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RESUMEN EJECUTIVO

En la actualidad, la mayor parte de ciudadanosaquden al sector del centro financiero y
bancario de la Parroquia de Ifiaquito, en la ciua@uito, prefieren hacerlo comodamente
en su vehiculo particular, ocasionando una neagsldaespacios fisicos para parqueo. El
proyecto busca determinar la factibilidad para leegpa en marcha de un parqueadero
tecnoldgico en este sector, mediante estudios.epoignes y evaluaciones de diferentes

variables y factores.

El estudio de mercado a través de los resultadtasdmcuestas realizadas arrojo resultados
positivos de demanda insatisfecha y la acepta@da gropuesta de este servicio. Dentro
de esta propuesta se analizaron factores comeabpta forma de hacer conocer el servicio

a través de la publicidad, etc.

Asimismo mediante este estudio se determin6 qaeaor y el terreno elegido cuenta con
las caracteristicas mas adecuadas a las necest#dgesyecto; entre estas cabe mencionar
la cercania a todas las instituciones financiepaslicas y privadas del sector y la
disponibilidad de un terreno donde se pude comstmiedificio que cumpla con los

parametros necesarios para que el proyecto séaldéagn términos de capacidad.

Por ultimo y el andlisis mas importante que sazéalobre las variables financieras que nos
permite concluir que la inversion en el proyectoagara beneficios econdmicos atractivos

a sus inversionistas a lo largo del tiempo.



INTRODUCCION

Uno de los problemas mas evidentes en la ciuda@uite en la actualidad, es la falta de
espacios habiles para parqueo de vehiculos, cabeionar que el sector de Ifiaquito esta
dentro de los sitios mas afectados por este pr@hliemazon es la gran afluencia de personas
que acuden a este lugar, ya que es el centro farancbancario del norte de Quito, ademas

existen Centros Educativos, Centros de Salud, &uhigl PUblicas, etc.

De esta problematica nace la necesidad de tensitiome parqueadero comodo y seguro
para los usuarios y trabajadores que acuden alrseazOn por la cual se plantea un proyecto
de factibilidad para la puesta en marcha de unueadero tecnologico, mediante un estudio
de variables, proyecciones y factores socialesitigmd, economicos, de mercado y

principalmente financieros.

En este proyecto se determinan fundamentos quégastla ubicacion del parqueadero
mediante un analisis de micro y macro localizaciéAsimismo, se especifican las
caracteristicas del servicio a través de un ardlglisector y del mercado objetivo al que va
dirigido. La focalizacion del proyecto se centnaeganalisis financiero permitiendo definir
la factibilidad de recuperacion de la inversiénageaccionistas en los flujos futuros que se

generaran, el tiempo de recuperacion y la rentiulldel mismo a lo largo del tiempo.



1 ANTECEDENTES

Al observar la topografia de la ciudad de Quitofoetnato longitudinal y estrecho de la
capital ecuatoriana, se la puede definir como uodad privilegiada por su herencia
histdrica y su posicidn geografica nacida paratamorde vida tranquilo, que no se encuentra
preparada para la exigente actualidad, para logegraroblemas urbanos que son el
resultado de la no aplicacion de una planificagiénsada a largo plazo, que ha devenido en
la acumulacion de cuellos de botella graves pogskeala y la complejidad al que han
alcanzado los mismos. Un ejemplo de esto es qite Qay se ve como una ciudad trabada
por el trafico acompafado de un transporte pubiicgarantias utilizado como una solucién
improvisada que forma parte del gran increment@deijue automotor produciendo serios
problemas de congestionamiento en el transito nzeido de la urbe y en las principales

avenidas de la ciudad.

Los motivos de esta congestion son diversos, eimrento de la ciudad, mayor numero de
habitantes, excesivo numero de autos, aumentsaiskancias entre las areas residenciales
y las zonas de empleo, y comercio, ademas de ltadioncrecimiento vial y un cuestionable
servicio de transporte publico. Lo que provoca esiths a la gente, problemas de

congestion, tiempo excesivo para movilizarse, sestsin servicio, contaminacion y mas.
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1.1 ANALISIS DE LA SITUACION DEL PAIS

El analisis del Ecuador en el ambito econdmicoepagtla investigacion y estudio de
varios factores entre estos el PIB, el sector [gtydal ser el ingreso mas significativo
dentro de la balanza comercial), precios del mercpdbreza y desigualdad y los

indices de confianza del mercado.

Ecuador ha tenido un crecimiento constante deldPlBs ultimos afios, tomando en
cuenta que el crecimiento del afio 2012 (USD 63r28I3nes), y el afio 2011 (USD
60.279), fue de 5% resultando uno de los mejoreseptajes un Sudamérica. (Banco

Central del Ecuador, 2013).

Gréfico 1. Producto Interno Bruto, PIB
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza
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L ¢
Gréfico 2. PIB
PIB ECUADOR, AMERICA LATINA Y EL MUNDO PIB DE PAISES DE AMERICA DEL SUR
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza

Cabe recalcar dentro del analisis que las activapes presentaron una mayor
contribucién al incremento del PIB del afio 2012amrdigadas al sector no petrolero
en un 85%, al sector petrolero en un 10% y osaowfes en un 5%; dentro de estas
actividades no petroleras, las de mayor influesoia la construccion, ensefianza,

manufactureras, transporte y comercio.

Con respecto a las actividades petroleras registnancremento de produccion del
sector privado del 5% entre el afio 2012 y 2011doTo contrario sucede con el sector
privado que mantienen un decremento de sus niwkldegroduccion en un 8.3%.

(Banco Central del Ecuador, 2013)

Inflacion

En diciembre 2012 la tasa de inflacion del Ecudderde 4.16%, ubicado por debajo

del promedio de América Latina que fue de 5.10%e e vio afectado
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considerablemente por la inflacion de paises coreoe¥uela con un 20.07% vy

Argentina con un 10.62%.

Gréafico 3. Inflacion en América Latina
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{Porcentajes, 2012)
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Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En abril del presente afio la inflacion se ubicdeB.03%, mientras que la acumulada
en un 1.31%. En el mismo mes del afio anteriarflacion anual lleg6 a 5.42% vy al

acumulada a 2.42%. (Instituto Nacional de Estadisty Censos, 2013)

A Junio de afio 2013 la inflacién anual fue de 2.8%nor a la inflacion registrada en
mayo mencionada anteriormente; eso se debi6 dli&cida que existid en los bienes
y servicios de la canasta basica principalmenigsti{uto Nacional de Estadisticas y

Censos, 2013)



Pobreza y desigualdad

La tasa de subocupacion en el Ecuador en JunidXis2 ubico en 46.4%, superando
en 3.4 puntos porcentuales la tasa del mes de 012, de ésta la poblacion
econdmicamente activa del sector urbano se dieididcupacion plena con el 46.7%,
subocupacion con el 46.4%, y desocupacion corbébda diferencia corresponde a
poblacién no clasificada. Es importante menciapge las principales actividades en
las que se concentra la estructura de la ocupatgda poblacion econémicamente
activa del sector urbano son el Comercio y repamade vehiculos con un 25.6%,

otros servicios con un 18% y la industria manufiectu con un 12.3%. (Instituto

Nacional de Estadisticas y Censos, 2013)

Gréfico 4. Distribucion de la PEA

DISTRIBUCION DE LA PEA
{Jun. 2008 - Jun. 2013)
100%
90%
80%
70% B
60%
50%
40%
30% 28.4% 40.3% 45.6%
20%
10%
6.4% 8.3% 7.7% 6.4% 4.9%
0% 0.9% 17% TL6% T 13% 1%
M Ocupados no clasificados [0 Desocupados @ Ocupados plenos [ Subocupados

Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza
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Gréfico 5. Rama de actividad

Porcentajes

RAMAS DE ACTIVIDAD Jun. 2012 Jun. 2013
Administracién publica, defensa y seguridad 48 45
social
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Industrias manufactureras 11.7 12.3
Comercio, reparacion vehiculos 27.5 25.6
Explotacién de minas y canteras 0.2 0.4
Suministros de electricidad, gas, aire 0.4 04
acondicionado ) ’
Actividades financieras y de seguros 1.2 13
Actividades en hogares privados con servicio 33 31
doméstico
Otros servicios 17.0 18.0
Total Ocupados 100.0 100.0

Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza

1.2 ANALISIS DEL SECTOR

Considerando varios frentes de la economia dekpai® el incremento sostenido del
comercio y la construccién, la estabilidad en elcfr del petrdleo, la inversion en
infraestructura publica, el crecimiento de sectprascipales de la economia, etc., se
puede concluir que la economia ecuatoriana hadaemcrecimiento constate en los
ultimos afios, basandose en el INDICE DE CONFIANZIMARESARIAL (ICE)
GLOBAL mencionado por el Banco Central del Ecuddet cual ha tenido una
tendencia positiva desde mayo del 2011 hasta filsR013, se registrd incremento de

dos de las 4 ramas de actividad econdmica anatizgda son el comercio y la

! indice que resulta de la ponderacion de los iisdieetoriales de las 800 grandes empresas dedasaé de
la actividad econdmica ecuatoriana que son comdradoistria, construccion y servicio.
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construccion, mientras que las dos ramas que sandiastria y los servicios,
presentaron un decremento leve. En el siguiegdiecgrse observa que para junio de
2013, el ICE Global estuvo 2,7% sobre su tendaheierecimiento de corto plazo, es
decir que se encuentra en terreno positivo; valiean que, el ciclo del ICE global se
ubicd en terreno positivo desde mayo de 2011 yeadesta fecha, utilizando un
promedio simple, tiene un valor de 2,2% sobre sddrcia de crecimiento. (Banco

Central del Ecuador, 2013)

Gréfico 6. ICE Global
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza
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Gréafico 7. Ciclo ICE Global
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza

El sector comercial incremento su demanda lab@auhio 2013 a Juno de 2012 en
un 0.4%, y se aspira que a julio 2013 continueakmento. Con respecto a las ventas
anuales se puede observar en el siguiente grafieexjste un incremente del 3.7%
de junio 2012 a junio 2013. (Banco Central deldeimr, 2013). De las 200 empresas
encuestadas, el 86% menciona que el mes de jutia siolo de lo mejor, sin embargo

advierten que a partir de Julio su expectativdergadora.
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Gréafico 8. Variaciéon de la Demanda Laboral
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza
Gréfico 9. Variacion del Valor de Ventas
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Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza

Dentro del sector comercial, se observa que etepermayor importancia es la venta
al por mayor de otros enseres domésticos con U8B0202 miles, venta al por
menor de alimentos, bebidas o tabaco con USD6651844, y por venta de vehiculos

con USD478.750 miles. El rubro de las ventas dbicudos se concentra
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principalmente en la provincia de Pichincha con B@&8845 miles y la diferencia se

concentra en Guayas y Azuay con USD127.950 miles.

Grafico 10. Produccion Sector Comercial
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Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza

Gréafico 11. Venta Vehiculos Automotores
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Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza

La importancia del sector automotor en el desarrdéll pais es reconocida por su
influencia en varios entornos, entre éstos queeetos genera una importante
contribucion a la economia del pais en arancefgsestos y generacion de empleo

en todo los aspectos productivos desde el ensdrabla a venta del vehiculo; solo en
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el caso de impuestos, se estima que se recaudaddrede USD 400 millones. La
industria automotriz como muchas industrias, seuemicta ligado a la situacion
econdmica y politica del pais, razén por la cualanultimos afios se han visto
cambios en el parque automotor como la crisis biandal afio 1998 donde existio un
decremento considerable, o la dolarizacion la @salla partida del crecimiento
acelerado del sector. Entre el aflo 2000 y 2004tiéxin incremento de ventas de
vehiculos del 174% con 52.691 unidades. Las grabes variables que intervienen
alrededor del sector automotor son la producci@monal, exportacion, importacion

y ventas.

De acuerdo al ultimo Censo registrado en el 2010 gbanstituto Nacional de
Estadisticas y Censos, existen 29.068 establedimsieecondémicos dedicados a
actividades de comercio automotriz, de los cuales7@% corresponden a
establecimientos que realizan mantenimiento y eepp@n de vehiculos automotores y
30% restante a la venta de vehiculos, partes waos. Adicionalmente existen 118
establecimientos dedicados a presta servicios gi@led de vehiculos. (Instituto

Nacional de Estadisticas y Censos, 2013)

Segun cifras de la Asociacion de Empresas Autonestrilel Ecuador, las empresas
ensambladoras produjeron 75.743 vehiculos en ek@fib que satisficieron el 44%

de la demanda local, cifra superior en un 2% &l2010 que represento el 42%.
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Tabla 1. Produccién Nacional

Afo Unidades Porcentaje
2007 59,290

2008 71,210 20%
2009 55,561 -22%
2010 76,252 37%
2011 75,743 -1%

Fuente: (Asociacién Ecuatoriana Automotriz, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza

La venta de automoviles en el Ecuador durante@Plai? fue de 107.295 unidades,
observando una contraccion de 18.000 unidadesatesple2011 en los mismos meses
transcurridos, debido a las medidas de protecc@ingbortaciones. La industria
ecuatoriana ensamblé 58.012 unidades de las cdll@45 fueron exportados a
Venezuela y 13.071 de Colombia. La demanda lamahtendida en un 44% por los
vehiculos de produccién nacional, evidenciando negremento con respecto al
porcentaje del afio pasado que fue del 42%. Edltiosos 5 afios se observa que las
ventas en unidades han ido incrementando paulagimizdesde 102.23 en el afio 2008
hasta llegar a 127.641 en el afio 2011. (InstilgdPromocion, exportaciones e
inversiones del Ecuador, 2013) La disminucion eleta de unidades que existe en el
afio 2012 ya explicada anteriormente, se esta coggtando en este afio con la
inversion en recursos de las principales ensamtdadiel pais como son General
Motors y Maresa, quienes pretenden incrementaradupcion local y disminuir la

importacion de vehiculos.
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Gréfico 12. Ventas Totales de Vehiculos en Ecuadpor Afio

2012

2011 127,641
2010 115,290
2009

2008 102,232

Fuente: (Instituto de Promocion, exportaciones e inverssothel Ecuador, 2013)
Elaborado por: Sebastian Vinueza

DESCRIPCION DE LA EMPRESA

El Parqueadero Tecnoldgico se encargara de ofeelosr usuarios un lugar seguro y
cémodo para parquear su vehiculo en el norte dieitead de Quito, en el sector del
centro financiero y bancario de la parroquia Ifguespecificamente en un lote de
terreno sobre la amazonas entre Gaspar de Villari®ereira ubicado a lado norte del

Edificio Casa Vivanco.

