%
0 -$51,561.61 | -$51,561.61 | -$51,561.61

1 $23,220.67 | $14,512.92 | $14,422.77

2 $28,206.71 | $11,018.25 | $10,881.80

3 $37,218.58 | $9,086.57 | $8,918.30

4 $57,484.26 | $8,771.40 | $8,555.50

5 $88,217.06 | $8,413.03 | $8,154.99

$ 240.56 -$ 628.25

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Diego Vargas
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Al tener una tasa minima de aceptacion rentable (TMAR)
del proyecto de 15.71%, y una tasa interna de retorno (TIR)
de 60.28% podemos concluir que el proyecto es rentable ya

que la TIR es superior a la TMAR, especialmente en este

(Ts - TO) * (VPNTO)

X=

3VPTO + 3VPTs

(0.61-0.6) * ($240.56)
$240.56 + $628.25
X o $2.41
$ 868.81

X= 0.0028
TIR = TO + X
TIR = 0.6 + 0.00277
TIR = 60.28%

caso cuya diferencias es amplia.
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CAPITULO VI

6.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1

Conclusiones

La creacion de Techo Verde es un estudio de factibilidad
viable, debido a que el servicio es aceptado ampliamente por el

mercado objetivo.

El estudio es posible ya que, tanto el conocimiento técnico
como los materiales e insumos estan disponible en el mercado

local; lo cual facilita su consolidacion.

El estudio de factibilidad es realizable ya que se demuestra la
rentabilidad del mismo con un Valor Actual Neto alto, lo cual
da la confianza y la seguridad al inversionista de recuperar el
capital y de obtener rendimientos en un periodo de tiempo

corto.

Al tener una Tasa Interna de Retorno mucho mayor a la Tasa

Minima de Aceptacion Rentable, se fortalece la factibilidad del

estudio.
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El presente estudio demuestra que una idea buena, trabajada de
manera apropiada puede generar utilidad econdémica para el
inversionista y ademas trabajo para la poblacion, de esta

manera dinamizar la economia.

Mediante el desarrollo de este estudio se puede poner en
practica los conocimientos adquiridos a nivel académico de
una manera practica, lo cual representa un aprendizaje
ampliamente positivo para el estudiante con suefios de

emprendimiento.
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6.2

Recomendaciones

Seria de mucha importancia el organizar seminarios para los
estudiantes de la facultada que deseen expandir su
conocimiento en base a testimonios de ex alumnos u otros
profesionales que tenga experiencia en la creacion y puesta de

marcha de empresas.

Considerando el nimero de estudios de factibilidad que se
desarrollan cada semestre en la Universidad, creo necesario la
creacion de un ente financiero perteneciente a la misma
Universidad, el cual se encargue de financiar algunos
proyectos propuestos por los estudiantes. Esto implicaria una
mayor ventaja para el estudiante emprendedor en busca del
éxito profesional, y al mismo tiempo constituiria una mejor

imagen para la facultad.

Juzgo preciso la creacion de dos nuevas especialidades dentro
en la facultad. Una enfocada en el comercio exterior,
principalmente en exportaciones y otra enfocada en
administracién de empresas de produccion industrial. Esto
seria de gran ayuda para el crecimiento y desarrollo del
Ecuador, asi como la expansién del alcance de productos

nacionales de calidad a mercados internacionales.
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ANEXOS
ANEXO 1
ENCUESTA 1

OBIJETIVO: La siguiente encuesta estd dirigida a Presidentes de la junta directiva de
edificios con el objetivo de determinar el nivel de aceptacidn de los servicios de disefio,
construccion y mantenimiento de jardines en las terrazas de los edificios.

Agradecemos por dar la informacion requerida en esta encuesta que tiene fines
académicos, y aseguramos la confidencialidad de la informacién proporcionada.

INSTRUCCIONES
Marque con una X la respuesta que a su criterio es la mas adecuada.

DATOS INFORMATIVOS
Sector:
1. ¢Eledificio en el que reside tiene terraza?

sSi: O No: O

Si respondié “NO” la encuesta termina aqui muchas gracias.

2. ¢Cuantos metros cuadrados tiene la terraza de su edificio?

2
m

3. ¢éQué uso se le da a la terraza del edificio en el que reside?

Lavanderia y tendedero de ropa: O
Eventos sociales: O
Jardines: O
No se le da uso: O

Si respondié “Jardines” por favor pase a la pregunta 5

4. ¢Le gustaria que la terraza de su edificio se aprovechara con un espacio verde con
jardines?

sS: O No: QO

7

Si respondid “NO” por favor especifique por qué

MUCHAS GRACIAS LA ENCUESTA TERMINA AQUI
Si respondid “SI” por favor pase a la pregunta 7
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5. ¢Tiene contratado un servicio de mantenimiento para el cuidado del jardin de su
terraza?

Si: O No: O

Si respondid “SI” por favor especifique quién

Si respondidé “NO” por favor pase a la pregunta 7

6. ¢Esta conforme con el servicio que recibe?

Si: O No: O

éPor qué?

7. ¢Estaria dispuesto a contratar un servicio de disefio, construccion y mantenimiento de
jardines en la terraza de su edificio?

Si: O No: O

7

Si respondid “NO” por favor especifique por qué

MUCHAS GRACIAS LA ENCUESTA TERMINA AQUi
Si respondid “SI” por favor continte

8. Seleccione el o los tipos de plantas que preferiria que sean usadas

Arboles frutales (Iimones, naranjas, moras, frutillas, mandarinas, aguacates): O
Aromaticas comestibles (albaca, romero, cedrén, hierbaluisa, orégano): O
Ornamentales (margaritas, geranios, begonias, petunias, prl’mulas): O
Hortalizas (habas, guisantes, acelga, ajo, pimiento, zanahoria): O

9. Seleccione el o los tipos de adornos que preferiria que sean usados

Piletas de agua: O
Bancas de madera o piedra: ()
Vasijas de barro: O
Camino de madera o piedra: ()
Mesa con sillas: O
Otros: O

s

MUCHAS GRACIAS LA ENCUESTA TERMINA AQUI

141



ANEXO 2

MAPA DE SEGMENTACION DE MERCADO:
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Elaborado por: Diego Vargas
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Fuente: Google Maps
Elaborado por: Diego Vargas
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Fuente: Google Maps
Elaborado por: Diego Vargas
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Elaborado por: Diego Vargas
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