La actividad principal del negocio sera brindar espacio fisico para parquear
vehiculos de todas las personas que circulen plugal y requieran este servicio

mientras desempefan sus actividades laboraleshmazas o de distraccion.

El Parqueadero Tecnoldgico es un moderno concepocqn una infraestructura
aventajada por diversos sistemas automatizadosaayaaptimizar la seguridad, el
uso del espacio, la regulacion de trafico y tieng@manera eficiente brindando un

gran servicio y atencién al usuario para el regjsirgreso y salida de vehiculos.
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Se buscard ademas consolidar convenios con instiegfinancieras y comerciales
cercanas al lugar, por ejemplo el descuento adrdedos roles de pago y el uso de
tarjetas controladas via prepago con clientes émes con el objetivo de afianzar la

relacion con los usuarios y lograr un posicionataeudecuado en el sector.



2 PLANIFICACION ESTRATEGICA

En este capitulo se describe la mision y visiomadempresa, los valores y principios que
seran la base, junto con las estrategias, el ppqua® alcanzar los objetivos especificos y
con ello el objetivo general; se realiza de iguanera un analisis de las fortalezas y
debilidades de la empresa, asi como las oportuesdadmenazas que se presentaran en el
mercado en el trascurso de las actividades coyudaade las ventajas competitivas. Por
altimo estas actividades pasaran por un analises geterminar el impacto ambiental del

proyecto y sus posibles soluciones.

2.1 MISION

“La mision es una declaracion duradera de prop®sjtee distingue una empresa de
otras similares. Es un compendio de la razon ddese@na empresa y responde a la

pregunta para qué existe esta. (Rueda Fierro,, 2@t047)

Ofrecer a los clientes un espacio fisico donde au@adrquear su vehiculo, que cuente
con los mas altos niveles de seguridad y eficienian precio competitivo que
garantice su satisfaccion y fidelidad, y a su veayando al descongestionamiento

vehicular del sector.
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2.2 VISION

2.3

“La vision es la declaracion amplia y suficientedbmde quiere que esté la empresa
dentro de cinco o diez afios. Es un conjunto dasigenerales que proveen el marco
de referencia de que es una empresa y que quieen s futuro.” (Rueda Fierro,

2010, pag. 47)

Ser un parqueadero confiable para institucionefiqgasby privadas del sector, con el
fin de asegurar el 100% de utilizacion de la cagstcon convenios de uso anual para

empleados y usuarios dentro de los proximos 5 afnos.

OBJETIVOS

“Los objetivos son las descripciones de los redokajue una empresa desea alcanzar
en un periodo determinado de tiempo. Un objetetoedcumplir e involucrar a toda

la organizacion.” (Rueda Fierro, 2010, pag. 48)

2.3.1 Objetivo General

Alcanzar un posicionamiento como la empresa mafiate de servicio de
parqueadero para empleados y usuarios de lasigisties del norte de la ciudad
de Quito, en el sector del centro financiero y baiocdel sector de Ifhaquito,
captando en su primer afo el 50% de la demandi letgando al 100% de

captacion y utilizacion de las instalaciones eteer afio.
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2.3.2 Objetivos Estratégicos

« Administrar eficientemente y determinar los prosedesde la recepcion
del vehiculo del cliente hasta la facturacién dertden para que ésta se
cumpla en el menor tiempo posible con un minimdiel@po de espera

del cliente.

e Alcanzar alianzas estratégicas con institucionesaoas al lugar que

aseguren la utilizacion maxima de las instalaciones

« Almacenar una base de clientes que se les mantemdantacto constante

informando los servicios, precios y promocionespaetjueadero.

« Ajustarse a los presupuestos establecidos y mariterentabilidad fijada

por los accionistas.

e Conseguir un minimo del 50% de participacion emetcado el primer

afo, y un 100% de utilizacion en los siguientessafio

« Contar con personal capacitado para todas las declasempresa, como
son la administracion, financiera, seguridad y lemp desde el inicio de

las operaciones.
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ESTRATEGIAS

“Las estrategias son los diferentes caminos de clogi@r los objetivos de una
organizacion, es decir, como hacer realidad cagetiof o cada proyecto de la

compafia.” (Rueda Fierro, 2010, pag. 50)

« Contar con un proceso de negociacion y firma detratms de alquiler
permanente de parqueaderos para empleados y @sdarias instituciones

financieras del sector, ofreciendo una tarifa mahsspecial.

« Lograr precios competitivos y minimizar los cossirs deteriorar el servicio a

brindar.

« Mantener en continua capacitacion a los empleadda dmpresa sobre temas

referentes a sus actividades y sobre temas deantivpersonal.

« Ofrecer una leve explicacion del proceso de padpreaque facilite el
estacionamiento del vehiculo, brindando todas E®njias necesarias para

lograr la confianza del usuario en el proceso.

e Cumplir a cabalidad lo presupuestos establecidosi@b de cada afio y de

manera especifica mensualmente, alcanzado a las plahteadas.

« Promocionar el servicio a través de volantes y deara personalizada a los

transelntes del sector.
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« Realizar campafias publicitarias mediante visitkss anstituciones aledaras al

parqueadero.

« Determinar controles internos que permitan visaalizeficiencias dentro de los

procesos.

« Realizar analisis continuos del sector y sus flacianes.

2.5 VALORES EMPRESARIALES

“Los valores empresariales son el conjunto de ios, creencias y reglas que

regulan la gestion de la organizacion, constitaygldésofia empresarial y el soporte

de la cultura organizacional.” (Rueda Fierro, 20d4y. 48)

 Integridad

Las actuaciones dentro y fuera de la empresa s ks principios de ética

personal y profesional, demostrando que es unaesamn la que se puede

confiar.

« Autogestion

Todos los miembros de la empresa cuentan con pe@eion y facilidades que

les permiten individualmente y como miembros desguipo, responder a los

requerimientos del cliente.
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* |nnovacion

Se desafia el pensamiento tradicional, explorandevas tecnologias e

implementando nuevas ideas.

» Profesionalismo

Todo miembro de la organizacion podra progresdaenedida que actlue, se

capacite y se esfuerce en el servicio al cliente.

» Sentido Nacional

Se pretende hacer el trabajo lo mejor posible atando permanentemente la

productividad y cumpliendo las obligaciones comaladanos.

2.6 ANALISIS DE FACTORES INTERNOS (FORTALEZAS Y DEBILIBDES) Y

FACTORES EXTERNOS (OPORTUNIDADES Y AMENAZAS)

2.6.1 Andlisis de Factores Internos

Se debe realizar un andlisis organizacional diakieres internos positivos para

impulsarlos, asi como las fuerzas que obstacutizzon problemas que impiden

el adecuado desempefio organizacional para elimsarl
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2.6.1.1Fortalezas

- Estar ubicado en un sector comercial privilegiade presenta una

creciente necesidad del servicio.

« Contar con tecnologia innovadora para el desardalmegocio.

e Requerir un espacio fisico relativamente pequefica pk

construccion del parqueadero.

« Disponer de un sistema elaborado para el funcicramidel

parqueadero.

« Brindar un servicio de calidad con tarifas accesilyl competitivas.

« Ofrecer a los usuarios un espacio fisico segurn, wta solida

infraestructura y personal totalmente capacitado.

« Elaboracién de un plan de publicidad que permitablncién de

convenios corporativos.

e Contar con un estudio de Proyecto de Factibilidaa pa puesta en
marcha del parqueadero tecnolégico que demuestradtencia de

la necesidad.
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2.6.1.2Debilidades

- Falta de experiencia en el negocio.

« Periodo de recuperacion de la alta inversion quecgeere.

« Necesidad de contar con socios de renombre debitio gran

inversion inicial que se requiere.

2.6.2 Andlisis de Factores Externos

La evaluacion del entorno en el que se va a ddkserred proyecto permitira

determinar y analizar las tendencias o fuerzas als;i tecnoldgicas,

empresariales y legales para el buen desempefiosg@acion de objetivos del

proyecto.

2.6.2.10portunidades

- Alta demanda insatisfecha por la escasa preseea@mpetidores

en el sector.

« Bajo nivel de competencia ofreciendo el mismo savvidel

proyecto
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« Ubicacion cercana a gran cantidad de instituciopéilicas y
privadas de trabajo y de esparcimiento, ademasnédeclinica y

escuelas y colegios cercanos.

e Ingreso de numerosas instituciones publicas alosetd que

incrementara la demanda a futuro.

« Sector con continua afluencia de gran niumero diules.

« Inseguridad existente en las calles de la ciudtadty de garantias

en parqueaderos cercanos.

- Facilidad para negociar convenios empresarialeseneicio de

parqueaderos permanentes con tarifas preferenciales

e Aplicacion radical de sanciones de ley de transitwehiculos

parqueados en las calles.

« Disponibilidad inmediata de contratacion de perkespecializado.

2.6.2.2Amenazas

« Obtencidn de inversion inicial para el desarrokd proyecto y la

adquisicion de tecnologia.
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« Rechazo de posibles clientes al proceso de paqueniedo a dafios

en sus vehiculos.

e Cultura quitefia tradicional que impide la incursida nuevas

tecnologias.

e Opciones de parqueo en las calles cercanas coradouas

informales a un menor precio.

e Proyectos que tienen como objetivo la reduccion usb de

vehiculos.

2.7 VENTAJAS COMPETITIVAS

2.7.1Localizacion

La localizacion es un factor fundamental para ébéde un negocio ya que con
éste se determina su clientela, su duracion eerepb y aceptacion, es por esto
gue se eligié el norte de la ciudad de Quito, eseetor del centro financiero y

bancario de la parroquia Ifiaquito, tomando en eudmtgran afluencia de

vehiculos por la presencia de numerosas institasigdblicas y privadas, una
clinica y centros educativos, provocando la gramatala insatisfecha en la
actualidad y considerando el proyecto estatal dsladar al sector varias

instituciones que generara una mayor demandafatueb.
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Gréfico 13. Mapa de Localizacion

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Sebastian Vinueza

2.7.2 Tecnologia e Instalaciones

El parqueadero contara con una tecnologia que i un espacio pequefio
estacionar adecuadamente vehiculos de manera segordiable, brindando

tranquilidad y fidelidad a los usuarios.

2.7.3 Personal Capacitado

Mantener como parte de la ndmina, personal caplacgiara manejar el equipo
y el buen uso de las instalaciones; contar comuipe gerencial con actitud y
aptitudes que permitiran el desarrollo eficienté girqueadero, a través de

capacitaciones constantes con sentido de pertenemitila organizacion.
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2.7.4 Servicio de Calidad

Brindar un servicio personalizado que iniciara @recepciéon del vehiculo, el
estacionamiento adecuado y entrega del mismo ehteli en perfectas

condiciones.

2.7.5 Convenios Corporativos

Las negociaciones para lograr convenios corporatbom instituciones que se
encuentran en el sector, seran una de las priesigakrategias y ventaja ya que

con esto se asegurara la utilizacion de las irgtalas por largos plazos.

2.8 ANALISIS DEL IMPACTO AMBIENTAL

La evaluacion de impacto ambiental o estudio deaotgpambiental es un aspecto
fundamental a considerar previo a la ejecucion deproyecto y sus posibles

consecuencias sobre la salud ambiental, la intgjrile los ecosistemas y la calidad
de los servicios ambientales. Dentro del proyéctafluencia sobre el ambiente se
da principalmente en la construccion del edificed pdarqueadero donde se define
temas particulares como el tipo de obra, matergesse utilizaran en la construccion,
procedimientos de construccion, trabajos de mamienio en la etapa operativa,

tecnologias aplicadas, insumos, etc.

Una vez puesta en marcha el proyecto con la iriftatara instalada se considera que

el impacto ambiental es minimo o nulo y las accdomd¢omar es realizar planes de
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concienciacion a los usuarios para que medianteaitenimiento adecuado y

continuo de los vehiculos los gases emitidos afestela menor cantidad posible.
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3 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado es el disefio, la recopila@banalisis y el informe sistematico
de datos pertinentes a una situacion de marketsppc#fica que enfrenta una
organizacion. Todo proyecto que se desee inideye tener un estudio de mercado ya
que permite evaluar el potencial del mercado alsguea a ingresar y su participacion
en éste, entender la satisfaccion de los clienses yabitos de consumo, asi como para
medir la eficacia de la fijacion de precios, dadarcto o servicio, su distribucién o la
promocioén. (Kotler & Armstrong, 2007, pag. 109)

OBJETIVOS

3.1.1 Objetivo General

Determinar el potencial nUmero de personas queeri&gn del servicio y los
habitos de los consumidores, determinando su sdgnién correcta, la oferta

y la demanda dentro del mercado.

3.1.2 Objetivos Especificos

» Definir las caracteristicas demograficas, econosnjode estilo de vida de

los actuales usuarios de parqueaderos dentroatet.se

« Identificar los patrones de la utilizacion de l@squeaderos, el servicio
gue brindan estos dentro del sector, frecuenciaiste condiciones y

recursos que utilizan.
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« Establecer la posible cantidad de demanda insctizfque existe en el

mercado e implantar estrategias de atraccion desliaa.

- Determinar estrategias que marquen la diferencla eferta del servicio

y cree una ventaja competitiva en el mercado.

3.2 SERVICIO

El servicio del parqueadero sera para cualquiesoperque frecuente el sector, ya sea
para cumplir con su jornada laboral o realizar quigr tramite o actividad, y desee
que en el transcurso de ese tiempo, su vehicldo@entre estacionado en un lugar
totalmente seguro, cubierto y protegido del sdlulda y en general de los problemas
climaticos que se presenten durante cada dia eudad. De igual manera el
parqueadero funcionara las 24 horas del dia, senyie esta dirigido para aquellos
usuarios que desea dejar su vehiculo en un lugarsg céntrico de la ciudad, porque
necesitan salir de la ciudad o del pais y al regragscesitan que su vehiculo se

encuentre cerca de su lugar de trabajo.
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Gréfico 14. Servicio de parqueadero

Efﬁ g '%Iﬁﬂi

Fuente Investlgacmn reallzada
Elaborado por: Sebastian Vinueza

Gréfico 15. Servicio de parqueadero

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Sebastian Vinueza
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3.3 SEGMENTACION DE MERCADO

Los mercados se forman con compradores, los cd#iesen de una a mas
formas: en sus deseos, recursos, localizaciérudetitde compra y practicas de
compra, y a traves de la segmentacion de mercagods@ dividir mercados
grandes y heterogéneos en segmentos mas pequedigogar llegar a ellos de
manera mas eficiente y efectiva con bienes y ses/gue se ajusten mejor a sus
necesidades Unicas. (Kotler & Armstrong, 2007, A8§)

3.3.1Investigacion

La investigacion que se realizara, servira parardenar las fuentes de datos
existentes y definir el método de investigacioreeffiro y adecuado, asi como
las técnicas de muestreo y los instrumentos aatilbara recabar los nuevos

datos y obtener una conclusion.

3.3.1.1Fuentes Primarias y Secundarias

Con el fin de crear una base de informacion quenpercubrir las
necesidades del plan del proyecto, se requieratbs decundarios, que
son la informacién ya existente en algun lugar ¢ sgi recopilé con otros
propdsitos, y datos primarios que consisten emflarmacion recabada
para el propésito especifico en cuestion. (Kd&lérmstrong, 2007, pag.

112)

3.3.1.2Tipo de Investigacion

Existen varios tipos de investigacion, entre éstos:
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« Investigacion exploratoria.- Es la investigacion rdercados que
busca recabar informacién preliminar que ayuddiaidproblemas

y a sugerir hipotesis. (Kotler & Armstrong, 20pag. 110)

 Investigacion descriptiva.- Investigacion que budescribir mejor
los problemas o situaciones de marketing, comoo&ngial de
mercado para un producto, o las caracteristicaogificas y las
actitudes de los consumidores. (Kotler & ArmstroB@07, pag.

110)

« Investigacion causal.- Es la investigacion de nuwsague busca

probar hipotesis acerca de relaciones de causecioef

Para realizar la investigacion del proyecto sdzati& la investigacion
descriptiva a través de la técnica de la invesidgapor encuesta, siendo
esta la mas recomendada para obtener datos pramarinformacion
descriptiva del mercado por su flexibilidad, ya quéravés de esta se

obtendra diversas clases de informacion y en stnes distintas.

3.3.1.3Cuestionario

El cuestionario se realizard a un nimero deterroirdel personas que
resulte de la segmentacion de la poblacion queeteccona para
representar a la poblacién en conjunto; a esteepmose le denomina

muestreo. La muestra debe ser representativagpareon los resultados
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se realice estimaciones precisas de los pensamigtés conductas de la

poblacién general.

La muestra que se aplica es el muestreo aleatonpes “este permite que
cada uno de los miembros de la poblacion tengaisenanprobabilidad
conocida de ser seleccionado. Se divide a la pdlaen grupos
mutuamente excluyentes, y se obtienen muestrasoadsa de cada

grupo.” (Rueda Fierro, 2010, pag. 120)

En el Anexo 1, se detalla el cuestionario que fieapn este proyecto de

tesis.

3.3.1.4Tabulacién

Una vez ejecutada la encuesta se realiza la tabnjda cual permitira
analizar los resultados obtenidos y sacar conclesicacerca de las
inclinaciones de los clientes futuros. Este prouehto se efectla en

Microsoft Excel y se lo rescribira en este docuroent
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Pregunta 1

Grafico 16. ¢Posee Vehiculo?

Pregunta 1. j Posee vehiculo?

Esi
Eno

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Gréfico 16, se concluye que de las 100 passencuestadas, solo el
8% no posee vehiculo, quedando el restante 92%edsado que si cuenta

con vehiculo a quienes se dirige el servicio.
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Pregunta 2

Gréfico 17. ¢Con qué frecuencia acude usted a estctor?

Pregunta 2.  Con qué frecuencia acude usted a este
sector?

=1 vez por semana
m 7 veces por semana
u 3 vez por semana

u Mas de 3 veces por
semana

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Grafico 17, se concluye que de las 92 pessqua acuden al sector
con vehiculo, el 84% lo hace mas de 3 veces poarsgnel 11% acude 3
veces por semana y el 5% lo hace dos veces pornaem&e debe

considerar que la mayor parte de personas viditsector mas de 3 veces

por semana.
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Pregunta 3

Gréfico 18. ¢ Considera que existe suficientes espasde parqueo
por este sector?

Pregunta 3. ¢ Considera que existe
suficientes espacios de parqueo por
este sector?

M Sj
®no

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Gréfico 18, se concluye que el 100% de lasiestados concuerdan
en que dentro del sector no existen espacios enfés destinados para

parqueaderos.
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Pregunta 4

Gréfico 19. ¢Usted acude a este sector por?

Pregunta 4. Usted acude a este sector por:

m Trabajo

m Tramites bancarios

= Tramites municipales
m Otfros

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Gréfico 19, en concordancia con los resultatiola pregunta No. 2,
se concluye que el mayor porcentaje de personageacal lugar por
trabajo con un 68%, el otro 32% acuden al lugaa paalizar tramites

distintos en las diferentes instituciones.
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Pregunta 5

Gréfico 20. ¢Donde regularmente deja su vehiculo?

Pregunta 5. ; Dénde regularmente deja su vehiculo?

u Calle

= Zona Azul

u Estacionamiento Publico
m Estacionamiento Privado

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Grafico 20, se puede observar que existmeoasidad muy clara de
un parqueadero seguro ya que el 55% de persoras siejehiculo en la
calle, convirtiéndose en el principal segmentoraidieste proyecto, en
segundo lugar con un 39% constan las personasejae su vehiculo en
un estacionamiento publico, ya sea este terrendzadbs como

parqueaderos o0 espacios como el parqueadero d=doette Ifiaquito, los

cuales no brindan las garantias y seguridad adasysdta sus usuarios.
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Pregunta 6

Gréfico 21. De existir un parqueadero publico ensde sector

¢cutilizaria el mismo?

Pregunta 6. De existir un
parqueadero publico en este
sector, j utilizaria el mismo?

E S
ENO

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Gréfico 21, se hace visible la necesidad meada en la pregunta
No. 5, ya que el 84% de los encuestados utilizaelaservicio del

parqueadero ofrecido.
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Pregunta 7

Gréfico 22. Preferiria utilizar un parqueadero contecnologia de
punta que optimice su tiempo?

Pregunta 7. j Preferiria utilizar un
parqueadero con tecnologia de punta que
optimice su tiempo?

B si
Eho

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Gréfico 22, el total de los encuestadoszatilan un parqueadero que

les traiga el mayor beneficio en servicio y tiendeb usuario.
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Pregunta 8

Gréfico 23. ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar pama hora o
fraccion de servicio de parqueadero, que cuente caodas las
facilidades y seguridades?

Pregunta 8. ¢ Cuanto estaria dispuesto a
pagar por una hora o fraccién de
servicio de parqueadero, qque cuente
con todas las facilidades y
seguridades?

m 51
® $1.50
m$2

E Mas de $2.0
dolares

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Grafico 23, se concluye que el valor quergstalispuestos a pagar
por una hora de parqueadero esta entre USD 1 y1EDrango que esta
considerado por el 85% de los encuestados. Seadeisederar que las
respuestas en cuanto a precios se ve influenciaddapdecision del

encuestado en su inclinacion hacia lo que quiegarmpano hacia lo que

pagaria en ese sector.
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Pregunta 9

Grafico 24. ¢Le convendria pagar el parqueadero mesualmente?

Pregunta 9. ; Le convendria pagar el
parqueadero mensualmente?

ESi
Eno

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Gréfico 24, se concluye que el 59% de losestados les convendria
rentar el parqueadero mensualmente, dentro de Esteentaje se

encuentran las personas que acuden al sectoapajdr
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Pregunta 10

Grafico 25. ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar?

Pregunta 10. Si su repuesta es si, j Cuanto
estaria di%puesto a pagar?

0%

= $30
m $40
»= $50

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

En el Gréfico 25, se llega a la conclusion de quarego que pagarian las
personas que alquilarian el parqueadero mensuarasté entre USD 30
y USD 40. Se debe considerar que las respuestasato a precios se ve
influenciada por la decision del encuestado emelinacion hacia lo que

quiere pagar y no hacia lo que pagaria en esersecto
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Pregunta 11

Grafico 26. ¢A través de qué medios preferiria eatarse de nuestros

servicios?

Pregunta 11. ;A través de qué medios
preferiria enterarse de nuestros servicios?

Prensa| Redes Hojas |Empresaen la| Lugarque Total
escrita| sociales | volantes | que trahaja |frecuenta ota
12 o8 12 73 28 183

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza

El Grafico 26, detalla los 183 elecciones de lose®2uestados, que
mencionan que la opcién de promocionar el servicefiere que sea
principalmente en su lugar de trabajo, mediantegedciales y en el lugar

gue frecuenta.

Pregunta 12

Grafico 27. ¢Qué caracteristicas considera que defa tener
parqueadero para que deje su vehiculo en este lugar

Pregunta 12. ;Qué caracteristicas considera que deberia
tener el parqueadero para que deje su vehiculo en este lugar?

Importancia| Tecnologia | Buena atencion | Seguridad | Ser cubierto | Capacidad | Ubicacion | Imagen |Total

1 10 0 0 5 29 0 92
2 5 15 29 B B 0 o2
3 10 B 5 19 10 0 92
4 5 _ 5 19 15 0 B o2
B 24 5 10 10 10 B 92
0
0

15 5 19 o2

Fuente: Investigacion de mercado, Encuesta
Elaborado por: Sebastian Vinueza



46
En el Gréfico 27, los encuestados eligieron com@ataristicas mas
importantes la seguridad, ubicacion, capacidadenawatencion; y como
las menos importantes la tecnologia, que el padgreaea cubierto y la
imagen de este. Se concluye que los encuestadyes aina de las
caracteristicas menos importantes a la tecnolggtato se debe a que en
el pais no existe parqueaderos con tecnologia asdangue optimice el

espacio disponible para una utilizacion al maximo.

3.4 ANALISIS DE LA DEMANDA

Con el analisis de la demanda se determina ladzmhtie bienes y servicios que el
mercado requiere o solicita para para buscariEfaation de una necesidad especifica

a un precio determinado. Para este andlisis sadm@yan varios factores entre estos:

e Ingresos de los consumidores.- los ingresos dectosumidores influyen
directamente en la demanda que tengan hacia ldsigias o servicios, ya que,
si los ingresos del consumidor aumentan se supo@imento de la demanda

del servicio; y viceversa.

« Expectativas de crecimiento vehicular. La expecatjue se espera es que
anualmente la venta de vehiculos se incremente,aesu vez aumentara la
demanda del servicio. Segun el Municipio del MistMetropolitano de Quito

en el 2013 el parque automotor es de USD 414.788wies.

« Gustos de los consumidores.- segun los resultasls ehcuesta de la pregunta

6 y 7, las personas prefieren dejar su vehicularelugar seguro y confiable,
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evitando dejarlo en la calle o en estacionamiegt@sno brinde las garantias

necesarias.

3.4.1Proyeccién de la demanda

Para determinar la proyeccion de la demanda séebale utilizar el método

cualitativo de investigacion a través de la eneudstintencion de compra, es
asi que en la pregunta numero 6, el 84% de losestaps que tienen vehiculo
estarian dispuestos a utilizar un parqueadero eseatdr y el 100% de estos
aceptan la idea de utilizar un parqueadero corotegia innovadora que les
brinde mayores beneficios en cuanto a seguridgéces disponibilidad, etc.

Adicionalmente en la pregunta numero 9, el 59% ake dncuestados les
convendria pagar el parqueadero mensualmenteglaspguraria la utilizacion

del mismo mediante contratos de largo plazo.

3.5 ANALISIS DE LA OFERTA

El analisis de la oferta hace relacion a defirdrdaracteristicas con las que se ofrecera

el servicio, considerando entre éstas el precicamdidad, etc.

3.5.1Las 5 Fuerzas de Porter

Michael Porter menciona que todas las empresassite@atepara elaborar
estrategias y aplicarlas correctamente, analinaodactores fundamentales que
rodean a la empresa en un mercado, aprender aleolus y asi tener éxito en

posicionamiento solido y situarse por encima dmlapetencia.
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« Proveedores, poder de negociacion, Dentro del ptoyles principales
proveedores que se deben analizar son a los gqaewseéra en la etapa de
construccion de parqueadero, ya que una vez queos®lete a
infraestructura, solo se requerira un proveedonaetenimiento del lugar.
Siendo una inversion alta y requiriendo materigiesun gran volumen,
resultara facil obtener descuentos y promociomegmnsbargo se requerira
de igual manera de fondos disponibles para curoptirtodos esos gastos

a la medida que los proveedores los exijan.

« Consumidores, poder de negociacion.- las encuéstagestran que existe
una demanda no satisfecha dentro del sector commbserva en el
resultado de la encuesta realizada, en la preguntaro 3 donde el 100%
de los encuestados respondieron que no hay espdiiente en el sector
para parquear; de esto el 84% afirmd que de exigtiparqueadero lo
utilizaria. Por esta razon se concluye existirgondemanda que oferta,
lo que facilitaria manejar la relacion con el canglor de una manera mas
conveniente hacia la empresa considerando queeeritor cantidad de
servicios sustitutos, el cliente influirA menos les precios que se

establezca.

« Competencia actual.- Una vez que se analice la etampa en el
mercado, se obtendra las bases que ayudaran a gueplesa tome las

estrategias necesarias para asegurar el posicientnan el mercado.

Se realizé un analisis del sector observando qusteaxdiferentes tipos de

competencia, es decir, existe la competencia foooado el parqueadero del
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Centro Comercial Ifaquito, Centro Comercial Nacgonenidas, Plaza
Deportiva, que son empresas estructuradas y poatas en el sector con una
gran acogida, sin embargo por su funcionamienfitugcia es imposible dejar
el vehiculo todo el dia o incluso por varias hoexsste también la competencia
informal donde se puede mencionar, tomando en @adastcalles entre la Av.
Gaspar de Villarroel y avenida José Villalengudpa parqueaderos formados
por lotes de terreno desocupados en donde ingadeaiedor de 30 automoviles
en cada uno; de igual manera se debe considerastasionamientos en las
calles aledafas utilizadas por alrededor de 186maailes con cuidadores
informales. Tomando en cuenta que aparte de tadgaanda insatisfecha que
existe, se puede considerar como posibles cliensé®dedor de 200 vehiculos
estacionados a la intemperie protegidos con cureéadoformales que resulten

complices de los atracos registrados en ese lugar.

« Competencia potencial.- El principal factor quedsbe considerar para
analizar el ingreso de un nuevo competidor dergt@elctor es el espacio
fisico y la alta inversion que este requeriria pra@antar un parqueadero.
Por estas razones resulta complejo el ingreso migetdores nuevos en

el futuro ya que el espacio fisico no existe.

« Sustitutos-amenazas.- Dentro de los serviciostatagise puede observar
gue existe los parqueaderos de los Centros Corfesr@arcanos, que a
pesar de las tarifas que rigen resulta conveniesti#zcionar el vehiculo
durante un par de horas, sin embargo se debe eoaisilie requiere de

todo un proceso que consume tiempo desde el ingtesmtro comercial
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hasta la llegada al lugar de destino. Por otroo laxkisten los
estacionamientos informales que tiene un costo nmgETo que no brindan

ninguna garantia.

3.5.2Las 4 “P”

3.5.2.1Servicio (Producto)

“Los servicios son una forma de producto que ctmss actividades,

beneficios o0 satisfacciones que se ofrecen en yventajue son

esencialmente intangibles y no tienen como resultadpropiedad de

algo.” (Kotler & Armstrong, 2007, pag. 237)

El proyecto de factibilidad esta siendo desarrollpdra la creacion de la

empresa “EL PARQUE ADEROQ” y tendra el siguienteoiigo, el cual se

utilizara para la promocién del parqueadero.

La caracteristica del nombre se vera reflejadaginktalaciones, ya que
el cliente identificara el parqueadero por su ioteque sera decorado con

espacios verdes.
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3.5.3Precio

“Es la suma de dinero que los consumidores damdiocade los beneficios de
tener o usas el producto o servicio ofrecido.” t(&o& Armstrong, 2007, pag.

309)

Existen varios precios por hora de los parqueadszgsn el sector donde se
encuentren, el lugar donde se estaciona el veh@ldopersona que queda a
cargo del mismo, en las zonas azules por ejemplalet por hora es de USD
0.45; si el vehiculo es estacionado en la callewwonuidador forma alrededor
del sector de Ifaquito, tiene un costo de USD 0d&la hora, y si se utiliza el
parqueadero todo el dia tiene un costo de USD p@Qdltimo si se estaciona
el vehiculo en un parqueadero formal, totalmentgegido, el valor alcanza
USD 1.00 por hora como por ejemplo en el Centro €ocral Ifiaquito o en Plaza

Deportiva.

Tomando como referencia los resultados de la etec@esla pregunta 8 y la

pregunta 10, se establecera los siguientes precios:

» Hora o fraccion las primeras dos horas USMDO 2,
« Hora o fraccion a partir de la tercera hora uUs3rs0
« Tarifa mensual USD 30,00

Siendo una empresa que va a penetrar en el meomadeste servicio, la

estrategia a tomar es fijar precios competitivos), el fin de atraer a un gran
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namero de compradores a conseguir una importanieipacion en el mercado

con rapidez.

3.5.4Plaza

“Plaza o canal de distribucion consiste en un cuojude organizaciones
interdependientes que participan en el procesmderpin producto o servicio
a disposicion del consumidor o usuario de negdcig¢kotler & Armstrong,

2007, pag. 367)

La ubicacion del parqueadero en el sector de If@adué analizada en puntos

anteriores.

Para determinar que canales son los mas adecua@dosggmanecer en contacto
con los clientes y la distribucion de informacidmpyblicidad hacia ellos, se
adquirié de los resultados de la encuesta en tpupta No. 11, siendo “el lugar
donde trabajan los encuestados” y “las redes ssCilds canales para llegar al

cliente mas elegidos con un 72% del total de |&sooes.

3.5.5Promocion, publicidad o propaganda

La promocion consiste los incentivos a corto plaara fomentar la
compra o venta de un producto o servicio. La pyapda resulta ser mas
selectiva y menos masiva, utilizando medios no gaggara atraer la
atencion del consumidor. La publicidad se refiareualquier forma
pagada de representacién y promocién no persodalédeas, bienes o
servicios por un patrocinador identificado. (Kot Armstrong, 2007,
pags. 461,476)
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El parqueadero tratara de llegar al consumidoragétr de la propaganda,
considerando su inclinacién por los canales quéeped segun la encuesta

realizada.



4 ESTUDIO DE VIABILIDAD TECNICA-LEGAL

El estudio de viabilidad se realiza con el fin éendstrar la posibilidad real, fisica, material
de llevar a cabo el proyecto obteniendo resultpdsgivos con la utilizacion de tecnologia
adecuada y bajo los mas altos estandares de smdjusérvicio, operatividad, etc.,
verificando la inexistencia de restricciones leggdara la habilitacion y operacion normal

del proyecto e investigando el marco normativo pudiera restringir su desarrollo.

4.1 ESTUDIO TECNICO

» Localizacion

La ubicacion geogréfica del proyecto influye diegoente sobre los resultados
gue se obtendran a futuro, considerando que estam @e los potenciales
clientes es determinante. La localizacion se divieh dos factores:

macrolocalizacion y microlocalizacion.

4.1.1 Macrolocalizacion

La macrolocalizacion define la zona general en dosel ubica el negocio,
analizando los siguientes factores que permitearah@ar el lugar donde se

obtenga el maximo beneficio:
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Factores

Terreno.- la disponibilidad de tener un terreno lkeonbicacion adecuada
para implantar el proyecto, resulta complicado mede la ciudad de

Quito.

« Condiciones de vida.- la cotidianidad laboral y eotral con la que viven
las personas en la actual ciudad de Quito, creaecesidad de buscar un

parqueadero, que requiera ser satisfecha.

« Leyes y Reglamentos.- la ubicacion del terreno gelomitir que en este
se construya un edificio de las caracteristicasrggaiere el proyecto y

gue este bajo las leyes y reglamentos del Digtdtropolitano de Quito.

« Actitud de la comunidad.- el segmento objetivo ke se enfoca el
proyecto se destina a personas que frecuentarieeseesor netamente por

temas laborales o por tramites personales.

Considerando los factores anteriores, se conclugdagprovincia de Pichincha,
cuidad de Quito es el lugar as adecuado para ingpiamel proyecto, y dentro
de este se determina tres sectores posibles: €areeCalderon, Ifaquito,

Villaflora.
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Grafico 28. Lugar de implementacion del proyecto
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Fuente: www.elcomercio.com.ec, 2013
Elaborado por: Sebastian Vinueza

4.1.2 Microlocalizaciéon

La microlocalizacion establece el sitio especitionde se asentard y operara el
proyecto dentro de la macrolocalizacion, este lagder ser de facil acceso e
identificable facilmente logrando el contacto dicecon los posibles clientes

para la utilizacién del servicio:

Factores

Para determinar que el sector de Optimo para intgiael proyecto es el de

Ifaquito, se considera los siguientes factores:
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« Tamario y topografia del sitio.- el terreno disptsén este sector, cuenta
con una dimensién razonable para la construccidnpdequeadero.
Adicionalmente se debe considerar que en esteesitsten edificios hasta

de 9 pisos.

e Cercania con instituciones.- el lugar destinada parconstruccion se
encuentra a pocos metros de varias institucionbbcps y privadas. Se
debe considerar también que el terreno tiene aatiescto a la avenida

Amazonas, una de las principales calles de la diydiel sector.

e Sector urbano comercial.- el sector de Ifiaquittodmente comercial,
considerando varias instituciones financieras, oipit de Quito, casas

comerciales, escuelas, colegios y una clinica.

« Servicios basicos.- El sector elegido cuenta cdagdos servicios basicos

necesarios como agua, electricidad, alcantarileédonia, etc.
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Gréafico 29. Microlocalizaciéon

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Sebastian Vinueza

4.2 INGENIERIA DEL PROYECTO

Realizar una distribucion clara y eficiente es ieggindible para optimizar el espacio
fisico y determinar las funciones de cada depamémnela division se realiza de la

siguiente manera: departamento administrativo yadamento de parqueo.
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4.2.1 Organigrama

Grafico 30. Organigrama
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Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Sebastian Vinueza

4.3 PROCESOS Y NORMAS

Dentro de los procesos de la empresa se mencisrsiglaentes

4.3.1Proceso de parqueo

Entre el ingreso del vehiculo a las instalacioraestahel parqueo es asi:
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Grafico 31. Proceso de parqueo
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Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Sebastian Vinueza

FIN
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4.3.2Proceso de facturacion
El proceso de facturacion se realiza de la sigeigrdnera:

Grafico 32. Proceso de facturacion

INICIO
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!

EMISION DE FACTURA

ENTREGA DE FACTURA A CLIENTE

!

REALIZAR LA RECAUDACION DEL
EFECTIVO

FIN

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Sebastian Vinueza
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4.3.3Dentro de las normas de seguridad laboral se debertsiderar normas para

los empleados y normas para los clientes o usuarids las instalaciones

Normas para los empleados

e Cumplir con el horario de trabajo establecido y @ funciones que

competen.

« Utilizar uniforme de trabajo y credencial en undugisible.

« Mantenerse dentro de las instalaciones (a excem®ola oficina) con

proteccion respiratoria, es decir, mascaras, lmagemi-mascaras.

Implementos

« Casetas para el control de pago de estacionamsagoridad y parqueo.

e Seguros en puertas para oficina y parqueadero

» Detectores de humo y extintores segun lo requieCeierpo de Bomberos

del Distrito Metropolitano de Quito

« Sefalizacion apropiada
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Normas para los usuarios del parqueadero

« Tomar y conservar el ticket de ingreso al parqueskdasta la salida de las

instalaciones.

« Encender las luces cuando ingrese o salga del gaalgtp.

« Manejar con prudencia y cordura dentro del pargereagla una velocidad

méxima de 10Km/hora.

» Parquear en reversa.

« Parquear solo en areas asignadas para tal fintyodéa las lineas que

enmarcan la respectiva celda.

« Dejar su vehiculo debidamente cerrado y asegutadé&s puertas como

las ventanas.

« EIPARQUEADERO no se hace responsable de los bugjados dentro
del vehiculo, ni de las pérdidas que se puedamipia@sen €l, asi como de

dafos ocasionados por terceros.

» Velar por el cuidado del ticket que se entregagidasar. la pérdida y/o

deterioro debera ser asumida por el conductoron\gl0.00.

« Cancelar el valor total del servicio de parqueadero
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4.4 ESTUDIO LEGAL

En el estudio legal se considera lo siguiente:

Constitucion de la Compafia Anénima

= El Nombre.- En esta especie de compafiias puedéstiomn una razén

social, una denominacion objetiva o de fantasiabelé ser aprobado por la
Secretaria General de la Oficina Matriz de la SnpeErdencia de Compaiiias,
o por la Secretaria General de la Intendencia aep@dias de Quito, o por el
funcionario que para el efecto fuere designado am ihtendencias de
compafias de Cuenca, Ambato, Machala, Portovidjojg (Art. 92 de la
Ley de Companias y Resolucion N°. SC. SG. 2@83(R.0. 496 de 29 de
diciembre de 2008). El nombre debe regirse pprietipio de propiedad
qgue se refiere a que el nombre de cada comparida es dominio de o
propiedad y no puede ser adoptado por ninguna yioay el principio de
inconfundibilidad que consiste en que el nombreatta compafia debe ser
claramente distinguido del de cualquier otra sadedujeta al control y

vigilancia de la Superintendencia de Compafiias.

Forma de constitucién.- Puede ser simultdnea, @cuaadconstituye en un

solo acto por convenio entre los que otorguen taitasa y suscriben las
acciones, quienes seran los fundadores. Articld@sy 149 de la Ley de
Compaiiias; o puede ser sucesiva que se lo realizugcripcion publica de
acciones, los iniciadores de la compafiia que finmescritura de promocién

seran promotores.
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= Solicitud de aprobacion.- La presentacion al Smpemdente de Compaiiias

0 a su delegado de tres copias certificadas declitwa de constitucion de
la compaiiia, a las que se adjuntara la solicitudcrga por abogado,
requiriendo la aprobacion del contrato constituip@ot. 136 de la Ley de

Compaiiias).

= Accionistas.- Para intervenir en la formacién da aompariia anénima en
calidad de promotor (constitucion sucesiva) o fualoda(constitucion
simultanea) se requiere la capacidad civil parératar. La compafia debera
constituirse con dos 0 mas accionistas, segursfudsto en el Articulo 147
de la Ley de Compaiiias, sustituido por el Artiéd8ale la Ley de Empresas
Unipersonales de Responsabilidad Limitada. La @itgpanonima no podra
subsistir con menos de dos accionistas, salvalapafias cuyo capital total

0 mayoritario pertenezcan a una entidad del sectolico.

= Capital.- El capital suscrito minimo de la compaiéhera ser de ochocientos
dolares de los Estados Unidos de América. El ahdiébera suscribirse
integramente y pagarse en al menos un 25% delvahoinal de cada accion.
Dicho capital puede integrarse en numerario o paass (bienes muebles e
inmuebles) e intangibles, siempre que, en cualgquaso, correspondan al

género de actividad de la compainiia.

= Aprobacién de la obtencion de la licencia de casion del Distrito

Metropolitano de Quito
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Previo a la aprobacion de los planos arquitecténpara la construccion del edificio,

se requiere obtener la licencia de construcciom, lsacual se requiere lo siguiente:

« Requisitos principales

= Formulario solicitando la licencia de construccaire debera estar suscrito
por el/los propietario(s) o representante legal,gd@rofesional responsable
y por el promotor si existiere, declarando estasidibmos que la informacion
contenida en el mismo y sus anexos se ajustanexdad y cumplen con la

normativa sobre la materia.

= Encuesta de edificaciones del Instituto de Estadisy Censos (INEC)

= Original del Acta de registro y aprobacion de pkaoquitectonicos y/o la

licencia de trabajos varios;

= Certificado de depdsito de garantias

= Comprobante de pago a la EMAAP-Q por contribuciémsalacion de

Servicios;

= Dos copias impresas de planos estructurales ystiaciones que demanden
la construccion y un CD que contenga el archivitaligle la lectura (pdf),
que contenga toda la informacion constante en laeop impresos de

conformidad con las normas y especificaciones tésncorrespondientes.
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En toda edificacion de mas de tres pisos o0 quedlbemas de 25 personas
los planos de instalaciones deberan contenerrtasdide los profesionales
de la rama; los cuadros de datos deberan inclamsel CD en formato de

hoja de calculo.

« Requisitos complementarios

= En edificaciones mayores a tres pisos de alturetoda construccion cuando
las excavaciones superen tres metros se adjuntastielio de suelo y

memoria de calculo estructural.

= En proyectos que tengan mas de 5.000mts2 de dadadoconstruccion, se

anexara el convenio de la EMAAP para la dotaciosateicios

= En proyectos de construccion de edificaciones deresidencial, comercial
o industrial que cuenten con las instalacionesagde g anexara los planos de
instalaciones de gas con la firma de responsaditidgrofesional de la rama

respectiva.

= En edificaciones de 40 afios 0 mas de antigliedacbistruccion y un
maximo de tres pisos de altura se requiere elrmdodel archivo municipal
sobre la existencia de planos arquitectonicosu@sirales y permisos de
construccion y de no existir estos informes, elfgsional responsable

presentara un informe técnico que determine ldb#isiad de la construccion.
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« Requisitos para la obtencién del acta de aprobat@@ianos arquitectonicos de

proyectos nuevos.

Una vez que se tiene aprobado la licencia de amutstn, se debe reunir y entregar lo

siguiente:

» Requisitos generales

= Formulario solicitando la aprobacién del proyecte glebera estar suscrito

por el/los propietario(s) o representante legabiyed profesional arquitecto

o ingeniero civil graduado antes del 18 de octulerd 966 que hara constar

su numero de registro del CONESUP y debera contariaformacion del

proyecto arquitectdnico y sus anexos, los mismessgudeberan ajustarse a

la verdad y cumplir con la normativa vigente sdarmateria.

= Copia de la cédula de ciudadania del propietadelgasaporte en caso de

ser extranjero.

» Informe de regulacion Metropolitana (IRM)

= Consentimiento notariado del 100% de propietansaso de copropiedad.

= Escritura de adquisicion del inmueble inscrita lERemyistro de la Propiedad;

= Presentar documento de cancelacion del pago dekistp predial del afio en

curso.
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= Tres copias de los planos y un CD con los archigisales de lectura (pdf)
que contengan toda la informacion constante ermplEsos impresos de la
propuesta arquitecténica de conformidad con laga@paciones técnicas
constantes en las ordenanzas de las Normas detéatguma y Urbanismo y
del Régimen del Suelo y otras leyes vinculadas;lasiros de datos deberan

incluirse en el cd en formato de hoja de célculo.



5 ESTUDIO FINANCIERO

En este capitulo se podra definir la viabilidaddasontable como financiera del proyecto,
de igual manera identificar la inversion y el cad¢b proyecto asi como su recuperacion, su

liquidez y la capacidad de cubrir sus obligacicc@sterceros y con sus accionistas.

Adicionalmente se podra evaluar la informacion oige en el estudio de mercado referente

a los costos y la inversion que se requiere pamarpen marcha el proyecto.

5.1 PRESUPUESTOS

 Ventas

El presupuesto de ventas son los prondsticos destimaacion preliminar en un
inicio, para determinar los precios de venta tatedos bienes como de los
servicios que se van a presupuestar. Para lo ssialebe considerar los
siguientes métodos: determinacion a través del adercdeterminacion por

costos incorrectos, tendencias de las ventas, dondeliequipo vendedor, etc.

El presupuesto de capital se refiere a las formds gue se obtiene y administra
el financiamiento a largo plazo que necesita paspaldar sus inversiones de

largo plazo, siendo esta la mezcla especifica ddala largo plazo y capital que
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utiliza la organizacién para financiar sus openaef (Ross, Westerfield, &

Jordan, 2010, pag. 2)

Ademas se debe decidir con precision como y doadelse obtener el dinero y
gue gastos financieros se van a generar. De igaaéra se debe considerar el
capital de trabajo que se refiere al financiamiet@dos activos de corto plazo
de una empresa, recursos que se necesitan panaceggias operaciones. (Pefia

Novoa Hernan, 2010, pags. 3-4)

Dentro del proyecto, se identifica netamente veatagfectivo, ya que por el
giro del negocio no se puede manejar ventas atgrggior esta razon de igual
manera Caja (Bancos) mantienen valores muy altes guentas por cobrar
valores -0-. Adicionalmente la proyeccion queessdiza es con un incremento
mensual del 14% ya que al ser un precio de ventandealor minimo, éste

incremento sera de varios centavos, no siendoseptaivo para los clientes, lo

gue no influird en la demanda.

Costos

Costo, en general, es la medida de lo que “cueslgd. En términos

econdémicos, el costo de un producto o serviciolegmler de los recursos

economicos utilizados para su produccion. (Colitkatl.com, s.f.)

Al ser una empresa de servicios, no se cuenta osto de produccion

espaticamente donde incluya materiales, mano de\yobostos indirectos, sin
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embargo se generan costos y gastos propios déivalag del negocio como

Ndémina, gastos administrativos y de operacion, etc.

» Gasto de venta

Los gastos de ventas son los originados por lassenlas que se hacen para el
fomento de estas. Son los recursos indispensagpiede permitan realizar
convenientemente las tareas operativas de la empi@sefia Novoa Hernan,

2010, pag. 29)

» Gastos de administracion

Bajo esta denominacion se incorporan aquellos sagrgue no son parte del

giro normal del negocio. (Pefia Novoa Hernan, 2040, 29)

5.2 FLUJO DE CAJA

El flujo de efectivo quiere expresar la difereneiatre el nimero de unidades
monetarias que entrd y la cantidad de unidadesajie El flujo de efectivo de los

activos de la empresa debe ser igual a la sumidugtetle efectivo de los acreedores
y el flujo de efectivo de los accionistas, es deque estd formado por tres
componentes: flujo de efectivo operativo, gastosagetal y cambio en el capital de
trabajo neto. El flujo de efectivo operativo skere al flujo de efectivo que resulta
de las actividades cotidianas de la empresa deugrog vender. Los gastos

relacionados con el financiamiento de la empreszuamto a sus activos no se
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incluyen porque no son gastos operativos. El ftigeefectivo hacia los acreedores y
los accionistas representan los pagos netos atesdores y propietarios durante el
afno. El flujo a los acreedores es el interés pagaehos los fondos netos de nuevos
préstamos recibidos; el flujo de los accionistasles dividendos pagados menos los
fondos de la emision de nuevas acciones. (Rosstefffeld, & Jordan, 2010, pag.

33)

Los flujos de efectivo del proyecto por el métodteato y por el método indirecto se

presentan en el aneXd- — 3y AF — 4. Se realizo los flujos de los dos métodos con

la informacién obtenida de los rubros que son sggeo salidas de dinero
principalmente en ventas y en los costos y gasias el método indirecto se obtuvo
el flujo de caja operativo, con el cual se puederdenar el valor actual neto, tasa

interna de retorno, periodo de recuperacion, etc.

5.3 ESTADOS FINANCIEROS

» Estado De Situacion Financiera

El estado de situacion financiera es un medio auewée de organizar y resumir
lo que posee una empresa (sus activos, circulgogson activos menor a un
afo o fijos que tiene una vida mas o menos latigajue adeuda (sus pasivos,
gue se clasifican como circulantes que son pasigasa vida menor a un afno,
o de largo plazo que no vencen dentro del sigujgatiedo) y la diferencia entre
los dos (el capital de la empresa) en un puntorm@tado del tiempo. En el

anexo AF — 1, se detalla el Balance General Estnusdl Proyecto donde se
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puede determinar primeramente en el afio O la imrerpie se realiza a traves
de los accionistas (privado y publico) y la deuhariciera obtenida a largo
plazo. De igual manera en el anexo PS — 1, sadetpecificamente el costo
de la inversion y su financiamiento. De igual ntaree observa que otro rubro
muy importante dentro del activo es Caja (Bancgs)jue el servicio se cobra
de inmediato en efectivo una vez prestado el servpor lo tanto no existen

cuentas por cobrar de cartera.

Estado de Resultados Integral

El estado de resultados mide el desempefio durarte @eriodo, por lo comun
un trimestre o un afio. El estado de resultad@soestformado por los ingresos
menos los gastos que dan como resultado la utjlidaa esto se resume el
desempeiio de una empresa durante cierto perioRoss,( Westerfield, &
Jordan, 2010, pag. 24) El estado de resultadosejuefleja en el Anexo AF -
2 detalla el presupuesto de las ventas hasta d@famnsiderando que en cada
afio como estrategia se debe incrementar el 14% ahgasto por hora de
parqueadero, este valor se debe a que siendo cin prenor, se puede alcanzar
un crecimiento de un porcentaje mayor sin que @laadlemanda. Con respecto
a los costos y gastos, se considera un incrementd del 2,65% resultante del
promedio de la inflacién de los ultimos 12 meseagisda pagina del Banco

Central del Ecuador.
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5.4 ANALISIS FINANCIERO

Valor Actual Neto

El valor actual neto es la diferencia entre el vdlomercado de una inversion y
su costo. El valor actual neto es una medida detowalor se crea o0 se agrega
hoy al efectuar una inversion, este proceso de vedar para los accionistas, se
puede considerar como una busqueda de inversionegtores presente netos
positivos. (Ross, Westerfield, & Jordan, 2010,.3#f) Se debe tomar en
cuenta que dentro del proceso del proyecto sdaletak valores traidos a valor
presente y el valor del afio 10 que resulta de anzefuidad ya que este flujo se
volvera infinito. El resultado que se obtiene eVaor actual Neto Ajustado
del proyecto que es USD 663.055,2; al ser un VANstgdo positivo es la
primera confirmacion para aceptar el proyecto emités financieros, ya que
menciona que se ha recuperado la inversion haafeoel0 y se ha obtenido una
ganancia de USD663.055,2 sobre la inversion queleesJSD 3.958.111
considerando todos los rubros que representansiogsesalidas de efectivo por
cobros y pagos efectuados, y el apalancamientoagudta de la deuda con la

institucién financiera. (Revisar anexo AF - 11)

De igual manera para obtener el VAN, se debe ceramidel costo de

oportunidad de los accionistas que se obtiene @osifuientes datos: (revisar

anexo AF - 10):

= Risk Free, obtenido del valor del rendimiento gfreae los bonos de USA.
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= Beta desapalancado, obtenido de un listado de dgngaveb llamado

DAMODARAN.

= Risk Premium: Se considera a la ganancia que sadié si se adquiririan
los bonos del estado de Estados Unidos a un pai0 dfios comparandolo

con el mismo plazo de la inversién del proyecto.

= EMBI, correspondiente al riesgo pais obtenido dealgina web del Banco

Central del Ecuador.

Una vez que se cuenta con toda la informacion naaes de la suma de los
factores, da como resultado el costo de oportundkados accionistas (Ke
desapalancado) que es de 8.83%. Este es el remdimminimo que los
accionistas esperan en este proyecto tomando entacdactores como
rendimientos que se obtendrian en inversionesslitheeriesgo (risk free) como
son los bonos del estado; valoraciones de rieggusiel segmento en el que se
va a invertir (betas); y por ultimo adaptandol@ adalidad del Ecuador, que es
donde se realiza la inversion, con la inclusiorelgrorcentaje del Riesgo Pais o

EMBI.

TIR (Tasa Interna de Retorno) y CPPC (Costo PromBdinderado de Capital,

0 WACC, del inglés Weighted Average Cost of Capital

La tasa interna de retorno es la tasa de descgeetbace que el valor actual

neto de una inversidn sea cero. Con la tasa mtdenretorno se trata de
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encontrar una sola tasa de rendimiento que resosn@aéritos de un proyecto.

(Ross, Westerfield, & Jordan, 2010, pag. 273)

El Costo Promedio Ponderado de Capital es el primaa los costos de los

financiamientos provenientes de fuentes alternsittl@ endeudamiento y de
aportacion de capital que demandan las empresasepgsrender negocios o

diversas necesidades en activos. (Ross, Westkdielordan, 2010, pag. 445)

El proyecto tiene un rendimiento minimo requeri@PPC) del 8.64%, y el
rendimiento de los flujos de caja de proyecto (TéRylel 11.09%, es decir 2.45
puntos mas del rendimiento minimo requerido parharicdos costos de
oportunidad y la inversién inicial. Con este réstb se afirma nuevamente que
el proyecto es factible desde el punto de vistanitrero. (Revisar Anexo AF -

11)

indice de rentabilidad, Punto de Equilibrio y Pddode recuperacion de la

inversion.

El indice de rentabilidad es el valor presenteoddlljos de efectivo esperados

de una inversion dividido entre la inversion inicidlComo se explica en el
siguiente cuadro el indice de rentabilidad del pcby es de 2.11, es decir que

por cada ddlar invertido se obtiene USD 2.11 délare
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Tabla 2. indice de rentabilidad

indice de rentabilidad 2.11
Valor presente de los flujos 8,349,098
Inversion Inicial 3,958,111

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Sebastian Vinueza

El punto de equilibrio es el nivel de ventas quaiita en una utilidad neta del

proyecto de cero. (Ross, Westerfield, & Jordan02@ag. 346)

El periodo de recuperacién de la inversion eseehio en que transcurre del

proyecto hasta que llega a su punto de equilibrio.

El punto de equilibrio del proyecto y la recupedacile la inversion se alcanza
en el dia nimero 28 del mes de Marzo del afio Ijedel flujo llega al valor
de la inversion con una diferencia minima de USB, 8®mo se explica en la

siguiente tabla:
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Tabla 3. Punto de equilibrio

Punto de equilibrio 583
Inversion Inicial - 3,958,111
Flujos de caja libre 3,958,694

Afo 1 450,155

Afio 2 446,935

Afo 3 443,579

Afo 4 438,272

Afo 5 427,743

Afio 6 420,596

Afo 7 417,523

Afio 8 412,162

Afo 9 404,905

Afo 10

Enero 33,008

Febrero 33,008

Marzo

Dia 28 30,808 Recuperacién Inversién

Fuente: Investigacion realizada
Elaborado por: Sebastian Vinueza



6 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 CONCLUSIONES

« Analizado los indices de crecimiento poblacionakd®ano con el crecimiento
del sector automotriz, etc., la congestion vialacadz mas pronunciada y la
disminuciéon de espacios para parqueo en toda ldadiude Quito y
principalmente en el Sector de Ifiaquito, en el @dmanciero, se concluye que
el proyecto tendra una gran acogida y generar@dlemanda lo suficientemente
alta como para generar el nivel de ventas espgraco la sostenibilidad del

mismo en el tiempo.

« Resumiendo la encuesta que se realiz6 para elgiogyse pudo confirmar que
existe una demanda totalmente insatisfecha ercrseque ésta ird creciendo
de manera acelerada en los siguientes afios, csenclinstruya las entidades
gubernamentales que estan en proyecto. En estalcadedor de 300 vehiculos
gue se parquean en los alrededores de los terd@losstado, no podran
estacionarse cuando las construcciones se enauentpgroceso y mucho menos

cuando éstas culminen.

« El lugar en donde se asentara la construccionddrias ventajas suficientes

como para construir edificios de hasta 12 pisagvaechando toda la capacidad
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gue tiene el terreno escogido. Adicionalmente cabalar que la construccion

se la realizara en estructura metalica lo que aldoostos de construccion.

Desde el punto de vista financiero, considerando flctores analizados
anteriormente, se concluye que el proyecto es diremmente factible, ya que
el Valor actual Neto Ajustado del proyecto es USR.655,2, indicandonos una
ganancia después de recuperar la inversion. Ad@&nh@soyecto tiene un
rendimiento minimo requerido (CPPC) del 8.64%, ieatlimiento de los flujos
de caja de proyecto (TIR) es del 11.09%, es deeb puntos mas del
rendimiento minimo requerido para cubrir los costies oportunidad y la

inversion inicial.

El indice de rentabilidad resulté de usd2.11 pdaadolar recibido

6.2 RECOMENDACIONES

Se sugiere realizar inversiones constantes cosalo®s de caja para beneficio
del parqueadero, ya que con este excedente seqiatdréer fondos adicionales

gue sean utilizados para el sustento de la empresa.

Se sugiere a los accionistas no repartir utilidddes3 primeros afos, ya que
durante este tiempo la empresa mantendria un colphdvisional que le

permitiria reaccionar ante cualquier imprevisto.

Se recomienda que se realice constantemente igaesines de mercado que

permitan obtener informacion actualizada del medaude se desarrollara el
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servicio, asi como los cambios de aceptacion dogogspreferencias de los

posibles clientes, planificando estrategias segtasalecisiones.

Se recomienda que se realice un cambio de macaiados 15 afios por la
utilizacion que ésta tendra. La maquina deberadquirida a través de una
carta de crédito de importacién con un financiatoietel 70% del pago de la
misma, a 5 afios plazo, como se lo hara la primezacon el fin de compartir el

riesgo inherente que se genera al implementar evonegocio.



10.

11.

12.
13.
14.
15.

16.

17.

BIBLIOGRAFIA

Asociacion Ecuatoriana Automotriz. (2013). Cuadfstadisticos.

Banco Central del Ecuador. (2013). EstadisticasrbecondmicasProducto Interno
Bruto.

Banco Central del Ecuador. (2013). Estudio Mehded@pinidbn Empresarial.

Camara de la Industria Automotriz Ecuatoriana. r{jAtle 2013). Estadisticas de
crecimiento del Parque Automoto©btenido de www.cinae.org.ec.

Contabilidad.com. (s.f.)Conceptos, costosObtenido de www.contabilidad.com

Distrito Metropolitano de Quito. (Mayo de 2013Yona Azul, por una Cultura de
Reordenamiento Urbano Obtenido de http://policiametropolitanaquito.geds
movilidadzonaazul.html

Hernandez S., J. (2012%erencia de Proyectos con Project 2010olombia: ECOE
Ediciones.

Instituto de Promocion, exportaciones e inversiated€cuador. (2013). Analisis del
sector Automotriz.

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. (ROC&nso Nacional Economico 2010.

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. (ROEhcuesta de Comercio Interno.
Serie Histérica 2000-2010

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. (ROEhcuesta Nacional de Empleo,
Desempleo y Subempleo (ENEMDU).

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. (ROiRlice de Precios al Consumidor.
Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. (ROXIHlacion en el Ecuador.

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. (Z1134). Indicadores en el Ecuador.
Kotler, P., & Armstrong, G. (2007Marketing. Prentice Hall.

Pefia Novoa Hernan, H. (201(racticas presupuestarias para ejecutidsa. ed.).
Quito.

Ross, S., Westerfield, R., & Jordan, B. (20I®)ndamentos de Finanzas Corporativas.
Meéxico DF: Mc Graw Hill.



84

18. Rueda Fierro, I. (2010)Entorno empresarial.

19. Sapag Ch., N. (2011)Proyectos de inversion: Formulacion y evaluaci@da. ed.).
Chile: Pearson - Prentice Hall.



ANEXOS



86

Anexo 1: Méldelo de la Encuesta

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL ECUADOR
INVESTIGACION DE MERCADO

Objetivo: Recabar informacion de las personas gqsegn vehiculos, frecuentan el sector

de Ifiaquito y requieren de un parqueadero segwaafisfaga sus demandas.

1. ¢ Posee vehiculo?

SI( ) NO () (Muchas gracias)

2. ¢, Con qué frecuencia acude usted a este sector?

1 vez por semana ()
2 veces por semana ()
3 vez por semana ()

Mas de 3 veces por semana ()
3. ¢ Considera que existe suficientes espacios degmappr este sector?
SI( ) NO ( )
4. Usted acude a este sector por:
Trabajo ()
Tramites bancarios ()
Tramites municipales ( )
Otros ()

5. ¢ Dénde regularmente deja su vehiculo?

Calle

) Estacionamiento Publico ( )
Zona Azul )

~—~~

Estacionamiento Privado ( )
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6. De existir un parqueadero publico en este seantitizaria el mismo?
SI( ) NO ()

7. ¢ Preferiria utilizar un parqueadero con tecnoldgigunta que optimice su tiempo?
SI() NO ()

8. ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por una hosaadn de servicio de parqueadero, que

cuente con todas las facilidades y seguridades?

$1,00 ( ) $1.50( ) $2.00 ( ) Mas de &obtares ()
9. ¢ Le convendria pagar el parqueadero mensualmente?

Si() NO()
10.Si su repuesta es si, ¢ Cuanto estaria dispuesigaa?p

$30,00( ) $40.00( ) $50.00( )
11.; A través de qué medios preferiria enterarse denogeservicios?

Prensa escrita () Redes sociales ( ) ojadVolantes ( )

Empresa en la que trabaja ( ) Lugar que freeuen}

12.;Qué caracteristicas considera que deberia tepamgeleadero para que deje su vehiculo
en este lugar? Enumere del 1 al 7 en orden de termia, siendo 1 el mas importante y

7 el menos importante.

Tecnologia () Buena atencion () Satadi ()
Ser cubierto () Capacidad () Ubidaci( )
()

Imagen



Anexo 2: Balances Generales

BALANCES GENERALES AF - 1

Caja 1.158.607 2.356.643 3.597.078 4.360.148 5.326.951 5.576.347 5.803.611 6.030.831 6.258.006 6.485.133
Inventarios 656 670 675 680 686 691 697 703 709 716
Mag. Equipo y vehiculos 3.785.992 3.613.873 3.441.754 3.269.919 3.098.083 2.926.248 2.754.412 2.582.577 2.410.741 2.238.906
terreno 672.000
Edificio 3.133.811
Magquinaria 150.000
Equipo de Oficina 1.450
Equipo de computacion 850
Activo Total 4.945.255 5.971.187 7.039.508 7.630.747 8.425.720 8.503.286 8.558.721 8.614.111 8.669.456 8.724.755
Deudas bancarias 2.666.168 2.226.841 1.744.899 1.216.208 636.233 - - - - - -
Pasivo Total 2.226.841 1.744.899 1.216.208 636.233 - - - - - -
Patrimonio Neto 2.718.413 4.226.287 5.823.300 6.994.513 8.425.720 8.503.286 8.558.721 8.614.111 8.669.456 8.724.755
Total Pasivo + Patrimonio Neto 4.945.255 5.971.187 7.039.508 7.630.747 8.425.720 8.503.286 8.558.721 8.614.111 8.669.456 8.724.755

Comprobacion - - - - B - - R R -

88



PARAMETROS O SUPUESTOS

Ventas

Cto de ventas % ventas
Némina

Gastos Adm. y operacion
Gto Interes

Impuestos

Dias de venta
Dias de pago
Depreciacién
Compras

TASA DE IMPUESTO
IR

TASA IMPOSITIVA
EBT

P.T.

TOTAL

L.R.

UTILIDAD

TASA IMPOSITIVA

Anexo 3: Parametros o supuestos

5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
40% 35% 32% 29% 27% 25% 23% 21% 20% 19%
7% 7% 7% 6% 6% 5% 5% 5% 5% 4%
4% 3% 3% 3% 3% 2% 2% 2% 2% 2%
38% 27% 18% 10% 3% 0% 0% 0% 0% 0%
34,55% 33,70% 32,85% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
172.118,88 172.118,88 172.118,88 171.835,55 171.835,55 171.835,55 171.835,55 171.835,55 171.835,55 171.835,55
0,23 0,22 0,21 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
15,00 15,00 15,00 15,00 15,00 15,00 15,00 15,00 15,00 15,00
85,00 85,00 85,00 85,00 85,00 85,00 85,00 85,00 85,00 85,00
19,55 18,70 17,85 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00 17,00
65,45 66,30 67,15 68,00 68,00 68,00 68,00 68,00 68,00 68,00
34,55 33,70 32,85 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
34,55 33,70 32,85 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00

68



ESTADO DE RESULTADOS AF - 2

Ventas

Costo de ventas
Némina
Gastos Adm. y operacién
Depreciacion

Utilidad bruta en ventas

Utilidad antes de Int e impuestos
Gto Interes

Resultado antes de impuestos
Impuestos

Utilidad neta

Anexo 4: Estado de resultados

604.800 689.472 774.144 858.816 943.488 1.028.160 1.112.832 1.197.504 1.282.176 1.366.848
239.370 244,630 246.552 248.241 250.266 252.344 254.478 256.668 258.916 261.223
44,751 49.415 50.725 52.069 53.449 54.865 56.319 57.812 59.344 60.916
22.500 23.096 23.708 24.337 24.981 25.643 26.323 27.021 27.737 28.472
172.119 172.119 172.119 171.836 171.836 171.836 171.836 171.836 171.836 171.836
365.430 444,842 527.592 610.575 693.222 775.816 858.354 940.836 1.023.260 1.105.625
365.430 444,842 527.592 610.575 693.222 775.816 858.354 940.836 1.023.260 1.105.625
229.389 186.774 140.024 88.741 32.482 - - - - -

136.041 258.068 387.568 521.834 660.740 775.816 858.354 940.836 1.023.260 1.105.625
47.002 7 86.969 127.316 " 166.987 7 211.437 7 248.261 " 274.673 7 301.068 " 327.443 7 353.800
89.039 171.099 260.252 354.847 449.303 527.555 583.681 639.769 695.817 751.825

06



FC - METODO DIRECTO AF- 3

EBIT
Depreciacion
EBITDA
Inventarios
Impuestos
Cash flow operaciones
Cash flow inversiones
Capital pagado por deudas bancarias a Ip
Dividendos
Cash flow financiamiento
INVERSION
Comprobacion

365.430,22
172.118,88
537.549,10
655,81
47.002,25
489.891,04

668.715,54

668.715,54

1.158.606,58

FC - METODO INDIRECTO AF - 4

Ventas

Costo de ventas

Anexo 5: Método Directo e Indirecto

444.841,55
172.118,88
616.960,43
670,22
86.968,90
529.321,31

668.715,54

668.715,54
1.198.036,85

527.591,99
172.118,88
699.710,87

675,48
127.315,93
571.719,46

668.715,54

668.715,54
1.240.434,99

610.574,85
171.835,55
782.410,40
680,11
166.986,96
614.743,32
668.715,54
520.390
148.325,89
763.069,21

693.222,10
171.835,55
865.057,65
685,66
211.436,80
652.935,19
668.715,54
354.847
313.868,24
966.803,43

775.815,69
171.835,55
947.651,24

691,35
248.261,02
698.698,87

449.303
449.303,20
249.395,66

858.354,21
171.835,55
1.030.189,76
697,20
274.673,35
754.819,21

527.555
527.554,67
227.264,54

940.836,19
171.835,55
1.112.671,74
703,20
301.067,58
810.900,96

583.681
583.680,86
227.220,10

1.023.260,14
171.835,55
1.195.095,69
709,36
327.443,24
866.943,09

639.769
639.768,61
227.174,47

1.105.624,51
171.835,55
1.277.460,06
715,68
353.799,84
922.944,54

695.817
695.816,89
227.127,64

Costo de Ventas
Inventarios
Depreciaciones
Pagos totales por costo de ventas

Margen bruto en efectivo

Otros costos operativos en efectivo

Impuestos

Total flujo de caja operativo FCO

604.800 689.472 774.144 858.816 943.488 1.028.160 1.112.832 1.197.504 1.282.176 1.366.848
239.370 244.630 246.552 248.241 250.266 252.344 254.478 256.668 258.916 261.223
656 670 675 680 686 691 697 703 709 716
172.119 172.119 172.119 171.836 171.836 171.836 171.836 171.836 171.836 171.836
67.907 73.182 75.109 77.086 79.116 81.200 83.339 85.535 87.790 90.104
536.893 616.290 699.035 781.730 864.372 946.960 1.029.493 1.111.969 1.194.386 1.276.744
47.002 86.969 127.316 166.987 211.437 248.261 274.673 301.068 327.443 353.800
489.891 529.321 571.719 614.743 652.935 698.699 754.819 810.901 866.943 922.945
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Anexo 6: Ventas proyectadas

Ventas proyectadas REF AF -5
Parametros
% creimiento ventas 14% @
usd creimiento ventas 0,245
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ARO 9 ANO 10
Monto % Monto % Monto % Monto % Monto ( Monto %o Monto 9 Monto % flon to % Monto %

Ventas 604.800 689.472 774.144 858.816 943.488 1.028.160 1.112.832 1.197.504 1.282.176 1.366.848 D
Costos y gastos 468.759 [78%)] 431.404 [63%]| 386.576 [50%]| 336.982 [39%| 282.748 [30% 252.344 [25% 254.478 [23%] 256.668 [21%| 258.916 [20%]| 261.223 | 19% J/

Némina 44.751 49.415 50.725 52.069 53.449 54.865 56.319 57.812 59.344 60.916

Gastos Adm. y operacion 22.500 23.096 23.708 24.337 24.981 25.643 26.323 27.021 27.737 28.472

Depreciacion 172.119 172.119 172.119 171.836 171.836 171.836 171.836 171.836 171.836 171.836

Gto Interes 229.389 186.774 140.024 88.741 32.482 - - - - -
Margen bruto 136.041 [22%]| 258.068 [37%| 387.568 [50%| 521.834 [61%]| 660.740 [70% 775.816 [ 75% 858.354 [77%]| 940.836 [79%| 1.023.260 [80%]| 1.105.625 | 81%
Ventas detalle
Unidades parqueo 180
Capacidad real 100%
Unidades reales parqueo 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180
Horas por afio 1.920 1.920 1.920 1.920 1.920 1.920 1.920 1.920 1.920 1.920
Valor por hora 1,75 2,00 2,24 2,49 2,73 2,98 3,22 3,47 3,71 3,96
Ventas totales 604.800 689.472 774.144 858.816 943.488 1.028.160 1.112.832 1.197.504 1.282.176 1.366.848 é

Referencias

Se ha considerado un incremento en el valor del parqueadero por hora de aproximadamente un 14% anual, este incremento se puede dar ya que el valor por hora es bajo y el incremento no afectara la demanda.
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Anexo 7: Némina

REF AF -6
Parametros
Inflacion promedio Gltimo afio | 2,65% @
ANO 1
Mensual Decimo tercero Decimo cuarto Aporte IESS TOTAL
Sueldo [meses | total $ueldo meses total Sjieldo mgses total Sde Ido % total
Empleado 450 12 | 5.400 38 12 450 340 - 340 5.400 |11,15%]| 602 6.792
Administrador| 1.100 12 | 13.200 92 12 | 1.100 340 - 340 13.200 [11,15%| 1.472 | 16.112
Gerente 1.500 12 | 18.000 125 12 | 1.500 340 - 340 18.000 [11,15%( 2.007 | 21.847
TOTAL 44.751
ANO 2
Mensual Decimo tercero Decimo cuarto Aporte IESS Fondos de reserva TOTAL
Sueldo [meses | total $ueldo meses total Sjieldo mgses total Sde Ido % total |Sueldo % total
Empleado 462 12| 5.543 38 12 462 349 - 349 5.543 111,15%| 618 6.161 | 8,33% 513 7.485
Administrador| 1.129 12 | 13.550 94 12 | 1.129 349 - 349 13.550 [11,15%( 1.511| 15.061 | 8,33% 1.255 17.793
Gerente 1.540 12 | 18.477 128 12 | 1.540 349 - 349 18.477 [11,15%| 2.060 | 20.537 | 8,33% 1.711 24.137
TOTAL 49.415
ANO 3
Mensual Decimo tercero Decimo cuarto Aporte IESS Fondos de reserva TOTAL
Sueldo [meses | total $ueldo meses total Sjieldo mgses total Sde Ido % total |Sueldo % total
Empleado 474 12| 5.690 40 12 474 358 - 358 5.690 |11,15%| 634 6.324 | 8,33% 527 7.684
Administrador| 1.159 12| 13.909 97 12 | 1.159 358 - 358 13.909 [11,15%| 1.551 | 15.460 | 8,33% 1.288 18.265
Gerente 1.581 12| 18.967 132 12 | 1.581 358 - 358 18.967 [11,15%| 2.115| 21.081| 8,33% 1.756 24.776
TOTAL 50.725
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ANO 4
Mensual Decimo tercero | Decimo cuarto Aporte IESS Fondos de reserva TOTAL
Sueldo |meses | total $ueldo meses fotal Sfieldo m¢ses total Sge Ido % | total [Sueldo % total
Empleado 487 12| 5.841 41 12 487 368 - 368 5.841 [11,15%| 651 6.492 | 8,33% 541 7.887
Administrador| 1.190 12 | 14.277 99 12| 1.190 368 - 368 14.277 |11,15%| 1.592 | 15.869 | 8,33% 1.322 18.749
Gerente 1.622 12 | 19.469 135 12 | 1.622 368 - 368 19.469 [11,15%| 2.171 | 21.640 | 8,33% 1.803 25.433
TOTAL 52.069
ANO 5
Mensual Decimo tercero | Decimo cuarto Aporte IESS Fondos de reserva TOTAL
Sueldo [meses | total $ueldo meses ftotal Sheldo mé¢ses total Sie Ido % total |Sueldo % total
Empleado 500 12| 5.996 42 12 500 377 - 377 5.996 [11,15%]| 669 6.664 | 8,33% 555 8.096
Administrador| 1.221 12 | 14.656 102 12| 1.221 377 - 377 14.656 [11,15%| 1.634 | 16.290 | 8,33% 1.357 19.246
Gerente 1.665 12 | 19.985 139 12 | 1.665 377 - 377 19.985 [11,15%| 2.228 | 22.214 | 8,33% 1.850 26.107
TOTAL 53.449
ANO 6
Mensual Decimo tercero | Decimo cuarto Aporte IESS Fondos de reserva TOTAL
Sueldo [meses | total $ueldo meses ftotal Sleldo mé¢ses total Sie Ido % total |Sueldo % total
Empleado 513 12| 6.154 43 12 513 388 - 388 6.154 [11,15%| 686 6.841 | 8,33% 570 8.311
Administrador| 1.254 12 | 15.044 104 12 | 1.254 388 - 388 15.044 |11,15%| 1.677 | 16.722 | 8,33% 1.393 19.756
Gerente 1.710 12 | 20.515 142 12| 1.710 388 - 388 20.515 (11,15%]| 2.287 | 22.802 | 8,33% 1.899 26.799
TOTAL 54.865
ANO 7
Mensual Decimo tercero | Decimo cuarto Aporte IESS Fondos de reserva TOTAL
Sueldo [meses | total $ueldo meses ftotal Sleldo mé¢ses total Sie Ido % total |Sueldo % total
Empleado 526 12| 6.318 44 12 526 398 - 398 6.318 [11,15%| 704 7.022 | 8,33% 585 8.531
Administrador| 1.287 12 | 15.443 107 12 | 1.287 398 - 398 15.443 |11,15%| 1.722 | 17.165| 8,33% 1.430 20.279
Gerente 1.755 12 | 21.058 146 12| 1.755 398 - 398 21.058 [11,15%]| 2.348 | 23.406 | 8,33% 1.950 27.509

TOTAL 56.319



Empleado
Administrador
Gerente
TOTAL

Empleado
Administrador
Gerente
TOTAL

Empleado
Administrador
Gerente
TOTAL

REFERENCIA

Inflacion se obtuvo del promedio de las inflaciones consideradas del periodo marzo 2013- marzo 2014. Informacién obtenida de la pagina web del
Banco Central de Ecuador. Con esta inflacion se incrementa el valor de los sueldos anualmente

ANO 8

Mensual

Decimo tercero

Decimo cuarto

Aporte IESS

Fondos de reserva

Sueldo [meses | total $ueldo nheses fotal Sfieldo mé¢ses total Sie Ido % total |[Sueldo % total TOTAL
540 12| 6.485 45 12 540 408 - 408 6.485 | 11,15% 723 7.208 | 8,33% 600 8.757
1.321 12 | 15.852 110 12 | 1.321 408 - 408 15.852 [11,15%| 1.768 | 17.620 | 8,33% 1.468 20.817
1.801 12 | 21.616 150 12 | 1.801 408 - 408 21.616 |11,15%| 2.410| 24.027 | 8,33% 2.001 28.238
57.812
ANO 9
Mensual Decimo tercero Decimo cuarto Aporte IESS Fondos de reserva TOTAL
Sueldo |meses | total $ueldo meses fotal Slieldo méses total Sue Ido % total [Sueldo % total
555 12| 6.657 46 12 555 419 - 419 6.657 | 11,15% 742 7.399 | 8,33% 616 8.989
1.356 12 | 16.272 113 12 | 1.356 419 - 419 16.272 [11,15%| 1.814 | 18.087 | 8,33% 1.507 21.368
1.849 12 | 22.189 154 12 | 1.849 419 - 419 22.189 | 11,15%| 2.474 | 24.663 | 8,33% 2.054 28.986
59.344
ANO 10
Mensual Decimo tercero Decimo cuarto Aporte IESS Fondos de reserva
Sueldo [meses | total $ueldo nheses fotal Sfieldo mé¢ses tothl Sie Ido % total |[Sueldo % total TOTAL
569 12| 6.833 47 12 569 430 - 430 6.833 | 11,15% 762 7.595 | 8,33% 633 9.227
1.392 12 | 16.703 116 12 | 1.392 430 - 430 16.703 [11,15%| 1.862 | 18.566 | 8,33% 1.547 21.935
1.898 12 | 22.777 158 12 | 1.898 430 - 430 22.777 |11,15%| 2.540 | 25.317 | 8,33% 2.109 29.754
60.916

G6
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Anexo 8: Tabla de amortizacion

Tabla de amortizacion REF AF -7
Parametros
Capital 2.666.168
Tasa de Interés efectivo 9,29%
Tasa de Interés nominal 8,92%
Plazo en meses 60
Frecuencia en el afio 12
Fecha de inicio de la tabla Mes Dia ARo

1 15 2014

Periodo de gracia en meses of
Resumen

2014 2015 2016 2017 2018

Capital 439.327 481.942 528.691 579.975 636.233

Gto Interes 229.389 186.774 140.024 88.741 32.482

Saldo deuda 670.730 670.731 670.732 670.733 670.734

Nimero Fecha Pago_ de Pago de Dividendo CAP!TAL
pagos Capital Interes Pendiente

1 14-feb-14 35.077,12 20.649,18 55.726,29( 2.631.090,88

2 16-mar-14 35.348,78 20.377,51 55.726,29| 2.595.742,10

3 15-abr-14 35.622,56 20.103,74 55.726,29( 2.560.119,54

4 15-may-14 35.898,45 19.827,84 55.726,29( 2.524.221,09

5 14-jun-14 36.176,48 19.549,82 55.726,29( 2.488.044,61

6 14-jul-14 36.456,66 19.269,63 55.726,29 2.451.587,95

7 13-ago-14 36.739,02 18.987,28 55.726,29( 2.414.848,93

8 12-sep-14 37.023,56 18.702,74 55.726,29( 2.377.825,38

9 12-oct-14 37.310,30 18.416,00 55.726,29( 2.340.515,08

10 11-nov-14 37.599,26 18.127,03 55.726,29( 2.302.915,82

11 11-dic-14 37.890,46 17.835,83 55.726,29( 2.265.025,35

12 10-ene-15 38.183,92 17.542,37 55.726,29( 2.226.841,43

13 09-feb-15 38.479,65 17.246,64 55.726,29( 2.188.361,78

14 11-mar-15 38.777,67 16.948,62 55.726,29| 2.149.584,10

15 10-abr-15 39.078,00 16.648,29 55.726,29( 2.110.506,10

16| 10-may-15 39.380,66 16.345,64 55.726,29( 2.071.125,44

17 09-jun-15 39.685,66 16.040,64 55.726,29( 2.031.439,79

18 09-jul-15 39.993,02 15.733,28 55.726,29( 1.991.446,77

19 08-ago-15 40.302,76 15.423,54 55.726,29| 1.951.144,01

20 07-sep-15 40.614,90 15.111,40 55.726,29( 1.910.529,11

21 07-oct-15 40.929,46 14.796,84 55.726,29( 1.869.599,66

22 06-nov-15 41.246,45 14.479,84 55.726,29( 1.828.353,21
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Numero Fecha Pagq de Pago de Dividendo CAP!TAL
pagos Capital Interes Pendiente
23 06-dic-15| 41.565,90( 14.160,39 55.726,29 1.786.787,31
24| 05-ene-16| 41.887,82( 13.838,47 55.726,29( 1.744.899,48
25 04-feb-16| 42.212,24( 13.514,05 55.726,29 1.702.687,24
26| 05-mar-16f 42.539,17( 13.187,13 55.726,29( 1.660.148,07
27 04-abr-16| 42.868,63| 12.857,66 55.726,29 1.617.279,44
28| 04-may-16( 43.200,64( 12.525,65 55.726,29 1.574.078,80
29 03-jun-16| 43.535,23 12.191,07 55.726,29 1.530.543,57
30 03-jul-16| 43.872,40| 11.853,89 55.726,29 1.486.671,17
31 02-ago-16 44.212,19 11.514,10 55.726,29| 1.442.458,98
32| O0l-sep-16( 44.554,61 11.171,69 55.726,29( 1.397.904,37
33 0l-oct-16| 44.899,68| 10.826,62 55.726,29 1.353.004,69
34 31-oct-16 45.247,42 10.478,87 55.726,29| 1.307.757,27
35 30-nov-16| 45.597,86| 10.128,44 55.726,29 1.262.159,41
36 30-dic-16] 45.951,01 9.775,29 55.726,29( 1.216.208,40
37| 29-ene-17| 46.306,89 9.419,40 55.726,29( 1.169.901,51
38 28-feb-17| 46.665,54 9.060,76 55.726,29 1.123.235,97
39 30-mar-17| 47.026,96 8.699,34 55.726,29 1.076.209,02
40 29-abr-17|  47.391,17 8.335,12 55.726,29 1.028.817,84
41 29-may-17| 47.758,21 7.968,08 55.726,29 981.059,63
42 28-jun-17| 48.128,10 7.598,20 55.726,29 932.931,53
43 28-jul-17|  48.500,84 7.225,45 55.726,29 884.430,69
44  27-ago-17| 48.876,48 6.849,82 55.726,29 835.554,21
45  26-sep-17| 49.255,02 6.471,28 55.726,29 786.299,19
46 26-oct-17|  49.636,49 6.089,80 55.726,29 736.662,70
47 25-nov-17|  50.020,92 5.705,37 55.726,29 686.641,78
48 25-dic-17|  50.408,33 5.317,97 55.726,29 636.233,45
49 24-ene-18 50.798,74 4.927,56 55.726,29 585.434,71
50 23-feb-18| 51.192,17 4.534,13 55.726,29 534.242,54
51| 25-mar-18| 51.588,65 4.137,65 55.726,29 482.653,90
52 24-abr-18| 51.988,19 3.738,10 55.726,29 430.665,70
53| 24-may-18| 52.390,84 3.335,46 55.726,29 378.274,87
54 23-jun-18| 52.796,60 2.929,70 55.726,29 325.478,27
55 23-jul-18|  53.205,50 2.520,79 55.726,29 272.272,77
56| 22-ago-18| 53.617,57 2.108,72 55.726,29 218.655,20
57| 21-sep-18| 54.032,83 1.693,46 55.726,29 164.622,36
58 21-oct-18| 54.451,31 1.274,98 55.726,29 110.171,05
59 20-nov-18| 54.873,03 853,26 55.726,29 55.298,02
60 20-dic-18| 55.298,02 428,28 55.726,29 0,00
TOTAL
REFERENCIA

Tasa de interés nominal obtenida del sistema financiero donde se menciona que

los

préstamos que superan un millon de dolares les corresponde una tasa corporativa




Gastos Adm. y operacion

Anexo 9: Gatos Administrativos y operativos

REF AF -8
Parametros
Inflacién promedio Gltimo afio] 2,65% @a
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
Mensual Meses | Ano

Serivicios Basicos 365 12| 4.380

Agua 60

Luz 260

Telefono/internet 45
Mantenimiento maquinaria 200 12| 2.400
Mantenimiento instalaciones 450 12| 5.400
Senvicios contables 800 12| 9.600
Otros 60 12 720

TOTAL 22.500 23.096 23.708 24.337 24.981 25.643 26.323 27.021 27.737 28.472

REFERENCIA

@ Inflacion se obtuvo del promedio de las inflaciones consideradas del periodo marzo 2013- marzo 2014. Informacién obtenida de la pagina web del Banco Central de Ecuador.

Con esta inflacion se incrementa el valor de los gastos administrativos y de operacion anualmente
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Anexo 10: Depreciacion

@ ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
0,
Activo deprecf)acion Valor actual Depreciacion Valor actual Depreciacion Va| or actual Pepreciacién \falor actual Dgpreciacion Valor actual [Depreciacion
Edificio 5,00%| 3.133.811 156.691 2.977.120 156.691 2.820.430 156.691 2.663.739 156.691 2.507.049 156.691
Magquinaria 10,00% 150.000 15.000 135.000 15.000 120.000 15.000 105.000 15.000 90.000 15.000
Equipo de Oficina 10,00% 1.450 145 1.305 145 1.160 145 1.015 145 870 145
Equipo de computacion 33,33% 850 283 567 283 283 283 - - - -
TOTAL 3.286.111 172.119 3.113.992 172.119 2.941.873 172.119 2.769.754 171.836 2.597.919 171.836
( A) ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
0,
Activo deprecf;cion Valor actual Pepreciacion Malor actual Dg¢preciacién Va or actual Pepreciacion \falor actual Depreciacion Vajor actual [Depreciacion
Edificio 5,00%[ 2.350.358 156.691 2.193.668 156.691 2.036.977 156.691 1.880.287 156.691 1.723.596 156.691
Magquinaria 10,00% 75.000 15.000 60.000 15.000 45.000 15.000 30.000 15.000 15.000 15.000
Equipo de Oficina 10,00% 725 145 580 145 435 145 290 145 145 145
Equipo de computacion 33,33% - - - - - - - - - -
TOTAL 2.426.083 171.836 2.254.248 171.836 2.082.412 171.836 1.910.577 171.836 1.738.741 171.836
REFERENCIA

@ Los activos se deprecian de la siguiente manera: edificio 5% anual por 20 afios; maquinaria y equipo de oficina 10% anual por 10 afios; equipo de computacion 33.33% anual por 3 afios
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Anexo 11: KE desapalancado

Ke desapalancado REF AF -10
@ Risk Free 1,6250
Beta desapalancado 0,4200
@ Risk premium 4,410
@ EMBI (Riesgo pais) 5,3500
@ ke desap. Ecuador 8,827%

REFERENCIAS

@ Risk Free(riesgo de bonos del estado Estados Unidos, libre de riesgo) @Rlsk premium, considerado por la ganancia de los bonos del estado de Estados Unidos.
' Useful Data Sets x V) Betas V(35 Outiook - sebasviop@hot. ) =] United States Governmen' x ' Historica Returns x V([ Bets Y [ Outook - ssbasop@har 1 -] United Sttes Govermer:
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Anexo 12: Costo promedio ponderado de capital

Referencias

COSTO PROMEDIO PONDERADO DE CAPITAL REF AF - 11
ANO
VAN BASICO $578.244,88 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
FCL $489.891| $529.321| $571.719] $614.743] $652.935] $698.699] $754.819] $810.901| $866.943 $ 922.945
Ke desap 8,83%|- 3.958.111 450.155 446.935 443,579 438.272 427.743 420.596 417.523 412,162 404,905 4.487.227
ANO
VP DE LA DEUDA 84.810,30 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Capital 2.666.168,00 |-439.326,57 [-481.941,95 |-528.691,08 |- 579.974,96 |- 636.233,45 - - - - -
Interés -229.388,97 [-186.773,59 |-140.024,46 |- 88.740,58 |- 32.482,09 - - - - -
FCL -668.715,54 |-668.715,54 |-668.715,54 |- 668.715,54 (- 668.715,54
kd 9,29%
CPPC Monto Procentaje
Valor de interés 3.958.111
Capital 1.291.943 0,33
Deuda 2.666.168 0,67
Impuestos 0,33
Total Valor actual Ajustado 663.055,2
Tasa interna de retorno TIR 11,09%
VAN 340.030
CPPC 8,64%
kd 9,3%
Ke ap 13,52%
ke des 8,83%9
Indice de rentabilidad 2,11
Valor presente de los flujos 8.349.098 @
Inversion Inicial 3.958.111

Se obtiene el valor presente de cada flujo

Al ser un proyecto que seguird en marcha despues del afio 10, se debe considerar que este flujo es una perpetuiddad, por lo que se le divide para el CPPC o rendimiento de la inversion.

Indice de Rentabilidad menciona que por cada délar invertido se obtiene USD2.11 dolares
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Datos generales

Anexo 13: Presupuesto costo construccion

Area total del terreno

840 metros cuadrados

No. de pisos

12 plantas y 4 subsuelos

No. de estacionamientos 180
No. De Oficinas 1
No. De bodegas maquinay 2

Area util construccion

484 metros cuadrados

Construccion total

4.006 metros cuadrados

Pisos

15

Inversion total

Inversion Inst. Privada
Inversion Inst. publica
Inversion Inst. financiera

3.808.811,42

571.321,71 15,00%
571.321,71 15,00%
2.666.167,99 70,00%

Referencias

Presupuesto

DETALLE DE COSTO DEL TERRENO

Area total en m2 840
Valor m2 800
TOTAL COSTO TERRENO 672.000

DETALLE DE COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION
Obras preliminares

(incluye materiales y mano de obra) 101.611
mvimientos de tierras 126.368
estructura 721.008
albaiiileria basica 366.704
instalaciones electricas 155.315
instalaciones hidrosanitarias 97.421
equipos 259.295
entrega 99.706
seguridad industrial 96.278
generales de obra 136.271
TOTAL COSTOS DIRECTOS 2.159.977

DETALLE DE COSTOS INDIRECTOS CONSTRUCCION

Estudios 93.411,10
Honorarios 590.335,32
tasas e impuestos 181.013,76
plusvaias 112.074,28
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 976.834
TOTAL COSTO PROYECTADO 3.808.811
COSO CONSTRUCCION 3.136.811

REF

17,6%

2,67%
3,32%
18,93%
9,63%
4,08%
2,56%
6,81%
2,62%
2,53%
3,58%
56,71%

2,45%
15,50%
4,75%
2,94%
25,65%

100,0%

Se realizo la cotizacidn de la construccion del metro cuadrado en estructura metalica, donde el costo por metro cuadado es de USD 180,
multiplicado por la constrccidn total de 4.006mts2, resulta el valor total de construccion.
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